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Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Dizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5.

Rapor Tarihi

06.11.2020

Rapor Numarasi

Ozel 2020-1161

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsarm

Tapuds; istanbul ili, Sancaktepe licesi ve Samandira Mahallesi 8085 Ada 36 |
numarali parselde bulunan Bizimtepe Aydos Konutlan igerisinde yer alan *
98 Adet B.B.” konut ve ticari nitelikli tasinmazin piyasa ve kira degerinin
Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu repar, Seksen Dirt (84) sayfadan clugmaktadir ve eklerlyle bir bitdnddr,

A Bu Rapor, Sermaye Pivasast Kurulw'nun 1-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig" hilkimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlannda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir,

MNET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEG E DANISMANLIK A,
Emniyat Mh. Sir Yenimahalle/ANK.

Tel:0312 47 00 61 Fax:0312 4570034
Maltepe V.QFE31 054 93 B9 Tle.Slc. No: 256696

MNet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik 4.5, 134
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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.5.

‘ Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2020-1161 / 06.11.2020

Deferleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miisteri talebi izerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dogruitusunda
giincel piyasa degeri ve kira degeri tespitine ydnelik olarak, SPK mevzuat
kapsaminda kullaniimak lzere, ilgili teblide belirtilen esaslar cercevesinde
hazirlanmigtir.

Tasinmazin Acik

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

Adresi

Tapu Kavit Bilgisi

istanbul Ili, Sancaktepe licesi ve Samandira Mahallesi, 8085 Ada 36 nolu
parselde bulunan Bizimtepe Aydos Konutlar icerisinde 98 Adet konut ve ticari
nitelikli tagmmaz.

Fiili Kullanimi
(Meveut Durumu)

Rapora konu Bizimtepe Aydos Konutlan igerisinde bulunan tasinmazlar fiilen
bir kismi bos, bir kismi mesken, bir kismi da diikkan olarak kullamimaktadir.

imar Durumu

stz konusu tasinmazlar ile ilgili Sancaktepe Belediyesi Imar Mﬁdﬂriﬁﬁﬁnde
yapilan arastirmada, pafta Grnegi ve alinan sozli bilgide Veysel Karani
Mahallesi, 8085 Ada 36 numarali parselin 15.02.2010 Onay Tarihli 1/1000
Olcekli Sancaktepe Uygulama Imar Planinda “Konut Alani” icerisinde kalmakta
oldugu Emsal; 1, Taks: 0,4 Hmax: 12,50m (4 kat) yapilasma kosullarina sahip
oldugu dErenilmistir.

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

Konu tasinmazlanin herhangi bir kisithhk durumu bulunmamaktadir. |

Pivasa Degeri SE'ZEP'WQ’WJL N
(Elli Alt: Milyon iki Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 61.285.200,00 TL

| Piyasa Degeri

( Altrmug Bir Milyon Iki Yiiz Seksen Bes Bin Iki Yiiz Tiirk Lirast )

Tasinmazlar, yerinde goriilmis (misait olan bagimsiz bélimler) kullamm

Hazirlayanlar

Aciklama durumlan incelenmistir. Deferleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olusmamistir.
Raporu Bugra Ugur YAP — SPK Lisans No: 408393

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

Sorumlu Deferleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

i
GAYRIMENKUL DEGE DANISMANLIK A5
kNG 1T Yenimanalie/ANK.
G061 Fex0312 4670034

o WNERESE U ET 051 ST EE TIr ST NoR 566

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.

wwwenetgh comtr Sermaye:l 3 00~
Mersis No: DEE!lﬂEﬂEEE&gﬁélﬂ
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
56z konusu islemin degerleme calismalar 12.10.2020 itibariyle baslanmis 05.11.2020 itibariyle

degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 06.11.2020 tarihinde Ozel 2020-1161
rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmigtir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5."nin talebi lizerine; Istanbul ili, Sancaktepe ligesi
ve Samandira Mahallesi, 8085 Ada 36 numarali parselde bulunan Bizimtepe Aydos Konutlan
icerisinde 98 Adet konut ve ticari nitelikli tasinmaza aft giincel pazar deferi ve kira deferi
tespitine yénelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi iizere, portféyde
bulunzn ve bilgileri verilen taginmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla giincel Pazar deZerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir,

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11I-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblif” hikdmleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degierleme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermave pivasgsinda gayrimenkul dederleme faaliveti; sermaye pivasos: mevzuating
tabi ortak ortakliklar, ihroceilar ve sermaye piyasas: kurumlarimin, sermaye piyasast mevzuali
kapsamindaki islemlerine  konu olan  gayrimenkullerinin,  gayrimenkul  projelerining veya
gayrimenkuliere bagl hak ve faydalann belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul dizenlemeleri ve
Kurulca kobul edilen dederleme standartlan cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmgtir,

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlk AS.

arasinda 30.01.2020 tarihinde imzalanmustir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumliu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmami Bugra UZur YAP tarafindan hazirlanmis,

Gayrimenkul| Degerleme Uzmani Raci Gékcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKGIOGLU tarafindan onaylanmistir.

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

Uc Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller icin tarafimizca 2019 il igerisinde 30.12.2019 tarihinde Net

Ozel 2019-1102 rapor numarasi ile 375 adet bagimsiz bolimd iceren ekspertiz raporu
diizenlenmistir.

Sk.Ne: 71 Tenimahalle/ANK.
Tel:0312 §&7 00 &1 Fax:0312 467 040 34
Maltepe V¥ 631 054 93 89 Tic.Sic.No: 256695
www.netgd.com.br Sermaye:1.200.000,00 T
Mersis No: D6310545928500039

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5, 5|34
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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 damsmanhk hizmeti vermek tzere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.5. Sermaye Piyasas
Kurulu’'nun Seri: VIIl, No:35 sayil tebligi uyannca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmustir,
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayili karan ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalann degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir,

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon i 0312 467 00 61 Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvami : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A5

Sirket Adresi  : Tathsu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu QSB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amac ¢ Miisterilerine ve hissedarlanina stirekli katma deger yaratmak, GYO
sektortiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek.
Sermayesi : 570.000.000,-TL

Halka Aciklik ¢ % 28

Telefon : 0216 600 1000

E-Posta : info@halkgvo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, misteri talebine istinaden istanbul ili, Sancaktepe ligesi ve Samandira Mahallesi,
8085 Ada 36 numarall parselde bulunan Bizimtepe Aydos Konutlan igerisindeki tarafimiza
degerlemesi talep edilen 98 Adet konut ve ticari nitelikli tasinmazin piyasa satis degeri ve kira
degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsarmi, SPK mevzuati kapsaminda we asgari unsurlar cgercevesinde miigterinin

degerlemesini talep ettifi tapu bilgilerine istinaden deéerlemeﬂmﬁmﬂ M\!ﬁye
TANLIX A5,

islak imzal sekilde teslim edilmesidir. E.—n?:?é;;;‘ :é';"s DL SMANL A
Maltepe V.0, 61 Fax:0312 467 06 34

054 83 B3 Tic 5 Na:2
www.netzd, offm e Sermaye:i.zaﬂ.mh,gg.s-?

Mersi# No: 0631054938500018

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik AS. G124
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CECERLEME

3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

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

Deferleme konusu tasinmazlar, istanbul li, Sancaktepe llgesi ve Veysel Karani (Tapuda
Samandira) Mahallesi, 8085 Ada 36 nolu parselde bulunan Bizimtepe Aydos Konutlan
icerisindedir.

Tem Otoyolu {izerinden, Sancaktepe’den Umraniye istikametinde ilerlenirken sag tarafta yer
alan Osmangazi Caddesi'ne sapilir ve yaklagik 100m ilerlendikten sonra saga, Kanuni Caddesine
girilir. Bizimtepe Aydos Konutlari, bu cadde tizerinde yaklagik 750m ileride sagda yer almaktadr.
Bélgede yapilasma yiiksek seviyede olup, biyik cogunlugu konut yapilanndan olusmaktadir.
Konut disinda resmi kurumlar, lojmanlar, okul, hastane, AVM, cami, park ve sosyal donati
alanlari a bulunmaktadir. Genel ulasim toplu tasima araglan ve dzel araglarla rahat bir sekiide
saglanabilmektedir.

