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Talep Sahibi . Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: A.S.
Raporu Diizenieyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS.
Rapor Tarihi 31.12.2019
Rapor Numarasi ' Bzel 2015-1102
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa ve Kira Defer Tespiti
|
' Tapudsa; istanbul [ii, Sancaktepe licesi ve Samand Mahallesi 8085 Ada 36
Degerleme Konusu ve | numaral parselde bulunan Bizimtepe Aydos Konutlan igerisinde yer alan *
Kapsam 353 Adet B.B." kanut ve ticari nitelikli tasinmazin piyasa ve kira degerinin
[ H Tirk Liras: dnsinden tespiti.

A I5 bu rapor, Dtue Yedi (37) sayfadan alusmaktadic ve eklerivie bir bbthnddr,

A Bu Rapor, Sermaye Fivasasi Kurult'nun 1-62.3 sayll “Sermaye Plyasaundz Faaliyetts Bulunscak Gayrimenkul
Deferdame Kurdluglan Hakkinda Teblg"” hikamleri fle bu teblif ekinde ver alan “Degerleme Raperlannda Bulunmast
Gereken Asgart Hususiar'” cerpevesinde TebiiBin 1 Inci maddes Tkinc fikras: ks psarminda hazrlanmigtir,
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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatinim Ortaklig AS.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2019-1102 / 31.12.2019

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullar ve ekanomik géstergeler dogrultusunda
glincel piyasa degeri ve kira degeri tespitine ydnelik olarak, SPK mevzuat
kapsaminda kullanilmak tzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde
hazirlanmistir,

Tasinmazin Acik
Adresi

Veysel Karani Mah. Kanuni Caddesi, Bizimtepe Aydos Konutlan Sitesi
Sancaktepe / Istanbul

Tapu Kavit Bilgisi

istanbul 1li, Sancaktepe llcesi ve Samandira Mahallesi, 8085 Ada 36 nolu
parselde bulunan Bizimtepe Aydos Konutlar icerisinde 363 Adet konut ve
ticari nitelikli tasinmaz.

Fiili Kullanimi
(Meveut Durumu)

Rapora konu Bizimtepe Aydos Konutlar icerisinde bulunan taginmazlar fiilen
bir kismi bos, bir kismi mesken, bir kismi da diikkan olarak kullanilmaktadir.

imar Durumu

Soz konusu tasinmazlar ile ilgili Sancaktepe Belediyesi imar MidirlGginde
yapllan arastirmada, pafta Brnegi ve alinan sbzlil bilgide Veysel Karani
Mahallesi, 8085 Ada 36 numaral parselin 15.02.2010 Onay Tarihli 1/1000
Olcekli Sancaktepe Uygulama imar Planinda “Konut Alan” icerisinde kalmakta
oldugu Emsal: 1, Taks: 0,4 Hmax: 12,50m (4 kat) yapilasma kosullarina sahip
oldugu égrenilmistir. Tasinmazlar imar agiklamasinda bulunan plan notlarina
istinaden insa edilmistir.

Kisithilik Hali [Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu tasinmazlanin herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

Pivasa Dederi 196.575.000,00-TL

rFivasa Uegerl . .
(Yiiz Doksan Alti Milyon Bes Yiiz Yetmis Bes Bin Tiirk Lirasi)

2518 KDV Dahjl 231.558.500,00-TL

Pivasa Degeri

(iki Yiiz Otuz Bir Milyon Dokuz Yiiz Elli Sekiz Bin Bes Yiiz Tiirk Lirasi)

Tasinmazlar, yerinde gériilmis kullamm durumlan incelenmistir. Degerleme

Bevdama stirecini plumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Bugra Ugur YAP — SPK Lisans No: 408393

Hazirlayanlar

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

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A5 -2 0%
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1. RAPOR BILGILER

1.1 Degerleme Tarihi. Rapor Tarihi r Numatast
s&z konusu islemin degerleme calismalan 16,12.2012 itibariyle bagianmig 26.12.2019 itibariyle
degerleme calismalan tamamianmis olup, rapor tanzimi 31.12.2019 tarihinde Ozel 2019-1102
rapor numarasiyla nihai rapor clarak tamamlanmigtir.

1.2 Degerlemenin Amac
8u rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakiigr A.5.’nin talebi Gzerine; Istanbul ili, Sancaktepe ligesi
ve Samandira Mahallesi, 8085 Ada 36 numarall parseide bulunan Bizimtepe Aydes Konutlan
icerisinde 363 Adet konut ve ticeri nitelikli taginmaza ait glincel pazar deferi ve kira degeri
tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul DeZerlema Raporu'dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Gzere, portfyde
bulunan ve bilgileri veriien tasinmaz{lar}in yilsonu deger tespiti amacwyla glincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun haziranmasidir.

1.3 Rapor Kapsami [SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadig]

Bu Rapor, Sermaye Piyasas: Kurulu'nun 1I-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Deferleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hUkGmleri fle bu teblif ekinde yer aian
®Dederieme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgarl Husustar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinel hikras: “Sermaye pivasasinda goyrimenkul degerleme foaliyeti; sermaye piyascs: mevzuating
tobi ortok ortoklikdar, ihracoler ve sermaye piyasasi kurumiorinin, sermoye piyasos mevzuot
kepsarundoki  islernlerine  konu olan  goyrimenkullerinin, goyrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere bagdh hak ve foydolarn belli bir tarihteki muhteme! dederinin Kurul ddzenlemeleri ve
Kuruica kobul edilen dederleme stondartiar: cercevesinge bodimsiz ve tarafsiz olorak takdir edifrmesini
ifode edar.” kapsaminda hazirlanmustir,

14 k Sozlesme Tari ras
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakiifs A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenku| Degerleme ve Damigmaniik AS.
arasinda 01.02.2019 tarihinde imzalanmigtir.

15 R ru Haz r v Sarumiu | 1

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Bugra Ufur YAP tarafindan hazirlanmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol ediimis ve Sorumiu
Dederiemne Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmustir.

Degerleme konusu gayrimenkulier igin sirketimiz tarafindan daha Once rapor haziflanmamigtir,

MNet Kurumszl Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5, favta 6]37
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2. DEGE iRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 erlemeyi ¥Ya irk |gileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danigmanlik hizmeti vermek Gzere Ankara'da
kurulan ve genel merkez] Sehit Ersan Cad. Coban Yildiz) Sok. 1/10 Cankaya ~ ANKARA adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Damsmanlk AS. Sermaye Piyasast
Kurulw'nun Seri: Vill, Ng:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmuigtir.
Sirketimiz aynca, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayih karan ile bankzalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalann degerlemesi” hizmeti verme yetkisl almigir.

Sermaye i 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

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

Adres 2 Sehit Ersan Caddesi Coban Yildizi Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA

2.2 Talep Sahibi (Milsteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Umvanl Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklif: AS.
Sirket Adresi  : Tatisu Mahallesi, Ertufrul Gazi Sokak, No:l Dudullyu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL
Sirket Amaci Misterilerine ve hissadarlanna sirekli katma defer yaratmak, GYO
sektdriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel Glgekte saygn bir kurum haline gelmek.
rm i 3 928.000.000,-TL
Halka Aciklik__ : % 28,00
Telefon - 021660010 00
E-Posta : inf LOMLE
2.3 Miisteri Taleplerini 1 ve Varsa G Sinirlamalar

Is bu rapor, milsteri talebine istinaden istanbul i, Sancaktepe licesi ve Samandira Mahaliesi,
8085 Ada 36 numarall parselde bulunan Bizimtepe Aydos Konutlan icerisindeki tarafimiza
degerlemes! talep edilen 363 Adet konut ve ticari nitelikli taginmazin piyasa satis degeri ve kira
degerinin Tork Liras cinsinden tespitine iliskin hazirlanmustir. Misteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.

2.4 [5in Kapsami
isin kapsami, SPK mewzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde misterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden deferleme raporunun hazirianarak misteriye
isiak imzal sekilde teslim edilmesidir.

Wet Kurumsal Gayrimenkul| Ceferleme ve Damigmanihik A5, Tay¥a 7137
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3. GAYRImM u DURUMUNA iLi iLGILER

ugﬁar!eme kgnusu ta;unmazlar !staﬂhul in, Sanmktepe Ilr;asi ve Uq.rsel Karani (Tapuda
Samandira) Mahallesi, 8085 Ada 3£ nolu parselde bulunan Bizimtepe Aydos Konutlan
icerisindedir.

Tem Otoyolu Gzerinden, Sanc.aktepe den Umraniye istikametinde ilerlenirken sag terafia yer
alan Osmangaz Caddesi'ne sapilir ve yaklasik 100m ilerlendikten sonra saga, Kanuni Caddesine
girilir. Bizimtepe Aydos Konutian, bu cadde Uzerinde yaklagik 750m ileride sagda yer almaktadir.
Bélgede yapilasma yiksek seviyede olup, biyik couniugu konut yapilarindan olusmaktadir.
Kenut disinda resmi kurumiar, lojmanlar, okul, hastane, AVM, cami, park ve sosyal donal
alanlzri 2 bulunmaktader. Genel ulagim toplu tasima araglar ve G2el araclaria rahat bir gekilde
saglanabilmektedir.

Bizimtepe Aydos Konutlan Sabiha Gokcen Havalimani'na 11 km, Tem Otoyoluna 1 km, Sehir
Merkezine 3 km meszfededir.
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32 kul{in Tapu itlan

iL-iLcE : Istanbul - Sancaktepe
MAHALLE = KQY - MEVKII : Samandira

CILT - SAYFA NO :Tablo 1

ADA - PARSEL :B0B5 /36
YUzoLcim :195.221,84 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI

: A,B,C,D,EFG,H,LLKLMMNORSBLOK 165AR KATU P, T
2SER KATLI U,V 1ER KATU VE TICARI 3 KATLI BETONARME
APARTMAN VE ARSAS]

TASINMAZ D :Tablo 1

KAT /B, B. NG / BLOK : Tabla 1

BAGIMSIZ BOLOM NITELIG :Tablo 1 |

ARSA BAY/PAYDA :Tabilo 1

: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
MALIK - HisSE SIRKETL....{1/2)
VAKIE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.....(172)
EDINME SEBEB] . =i
; : 27.06. 6409
TARIH-YEVMIVE 27.06.2018 / 1 {Kat irtifak: Tesisi)
TAFU KAYITLARI TABLOSU
ARSA
SiRA BLOK |KAT|BS NO NITELIR citt | savra PAYIFAYDA TASINMAZ ID UAVT
i A z Z DAIRE a7 45539 | 1asTiiuSanimd 100530638 2501351380
2 A F] 3 DAIRE 520 46540 | 1257:/05221%4 100530633 3218520331
3 A 1 5 DAIRE A70 66543 | SI00/9537184 100530637 3414120075
4 A 1 7 DAlRE 370 45544 | TIORASEZIA54 100530628 1330885320
5 A 1 g DalRE an 45545 | TrER/SRIII 100530635 3BIECHTTIS
5 A 2 20 DAlRE 470 || AsA7 | 9BIRfISIhES 100530682 3750435769
7 A 5 2 DAlRE A7 46566 | 10027/9527isa 100530659 33IRI4EIT
3 A 7 32 DAlRE 170 4560 | TEOS/EaRasd 100530572 2539352555
9. KATTA ODALAR!
g A g <0 rhffsscpetss a7 46577 | SEIS/ES22IE4 100530530 2363556479
10 A E 41 DARE a7 45575 To34A5338 1005305681 2050067388
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Olup Olmadi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel MidirlGgi TKGM Portal Gzerinden 03.12.2019 tarihi itibariyle ahmina

baslanan Tapu Kayitianna gore sasinmazlar Gzerinde milsterek olarak asafidaki kayitlar
bulunmaktadir.

Bevan:
AVenetim Plani : 22/06/2018 {27/06/2018 tarih 16409 yevmiye ile)

A....KM ne Cevrilmistir. (24/04,/2019 tarih 10542 yevmiye ile.)
Irtifaks {

A Herhangi bir keyit bulunmamaktadir.

Rehin:

A Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

A0.01TL bedel karsiliinda kira sdzlesmesi vardir. { 4910-4911- £912-4913-4514 Nolu Trafo
merkezi ve Kablo Gegis Yeri ) Lehtar: TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM AS.GENEL MUDURLOGE

(TEDAS) (22/06/2018 tarih 15908 yevmiye ile)

“Jirg stizlesmesi Enerji Nokil Hatti gegisi icin ekienmis olup olurmnsuz etkisi bulinmomokiadir.

sz konusu tasimmazlar igin sen 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi, gayrimenkullerin hukuki
durumunda ve imar durumunda herhengi bir degisiklik meydana gelmemistir. Milkiyet
bilgilerinde 27/06/2018 tarihli kat irtifaki tesis islemni bulunmaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundufu Bblgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Sancaktepe Belediyesi imar MldiriGginde yapilan arastirmada, pafta Smegi ve shnan sozll
bitgide Veysel Karani Mahallesi, 8085 Ada 36 numarali parselin 15.02.2010 Onay Tarihli 1/1000
Oicekli Sancaktepe Uygulama imar Planmda “Konut Alani” icerisinde kalmakta oldugu Emsal: 1,
Taks: 0,4 Hmax: 12,50m (4 kat) yapilasma kogullanna sahip oldugu 6Erenilmigtir.

imar Hakk Transferi: Konut, ticaret + konut wve tcaret fonksivonlannda kalan bir
parselde/parsellerde ongbrilen emsal degerine karGiik gelen inGaat alam, bir diger
parsele/parsellere transfer edilebilir. Ancak, 3194 sayill yasanin 18. maddes/ kapsaminda
dizenlenecek alan sinirlan dahilinde bu transfer iGlemi ile 1/5000 bicekli Sancaktepa Nazim
Gmar Planinda bu bblge icin Bngarilen yogunluk degeri arttinlamaz. Bu trensfer iGlemi konut,
tearet + konut ve ticaret alaniannda satin ahinmak ve bu alami Glge Belediyesi lehine bedelsiz
olarak devretmek koGuluyla gercekleGebllir. Gice Belediyesi lehine bedelsiz olarak terk edilen
parselde/parsellerde efitim, saglk, park, spor ve dini tesis fonksiyonlan yer alacaktr. Donatu
slam olarak oluGan bu parseller, bu fonksivonlar diGinda baGka bir amagla kullaniliamaz. =
Kanut, Ticaret ve Ticaret + Konut alanlannda ve Glge Belediyesince uygun gorilen cadde ve
sokaklardali parsellerin yola bakan cephelerinde, bina cephelerinin Oniinde bahge duvan
yapilamaz. Bina hizasinds bahge duvari yapilir. Bu alanlar icin Glce Belediyesince onaylanacak
peyzaj projesine gbre uygularma yapilacaktir. Ancak yo! kotunun altinda kalan parsellerde yol
kotundan ftbaren 0.50 m. Yiksekliginde duvar yapilabilir, A. Konut Alanlar : TAKS: 0,07 KAKS:
0,14 3 AT TAKS: 0,40 KAKS: 0,70 3 KAT TAKS: 0,40 KAKS: 0,20 4 KAT TAKS: 0,40 KAKS: 1,004 KAT
TAKS: 0,40 KAKS: 1,30 5 KAT Bina Blyliklikleri Min. Bins cephesj=&m. Bina_derjnligi - 7m.

Maks. Bina cephesi - 40m. Maks. Bina taban alani : 900 m? Mip=SiRasn Biagyy 2 s Parsel
e P K Seme Esn Saffean i sl
biyikiigh 5000 miden biylk Konut, Ticaret + Konut alan!m_lm;m: deiEe en
Hi Ve Cale! B9 054 3005 weenrmins o =
TS Mo BT ey,
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uygulama yapilacsk parsellerde, mania kriterlerini aGmamak Garti ile avan projeye gore

uygulama yapilacakur.
36 imenkul icin Alinmis Durdurma Yikim Karari, Riskli Yap Tespiti lara Dair
Aciklamalar

&2 konusu gayrimenkuller igin Sancaktepe Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri
ve sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi ahnnis olumsuz bir karar vb. bulunmadid

ghridimistar.
3.7 rimenkule fliskin_Olarak Yapi Sazl ere {Ga | Satis Vaadi, Kat Karsil
i W mi 58 leri liskin r

58z konusu tasinmaziar payh milkiyvet ile Halk GYO ve Vakif GYO adina kayithdir.

izinlerin Alim adifma ve Yasal Gerekliligi Belgelerin Tam t
Olup Olmadig) Ha B

Rapors konu tasinmazlar igin mevzuat uyarinca alinmas: gereken izinlerin abndiy ve yasal
gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru clarak mevcut oldugu gdrilmistir.

Sancaktepe Tapu Miidir/G2d arsivinde bulunan 15.05.2015 onay tarihli kat irtifakina esas mimari
projeler.

Resmi Belgeler:

ASLOK - 04.11.2015 tarih ve 1120598/13605 sayili Yeni Yapi Ruhsaty, 29.12.2016 tarih 1336889-
14570 sayih Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11756 sayil Yap! Kullanma izin Belgesi.

3 BLOK : 04.11.2015 tarin ve 1120598/13606 sayil Yeni Yapi Ruhsan, 29.12.2016 tarih 1336699-
14572 sayili Tadilat Ruhsats ve 08.02.2019 tarih 2019/11772 sayil Yap: Kullanma fzin Belgesi,

C BLOK : 04.11.2015 tarih ve 1120598/13607 sayili Yeni Yap: Ruhsaty, 29.12.2016 tarih 1336655~
14573 sayih Tadilat Ruhsat vé 08.02.2018 tarih 2019/11790 sayill Yap: Kullanma Izin Belgesi.

D BLOK : 04.11.2015 tarih ve 1120598,/13608 savilh Yeni Yap Ruhsaty, 25.12.2016 tarih 1336682
14574 sayil Tadilat Ruhsati ve 08,02.2019 tarih 2019/11796 sayih Yap! Kullanma izin Belgesi.

E BLOK : 04.11.2015 tarih ve 1120588/13609 sayih Yeni Yapi Ruhsati, 26.12.2015 tarih 1336655-
14575 sayih Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2015/11812 sayth Yap: Kullanma Izin Belgesi,

F BLOK :04.11.2015 tarih ve 1120598,/13610 sayili Yeni Yap: Ruhsat, 29.12.2016 tarih 1336699-
14576 sayil Tadilat Ruhsat ve 08.02.2019 tarih 2019/11 32‘5 sayili Yap Kullanma izin Belgesi.

G BLOK : 04.11.2015 tarih ve 1120598/13611 sayih Yeni Yap Ruhsat), 22.12.2016 tarih 1336659-
14577 sayih Tadilat Ruhsat: ve 08.02.2019 tarih 2019/11834 sayili Yapt Kullanma izin Belgesi.

H BLOK : 04.11.2015 tarih ve 1120598/13512 sawili Yeni Yap: Ruhsaty, 29.12.2016 tarih 1336635-
14578 sayih Tadilat Ruhsat ve 08.02.2019 tarih 2019/11842 sayili Yapi Kullanma Izin Beigesi.

| BLOK : 06.11.2015 tarih ve 1120598/13716 sayil: Yen! Yapi Ruhsaty, 29.12.2016 tarih 1336699-
14579 sayiit Tadilat Ruhsat ve 08.02.2019 tarih 2015/11844 sayill Yap: Kullanma [zin Belgesi.

tarih 1336693

e

14580 sayili Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11852 sayili Dgaisia:

mMet Kurumsal Gayrimenkul Begerlema ve Danismanlik A.5.
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K BLOK - 04.11.2015 tarih ve 1120598/13614 sayih Yeni Yapi Ruhsat, 29.12.2016 tarih 1336653~
14581 sayil Tadilat Ruhsati ve 08.02.2015 tarlh 2019/11855 sayil: Yap! Kullanma Izin Belges!.

| BLOK : 04.11.2015 tarih ve 1120598/13615 sayili Yeni Yapi Ruhsaty, 29.12.2016 tarth 1336699-
14582 sayil) Tadilat Ruhsati ve 08.02,2019 tarih 2013/11856 sayili Yap! Kullanma lzin Belgesi.