Bizimtepe Aydos Konutlari Sabiha Gokgen Havalimani‘na 11 km, Tem Otoyoluna 1 km, Sehir
Merkezine 3 km mesafededir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kavitlari

— ILGE : Istanbul - Sancaktepe
MAHALLE — KDY - MEVKIi : Samandira
CILT - SAYFA NO :Tablo 1
ADA - PARSEL 8085 / 36
yuzoLcom :05,221,84 m?
- AB,C,D,E,F,G,H,1.J,K,L,M,N,O,R,5 BLOK 165AR KATLI P,T
ANA TASINMAZ NITELIGI 2SER KATLI U,V 1ER KATLI VE TICARI 3 KATLI BETONARME
APARTMAN VE ARSASI
TASINMAZ ID :Tablo 1
KAT /B, B. NO / BLOK :Tablo 1
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI :Tablo 1
ARSA BAY/PAYDA :Tablo 1
: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
;o SIRKETI.....(1/2)
piioll ol VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S......(1/2)
{ Tamami icin Misterek )
EDINME SEBEBI :27.06.2018 / 16409 (Kat irtifak Tesisi) { Tamami igin
TARIH-YEVMIYE Miisterek |
TAPU KAYITLARI TABLOSU
ARSA
SIRA | BLOK | KAT |BENO NITELIK clt | SAYFA PAY/PAYDA TASINMAZ 1D UAVT
1 A 3 a1 DAIRE a0 | ass73 | 7o9pe/oszais 100530651 205006 7988
2 A w | e | ™ gt::‘;j{:?m am | ssses | se7ijesraise 100530689 3238029288
E) B 2 12 DAIRE 471 6510 FAGA/G5TI184 100530712 AR5A515104
4 B F1 19 DAlRE 471 | aesi7 | oavs/asizisd 100530720 2487021549
5 B 12 54 DAIRE 471 | asesz | spar/ssraisd 100530755 1024101626
& 8 13 [ DlRE 471 | aesse | 7s23/9sizims 100530762 2448053111
7 3 2 E] DAIRE q71 46668 F454/8522184 100530771 2933238889
8 [ 3 17 ARE 471 | aea7e | 7B05/35risd 100530779 2061753359
g = 9 ag DAIRE a72 45707 | vmr/es2i84 100530826 ZIR5A3RRT
10 C 13 58 DAIRE a72 | as717 | 7R7I/Osizisd 100530659 1258593615
11 b 2 12 BAIRE 472 | #6731 | 7nsjesiaigsa 100530875 1B4R0R1196
5. KATTA ODALAR .
12 B 4 2 s ik 472 | #s7az. | s827/9sz2184 160530885 2730544609
13 D & 2 DAIRE 472 | 45749 | 99s5/9522184 100530892 1433587508
14 D 7 34 DAlRE 472 | asrsa | 9miR/9523184 100530897 4021601226
_ 2, KATTA QDALARI )
15 D 1 40 pmlipea g 472 | as7e0 | s87v/o5R2184 100530503 2723244899
16 @ ) 41 DAIRE 472 AGTEL BIRG/A572184 1005205014 218056I45T
17 E 5 ) DAIRE 472 | aGE10 | 995570522184 100530554 3363724190
18 13 59 pAlRE a7t | aa0o1 | Gs44/9527184 10531055 2782542157
ET KUR

EA‘:’RIMEHKLJk DEGER
Emniyet Mh. 3inir
= e e ——— 1 - L I B 12 USIZEZE7T 0034
MNet Kurumsal Gavrimenkul Degerleme ve Danismanhk A3, Mamﬁ"é: : 05; 93 B9 Tic $iz.No:d5658g 34
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19 G 4 19 DAIRE 474 46322 8971/9527184 0031076 3567716885
20 G 7 a3 DAIRE 47 AB536 | SA6E/9522184 100531050 4015801406
21 H Z 3 DAIRE 474 5557 137230522184 100531121 2134060116
2 H 3 & DAIRE 474 46570 910235221584 100531124 3225728734
13 H z 12 DA JRE 474 46976 T517/9522184 100531130 14014050455
24 H 7 i3 DA IRE 475 AE087 GHG4/05 22184 100531151 1463915542
25 H 10 45 DAIRE 475 47009 7630/5523184 100531163 1511585943
6 I ] ETd DAIRE 475 47082 SA54/55 72184 100531716 3217628829
7 1 9 a3 DAlRE 475 ATORT 9726/9522184 100531221 1770992389
] ] Z i DAIRE 475 47087 9181/9522184 100531241 2480419278
29 ] 11 52 DAIRE A76 47138 | 11083/3522134 100531294 176087 a1
30 K 7 2 DAIRE a7s 47149 12721/9522184 100531305 1986169074
31 K Z 4 DAIRE 476 47151 0258/0522184 100531307 3861706681
32 K 4 0 DAIRE 475 AT16T 9134/9522184 100531373 1450088354
EC) i E 5 DAlRE 475 ANTS 9334/9522184 100531228 ZAUETSI050
34 It 13 53 DAIRE 477 47206 | 105325522184 100531362 2575649401
35 L 1 5 DAIRE 477 47213 TABA 4512184 100531363 1755773063
35 L 10 45 DAIRE A77 477355 7714/9522184 100531418 IBB2405875
a7 M 1 (3 DAIRE 377 47375 2513/9572184 100531440 2425654817
L) i 4 2 » x;:;r: 22;?“' 478 &7l 55289520954 100531458 2315550126
3 M 5 25 DA IRE 478 47794 BAGI/ Y5215 100531459 1525283872
a0 i 7 33 A RE 478 ATH 9153/8522184 100531467 2704345509
41 i i 37 DA IRE 473 ATH0E BO50/95 2154 100521471 2073737485
az M q 43 [34 RE 478 47312 4133/9522184 100535477 1423386026
a3 [ z i DAIRE 475 47333 | szwiafesarisd 100531458 3792711263
44 N 1 & DA lRE 47H 47336 BARG/9522184 100521501 1577583170
A5 M 13 52 24 RE 473 27382 10805/9522184 100531552 2092657324
A& Q rd 2 DAIRE 475 47303 12434/9522184 100531563 2149363538
i . KATTA DDALARI . "
a7 ] 4 2 LA e 475 47413 BOAG/U5I2184 100531583 1783577117
a8 O 5 30 DAIRE 473 A7421 B3BE/9572164 100531591 3103031815
L] o k] 43 DAIRE 479 47434 SR55/9522184 100631604 3223328519
S0 1] 1 7 DAIRE 474 47459 3573/9522184 100531637 15 2H3RATAY
51 5 10 a6 DAIRE 4RO 47559 | 10933/9522184 100531794 2555148513
52 T I 1 KRES 481 47619 | 57230/5522184 1005320095 AETISISHS
53 T z 2 KRES 451 ATERD | 197EE/0SII1RG 100532099 2067166005
54 T z E] KRES 481 47621 | 23173/9522184 1532104 1500184955
55 | TicAReT] Z 1 DUKKAN 481 &7575 aR17,/9522184 100531906 3234728354
56 | TicareT] 7 2 Dilkkan LN 47578 SB17/9572184 100531907 3854020623
57 | TICARET i 3 DUKKAN 481 47577 AB17/5522184 UHISILA08 504717947
s8 | TicAReT] % 4 DUKKAN 481 47578 GR17/9522184 100531909 I753244801
59 | TicARET| 2 5 DOKKAN 481 aTETS 9817/a5 12184 100531914 2622149587
60 | TICARET] ¥ 5 pUKkAaN 481 ATSED Q8179522184 100531920 3094003435
51 | TicAReT] 2 7 DUOKKAN 481 arsgl | 9817/9527184 100531925 22Z5RE017E
g2 |TicaReT] % ] DUKKAN 481 47582 GR17/9527184 100531931 SOLATOZ2ED
63 |Ticarer| 2 3 DOKKAN 481 47583 0B17/9522184 100521935 1405588793
64 | TicameT| & 10 DUKKAN 481 47584 SBL7/ 9522184 100531938 1671179560
g5 |TicaReT| zZ 11 DOKKAN 481 A7585 0R17/9577184 100531943 3185779219
66 |TiCARET| % 12 DUKKAN 481 47586 GR17/9522184 100531948 3114133107
67 |TicARET|] Z 13 DUKKAN 481 47587 F423/95 12184 100531951 25ARES 005
&8 | ricarer| z 14 DOKKAN 481 ATk 7423/9522184 LHE31956 1836974963
& |TICARET| ¥ 15 DUKKAN 481 47553 4540/95 23184 100631961 1ZBREA2450
0 |Ticarer| =z 16 plEKan 481 47530 7GE7/9522184 100531966 1436587545