M BLOK: 06.11.2015 tarih ve 1120598/13619 sayill Yeni Yapi Ruhsati, 29.12.2016 tarih 1336695-
14534 sayili Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2015/11850 sayih Yapi Kullanma izin Belgesi.

N BLOK: 04.11.2015 tarih ve 1120598/13616 sayill Yeni Yapl Ruhsaty, 28.12.2016 tarih 1336693-
14585 sayil Tadilat Ruhsati ve 08,02.2019 tarih 2019/11867 sayih Yap: Kullanma jzin Belgesi.

0 BLOK: 04.11.2015 tarih ve 1120598/13617 sayili Yeni Yapi Ruhsat, 29.12.2016 tarih 1336699-
14586 sayih Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2018/11873 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi.

] BLOK: 04.11.2015 tarih ve 1120598/13618 sayilt Yeni Yap Ruhsaty, 29.12.2016 tarih 1336659-
14589 sayili Tadiiat Ruhsat ve 08.02.2019 tarih 2018/11892 saytl Yapi Kullanma fzin Belgesi.

S BLOK: 06.11.2015 tarih ve 111(}5‘9_3!13?13 saylh Yeni Yapi Ruhsat, 29.12.2016 tarih 13366395
14590 sayil Tadilat Ruhsat) ve 08.02.2019 tarih 2018/11895 sayili Yapi Kultanma lzin Belgesi,

T BLOK: 06.11.2015 tarih ve 1120598/13714 sayili Yeni Yap! Ruhsati, 28.12.2016 tarih 1336699
14593 sayili Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11901 sayh Yapr Kullanma izin Belgesi.

3.8 Degerl Yapilan Projeler ile ligili Olarak 6/2001 Tarih ve 4708 Sayil: Yap: Denetimi

Hakkinda Kanun Uyannca Denetim Yapan Yap) Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)

o Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul lle ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimier Hakkinda Bilg
Sisz konusu prolje istanbul Ulke Yapi Denetim A.$. tarafindan denetienmektedir.

Adres: Tathsu Mahallesi, Senol Giines Bulvar, Mira Tower Residence No: 2 D: 10

Umraniye/ISTANBUL
310 belirli bir i ist] (¥} i Ve
anlann ve sbz ko zerin tamamen mevcut projeye iliskin oldufuna ve farkl bir

projenin uygulanmas: d £ Bine ilish 3

S8z konusu parse! Gzerinde yapi ruhsatian alinmig, mimari projeleri onaylanmig ve iskan belgeleri
alimmis Bizimtepe Aydos Konutlan bulunmaktadir. S5z konusu degerlerne, hazirlanan ve
onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkll bir proje degerlemes|
yapllmamistir.

311 Varsa, Gayrimenkuliin Enerii Verimlilik Sertifikas) Hakkinda Bilgi

Sz konusu tasinmazlarin bulundugu bloklarda Enerli kimlik belgesi bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULDON Fiziki OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Balgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Sancaktepe, istanbul Anadolu Yakasi'nda bir
flgedir. 2008 wyilinda ilce statiislne
kavusmustur. Giineyinds Kartal,
giineybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir
ve [Umranive, kuzeyinde Cekmekdy,

dngu.liund Fir.Ia',E_ Giﬂiﬁﬁg_é_ﬁgﬁl_sunda

Sulianbeyiliiaerne Foprsaiiiy e §1,90
S LU e pl
Tt 45y e s bae g L
) R Sl S e o e S
r:__EEE LR SRR g mgime ,H:-"
OSSR Samima 2R L
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Kilametrekaredir, niifusu 241.00°dir ve sinirlan dahilinde topiam 20 mahalle ve 1 kdy vardir,
{Jmraniye’ye bagh Sangazi , YenidoBan ve Kartalin Samandira beldelerinin birlesimiyle ortaya
cikmigtir. fice kaymakamiik ve yeni belediye binalan Sangazi merkezinde insa adilmistir. lzmit ve
istanbul gibi sanayi merkezlerinin arasinds bulunduBu igin go¢ alan ve niffusu hizla artan bir
flcedir. Sancaktepe, istanbul Anadolu Yskasi'nda bir ilgedir. 2008 yiinda iice statiisiine
kavusmustur. Gineyinde Kartal, glneybatsinda Maltepe, batisinda Atasehir ve Umraniye,
kuzeyinde Cekmekdy, dofusunda Pendik ve giineydogusunda Sultanbeyli iicelerine komgudur.
ilge 61,90 kilometrekaredir, nlifusu 224.000'dir ve simirian dahilinde toplam 20 mazhalle ve 1 kiy
vardir Umraniye'ye bagh Sargazi , Yenidogan ve Kartal''n Samandira beldelelerinin birlesimiyle
ortaya cikmistir, lice kaymakamlik ve yeni belediye binalan Sangazi merkezinde Insa edilmistir,

Havza niteligi tasimas! nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alam olan bélge, Kurtkdy Sabiha
Gokeen Havalimani'na olan baglantilan, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglanti yolunun sagladig:
ulasim olanaklan nedeniyle konumsal Gnemini arttirmaktadir.

Sancaktepe Nifusu - istanbul

- 414.143

Sancaldeps nitfusy 2018 yihna goe 474,143,

Bu Ailus, 210,194 erkek ve 203,948 kadwndan olusmakiadm.
Yiizds olarak se; %50,75 erkak, %4925 kadindi

4.2 Ek sullarin imankul Pivas n Analizi Trendler nak
Veriler niarnn 1] i ileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler
A Nifus;

Villara Gére Tirkive Nifus Verileri - TUIK

£3.808.000 2.003.882
B2 000.000
B81.000.000
80 000.000

7%.000.000
76.000.000
77.000.600
75.000.000
75,000,000
74.000.000
73.000.0030

Tarkiye'nin niifusu, 2018'de bir dnceki yila gére 1 milyon 183 binl: )
882 m;x oldu. Buna gére, 2017 yili itibariyla 80 nﬂ!wn 810 bin 525
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A TUFE/En n Endeksleri;

Toketici Fivat Endeksi TUFE Ytk Dedigim Omanlarn-TUIK

Ciox Suat e Miinas Sayis Pt Teriimiar  ARIVES Cylu Eom Samrh Aralik

—— I e J11]T e JOLE =210

Tiirkiye istatistik Kurumu tarafindan agpikianan rakamlara gore enflasyon orani Ekim ayinda yiizde
2,00 artt. Yillik enflasyon ise ylizde 8,55 olarak gergeklesti, 12 ayhk ortalamalara gore ise 16,81
olarak gercekiesti.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrsafi Yurt ici Hasila Degigim Oraniar - TUIK

fuk
Fd

ll_l H l'lll.'

I 2 3¢ A4C 1§ 2 30 40 L 2C 3L 40 1 2 3C 4G
W16 W17 2018 2018
wDedisimGram 48 49 08 47 53 53 116 73 74 55 2.3 -283-24 15

i bk
Ao s om S

TUIK tarsfindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi yurtici hasila
2018 yili Ggiinci ceyreginde bir Gncekl yilin aym ¢eyredine gore %1,6 artg gosterdi. 2018
bilylimesi %5,2'den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndiriimig GSYH bir
Bneeki ceyrefie gore %1,1 darald..

Gayrisafi Yurt ici Hasila ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endaksi olarak (2009=100],
2019 yilinin ikind geyreginde bir dnceki ylin ayni ceyregine gore %1,5 azald.

Gayrisafi Yurt lci Hasila'yi olusturan faaliyetier incelendiginde; 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir
Bnceki wilin ayri geyrefine gbre zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sekiorl toplam katma
deferi %3,4 artti, sanay sektbrl %2,7 ve ingaat sekiorl %12,7 azaldi. Ticaret, ulastrma,
konaklama ve viyecek hizmeti faaliyetlerinin teplamindan olusan hizmetler sektBrinin katma
deferi %0,3 azald

Tiirkiye, 2018-2020 yillan Orta Vadeli Programi {OVP] hedeflerine gire, her g yil icin de 5.5 %
bilymey! hedeflemektedir. OECD tahminierine gore, Turkiye 2015~ doneminde 4.9 % luk
villik ortalama bisyime oraniyla OECD'ye iive Gikeler arasindaki en ROTE

biri olacaktir, (TUIK) o B st s e
ez u-s_:'raﬂshmw,.-nm.-
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Yaklasik son 10 yilik dénemde TR 10 yilhk DIBS olan tahvil oranian 10% seviyelerinde Veysel
Kzraniinirken 2018 yili 2.geyregiyle biriikte arbiza gecerek 20%seviyelerine kadar ulagmigtir.
Kasim 2015 ithariyle %12-%13 seviyelerindedir. (Grafic slogmberght.com)

A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektiri;

2017 itibariyle insaat sektorinin kiresel ekonomideki pay! yiizde 15 dizeyinde gerceklegirken,
Turkiye'de bu oran ylzde 9 dizeyinde. insaat sektérli, Olke ekonomisinin blydme vmesi,
hilkiimet politikalarinin ve yatinm potansiyellerinin etkisi ile yoFuniuklu alarak gelismekte clan
ilkelerde caniilik gésteriyor. 2025 yilina gelindiginde ingaat sektriiniin toplam ekonomideki
payinin gelismis filkelerde ylzde 10, gelismekte olan iilkelerde ise yilzde 17 seviyesine erisecegi
tahmin edilivor.