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
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71 |TicARer| 17 DUKEAN 481 aysal | 14413/9527184 100531971 EVEEIR= 1]
72 | TiCaReT] # i DUKKAN 81 47592 | 104139522184 100531975 3IBAZ2GEI0
71 | ticamer] # 15 DURKAN A1 47593 | 1100879522184 100531980 3631915778
7 |Ticarer| 2 0 DUKKAN 251 47594 | 11083/5522184 100531985 1031301805
75 | Ticamer| Z 21 DUKKAN 481 47535 SRIS/EZ21R4 100534930 147458RE36
76 |TiCARET] 2 22 DUKKAN 481 aysag | 5o03/952a184 100531996 3171125539
77 | TICARET z 23 DUKKAN 481 47597 | 2044879532184 100532001 1584 7H3354
78 |TicAaReT] Z 24 DURKAN 281 a7=ap | 14660/9522184 100532007 2711452052
79 | Ticamer| 2z 5 DUKKAN 481 47533 | 10805/9522184 100532012 2734544610
80 | TicameT| =z 26 DUkKAN 481 ayenl | 10B79/9522184 100532017 2304458843
g1 |ticamer| 1 27 plKKAN 481 a7e1 W57/0522184 100532018 1746476371
82 | TicARET| 1 28 DUKKAN 281 47602 2706/9522184 100532019 112RE955923
83 | TICARET 1 L] DURKAN 481 47503 069512184 100532024 2HES54195T
24 | TlcARer| 1 N BUKKAN 481 47604 FI06/5522184 100532033 F933235083
85 |TicAaReT| 1 31 DUEKAN 281 47505 27069522164 10532097 1081335533
86 | ricameT| 1 3z DlEKAN 481 47606 | Z706/9522184 100532045 2732639446
87 |Ticamer| 1 33 BUKKAN 481 47607 | 2706/9522184 100532046 1174393320
88 |TicamRer| 1 34 DUKKAN 451 a7508 2706/5522184 100532098 2338857217
#e  IvicareT| 1 35 [BUKKAN 481 47508 | FI06/9522184 100532052 3A48E21507
ag  |Ticarer| 1 36 DUKKAN 481 47810 | 2705/9522184 100552057 3100033508
o1 TICARET 1 37 plKKAN A81 47611 2706/9522184 100532062 FAR1EE201
9z |TlcaRer| 1 EE DUKKAN ag1 a7eiz | I706/9522184 100532068 3BEE505330
93 |TICARET| 1 39 DUKKAN 481 47613 | 2907/9527184 100532068 384122010
ot |7icarer| 1 a0 DUKKAN 481 47514 | 3008/9572184 100532060 10BS00677
o5 |Ticarer| 1 41 DUKKAN 481 47615 | FH05/9522184 100532074 3406022941
56 |Ticarer| 1 4z DUKKAN 481 47616 | 2805/9527184 100532079 1153559550
9y |vicareT| 1 43 DUKKEAN 481 47617 | 2B05/9522184 100532084 1854475504
58 |Tlcarer| 1 a4 DUKKAN 451 47518 | 2900/9522184 100532080 2062666137

3.3 Gayrimenkul ile figili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadif Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midirliigii TKGM Portal dizerinden 16.10.2020 tarihi itibariyle alimina
baslanan Tapu Kayitlarma gore taginmazlar dzerinde misterek olarak asafidaki kayitlar
bulunmaktadir.

Beyan:

AYonetim Planr : 22/06/2018 (27/06/2018 tarih 16409 yevmiye ile.)
A .. KM ne Cevrilmistir. (24/04/2019 tarih 10542 yevmiye ile.)

Serh:

A0.01TL bedel karsiiginda kira szlesmesi vardir, ( 4910-4911- 4912-4913-4514 Nolu Trafo
merkezi ve Kablo Gegig Yeri ) Lehtar: TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.5.GENEL MUDURLUGU
(TEDAS) (22/06/2018 tarih 15908 yevmiye ile)

*Kira sozlesmesi kablo ve elektrik tefrisatr gegisi icin konulmus olup olumsuz etkisi bulunmomaktadir,

*Tasinmaziara ait takyidat kayitlan mésteri bilgisi fle temin edilmemigtir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son (i¢ yilik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda

eydana gelen de

mey E gisiklikler, kamulastirma

islemleri vb.} iliskin bilgi

Séz konusu tasinmazlar igin sen 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi, gayrimenkullerin hukuki
durumunda ve imar durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemigtiv. Milkiyet
bilgilerinde 27/06/2018 tarihli kat irtifaki tesis islemi bulunmaktadir.

#E VE DANISMANLIK A5,
RMNa: 1L ¥enimahalle/ANK.
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Sancaktepe Belediyesi Imar Midirligiinde yapilan arastirmada, pafta 6rnegi ve alinan sézlil
bilgide Veysel Karani Mahallesi, 8085 Ada 36 numaral parselin 15.02.2010 Onay Tarihli 1/1000
Olgekli Sancaktepe Uygulama imar Planinda "Konut Alani” icerisinde kalmakta oldugu Emsal: 1,
Taks: 0,4 Hmax: 12,50m (4 kat) yapilasma kosullarina sahip oldugu Sgrenilmigtir.

imar Hakki Transferi: Konut, ticaret + konut ve ticaret fonksiyonlarinda kalan bir
parselde/parsellerde ongdriilen emsal degerine karsihk gelen ingaat alam, bir diger
parsele/parsellere transfer edilebilir. Ancak, 3194 sayill yasanin 18. maddesi kapsaminda
diizenlenecek alan sinirlari dahilinde bu transfer islemi ile 1/5000 élcekli Sancaktepe Nazim imar
Planinda bu bélge icin dngorilen yogunluk degeri arttirlamaz. Bu transfer islemi konut, ticaret +
konut ve ticaret alanlannda satin alinmak ve bu alami ilce Belediyesi lehine bedelsiz olarak
devretmek kosuluyla gerceklesebilir. ilge Belediyesi lehine bedelsiz olarak terk edilen
parselde/parsellerde egitim, saglik, park, spor ve dini tesis fonksiyonlan yer alacaktir. Donati
alani olarak olusan bu parseller, bu fonksiyonlar diginda baska bir amacla kullanilamaz. * Konut,
Ticaret ve Ticaret + Konut alanlarinda ve ilce Belediyesince uygun goriilen cadde ve sokaklardaki
parsellerin yola bakan cephelerinde, bina cephelerinin Gniinde bahce duvan yapilamaz. Bina
hizasinda bahce duvan yapiir. Bu alanlar icin ilge Belediyesince onaylanacak peyzaj projesine
gére uygulama yapilacaktir. Ancak yol kotunun altinda kalan parsellerde yol kotundan itibaren
0.50 m. Yiksekliginde duvar yamlabilir. A. Konut Alanlan : TAKS: 0,07 KAKS: 0,14 3 KAT TAKS:
0,40 KAKS: 0,70 3 KAT TAKS: 0,40 KAKS: 0,90 4 KAT TAKS: 0,40 KAKS: 1,00 4 KAT TAKS: 0,40 KAKS:
1,30 5 KAT Bina Bivyiikliikleri Min. Bina cephesi : 6m. Min. Bina derinligi : 7m. Maks. Bina cephesi
- 40m, Maks. Bina taban alami : 900 m?® Min. Bina taban alam : 42 m® Parsel biyaklGgi 5000
miden biiyiik Konut, Ticaret + Konut alanlaninda, emsal degeri Gzerinden uygulama yapilacak
parsellerde, mania kriterlerini asmamak sarti ile avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

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

Aciklamalar
Sz konusu gayrimenkuller icin Sancaktepe Beledivesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri

ve sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alnrmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig

gorulmuisgtur.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilig
insaat veya Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb. iliskin Bilgiler

S8z konusu tasinmazlar payh milkiyet ile Halk GYO ve Vakif GYO adina kayithdir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap: Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile [lgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
izinlerin Alinip AlinmadiZina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Meveut

Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar icin mevzuat uyannca alinmasi gereken izinlerin alindi@y ve yasal

gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gorillmistir.

Mimari Proje:

Sancaktepe Tapu Miidiirligi arsivinde bulunan 15.09.2015 onay tarihli kat irtifakina esas mimari
projeler.

Resmi Belgeler:

A BLOK : 04.11,2015 tarih ve 1120598/13605 sayih Yeni Yap: Ruhsati, 29.12. 2BIE tanh 1336699-

14570 sayili Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11756 sayili Yapyfudl

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANI
GAYR PAAMNLIK A.
Emniyet M. SinipBR Na: 131 y nJéﬂMﬂﬂE.
: TE5 R IS0 3
Maltege VO/B31 054 93 B9 Tic Sl I»ju 252
www.neighl,.com.tr Sermaye:1.290.000.00 %
Mersls No; Db31ﬂ54“350001ﬁ
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B BLOK : 04.11.2015 tarih ve 1120598/13606 sayih Yeni Yapi Ruhsaty, 29.12.2016 tarih 1336699-
14572 sayill Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11772 sayih Yapi Kullanma Izin Belgesi.