Turkiye'de ingaat sekuiirii, konut ve altyapl projelerinin yoguniugu nedeniyle hareketli bir
dénemden gecti. Yarathd katma degerle Glkenin en dnemli ekonomik sekt@rierinden olan
insaat; GSYH icindeki yizde 9'luk paya ilave olarak dolayl olarak etkiledigl sektdrler ile
ekonomideki payini ylede 30'a eristiriyor. Genel olarak degerlendirdigimizde; diinyada ve
Turkiye'de ingast sektdrunin Snimizdeki yillarda bitylimeye devam edecegi éngorilmektedir,

Difer pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkive'de de insaat sektord, genel ekonomi agisindan bir
&ncii gasterge olmanin yamnda biylmenin itici glcdnd olusturma dzelligini de tagiyor. ingaat
selkioriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha &nce gercekiesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaglama haricinde sektbriin yilksek biyiime temposuyla genel
ekonomik biylmeye hem dogrudan hem de dolayh olarak en Bnemii katkl yapan sektdrlerden
biri oldugu goriiliiyor. insaat sektéri, 2018 dglincd geyrekte ise 2017'nin ayni donemine kiyasla
yiizde 5,3 daralarak biylimeyi siirlayan sektérlerden biri aldu, Tork insaat sektdrindn uzun
donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarll sekibrierden
biri oldugu sdylenebilir. ingaat sektoriindeki biiyime egilimi bir bakima GSYH'nin &ncl
gostergesi durumundadir. Gegtigimiz 16 yil boyunca, Tiirkiye'de insaat sektorii ekonominin
biymesine parslel bir genisieme yasamighr. Dinya 8lgegi ve dlkemizin potansiveline
bakildiginda ise insaat sektorlnln uygun konjonktiirde daha fazla bOylme olanag
bulunmaktadir. Sektdr istindam Gzerinde de oldukea Gnemli bir etkiye sahiptir. Hane halks fle
Devletin ftihai tﬂketi;jn ‘harcarnalannda‘lﬁ artis, mgaat ve alt "e“‘_’"ﬁ& Eﬁ%ﬁﬁ?ﬁ_ﬁ“’fl}; hehtfjcll
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stofu; gerekii piyasa diizeltmeleri, faiz
oramndakl deisim ve enflasyondaki yaganan pozitif diisigle birlikte azalis efiilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger arliglan da piyasanin ekonomi igerisinde uygun
bir trend yakalamas: ve stok azaitma ihtiyacina beklenen cevabi vererek defierlerde dulgis
yasanarak piyasads beklenen rakamlara gelmisti. Bunun yam sira 2019 yili yabanciya
gayrimenlkul satisinda dzeliikle konut satginda patlama yaganan bir yil elmustur.

Defer lemini Olumsuz ¥ Etldleyen Sinirl Faktar
Degerleme tarihi itibariyle stire¢ tamamlanana kadar gegen stirede, degerieme Islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktdr olmamistir.

irmenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve | likleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozelliklesi;

Rapora konu tasinmazlann bulundugu Bizimiepe Aydos Konutlan 95.221,84 m? yilzblgimit arsa
izerinde, 22 adet bloktan olusmaktadir. Site etrsfi cevrili olup giris kapisinda 7/24 givenlik
bulunmaktadir, Site icerisinde acik/kapali otapark, spor salonu, sauna, tirk hamams, agik [ kapal
havuz gibi sosyal donatiar meveutiur, Parselin 5250k kasmu, yvesil alan alarak kullamilmaktadir,

A Blok: parselin kuzeybati aksinda yer almakta olup mimari proiesine gore ve mazhallinde 2
hodrum + zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapah ctopark, 1. bodrum
katts mekanik alaniar, zemin kat 12 13 normal katta toplam 61 bhagimsiz bdlimden
olugmaktadir,

8 Blok; parselin kuzey aksinda yer almakta olup mimari projesine gbre ve mahallinde 2 bodrum +
zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum kattz kapal otopark, 1. bodrum katta
mekanik alanlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 81 bafimsiz bolimden plusmaktadir.

C Blok; parselin kuzey aksinda yer aimakta olup mimari projesine ghre ve mahallinde 2 bodrum +
zemin + 13 normal kattan clusmaktagir. 2. Bodrum katta kapal otopark, 1. bedrum katta
mekanik alanlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam §1 bagimsiz bolimden olugmaktadir.

D Blok; parselin kuzey aksinda yer almakta olup mimari projesine gére ve mahallinde 2 bodrum
+ zemin + 13 normal kattan clusmakiadir. 2. Bodrum kattz kapah otopark, 1. bodrum katta
mekanik alanlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz bolimden olusmaktadir,

E Blok; parselin kuzeydogu aksinda yer almakta elup mimari projesine gore ve mahallinde 2
bodrum + zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapal otopark, 1. bodrum

katta mekanik alanlar, zemin kat ila 13 normal katta mplarﬂt_ﬁ% bafimsiz bailimden
olusmaktadir. - URUNMSADGAYRIENKLL
BEGEALENEAE DANIEMANLIK A 5.
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£ Blolk; parselin kuzeydogu aksinda yer almakta olup mimari projesine gbre ve mahallinde 2
bodrum + zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katia kapali otopark, 1. bodrum
katts mekanik alanlar, zemin kat ila 13 normal katte toplam 61 bagimsiz bollimden
olusmaktadir.

G Blok: parselin kuzeydogu aksinda yer almakta olup mimari projesine gore ve mahallinde 2
bodrum + zemin + 13 normal kettan olusmaktadir. 2. Bodrum katts kapall otopark, 1. bodrum
kstta mekanik alanlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsz bblimden
olusmaktadis.

H Blok; parselin kuzey aksindz yer almakta olup mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum
+ zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapall otopark, 1. bodrum katta
mekanik alanlar, zemin kat ila13 normal katta toplam 61 bagimsiz bislimden olusmaktadir.

| Blok; parselin baty aksinda yer almakta olup mimarl projesine gore ve mahallinde 2 bodrum +
semin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapah otopark, 1. bodrum katts
mekanik alaniar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bafimsiz bdlimden olusmaktadir.

) Blok; parselin bati aksinda yer almakta olup mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum +
semin + 13 normal kattan olugmaktadir. 2. Bodrum katta kapah otopark, 1. bodrum katta
mekanik alaniar, zemin kat il2 13 nermal katts toplam 61 bagimsiz bélimden olusmaktadir,

K Blok; parselin dogu aksinda yer almakta olup mimari projesine gre ve mahailinde 2 bodrum +
zemin + 13 normal katian olusmaktadir. 2. Bodrum kattz kapall otopark, 1. bodrum katta
mekanik alaniar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz boiomden olugmaktadir.

L Blok; parselin dogu aksinda yer aimakta olup mimari projesing gore ve mahallinde 2 bodrum +
semin + 13 normal kattan olusmaktadir, 2. Bodrum katta kapal otopark, 1, bodrum kattz
mekanik alanlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz bélimden olusmaktadir.

M Blok; parselin doZu aksinda yer almakta olup mimarl projesine gore ve mahallinde 2 bodrum
+ zemin + 13 normal kattan olusmaktadir, 2. Bodrum katta kapah otopark, 1. bodrum katta
mekanik alanlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsi2 b&lomden olusmaktadir.

N Blok: parselin dogu aksinda yer almakta olup mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum +
semin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapal otopark, 1. bodrum katta
mekanik alanlar, 7emin kat iia 13 normal katta toplam 61 bagimsiz bélimden olusmaktadir.

0 Blok: parselin dofu aksinda yer almakta olup mimari projesine gore ve mahzllinde 2 bodrum +
zemin + 13 normal kattan olusmektadir. 2. Bodrum katta kapal otopark, 1. bodrum katis
mekanik zlznlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz bélimden olusmaktadir.

R Blok; parselin bat) aksinda yer almakta olup mimari projesine gdre ve mahallinde 2 bodrum +
zemin + 13 normal kattan clusmaktadir. 2. Bodrum katta kapall otopark, 1. bedrum katta
mekanik alanlar, zemin kat fla 13 normal katta toplam 61 bagimsiz balimden olusmaktadir.

5 Blok; parselin bati aksinda yer almakta olup mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum +
semin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapah otoperk, 1. bodrum katta
mekanik alanlar, zemin kat ila 13 normai katta toplam &1 bagimsiz b3limden olusmaktadir.

T Blok; parselin bati aksinda yer almakta olup mimari projesine gore ve mahallinde bodrum +
emin + 1 normal kattan olusmaktadir, 1. bodrum katta mekanik alanlar, zemin katta; 1, 1
normal katta 2 olmak Gzere toplam 3 bagimsz bllm kregten olusmaktadir,

Ticaret_Blok; parselin bat aksinda yer almalts olup mimari projesine gére ve mahaliinde
hodrum + zemin + 1 normal kattan olugmaktadir. 1. bodrum katta ﬂﬁéﬂg{l&ﬁ!ﬂﬂ!ﬂl’ zemin kat ila
s Tl i

1 normal katta toplam 44 bagimsiz balim dikkandan olusmaktadibegen =1z ,sf‘._L :JEJEEKA.S
= £ hrh'r-uc = '-u:!.;‘E‘Q-mE a
e erean ol

Met fururmsal Gayrimenkul Degerieme ve Danismaniik A.5.



B HALKCYC

ﬁ.ﬂ:"" f

Konu proje icerisinde meskenler 241, 3+1, 4+1 olarak projelendirilmistir. Tamami benzer yap!
kalitesine sahip olup icerisinde salon ve odalann zemini laminat parke, islak zeminler seramik,
duvarlar zlo sva {zeri saten boya kaplamadir. i¢ kapilar mobilya kap, pencereler 151 camli pvc
doframa, isinma sistemi merkezi pay Slgerll sistern, dig kapist ise gelik kapidir. Tasinmazianin
tamaminin kat, alan m? bilgisi degerleme tablosunda belirtilmistir.