C BLOK : 04.11.2015 tarih ve 1120598/13607 sayili Yeni Yapi Ruhsaty, 29.12.2016 tarih 1336639-
14573 sayili Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11790 sayih Yap: Kullanma izin Belgesi.

D BLOK : 04.11.2015 tarih ve 1120598/13608 sayi Yeni Yap Ruhsati, 25.12.2016 tarih 1336699-
14574 sayih Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 20159/11796 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi,

EBLOK :04.11.2015 tarih ve 1120598/13609 sayh Yeni Yapi Ruhsati, 29.12.2016 tarih 1336699-
14575 sayih Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11812 sayil Yapi Kullanma izin Belgesi.

F BLOK : 04.11.2015 tarih ve 1120598/13610 sayil Yeni Yapi Ruhsati, 29.12.2016 tarih 1336699
14576 sayih Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11825 sayih Yapi Kullanma Izin Belgesi.

5 BLOK : 04.11.2015 tarih ve 1120598/135611 sayih Yeni Yam Ruhsaty, 29.12.2016 tarih 13366993-
14577 sayih Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11834 sayih Yap Kullanma izin Belgesi.

H BLOK : 04.11.2015 tarih ve 1120598/13612 sayih Yeni Yap Ruhsati, 29.12.2016 tarih 1336693-
14578 sayili Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11842 sayth Yapi Kullanma Izin Belgesi.

| BLOK :06.11.2015 tarih ve 1120598/13716 sayih Yeni Yap Ruhsati, 29.12.2016 tarih 1336699-
14579 sayil Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11844 sayih Yapi Kullanma izin Belgesi.

1 BLOK *04.11.2015 tarih ve 1120598/13613 sayih Yeni Yapi Ruhsati, 29.12.2016 tarih 1336695-
14580 sayil Tadilat Ruhsati ve 08.02.2018 tarih 2019/11852 sayil Yapi Kullanma |zin Belgesi.

K BLOK - 04.11.2015 tarih ve 1120598/13614 sayih Yeni Yapr Ruhsati, 29.12.2016 tarih 1336698-
14581 sayih Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11855 sayih Yapi Kullanma lzin Belgesi.

L BLOK : 04.11.2015 tarih ve 1120598/13615 sayih Yeni Yap Ruhsati, 29.12.2016 tarih 13366993-
14582 sayili Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11856 sayili Yapi Kullanma lzin Belgesi.

M BLOK: 06.11.2015 tarih ve 1120598/13619 sayili Yeni Yapi Ruhsati, 29.12.2016 tarih 1336699-
14584 sayili Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11860 sayih Yap! Kullanma Izin Belgesi.

M BLOK: 04.11.2015 tarih ve 1120598/13616 sayili Yeni Yapi Ruhsat, 29.12.2016 tarih 1336653
14585 sayili Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11867 sayih Yapi Kullanma izin Belgesi.

O BLOK: 04.11,2015 tarih ve 1120598/13617 sayih Yeni Yapi Ruhsat), 29.12,.2016 tarih 1336695-
14586 sayili Tadilat Ruhsat: ve 08.02.2019 tarih 2019/11873 sayih Yapi Kullanma izin Belgesi.

R BLOK: 04.11.2015 tarih ve 1120598/13618 sayili Yeni Yapi Ruhsat), 29.12.2016 tarih 1336699-
14589 sayil Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11892 sayili Yapi Kullanma Izin Belgesi.

S BLOK: 06.11.2015 tarih ve 1120598/13713 sayili Yeni Yap! Ruhsaty, 29.12.2016 tarih 1336699-
14590 sayil Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2018/11895 sayih Yap: Kullanma Izin Belgesi.

T BLOK: 06.11.2015 tarih ve 1120598,/13714 sayili Yeni Yapi Ruhsaty, 29.12.2016 tarih 1336693-
14593 sayih Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11901 sayih Yap: Kullanma Izin Belgesi.

Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vib.)

Séz konusu proje istanbul Ulke Yap Denetim A.S. tarafindan denetlenmektedir. Adres: Tathsu
Mahallesi, Senol Giines Bulvan, Mira Tower Residence No: 2 D: 10 Umraniye/ISTANBUL
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3.10 firli bir pro i e iliskin detayh bilgi ve

planlann_ve sz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir

projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

S6z konusu parsel iizerinde yapi ruhsatlari ahinmis, mimari projeleri enaylanmig ve iskan belgeleri
alinmis Bizimtepe Aydos Konutlan bulunmaktadir. Stz konusu deferleme, hazirlanan ve
onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkh bir proje deferlemesi
yapiimarmigtir,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Sé7 konusu tasinmaziarin bulundugu sitede tim bloklar icin ayn ayn olarak 01.08.2018 tarihli B

sinifi enerji kimligi bulunmaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi GZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu B&lgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Sancaktepe, istanbul ili, Osmanl imparatorlugu’nun 1453'te kenti fethetmesinin ardindan, sehir,
yaklasik bes asir boyunca Osmanl imparatorlugu’na baskentlik yapmis ve Tirkler tarafindan
“istanbul” olarak anilmaya baslanmistir. Bugiin, Istanbul, artik baskent olmasa da, hizla gelisen
iilkenin en bilyiik sehridir. Bogaz cevresindeki konumu, Istanbul'u, Asya ve Avrupa arasinda bir
koprii yapmaktadir. Bogazigi ve Halig ile kent yerlesimini sekillendiren topografyasi, sehrin en
snemli sembollerinden biri olan siluetini tamimlar. istanbul’'un tarihi ve dolayisiyla kiltird,
mimarisinde goriilebilir. Sehrin mimarisi Bat ile Dogu'yu bir araya getirmektedir. Sehirde
Hipodrom, Yerebatan Sarnici ve Cemberlitas gibi Roma Dénemi kahntilari ve ayrica Cenevizliler
tarafindan miras irakilan Galata Kulesi yer almaktadir. Ote yandan sehri tamimlayan, Bizans ve
Osmanl yapilaridir. Bizans yapilan arasinda en onde geleni, yaklasik 1500 yil boyunca diinyanin
en onemli amti olarak ayakta duran Ayasofya‘dir. Giinlimizde Ayasofya, mize olarak ziyarete
agiktir, Osmanl yapilan arasinda ise asirlar boyunca Osmanh sultanlarinin meskeni ve yonetim
merkezi olarak kullamilan Topkapi Saray, Sultanahmet Camii, Stileymaniye Camii, glinumize de
ulasms ticaret geleneginin yasatildigi Kapalicars: ve Mistr Carsisi; kentin kiltiriind ve kimligini
tamimlayan anitlardir. istanbul’un kiiltiirel miras alanlarinin uluslararasi Gnemi, UNESCO Diinya
Miras Listesi'nde “istanbul'un Tarihi Alanlar” bashf icerisinde kendilerine yer verilerek
tamnmistir. istanbul aymi zamanda modern bir sehirdir. Tdrkiye'nin kirsal bélgelerinden
istanbul’a yanelen ic goc ile sehrin niifusu son yillarda ciddi sekilde artmugtir, Bugiin [stanbul,
Tiirkiye'nin toplam nifusunun yiizde 20'sine ev sahipligi yapmakta, GSYH'nin ylzde 22'sini ve
vergi gelirlerinin yizde 40%m ilretmektedir. Tirkiye'nin yaratic ve kiitiirel endistrilerinin
merkezlerinin neredeyse tamarmi, Istanbul’da bulunmaktadir. Tirkiye'de gergeklestirilen miize
zivaretierinin yaklasik olarak vansi (ylizde 49), kiltdrel performansianin ise ylzde 300U
istanbul’da hayata gegiriimektedir. istanbul'un cagdas kdharid de gittikce daha cok ilgi
cekmektedir. 2010 yilinda Avrupa Kiiltiir Bagkenti olan Istanbul’'un giicli yonleri “artan refahi,
Tiirkiye'nin kiiltiirel ve turistik lideri ve énelsi olarak konumu, sanat ve kiltiire karsi artan ilgi ve
hepsinden énemlisi geng ve dinamik nifusudur”. Istanbul, s62 konusu enerjisi ve dinamizmiyle
diger diinya sehirleriyle hizhi bir sekilde bitinlesirken sehrin politika yapicilan da Istanbul’u
“kiiresel bir sehir” olarak konumlandirmaktadir. istanbul, Avrupa ile Asya kitalan arasinda
kéypril gdrevi goren, bunlann birbirine en ¢ok yaklastig iki ug Gzerinde kurulmus bir sehirdir. Bu
uglar Avrupa kitasinda Catalea, Asya kitasinda ise Kocaeli; glineyden Marmara ve Bursa,
giineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile gevrilidir. Sehrin adini aldigr ve Halig ile
Marmara arasinda kalan yanmada Gzerinde bulunan asil istanbul 253 km?, biitini ise 5712 km?
'dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. Istanbul cevresinin bitki ortisd,
Akdeniz iklimi bitkilerini andirir. Bélgede en gok gériilen bitki tird makidir. Bu bitkiler uzun ve
kurak bir yaz mevsimine kendini uydurmustur. Fakat iklimin 6zelligi dolayis: ile tepeler ¢iplak
degildir. Yer yer goriilen ormanlik alanlanin en Gnemlisi kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad

Ormani'dir. istanbul ilinde biiyiik akarsu yoktur. En biyiknemnsu R anda Kocaeli
& AYRIMENKLUIL DEGERL ISMANLIK A5
- Emniyet Mh. Simur 5 nahallp/AMK.
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Yarimadasi'min da en biylik suyu olan Riva cayidir. 71 km. olan Riva Cay, kaynaklarini Kocaeli
ilinden alir ve glineydogu kuzeybati yoniinde akarak Riva koyl yakinlarinda Karadeniz'e dokilur.
Bopaza dikiilen sulann en énemlileri Kiigliksu ve Goksu dereleridir. Bunlardan baska Hali¢ ‘e
dékiilen Kagithane ve Alibey Dereleri, Kiigiikcekmece Goliine dokiilen Sazlidere, Biyiikgekmece
Goliine dokiilen Karasu Deresi, Terkos Géliine ddkiilen Tranga Deresi, istanbul ilinin belli bagh
akarsularidir. ilde kiiciik fakat énemli iic gél vardir. Bunlann G¢h de Avrupa yakasindadir.
Denizden aynimis olan Terkos Géliinin suyu tathdir. Kentin suyu buradan saglanir. Marmara
Denizi kiyisinda bulunan Kigiikcekmece (11 km?®) ve Blyiikcekmece (16 km?) Géllerinin sulan
denizle temaslan oldugu igin tuzludur. Yaz aylan genellikle sicak gegen, kis aylan bdlgeyi etkisi
altina alan sistemlere bagh olarak fazla sofuk gegmeyen Istanbul, Akdeniz ikliminin ozelliklerini
tasiyor goriinse de, Marmara Denizi ve Istanbul Bofazi'min etkisiyle farkh ozellikler tasir. Kis
aylarinda Karadeniz'den gelen soguk-kuru hava kiitlesi ile Balkanlardan gelen sofuk-yafish hava
kiitlesinin &zellikle Akdeniz'den gelen ilik ve vagish glineyli hava kiitlelerinin etkisi altindadir.
Biitiin ilde Karadeniz'in sofukca yagish (poyrazll) havasiyla Akdeniz'in tlik (lodoslu) havasi birbirini
izler. ilde yaz-kig, gece-glindiiz arasinda biiyiik 1s1 farklar gérilmez.

|stantul Niifusu

ISTANBUL

SANCAKTEPE
Nifus: 436.733

Nifus: 15.519.267

Sancaktepe nufusu 2019 vilina gor= 436,733

Jonln R T EreEk i poee 381 T4 e By rufus, 220,420 erwex ve 215,313 kadingan

Istanbul Nt 2000 ors e 155V MT T Ve ea [ L (o1 4
Binubon 7.790.25% erhed oo LIRSGTT raclingan &AM Yuzde clarak ise 950,70 erkek. %49 30 kadindir
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullann, Gayrimenkul Pi min Analizi, Mevcut Trendler ve Da

Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Bazi Ekonomik Veriler ve Istatistikler

A Niifus;

Villara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

84.000.000 83.154.9%7

83.000.000
22.000.000
81.000.000

80.000:000
75.000.000
78.000.000
77.000.000
76.600.000
75,000,000
74.000.000

2014 2015 2016 2018 208

Tiirkiye'nin nifusu, 2019 yilinda bir dnceki yila gore 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon
154 bin 997 kisi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kigi olurken, kadin niifus 41 milyon 433
bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun ylizde 50,2'sini erkekler, yiizde 49,8'ini ise
kadinlar olusturdu. (TUIK)

A TOFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlan % -TUIK

30 | ,

25 /Pd-ﬂh""\-..‘___
20 < -
\"“"-—r'"" -

15

\

10

Qcalc  Subat  Mart  Nisan  Mayis Haziran Temmuz Afustos  Evidl  Ekim - Kasim Aralik

i 1018 == 010 =—==2000

Tirkiye istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gore enflasyon orani Mayis ayinda bir
anceki aya gore %1,36, bir onceki yilin aymi ayina gore 9511,39 artti. (TUIK.)
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A GSYIH/Biyilime Endeksleri;
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Gayrisafi Yurt I¢ci Hasila Degisim Oranlart - TUIK

il

DEGisiv %

AC

53 5.3 116 7.2 7,8 5.6

O Cegigimn Dran

it 4C Ic 2 3t ac g
2020

23 =48 =4 -1 60 4.5

TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila
2018 il digiinct ceyrefinde bir énceki yilin aym ceyregine gére %1,6 artig gdsterdi. 2C18
bilyiimesi %5,2’den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden anindinlmig G5YH bir

tnceki ceyrege gire % 1,1 darald:.

GSYH 2020 yilinin ilk ceyreginde yiizde 4,5 oraminda
sektdri ylizde 3, sanayi sektorii ylzde 6,2 ve hizmetler
biiylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden

bilyiime kaydetmistir. ilk ceyrekte tarm
sektorii (insaat dahil) yizde 3,2 oraninda
arindinlmis GSYH biylime oram yilin ilk

ceyredinde yizde 0,6 olarak gerceklesmistir. Harcama yoniinden bakildiginda ise sz konusu
dénemde toplam sabit sermaye yatinmlan yiizde 1,4 oraninda gerilerken; dzel tilketim ve kamu
tiiketimi harcamalan sirasiyla yizde 5,1 ve yiizde 6,2 oranlannda artmistir. Net ihracatin
bityimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu dénemde ozel tiiketimin blylimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tilketimi ekonomik biyimeye 0,9 puan katki vermistir. {TUIK)

A TR 10 Yilhik Devlet Tahvili Degisimi;

2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve lzeri seviyelere kadar ulagmi
2020 itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.coml. ) oear

Casyurmsd Hag 26, 2030
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadifimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli
tlciide saglanmis goriinmekteydi. Yilhk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
tnceki yila gore ylizde 0,9 artmustir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri yizde 7,4, kamu ybnetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet
faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tanim sektérii yizde 3,3 artarken,
insaat sektori ylizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet fazliyetleri ise yilizde 1,8 azalmistir.
Insaat sektériinde gérilen bu sert diisiis 2018 yihndan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi,
maliyet artisi ve yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir.
insaat sektrii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yizde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektéri yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. ki sektdr GSYH'nin ylzde 12,1
oraminda bir blylklige ulagmiglardir,

2020 yilinin ilk geyrefi GSYH sonuclan heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasilimasi agisindan satis rakamlan incelendifinde daha pozitif bir sonug olacag
angoriilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektéri 2019 yilimin sonunda yakaladig ivmeyi 2020
yilini ilk i ayhik diliminde de siirdiirmilg goriinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni
donemi incelendiginde toplam konut satislannda yizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. 586z
konusu dénemde ikinci el satislarda goriilen yilzde 119 dizendeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep gordigiini isaret etmektedir, Ote yandan arz da kendisini sartlara gore
ayarlamaya devam etmis gbriinmektedir. 2019 yih birinci geyregi ile 2020 wil birinci ceyregi
arasinda yap! ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan
gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken nemli bir noktada ipotekli
satislarda yasanan gelismedir. Aym dénem itibanyla ipotekli konut satiglan yiizde 90 dilzeyinde
artis kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde yasanan diisii ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
ipotekli satiglan oldukga olumlu etkilemis gdriinmektedir,

Diger pek cok ekonomide olduu gibi, Tiirkiye'de de insaat sektord, genel ekonomi agisindan bir
tncii gésterge olmanin yaninda biylimenin itici glicting olusturma ézelligini de tasiyor, Insaat
sektériindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye giire daha 6nce gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biiyiime temposuyla genel
ekonomik bilyiimeye hem dogrudan hem de dolayh olarak en 6nemli katk: yapan sektérlerden
biri oldugu goriliyor.

Tiirk insaat sektdriinin  uwzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarh sektérlerden biri oldugu séylenebilir. Insaat sektériindeki biyiime
egilimi bir bakima GSYH’nin 6nci gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son vyillarda artan gayrimenkul stofu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disisle birlikte azals egilimine girmigtir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artisian da piyasanin ekonomi igerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disls
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam sira 2019 yili yabanciya
gayrimenkul satisinda ézellikle konut satiginda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili
2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi dﬁs% Eﬂl gzellikle sifir
konutlarda satis rakamlan cok hizh bir seviveye ulagmistir, . wypinepguUL DEGERLEMEME DAN MANLIK A5
' miniyet Mih, Sir Sk, Naf{7/1 Yanimahalle ANK.
ral0317 467 {1 Fex0317/46700 34
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Deferleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gegen sirede, degerleme iglemini olumsuz

etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktdr olmamistir.

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

Rapora konu tasinmazlanin bulundugu Bizimtepe Aydos Konutlan 95.221,84 m* yiizélciimli arsa
iizerinde, 19 adet konut ve ticaret bloktan olusmaktadir. Bu bloklara ilave olarak U ve V blok
kapict bloklari ile P blok Sosyal tesis bloklar bulunmaktadir, Site etrafi cevrili olup giris kapisinda
7/24 givenlik bulunmaktadir. Site igerisinde agik/kapall otopark, spor salonu, sauna, tiirk
hamami, agik / kapall havuz gibi sosyal donatilar mevcuttur. Parselin %90°hk kismy, yesil alan
olarak kullamimaktadir.

A Blok; parselin kuzeybati aksinda yer almakta olup mimari 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 bagimsiz bdéilimden

olusmaktadir.

B Blok; parselin kuzey aksinda yer almakta olup 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 toplam 61 bagimsiz balimden olugmaktadir.

C Blok; parselin kuzey aksinda yer almakta olup 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 toplam 61 bagimsiz bolimden olusmaktadir.

D Blok; parselin kuzey aksinda yer almakta olup 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 toplam 61 bagimsiz bolimden olugmaktadir.

E Blok; parselin kuzeydogu aksinda yer almakta olup mimari projesine gére ve mahallinde 2
bodrum + zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapali otopark, 1. bodrum
katta mekanik alanlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz bilimden

olusmaktadir,

F Blok: parselin kuzeydogu aksinda yer almakta olup mimari projesine gére ve mahallinde 2
bodrum + zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapali otopark, 1. bodrum

katta mekanik alanlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz bélimden
olusmaktadir.

G Blok; parselin kuzeydogu aksinda yer almakta olup mimari projesine gére 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 toplam 61 bagimsiz bélimden

olusmaktadir.

H Blok; parselin kuzey aksinda yer almakta olup mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum

+ zemin + 13 normal kattan olusmaktadw. 2. Bodrum katta kapall otopark, 1. bodrum katta
mekanik alanlar, zemin kat ila12 normal katta toplam 61 bagimsiz bélimden olusmaktadir.

| Blok; parselin bati aksinda yer almakta olup mimari projesine gére 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 toplam 61 bagimsiz bElBm#eisBalgadir,
GAYRIMENKUL DEGERLE VIANLIK A.5.
Eminlyet Mh, Sinir S, M0:17 L Yenidhahalle/aNK,
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) Blok; parselin bati aksinda yer almakta olup 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 toplam 61 bagimsiz bolimden olusmaktadir.

K Blok; parselin dogu aksinda yer almakta olup mimari 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 bagimsiz bélimden olusmaktadir.

L Blok; parselin dogu aksinda yer almakta elup mimari 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 bagimsiz bélimden olusmaktadir.

M Blok; parselin dogu aksinda yer almakta olup mimari 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 bagimsiz bolimden olusmaktadir.

N Blok; parselin dogu aksinda yer almakta olup mimari projesine gére ve mahallinde 2 bodrum +
zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapali otopark, 1. bodrum katta
mekanik alanlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bafrmsiz bélimden olusmaktadir.

O Blok; parselin dofu aksinda yer almakta olup mimari projesine gére ve mahallinde 2 bodrum +
zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Badrum katta kapal otopark, 1. bodrum katta
mekanik alanlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz bélimden olugmaktadir.

R Blok; parselin bati aksinda yer almakta olup mimari projesine gére ve mahallinde 2 bodrum +
zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapali otopark, 1. bodrum katta
mekanik alanlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz bélimden olusmaktadir.

S Blok; parselin bati aksinda yer almakta olup mimari prejesine gore ve mahallinde 2 bodrum +
zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapall otopark, 1. bodrum katta
mekanik alanlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz béilimden olugmaktadir.

T Blok; parselin bati aksinda yer almakta olup mimari projesine gire ve mahallinde bodrum +
zemin + 1 normal kattan olusmaktadir. 1. bodrum katta mekanik alanlar, zemin katta; 1, 1
normal katta 2 olmak Uzere toplam 3 bagimsiz bélim kregten olusmaktadir.

Ticaret Blok; parselin bati aksinda yer almakta olup mimari projesine gére ve mahallinde
bodrum + zemin + 1 normal kattan olusmaktadir. 1. bodrum katta mekanik alanlar, zemin kat ila

1 normal katta toplam 44 bagimsiz bélim dilkkandan olusmaktadir,

Konu proje igerisinde meskenler 2+1, 3+1, 4+1 olarak projelendirilmistir. Tamami benzer yapi
kalitesine sahip olup icerisinde salon ve odalarin zemini laminat parke, 1slak zeminler seramik,
duvariar alg siva dizeri saten boya kaplamadir. i¢ kapilar mobilya kapi, pencereler isi caml pvc
dograma, 1sinma sistemi merkezi pay olcerli sistem, dis kapisi ise celik kapidir. Taginmazlann
tamanunin kat, alan m? bilgisi degerleme tablosunda belirtilmistir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri
Durumlara iliski Bilgiler

Stz konusu parsel Gzerinde bulunan bloklarda yapilan imalatin proje ve ruhsata uygun oldufu
tespit edilmistir. Herhangi bir aykin durum sdz konusu degildir.

4,6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degigikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Ainmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
S6z konusu tasmmazlanm bulundugu site icin yeniden bir ruhsat ailnmq&ﬁqaﬁiumhberhangl

bir durum bulunmamaktadir. GAYRIMENKUL DEGERLE IEMANLIK AS.

Ermnniyet Mh. Sinir SeAD 1LY imahalle/ANK.

Tel:0312 46780 61 Faw:0312 467 00 34
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4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildif, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup Bulunmadii ve Varsa, Bu Yapilanin Hangi Amacla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi
$6z konusu tasinmazlar icerisinden miisait olan meskenler gérilmiis ve bos oldugu gozlenmistir.
Ticari taginmazlarin bir kismi bos vaziyettedir. Halihazirda bog olan mesken ve ticari Uniteler de
niteliine uygun kullammda olacak sekilde insa edilmis durumdadr.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tamimli Deger Esasi— Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varhik veya yiikiimlGligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alic arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin  hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el
degistirmesinde kullanilmas gerekli gérilen tahmini tutardw. Pazar degerinin tamimi asagidaki
kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmas: gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itihariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattr. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alig tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu
tahmin, Gzellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis dzel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve gerl kirala sozlesmesi gibi Gzel sartlara veya kogullara
dayanarak arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya alicya
yonelik herhangl bir deger unsurunu kapsamaz.

{b) "El degistirmesinde kullarulacak” ifadesi, bir varlifin veya yikimldligln degerinin, dnceden
beliflenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fivat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibaryla” ifadesi deferin belirli bir tarih itibaryla belirlenmesini ve o zamana
6zgi olmasini gerektiric. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kosullan baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansiir;

{d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmig
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu aliai her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir.
Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimk{n olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alic pazann gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat ddemeyecektir.
Varhgin meveut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir,

(e) “istekli bir saticr” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa alsun, varhg uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en lyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara déhil degildir, ¢linkd istekli satici varsayimsal bir maliktir.