4.5 Vars: p =VE e : jevle ilgili Tespit Edilen Ruhsata ayl

4.6 Ruhsat Alin isikli imar Kanunw’nun 23.nci
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim G irir isiklikier Olup OI i Bilgi
55z konusy tasinmazlann bulundugu site igin yeniden bir ruhsat alinmasini gerektirecek herhang
bir durum bulunmamaktadir.

4.7 imenku erl Tarihi itibarivle Han acla nildig:, Gayrimenkul a
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bul ulun §1ve Varsa, Bu Ya i Amacla
Kullanildi Hakkinda Bilgi
séz konusu tasinmazlar icerisinden milsait olan meskenler goriilmis ve bos oldugu gbzlenmistir.
Ticari taginmazlarin ise tamami bos vazlyettedir. Halihazirda bog olan mesken ve ticari Oniteler
de niteligine uygun kullanimda olacak sekilde inga edilmis durumdadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YO NTEMLERI
LIDS Tanimii - ar Degeri:

APazar dederi, bir varlik veya yikimlGlugon, uygun pazarlama faaliyetieri sgnucunds, istekli bir
satier ve istekli bir alic arasinda, taraflann bilgill ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin  hareket eitikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyls el
defistirmesinde kullarlmasi gerekii gbriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki
kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmas: gerekir:

(2) “Tahmini tutar” ifadesi muvszaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibaryla, pazarda pazar degeri @nimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satioi tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en lyi ve alic tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebllecek en avantajh fiyatty. Bu
tahmin &zellikle de satigla Wiskili herhangi bir tarafca saglanmis Szel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve gerl kirala sBzlesmesi gib] Gzel sartlara veya kogullara
dayanarak arttrlmis veya azaitlmis bir tahmini fiyat: veya sadece belirli bir malike veya alicya
yonelik herhangi bir defer unsurunu kapsamaz.

(b} "€l defistirmesinde kullandacak” ifadesl, bir varligin veya yitkGmlGligon deferinin, Onceden
beliflenmis bir tutar veya gercek satis fiyatmdan zivade tahmini bir deger oldugu duruma aufta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itbariyle, pazar degeri tan imindali tiim unsurlan karsilayan bir
isierndeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarini itbanyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
fzgll olmasiu gerektirir. Pazarlar ve pazar kogullan deglisebilecefinden, tahmini deger baska bir
zamanda dofiru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutarn, pazann durumunu ve icinde bulundugu
kosullar baska bir taribte degll sadece degerleme tarihi Ribanyla yansiur;

(d) “Istekli bir ahei arasinda® ifadesi ahm nivetiyle harekete ge;m;é’g%ﬁ%ﬁmwgkaimw
olmayan bir alio anlamina gelmektedir. Bu 2ho her fiyattan satin aim '-;:--a-'--.-:'-.- r RATE E R
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Bu ahcy, var oldugunun kanitianmas! veya tahmin ediimesi mimkdn olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oidugu kabul edilen bir ahc pazanin gerektirdifinden daha ylksek bir fiyat fidameyecektir.
Varligin mevcut sahibl ise pazan olugturanlar arasinda yer almaktadir.

(e} “Istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul gériiimeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satic anlamina gelmektedir. Istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varl@ uygun pazariama faaliyetleri sonucunda agik pazariarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en Iyi fiyattan satmak istemektedir. Varhgm asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosuliar, yukarida anilan sartlara danil degildir, glinkd istekli sabc varsayimsal bir maliktir.

{f) "Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazann fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmasine
yol acabilecek, 8rnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar degil, aralarinda
belirii ve zel bir iliski bulunmayan trafiar arasinda yapilan bir iglem anlamina geimektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bafimsiz olarak hareket eden ifiskisiz taraflar arasinda yapildifi varsayilir.

{g) “uygun pazarlama faalivetleri sgnucunda” ifadesi, varkfin pazara gkartilarak en uygun sekilde
pazarlanmas: halinde pazar deferi tanumina uygun olarak elde edilebilecek an iyl fiyattan satlmis
olmas anlamina gelmektedir. Satig yénteminin, sabainin erigime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat
elde edecefi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varlin pazara gkartilma sOresi sabit bir sire
olmayip, varlifiin tirine ve pazar kogsullarina gbre degisebilir, Burada tek kriter, varh@in yeterli sayida
pazar katihmosiun dikkatini cekmesi igin yeterli sire taminmasi gerekliligidiv, Pazara gkartima
zamani degerleme tarihinden once gercekiesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekll saticinin ve istekli alinm
desierleme tarihi itibariyla pazarin durumu, vari@gin yapis, Gzellikler, fiili ve potansivel kullammian
hakkinda makul Siciilerde bitzilenmis olduklanim varsaymaktadir. Taraflann her birinin bu bilglyi,
islemde kendi ilgili konumlan agsindan en avantajh fiyati elde etmek amaciyla basireth bir sekilde
kullancikian varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagiian bir tecribenin avantajivia deflil, degerleme
sarihi tibaryla pazar sartlan dikkate alinarsk degerlendirilir, Ornefin fiyatlann distigl bir ortamda
&nceki parzar sevivelerinin slonda bir fiyattan varlklanni satan bir saticl basiretsiz olarsk kabul
edilmez. Bu gibi durumiarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda variiklarin el degistiriidigl diger
islemler igin gecerli eldugu gibl, basiretli aliclar veya saticilar 0 anda mevcut en iyl pazar bilgileri
dogruftusunda hareket edeceklerdir.

(i} "Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetivle harekete gecmis olmasidir.

7 Pazar degeri kavram, katitmerlorin dzgiir oldugu actk ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen
fivat olarak kabul edilmektedir. Bir varliin pazan, uluslararas: veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alicl ve saticidan veya karakteristlk olarak sinirl sayida pozor katihmcisindon
olusabilir. Varligin satisa sunuidufunun varsaylldidl pazar, teorik olerak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdiZ! bir pazardir.

A Bir varidin pazar degeri onun en verimli ve en iyl kullanimint yansitir. En verimli ve en iyi
kullamim, bir varlifin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal alarak karh olan en
yitksek diizeyde kullammidir. En verimli ve en lyi kullanim, bir varligia mevcut kuliamminin
devami ya da alternatif baska bir kullamim olabilir. By, bir pazer ketlimcisinin varlik icin teklif
edecedi fiyat hesaplarken varlik igin planladiigs kullamma gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisimin ve kaynagmm, sonucta dederleme amaocr ile ilgili oimasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar deferini belirpﬁa:inﬁj; n?‘urpa""'b' pazardan
= L3 ECIE e M T

tiretilmis veriler kullanimak sartiyla, farkh yaklagmiar ve ybn@Ebiegzkdllandsprir. Pazar
T e e
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yaklagimi tamm olarak pazardan tOretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kulianarak pazar
defierini belirlemek [gin, kattimeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann
kullanilmasi gerekli gsrilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini beliriemek icin,
esdeger kullanima sahip bir varhfin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve
asinma analizleriyie belirlenmesi gerekli gordimektedir.

A Degeriemesi yapilan vorfik icin meveut verilere ve pazarla iliskili kosullara gbre en gecerli ve en
uygun degerleme yinteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir gekilde analiz
ediimis ve pazardan elde ediimis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya
y&ntemin, pazar dederi ile ligili hir gésterge sadlamasi gerekli gorilmektedir.

A Pazar deeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya ahc
igin defer ifade eden niteliklerini yansitmaz. Bayle avantzjlar, bir voriigin fiziksel, cofrafi,
ekonomik veya yasal dzellikleriyle iligkili olahilir. Pazar degerl, belirll bir tarinte belirli bir istekli
alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldufunu varsaydigindan, buna benzer tim deger
unseriannin goz ard: ediimesini gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerlemne yaklagimlanmn uygun ve degerienen varhiklarinin igerigi ile Higkili plmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tamimlanan ve sciklanan U¢ yaklagim degerlemede kullanilan tamel
yaklasimlardir, Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi llkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimizrina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimi  {B) Geiir Yaklagim (C) Maliyet Yaklasim

8u temel defierleme yakiagimlarinin her biri farkli, avrntil uygulama yBatemlerini icerir.

8ir varliga iliskin degerleme yakiagimlarmin ve yéntemlerinin segiminde amac belirli durumlara
en uygun yniemin bulunmasidir. Bir yontem in her duruma uygun ofmasi s8z konusu degildir.
Secim siirecinde asgari olarak agaZidaki ler dikkate alirir:

(a) degerieme gorevinin kosullari ve amac ile belirlenen uygun deger esas{larj ve varsayilan
kullanimilar)i, (b) olas degerleme yakiasimlannin ve ydntemlerinin giigls ve zayf yonleri, {c) her
bir yEntemin vark@in niteli3l ve ilgili pazardaki katiimeilar tarafindan kullarilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlu@y, (d) yantem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin
mevecudiyetl.

5.1 Pazar Yaklasimi
Pazar Yakiasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuldn D me icin Bu Yaklasimin

Kullaniilma Nedenleri

Pazar yaklasmmi vorfidin, fiyat bilgisl elde edilebilir olan ayni veya karsilastiniabilir (benzer)
vorhikiarla karsilastinimas) suretiyle gosterge niteligingdeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. AsaBida yer verilen durumlarda, pazar yaklastminin uygulanmas ve bu yakiasima dinemli
vefveya anlamit agirhk verilmesi gerekii sérillmektedir: (a) deferieme konusu varligin deder
gsasina Lygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b} de@erleme konusu varligin veya buna
#nemii diciide benzerlix tagiyan varhklann aktif olarak islem gdrmesi ve/veya (c) Gnemii biclde
benzer varlikiar ile figili sik yapilan ve/veya giincel gbzlemlenebilir islemilerin séz konusu almast.

Karsilastinilabilir pazar bilgisinin varlign Upatip veya snemli Biclide benzerfyle iliskili olmamas
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilir vadfﬁgﬁﬁﬁmhm& konusu varfik

£

aresinda niteliksel ve niceliksel benzerlikierin ve farkiklann kasllas T _rs__;"f'-- iﬂil{fﬂﬁwnaﬂ
gerekir. Bu kargilagtirmal analize dayah dizelime yaplimasing“genelag i vac: pulacaidir. Bu
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diizeltmelerin makul olmasi ve degderlemeyi gerceklestirenlerin dilzeltmalerin gerekeeleri ile nasil
sayisallastirldiklarina raperlaninda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkl carpaniara sahip karsilastinlzbilir varhiklardan elde
edilen pazar carpanian kullaniir. Belfirlenen araliktan uygun carpamin segimi niteliksel ve
niceliksel faktGrierin dikkate alindif bir deferiendirmenin yapiimasin gerektirir.

Emsal 1 [Konut]: Konu tasinmazlar ile ayni bélgede konumiu, kismen daha merkezi kanumdaki
Nef Sancaktepe Shtesinde yer alan, 96m? olarak beyan edilen ancak 75m? oldufu disinilen 2+1
dsire, 610.000-TL bedel il2 satihkuir.

610.000 TL x 0,85 Pazarhk Payi / 75m? =~ 6.913-TL/m?)
Remax Arge: 0533 865 22 22

Emsal 2 [Konut]: Konu tasinmaziar ile sitede konumlu binanin 5. katinda yer alan, 127m* olarak
beyan edilen ancak 90m? oidugu dlislnilen 2+1 daire, 510.000-TL bedel ile satilikur.

510,000 TL x 0,90 Pazarhk Payi / 75m? =~ 5.383-TL/m?)
Remax Arge: 0533 965 22 22

Emsal 3 [Konut]: Konu taginmazlar fle ayni b&lgede konumlu, benzer zellikli Rings Istanbul
Sitesinde yer alan, 150m” olzrak beysn edilen ancak 110m’ oldugu diigiinllen 2+1 daire,
£15.000-TL bedel ile satihitir.

£15.000 TL x 0,9 Pazarhk Payi / 110m* =~ 5.311-TL/m?¥
Remax Nefes: 0532 206 74 76

Emsal 4 [Konutl: Konu taginmazlar ile aym bblgede konumlu, benzer dzellikli Rings Istanbul
sitesinde yer alan, 150m® olarak beyan edilen ancak 110m* oldugu dagliniilen 2+1 daire,
575.000-TL bedel ile satilikir,

§15.000 TL x 0,95 Pazarlik Payi / 110m? =~ 4.965-TL/m?)
Realty PM: 0533403 5733

Emsal 5 [Konut]: Konu tasinmazlar ile sitede konumlu binanin 6. katinda yer alan, 127m?olarak
beyan edilen ancak 90m? oldugu disiniilen 2+1 daire, 500.000-TL bedei ile satihiktr,

510.000 TL x 0,95 Pazarlik Pay / 90m? =~ 5.227-TL/m?)
Remax Nefes; 0532 206 74 76

Emsal 6 [Konut]: Konu tasinmazlar lle sitede konumlu binamin 2. katinda yer sian, 127m*olarak
beyan adilen ancak 90m? eldugu diistinilen 2+1 daire, 550.000-TL bede! ile satihktir,

550.000 TL x 0,95 Pazarlik Payr / 30m* =~ 5.805-TL/m?)
Sahibinden Satlik; -

msal 7 |Itgnut| Konu 'tasmmazlar jle sitede konumlu binanin q, katmda ver alan 88m- olarak
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Remax Arge: 0542 206 6137

Emsal 8 [Diikkanl: Konu taginmazlann bulundugu bélgede cadde lzeri, tasinmaziara gore
ticari potansivell benzer konumda, 80m’ zemin, 85m? depo almak (zere toplam 165m? alanl
dilkkan, 625.000 TL den pazarhikli olarak satiliktir. Bodrum kat, zemin kata % (21m?) oraninda
indirgenmistir.

625,000 TL % 0,30 Pazarhk / 101m? = ~5.569 TU/m?
Coldwell Banker Nobis: 0530 84553 53

Emsal 9 [Diikkan]: Konu taginmaziann bulundufu bdlgede cadde {zeri, tasinmazlara gire
ticari potansiyeli daha digitk konumda, 60m? zemin, 60m* depo cimak Uzere toplam 120m*
alanl ditkkan, 450.000 TL den pazarlikh olarak satiliktir, Bodrum kat, zemin kata % ( 15m?)

oraninda indirgenmistir.
450.000 TL x 0,95 Pazarhk / 75m? = ~5.700 TL/m?
Yicel Gayrimenkul: 0530 323 21 85

Emsal 9 [Dikkan]: Konu taginmazlarm bulundugu biilgede cadde tzerl, tasinmazlara gare
ticari potansiveli daha disiik konumda, 80m? alanh diikkan, 450.000 TL den pazarikl olarak
satliktir. Bodrum kat, zemin kata % (15m?) oraninda indirgenmigtir.

450.000 TL % 0,95 Pazarlik / 80m? = ~5.344 TL/m’
Sahibinden Satilik: 0542 745 52 30

Emsal 10 [Daire - Kiral: Konu tasimmaziarin bulundugu sitede, projesine gbre 2+1 ancak
mzhallinde 3+1 tertipli 110 m? alanh, 3.katta yer alan daire icin ayhk 2.650 TL kira
istenmektedir.

Birim Kira Dederi: 2.650 TL x 0,95 Pazarkk / 110 m?= 23 Tl/m?
Remax Arge: 0545679911 72

Emsal 12 [Daire - Kiral: Konu tasinmazianin bulundugu sitede, projesine gore 2+1 tertipli 110
m? alani, 2.katta ver alan daire icin aylik 2.400 TL kira istenmektedir.

Birim Kira Degeri: 2.400 TL x 0,95 Pazarhk / 110 m? =21 TL/mé
Remax Arge: 0541 627 15 80

Emsal 13 [Diikkén - Kiral: Konu tasinmazlann bulundugu mahallede ve tagzinmaziarla ayni
bélge igerisinde, alt katlan ticari Ust katlan konut olan ana gayrimenkulde bulunan, ticarl
yogunlugu disik kissmda zemin kat 80m?, sokak cepheli dilkkan 2.350 TL bedelle kiraliktir.
Bélgede kira amorti slresinin 18 i, kapitalizasyon oranimin ise 0,0555 clacagi
disiniimektedir.

Birim Kira Degeri: 2.350-TL / 80m? = 28-TL/m?
Sahibinden Kiralik: 0546 450 3100
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yogunlugu aymi kisimda zemin kat 200m’, cadde cepheli dikkan 7.800 TL bedelle kiralktir.
Bblgede kira amorti stresinin 16 i, kapitalizasyon oramnin ise 00625 olacsg!
disindimektedir,

Birim Kira Dederi: 7.800-TL / 200m? = 38-TL/m’
Milk Gayrimenkul: 0545 347 80 93

Kullaniian llerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan im erle Konu
rimenku Yalkinhgn Gosteren Krok

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindifina lliskin ayrintih lama sal_Bilgilerin

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Difger
Varsayimlar

Konu taginmaziarin bulundugu bélgede yapilan arastirmada konut ve dikkan emsallerine
ulssiimistr. Konut emsalleri taginmazlar ile aym site icerisinde, diikkan emsalleri ise yakin
cevrede konumludur. Degerler kat, konum, kullamm zlam, yap yas ve kalitesi, ticari
potansiyel, manzara durumuna gore degismektedir. Deger dizeltmeleri bu etkenier dikkate
alinarak yaoilmis ve birim deger kanaatinde Snemli rel oynamiglarcir.

Bolgede yapilan arastirmalarda, balgeye hakim emlakgilar ve esnaflar ile yapilan gorismeler

lle satilmis/satibk ilan ve bilgiler neticesinde, yukanda bahsediien dizeltmeler 1si8inda

rapora konu tasinmazlann bulundugu konuma yakm, berizer yag ve yapi kalitesinde kattaki

farkl cephedeki meskenlerin ortalama 5.000 TL/m2 il 6.000 TU@W rgegerden
- oy s = i ":‘T-E = LA oy

satis oldugu gbzlemlenmistir. Ayni sekilde zemin kat dikkanlagnsise-kapyar ve 2l
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potansivel, cephe durumuna gore 8000 TL/m2 - 10000 TL/m2 arasinda degisebilecedi
gdzlemlenmistir. Bolgede yapilan konut kiralik emsal calismalannda ayn site icerisinde 20
TL/m2 ila 25TL/m2 arasinda birim kira deBerinin degistifi, yakin cevresindeki daha eski
yapilarda ise bu rakamlann 13 T/m2 ila 17 TL/m2 arasinda degistifi gozlemlenmistir.
Tasinmazlarin cevresinde farkli lokasyoniarda konumlu ditkkdnlann zemin kat kira birim
degerlerinin ise ticari yoguniuk, alan, cephe, yas gibi etkenlere gore orialama 15-25 TU/m2
civarinda oldugu, yer yer ise ticari yoZuniugu yOksek kisimlardz 30 TL/m2 birim kira
degerine kadar giktiklar ghziemlenmigtir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerleme konusu 363 adet bagimsiz bolam, onayll mimari projesine ghre dlciimlenen brit
sianlan (zerinden kat, katta bulundugu konum, alan ve cephe durumlan dikkate zhinarak takdir
edilen birim dederler Uzerinden agafidaki tabloda detayli sekilde gdsteriimistir. Dubleks
meskenler normal katta yer ahyor olmas;: sebebiyle kat aynm vapiimamistir. T blokta bulunan
Kres nitelikii taginmazin ticari potansiyelinin olmamas, alaninin oldukeca blyiik clmasi, ksith aha
kitlesine sship olmasl, natamam clmas vb. faktdrier deferlemeds dikkate alinmistir, Ayrica
Ticaret blokta bulunan isyerlerinin ticari hareketlilig orta seviyede oldugu, icerisinde eksik imalat
oldugu gdzlenmistir. Ban taginmazlarin Bodrum + Zemin kath olmasi sebebiyle her katin
serefiyesi gizetiimis ve asagidaki hesap yapilmistir, Bodrum katlar zemin kat degerine % oranla
indirgenmistir. 1.kat alanlan ise reklam kabiliyetleri yilksek olmas: sebebiyle 6.500 TL/m2
civaninda degeriendirlimistir. Deger tablosunda bu bagimsiz balimier icin ortalama deger ve
toplam alan fizerinden hesap gosteriimistir.