{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
yol acabilecek, Grnegin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anl@&TicUREMERARr, Pazar

: i i i e 1K A5
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden I1F§k5l%’%{%‘ﬁ%%: Eﬂﬁ%h FAnK
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{g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tammina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat:
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartiima siiresi sabit bir sire
olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina gdre degisebilir. Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida
pazar katthmaisinin dikkatini cekmesi igin yeterli siire taninmasi gereklilifidir. Pazara gikartilma
zamani degerleme tarihinden dnce ger¢eklesmelidir,

(h) “Taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekii satcinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibaryla pazann durumu, varlgin yapisi, zellikleri, fiilli ve potansiyel kullanimiari
hakiinda makul &lcilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflann her birinin bu bilgiyi,
islende kendi ilgili konumlan agisindan en avantajl fiyat) elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecrilbenin avantajlyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir, Ornegin fiyatianin distiift bir ortamda
tnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklanni satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklarin el degistirildigi diger
islernler icin gecerli oldugu gibi, basiretl| ahcilar veya satiolar o anda mevcut en iyi pazar bilglleri
dogrultusunda hareket edeceklerdir,

(i} “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig olmaksizin veya baski
altnda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir,

A Pazar degeri kavrami, katiimeilarin zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarhk edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varli@in pazan, uluslararas| veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida ahie ve saticidan veya karakteristik olarak siirl sayida pozar katthmcisindan
alusabilir. Varlign satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligm
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullammini yansitir. En verimli ve en fyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek
diizeyde kullammidir, En verimli ve en iyi kullamim, bir varigm mevcut kullamiminin devami ya da
alternatif baska bir kullamm olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varhk icin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapismin ve kaynaginin, sonucta dederleme amac ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmas: gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiiretilmis veriler kullamimak sartiyla, farkh yaklagimlar ve yéntemler kullandabilir. Pazar
yaklasimi tamim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullamir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar
degerini belirlemek igin, katirmcilor tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann
kullamilmasi gerekli gorilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun aginma oranimin, pazar esash maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gériilmektedir,

A Degerlemesi yapilan varlik icin meveut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerlive en
uygun degerleme yénteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmas: halinde, kullanilan her bir yaklagmin veya
yértemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamas) gerekli gériilmektedir.

A Pazar deferi bir varligin, pazardaki diger aliclann elde edemedigi, belirli bir malik veya alic

icin defier ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi,

lirli bir istekli
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alicinin degil, herhangi bir istekli bir alionin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger
unsurlarinin giiz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlannin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iligkili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tamimlanan ve agiklanan Gg yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlann tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina agagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarimin her biri farkh, ayrnintili uygulama y8ntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin deferleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amag belirli durumlara
en uygun ydntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun elmasi soz konusu degiidir.
Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gérevinin kosullari ve amaci ile belifienen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin giighi ve zayif yanleri, (c) her
bir yBntemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katlimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yéntemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin
mewcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

Met Kurumsa! Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.5.

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

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklagimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir (benzer)
varliklorlo karsilastinlmasi suretiyle gésterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima Gnemli
vefveya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
énemli dlcide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) anemli &lciide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin sdz konusu olmas:.

Karsilastirlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya Gnemli dlciide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklor ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklihklann karsilastirmali bir analizini yapmas
gerekir. Bu karsilastirmall analize dayali dizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raporlaninda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilagtinlabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanmin se¢imi niteliksel ve
niceliksel faktdrlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapiimasini gerektirir,
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it Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bi

Emsal 1 [Konut]: Konu tasinmazlar ile aymi sitede konumlu binanin 4. katinda yer alan, 838m?
olarak beyan edilen ancak 68m?* oldugu bilinen 2+1 dubleks daire, 440.000-TL bedel ile satiliktir.

440.000 TLx 0,9 Pazarhk Payi / 68m? = ~ 5.823-TL/m?)
KW Angora Gayrimenkul: 0507 646 12 53

Emsal 2 [Konut]: Konu tasinmazlar ile ayni sitede konumlu binarmin 6. katinda yer alan, 88m*
olarak beyan edilen ancak 68m?* oldugu bilinen 2+1 dubleks daire, 450.000-TL bedel ile satiktir.

450,000 TL x 0,9 Pazarlik Pay! / 68m? = ~ 5.955-TL/m?)
Bizimtepe Aydos Gayrimenkul: 0533 199 38 12

Emsal 3 [Konutl: Konu taginmazlar ile ayni sitede konumlu binanin 6. katinda yer alan, 88m*
olarak beyan edilen ancak 68m? oldugu bilinen 2+1 dubleks daire, 450.000-TL bedel ile satiliktir.
serefiyesi yilksek olarak pazarlanmaktadir,

470.000 TL x 0,85 Pazarlk Payi / 68m? =~ 5.878-TL/m’)
Remax Arge Gayrimenkul: 0536 856 46 46

Emsal 4 [Konut]: Konu tasinmazlar ile aym sitede konumlu binanin 8. katinda yer alan, 127m?
olarak beyan edilen ancak 100m® oldugu bilinen 2+1 daire, 640.000-TL bedel ile satilikurr,

640.000 TL x 0,9 Pazarhk Payi / 100m? =~ 5.760-TL/m?)
Remax Arge Gayrimenkul: 0505 515 22 45

Emsal 5 [Konut]: Konu tasinmazlar ile aymi sitede konumlu binamin 10. katinda yer alan, 127m?
olarak beyan edilen ancak 100m® oldugu bilinen 2+1 daire, 640.000-TL bedel ile satiliktir.

635.000 TL x 0,9 Pazarhk Payi / 100m? = ~ 5.715-TL/m?)
Turyap Gayrimenkul: 0534 694 38 39

Emsal 6 [Konut]: Konu tasinmazlar ile aymi sitede konumlu binanin 7. katinda yer alan, 127m?
olarak beyan edilen ancak 100m?® oldugu bilinen 2+1 daire, 640.000-TL bedel ile satiliktir.

645.000 TL x 0,9 Pazarhk Payi / 100m?* = ~ 5.805-TL/m?)
Arermas Gayrimenkul: 0538 046 95 52

Emsal 7 [Diikkan]: Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede cadde (zeri, tasmmatzlara gbre
ticari potansiyeli daha diisiik konumda, 90m? alanh diikkan, 450.000 TL den pazarhkh olarak
satihktir,

450,000 TL x 0,95 Pazarhk / 90m? x 1,2 Serefiye Farki = ~5.700 TL/m?
Deniz Gayrimenkul: 0530 052 20 24

Emsal 8 [Diikkan]: Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede cadde Uzeri, tasinmazlara gére
ticari potansiyeli daha iyi konumda, 274m? alanh dikkan, 2.600.000 TL den pazarhki olarak

satihiktir,
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2.600.000 TL x 0,85 Pazarlik / 374m? = ~5.909 TL/m?
Yicel Gayrimenkul: 0530 323 91 89

Emsal 9 [Diikkan]: Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede cadde (zeri, tasinmazlara gore
ticari potansiyeli daha iyi konumda, 220m? alanh diikkan, 1.500.000 TL den pazarlikh olarak
satiliktir.

1.500.000 TL x 0,85 Pazarlik / 220m? = ~5.705 TL/m?
Vadi Gayrimenkul: 0533 669 48 39

Emsal 10 [Daire - Kira]: Konu tasinmazlarin bulundugu sitede, projesine gore 2+1 tertipli 68
m? alanli, 3. katta yer alan daire icin aylik 1.750 TL kira istenmektedir.

Birim Kira Degeri: 1.750 TL / 110 m? = 26 TL/m?
Remax Arge: 0546 799 1172

Emsal 11 [Daire - Kira]: Konu taginmazlarin bulundugu sitede, projesine gore 2+1 tertipli 110
m® alanli, 2.katta yer alan daire icin ayhk 2.750 TL kira istenmektedir.

Birim Kira Degeri: 2.750 TL / 110 m? = 25 TL/m?
Turyap Gayrimenkul: D534 694 38 39

Emsal 12 [Diikkan - Kira]; Konu tasinmazlarin bulundugu mahallede ve taginmazlarla aym
bolge icerisinde, alt katlari ticari dst katlan konut olan ana gayrimenkulde bulunan, ticari
yogunlugu diisiik kisimda zemin kat 90m?, sokak cepheli diikkan 3.000 TL bedelle kiraliktir.
Bolgede kira amorti siiresinin 18 wil, kapitalizasyon orammin ise 0,0555 olacag
diisiinGlmektedir.

Birim Kira Degeri: 3.000-TL / 80m? = 33-TL/m*
Remax Arge: 0541 627 19 80

Emsal 13 [Diikkan - Kiral: Konu taginmazlarin bulundugu mahallede ve tasinmazlarla ayni
bélge icerisinde, alt katlan ticari (st katlari konut olan ana gayrimenkulde bulunan, ticari
yogunlugu daha iyi kisimda zemin kat 250m? cadde cepheli dilkkkan 10.000 TL bedelle
kiraliktir, Bolgede kira amorti siiresinin 16 yil, kapitalizasyon oraninin ise 0,0625 olacag
diistintiimektedir.