Pazar yaklasimi neticesinde yasal alanlar Dzerinden degerieme yapilmis aynca kattaki konum,
cephe, alan ve teras kullammnin kattig serefiye birim degerde dikkate alinmighir. Pazar
yaklasimi yéntemi sonucunda 2jagidaki deger tablosundz detaylandinidig) Czere degerleme
konusu tasinmazda yer alan alan 363 adet bagimsiz bolim icin 196.575.000,00 TL Pazar degeri
takdir edilmistir.

5.2 Malivet Yaklasim

A Maliyet Yaklagsmimi Acikiavic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin_Degierleme _icin Bu
Yaklagimun Kullamima Nedeni

Maliyet yaklasimy, bir aliomin, gereksiz kilfet doguran zsman, elverissizlik, risk gibi etkenier sz
konusu almadikea, belll bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varhg eide etme maliyetinden daha fazla tdeme
yapmayacad ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gsterge nitelifindek! degerin belirlendigi
yaklagmdir. Bu yaklagimda, bir voriigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Oretim maliyetinin
hasaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gercekiesen tim yipranma paylanmn
diisiiimes! suretiyle gosterge niteligindeki defer belirlenmektedir. Asafida yer verilen
durumiarda, maliyet yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima Bnemli ve/veya anlaml sgirhk
verilmesi gerekii gérilmektedir:

{a] katilimeilann degerleme konusu varhkla 8nemlii iclde ayni faydaya sahip bir varli§ yasal
kisitlamalar olmaksinn yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katlimalann dagerleme konusu
varii@ bir an ewel kullanabilmeleri igin Gnemli bir prim dderneye ran olmak durumunda
kalmayacakiar kadar, lasa bir siirede yeniden clusturulabilmesi, (b) variigin dogrudan gelir
yaratramasi ve varifn kendine Ozgl niteliginin gelir yakiagiminiyveya _pazat aklagimini
olanaksiz kilmas: ve/veya {c) kullamlan deger esasimin temel nE‘araEﬁm'{ eEer) 0
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Belli bagh (ic maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
nitelidindeki degerin esdefer fayda saglayan benzer bir varifin malivetinin hesaplanmasiyla
beliriendifil ydniam. (b) yeniden lretim maliyeti yintemi: gosterge niteligindeki degerin varlEmn
aynisimin Gretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla befirlendisi ydntem. (c) toplama
yéntemi: varlifin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandi@ yontemdir.

Yapilan

Diizeltmeler, Yapilan Diger Va mlar ve Ulasilan

Degerleme konusu tasinmazlar kat irtifakh, bagimsiz bolim niteligl kezanmis ve yaps
kullarim izin belgeleri shnmustir. Bu sebeple arsa degeri tespit edilmemistir.

itinde Kullandan Bilgiler, Bu Bilgilerin Ka

ve Yapilan Varsayimiar

Degerleme konusu taginmaziar kat irtifaklh, bagimsiz b8lim niteligi kazanmig ve vap
kullarim izin belgeleri alinmistir. Bu sebeple yapi degeri tespit edilmemistir.

A Maliyet Yaklasim ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu tasginmazlar kat irtifakh, bagimsiz bélim nitelifi kazanmis ve yap!
kullamim izin belgeleri aimmistir. Bu sebeple maliyet yaklaginm yéntemi deferlemeds
kullanidimamistir.

5.3 Gelir Yaklasimmu

A Gelir Yaklasimini Agklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu Yaklasimin
Kullaniima Nedeni

Gelir yakiasimi, gostarge niteligindeki degerin, gelecekteld nakit akislarnin tek bir cari degere
dénistirilmesi ile belifdlenmesini saglar. Gelir yaklaginunda varligin degeri, varik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislaninin veya maliyet tassrruflannim bugtnkl degerine dayanmilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml: agirhk verilmesi gerekli gériiimektadir:

(a) Varligm gelir yaratma kabiliyetinin katiimanin gziyle degeri etkileyen gok dnemli bir unsur
olmasi, {b} Dagerlems konusu warlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
makul tshminler meveut olmakla birlikte, Hgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

is Nakit Akislar: (iN

INA yanteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkll deferivie sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarzk ta
nitelendirilmektedir,

Uzun &mirll veya sonsuz 6mirll varliklerla ligili bazi durumiarda, INA, vorfigm kesin tahmin
siiresinin sonundaki defieri temsil eden devam eden degeri icerebllir. Diger durumiarda, variigin
degeri kesin tahmin siresl bulunmayan bir devam eden deger tek baginz kullamilarsk
hesaplanabiiir. INA yénteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

{a) degerieme konusu varhgin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirinin
secilmesi (Brnegin, vergi Gncasl veya vergl sanrasi nakit akislan, toplam nakit akislan veya &z
sermayeye ait nakit akislan, reel veyz nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edlleceﬁi en uygun kesin slrenin varsa belirienmesl l:cj mzpjgpg.glsg,.gure.
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degerleme konusu varlik igin uygun olup olmadifiinin; dzha sonra da, varlign niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirienmes), (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere, tahmini nakit akislanna uygulanmasi
sekiindedir.

dan) Kapitalizas Yantemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oramnin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandif
yéntemdir. Gayrimenkuliin o dénem icin {yil) Oretecegi net gelirin, glncel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina balinerek, tasinmaz defer| hesaplanir. Bu
kapitalizasyon oram, birbirine emsal gayrimankullerde satig ve gelir seviyeieri arasindaki fliskiyle
belirflenebilic. Burada Net Gelir kavramina dikkat eciimelidir. TGm kaynakiardan elde edilecek
gelirleri iceran miilkin potansiyel brot gelir ve bundan beklenen bogiuk/kayiplann arindiridig
efektif briit gelir sonrasinda da efekdf brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan
arndinimas: ile net faslivet gelir elde edilmelidir. Potansiyei Brit Kira Gelirl: Gayrimenkulin
kiralznabilir tim birimlerinin kiraya verildii ve kira bedellerinin kayitsiz olarzk tahsil edildigi
durumiardaki elde edilen gelir tutanidir.

« Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

S&z konusu parsel Gzerinde hélihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamas: sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Dederlemede bu yontem direkt kullanimamakla
birlikte, kirs degerlerinden kaynakh potansiyel gelir, belifenen kapitalizasyon orami ile
oranlanarak bir deger varsayiminds bulunulmustur.

KCE 1&

$62 konusu parsel Gzerinde halihazirds herhangi bir direk gelir zetirici mllk olmamasi sebebiyle
herhangl bir nakit akes olusmamaktadir. S82 konusu gayrimenkuller icin kullamm maksat ve
kapsam: dahilinde indirgenmis nakit akig analizi uygulanmadigindan dolayl herhangi bir iskonto
oramt balirlenmemistir, Ancak, gelir yaklagimini aciklayio bilgiler maddesinde belirtilen bir difer
yéntem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullamimak Gzere gerekli varsayim ve
kabuller yaptlmistir.

Boigede yapilan emsai aragtirmalan ve edinilen bilgiler fle mevcut verilerin kullammu, glnmaoz
ekonamik kosullar ve gayrimenkul piyasas: ile piyasaye etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde sz konusu mesken nitelikll tasinmazlar igin milkin kendini amorti etme siiresi
ortalama yaklask 18-20 yil, zemin kat ditkk3n nitelikli taginmazlarda ise bu slire ortalama
yaklagik 20 yil olarak Bn gbrillmugtir. Buna gore meskenler icin 0,05 (%5) zemin kat dilkkanlar
icin 0,05 (%5,00) olarak vaklasik ortelama kapitalizasyon aranlan belirlenmistir. Bu kapitalizasyon
oranlar sadece bu balgede bu tarz tasimmazlar igin gegerlidir, genel bir oram yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasim lasilan Son

Séz konusu parsel (zerinde hilihazirda herhangi bir gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
degerlemede bu yéntem direkt kullaniimamakla birlikte, Pazar yaklagimi analizi igin gerekii satilik
ve kiralik emsaller ile bélgede yapilan satis-kira aragirmasi ayrica mevcut sekidrel veriler
isiginda Gelir Yaklagin catist altinda bulunan ve farkli bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyen
yéntemiyle defer yaklagiminda bulunulmustur. 562 konusu 363 adet bagimsiz balom igerlsinde
toplam 316 adet mesken 38.102 m?, toplam 47 adet (44 Dlikkan ve 3 Kreg) dikkan 3.776m2 briit

kapal alana sahiptir. Yapilan tim aragtirmalar neticesinde konu rmeskenler igin,

rEGERLEMS
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TL/m?, ditkkanlar icin ortalama' 18,00 TL/m? aylik bazda birim kira deBeri ta kdir edilmistir. Bélge
kenut bélgesi olmas: sebebiyle konut kira degerleri daha yikseldir.

Sonuc olarak, Gelir Yaklasmi y®nteminde kullanilan dofruden kapitalizasyon methodu
neticesinde tasinmaziara 195,015,000, -TL deger takdir edilmistir.

5.4 Difer Tespit ve Analizier

A Takdir Edilen Kira Degerleri
S5z konusu tasinmazlar icin yapilan tim inceleme ve aragtirmalar neticesinde t@akdir edilen aylik

kira degerleri asagidaki tabloda verilmistir. Buna gbre 363 bagimsiz hblam icin 816.730,~-TL
toplamdz aylik kira degeri belirlenmigtir.

Ticari bloklar toplam kira deferi 66.440,00 TL dir. Bodrum katlar, zemin kat degerine
indirgenerek toplam alan Gzerinde tek bir birim deger belirlenmistir. Kres hacimierl ticari
nitelikte olup kira degerleri konut tablosu en altinda yer almakiadir.

A Hasilat Paylasimi Kat ihZ1 Yontemi jle Yaplacak Proj Emsal Pay Oranlar

Tasinmazin bulundugu 1l genelinde ve &zellikle konumlandif bdigede kat karsilig oranlarinin
%50-%55 oraninda degisebildifi, hasilat paylagmi oranlannin ise %35-%40 oranlarinda
gerceklesebilecefi 6n gorilmektedir. Bu oranlar, tagmmaz alaminin blylkiGgl, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin nitelifi ve konumu gibl etkenlere gore degiskenlik
gostermektedir.

4 Dzerinde Proje Gelistirilen Arsalanin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S5z konusu gahisma, tapu kayitian verilen tasinmaziar icin yapilmis elug, herhangi bir prole
degerlemesi islemi yapilmamigtir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

S5z konusu tesinmazlann meveut durumu, bulundugu bblge ve cevre Ozellikleri dikiate
alindi@inda yapl ruhsati ve mimari proje eklerine uygun sekilde konut + ticaret alani olabilecek
sekilde kullanilmasin en etkin ve verimli kullarum sekli olacag kanaatine variimistir.

4 Miisterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Stz konusu tasinmazlar kat irtifakii b.b. ler oiup migterek veya bolinmis ksim analizi
yapiimamistir. Sadece parsel Gzerinde bulunan 363 adet bagims:z bolUmin degerlemesi talep
edilmis ve calismalar bu taginmazlan igerecek sekilde yapilmigtir,

6. ANALIZ u RININ DE DiRILMESI
6.1 Farkll DeSerieme Yéntemleri ile Analiz Senuclaninin Uyumiastinlmas: ve Bu Amacla izienen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Raporun ilgl kisimlannda belirtidigi Gzere degerleme yapilirken taginmaziann kat irtifaki

olmaian ve genelinin konut afirikll olmas, gelir getirici ayri bir milk bulunmamasi, maliyet
yaklasimim gerektirecek herhangi kendine tzgl bir varhgin bulunmamasi sebebiyle sadece pazar
anaiizi vakiasimi kullanimistr. Gelir yaklesiminda nakit akiy olusturulmada farkl bir methed
olan dogrudan kapitalizasyon uygulanarak toplam defer varsayiminda bulunulmustur. Yapilan
arastirmalar ve rapardaki hessplamalar gostermektedir ki hem Pazar yaklagimi hem de dogrudan

st vag B
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6.2 ari Husus ve Bilgilerden Rapords Yer Verilmevenlerin Neden Yer Almadikiarnin

erek i
Degerleme calismast igin gerekli tim asgari husus ve bilgllers raporda yer verilmigtir.

6.2 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak t ol i1 Hakkinda G&r
ilgili kurumlarda yapian aragiirma ve incelemeler neticesinde, taginmaziar icin alinmas gereken
tiim vyasal belge ve bilgilerin meveut oldugy, yasal gerekliliklerin de verine getirildigi
gériilmastor. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmamaiiadir,

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki idat ve ipotekier ile ligili Géri
Konu tasinmazlar dzerinde y@inetim plan ve kat milkiyeti tesisi beyani disinda herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir. Taginmazlar zerinde rehin bulunmamaktadir,

6.5 Dederleme Konusu imenkulin, Uzerinde | 3 Gayrimenkuliin Deferini Dogrudan
ve Onemli Olciide Etkilevecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumian Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadif Haklunda Bilg
Tasinmazlarin devrine iligkin bu maddede belirtildigi tzere herhangi Bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veys Arazi ise, Alimndan itibaren bes Yil Gecmesine RaEmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifma Dair
Bilgi
Deferleme konusu arsa veya arszi degildir, parsel lizerinde rapor icerisinde bilgileri detayl
sekilde verilen tagmmaziar igin iskan belgesi alinmms, ba@imsiz baldmlere ayrimis konut ve ticari
nitelikte tasinmazlar bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakk veya Devre Miilk Hakki ise, st Hakk ve Miillk Hakkinin
il

Devredil ine lliskin Olarak Bu klarn D Stz Ozel Kanun
Hilkiimlerind kiananlar Haric Herhangi Bir S ma Olup Dlmadig Hak Bilgi
Degerleme konusu Ost hakki veya devre milk hakii cegildir.

inin ve Portitye Dahil Ediime Niteliginin

6.8 Gayrimenkuliin Ta ki Mitelifinin, Filli Kullamm

Birbirivie Uyumlu Olup Oimadif Haklunda Goris ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir
Saki lup Ol 151 Hakkind r

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri de filli kullamim sekli birbiriyie
uyurnludur, Gayrimenkul Yatunm Ortaklan icin [1-48.1 sayill "Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna
iligkin Esaslar Teblig"“nin 7.b8lim 22.maddesi i.fikrasimn (r) bendi geregi tasmmazin tapudaki
nitelikleriyle GYO portfoyiine dihil ediiebilecegi ve bu sekilde poriféye dahil ediimelerinde
herhangi bir sakinca olmayaca@ &n gorilerek portfoyde bulunmalanna da bir engel
bulunmamaktadir.

7. SONUC

7.1 Sorumiu Deferleme Uzmanmnin Sonuc Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakhi A.S.'nin talebi Gzerine; Istanbul ili, Sancaktepe ligesi
ve Veysel Karani Mahallesi, 8085 Ada 36 numarall parselde bulunan Bizimtepe Aydos Konutlar
icerisinde 362 Adet konut ve ticari nitelikli tagmmaza ait piyasa degerinin tespitine ydnelik SPK
mevzuzt kapsaminda asgari unsurlar igeren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmustic.

o ed

Tarafimizea isleme alindig tarihteki degerleme konusu ta;mmazianri‘g'? il Bepfr TesE ;?,'L
gayrimenkul mahallinde ve bulundujiu bblge genelinde yapilan Incﬂlaaﬁa,_ Ei’ S raEHEma. _,ﬁés'm‘i,ﬁ;?.'
TeiEEE 457 T R ANRARS
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kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkulln fmar durumu ve vapilasma sartlar jfle kullamm fonksiyonu,
yapinin ve ic mekanlarin dzellikler], kullanim amag ve fonksiyonlugu, yam simifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve gevre &zellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alicr bulup bulamayacagl, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet disiric mispet menfi tim faktérier
gz dniinde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumliu ve olumsuz
tim etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullarlan
yantemlerin sonuclar anlam sekilde neticelenmistir.
Raporun flgili kisimlarinda belirtildigi Uzere degerleme yapilirken tasinmazlann kat irtifakl
olmalart ve genelinin konut agirhkl olmasi sebebiyle sadece pazar analizi yaklagimi kullanilmistir,
Baylelikle;

Tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle pazar yaklasimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 196.575.000,00-TL ve Yaziyla;
(¥iiz Doksan Alti Milyon Bes Yiiz Yetmis Bes Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmazlarin tamaminin aylik toplam KDV Haric 816.730,00 TL bedelle kiralanabilecegi
kanaatine varilmistir.

%18 KDV Dahif Toplam Satis Degeri: 231.958.500-TL dir.

Tasinmazilarin satis islemlerinde KDV Mevzuati geredi , KDV oram %1 , %8 ve %18 olarak
degisiklik gosterebilmektedir. Bagimsiz bélimler icin belirtilen KDV dohil deger %18 KDV Ii
dederdir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pegin satising yoneliktir,

Nihai deder, KDV Haric degeri ifode eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir bitindiir.

Nihai deder tokdiri, raporun igeriginden ayri tutulomaz.

Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:5,8110 TL ve 1€: 6,4617 TL' dir.

b ok b

Raci Gokcehan SONER

Bugra Ugur Yap Erdeniz BALIKCIOGLU
.. Degerleme
Degerleme Uzmani P/ —— Sorumlu Degedeme Uzm
SPK Lisans No: 408393 b SPK Lisans NG

S5PK Lisans MNo: 4046
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UYGUNLUK BEYANI
Hazrlanan rapor icin asagidaki maddelerin dofrulugunu beyan edenz;

8.
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Rz porda sunulan bulgulsr sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sanuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullaria simirhdir.
Rapor, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardsn clusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul fle meveut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir Gnyargimz
bulunmamaktadir,

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karghgl Gcret, raporun herhangi bir bolimiine bagl
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore ge reekiestirilmistir.

Degerlerne Uzman(lar) meslekl egitim sartianna haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar), gayrimenkulln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.
Rapor kenusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumiarda gerekll incelemeler
yapilmigtir,

Rapor Icerifinde belirtilen DeZerleme Uzmam/Degerleme Uzmanianmn haricinde hig
kimsenin bu raporun hazirlenmasinda mesleks bir yardims bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun plarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
standartlan’na uygun olarak raposlanmistir.

is bu rapor, milsteri talebine zel olarak hanrlanmistir. figifisi ve haziwianig amaci disinda

3.sahuslar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Iskin Belgeler|

A Uydu, Konum ve CBS Gérlintileri

A Tasinmaz Gorseller

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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