Birim Kira Degeri: 10.000-TL/ 250m?* = 40-TL/m*

Mirza Gayrimenkul: 0553 979 41 81
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A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan Cikartiimis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhgni Gosteren Krokiler

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

Konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yapilan arastirmada konut ve dilkkan emsallerine
ulasiimistir. Konut emsalleri taginmaziar ile ayni site icerisinde, diikkan emsalleri ise yakin
cevrede konumludur. Degerler kat, konum, kullamm alani, yapi yas ve kalitesi, ticari
potansivel, manzara durumuna gére degismektedir. Deger dizeltmeleri bu etkenler dikkate
alinarak yapilmig ve birim deger kanaatinde énemli rol oynamiglardir.

Bolgede yapilan arastirmalarda, bolgeve hdkim emlakgilar ve esnaflar ile yapilan gérismeler
ile satilmis/satilk ilan ve bilgiler neticesinde, yukarida bahsedilen dizeltmeler 15i8inda
rapora konu taginmazlarin bulundugu konuma yakin, benzer yas ve yap kalitesinde kattaki
farkli cephedeki meskenlerin ortalama 5.500 TL/m2 ila 6.500 TL/m2 arasinda birim degerden
satis oldugu gozlemlenmistir. Ayni sekilde zemin kat dikkéanlanin ise konum ve alan, ticari
potansiyel, cephe durumuna gére 8000 TL/m2 - 10000 TL/m2 arasinda degisebilecegi
gozlemlenmistir. Bolgede yapilan konut kiralik emsal ¢alismalarinda ayni site icerisinde 20
TL/m2 ila 25TL/m2 arasinda birim kira degerinin degistigi, yakin cevresindeki daha eski
yapilarda ise bu rakamlarin 13 TL/m2 ila 17 TL/m2 arasinda degistii gozlemlenmistir.
Tasinmazlann cevresinde farkh lokasyonlarda konumlu diikkdnlarin zemin kat kira birim
degerlerinin ise ticari yogunluk, alan, cephe, yas gibi etkenlere gore ortalama 40 TL/m2
civannda oldugu, ver ver ise ticari yogunlugu yiksek kisimlarda 55 TL/m2 birim kira
degerine kadar giktiklar gozlemlenmigtir,

www.netgd.com.ir Sermaye:1.200.000,00-~

e

Met Kurumsal Gayrimenkul| Degerleme ve Damismanhk A5 : 26| 34

B HALKC Y

Hisihe Gitxpritaihis Wama Cotmnig: iR

N F




Sl remminie Wi i CE b i B,

,.5;@ BV HALKC VO

A Pazar Yakiasimu lle Ulasilan Sonuc

Degerleme konusu 98 adet bagimsiz bélim, onayl mimari projesine gére &lcimlenen brit
alanlan Gizerinden kat, katta bulundugu kenum, alan ve cephe durumlarn dikkate alinarak takdir
edilen birim degerler Gzerinden asafidaki tabloda detayll sekilde g@sterilmistir. Dubleks
meskenler normal katta yer aliyor olmasi sebebiyle kat ayrnimi yapilmarmugtir. T blokta bulunan
Kres nitelikli tasinmazin ticari potansiyelinin olmamas, alanimin oldukca bilyiik olmas, kisith alic
kitlesine sahip olmasi, natamam olmasi vb. faktdrler degerlemede dikkate alinmistir. Aynca
Ticaret blokta bulunan isyerlerinin ticari hareketliligi orta seviyede oldugu, igerisinde eksik imalat
oldugu gozlenmistir. Baz taginmazlann Bodrum + Zemin kath olmasi sebebiyle her katin
serefiyesi gbzetilmis ve agagidaki hesap yapilmistir, Bodrum katlar zemin kat deferine % oranla
indirgenmistir. 1.kat alanlan ise reklam kabiliyetleri yilksek olmasi sebebiyle 7.800 TL/m2 olarak
degerlendirilmistir. Deger tablosunda bu bagimsiz boliimler igin ortalama defer ve toplam alan
fizerinden hesap gosterilmistir,

Pazar yaklasimi neticesinde yasal alanlar iizerinden deferleme yapilmis ayrica kattaki konum,
cephe, alan ve teras kullamminin kattigi serefiye birim degerde dikkate alinmistir. Pazar
yaklasimi yéntemi sonucunda asafidaki defier tablosunda detaylandinldigi Gzere degerleme
konusu taginmazda yer alan alan 98 adet bagimsiz bdlim igin 56.250.000,00 TL Pazar degeri
takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasim
A Maliyet Yaklasimini_ Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu

Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicnin, gereksiz kalfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler soz
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varhiii elde etme malivetinden daha fazla Gdeme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varfidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylannin
disiilmesi suretiyle gosterge nitelifindeki deger belirlenmektedir. Asafida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirhk
verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimcilarin deferleme konusu varlikla Gnemli dlglide aymi faydaya sahip bir varhigi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varli@in, kathmaolann degerleme konusu
varlig bir an evvel kullanabilmeleri igin &nemli bir prim 6demeye raz olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varhgin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varhifin kendine &zgd niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklagimini
olanaksiz kilmasi vefveya (c) kullanilan deger esasiiin temel olarak ikame degeri Grneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash d¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gosterge
niteligindeki deferin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden dretim maliyeti yontemi: gosterge nitelifindeki degerin varligin
aynisimin dretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama

yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri tﬂplanﬁgﬁc w dityontemdir.
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A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Degerleme konusu taginmazlar kat irtifakl, bafimsiz bolim niteligi kazanmig ve yapl
kullamm izin belgeleri alinmistir. Bu sebeple arsa degeri tespit edilmemistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag!

ve Yapilan Varsayimlar

Degerleme konusu taginmazlar kat irtifakl, bagimsiz bolim niteligi kazanmis ve yapl
kullanim izin belgeleri alinmistir. Bu sebeple yapi degeri tespit edilmemistir.

A Maliyet Yaklasimi lle Ulasilan Sonuc

Degerleme konusu tasinmazlar kat irtifakh, bagimsiz bdlim niteligi kazanmis ve yapi
kullamim izin belgeleri alinmistir, Bu sebeple maliyet yaklasimi yéntemi degerlemede
kullamlmamistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimim Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullaniima Nedeni

Gelir yaklasimi, gbsterge niteligindeki degierin, gelecekteki nakit akiglanmin tek bir cari degere
dandstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varhik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit alaglannin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkd degerine dayamilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklaiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

= indirgenmis Nakit Akislan (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislari deferleme tarihine indirgenmekte ve bu isltem varlidin
bugiinkli degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu {(indirgemesi) clarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émiirld veya sonsuz dmird varlikfarla ilgili bazi durumlarda, INA, verlidin kesin tahmin
siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden defer tek basina kullamilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteli§ine en uygun nakit akigi tirdndn
secilmesi (Brnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislar,, toplam nakit akiglar veya 6z
sermayeye ait nakit akislan, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (¢) s6z konusu sire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmass, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlk igin uygun olup olmadiginin; dzha sonra da, varlifin niteligine uygun

devam eden degerin belirlenmesi, (2) uygun indirgeme oram .FEF indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak ﬁzawm‘:ﬁm i
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- Direkt [Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig
yontemdir. Gayrimenkuliin o donem igin (yil) dretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullanina gére olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon orami, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iligkiyle
belirlenehilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tiim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri iceren miilkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi
efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan
arindiriimas: ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkulin
kiralanabilir tiim 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 Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Séz konusu parsel lizerinde hilihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamas) sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu ybntem direkt kullaniimamakia
birlikte, kira degerlerinden kaynakli potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon oram ile
oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

A Indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

56z konusu parsel (izerinde héalihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamas: sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Séiz konusu gayrimenkuller igin kullamm maksat ve
kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolay herhangi bir iskonto
orani belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini agiklayic bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimak iizere gerekli varsayim ve
kabuller yapilmustir.

Bolgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullammi, giindimiz
ekonomik kosullan ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde soz konusu mesken nitelikli tasinmazlar igin milkiin kendini amorti etme siiresi
ortalama yaklasik 18-20 yil, zemin kat dikkdn nitelikli tasinmazlarda ise bu siire ortalama
yaklasik 15-17 yil olarak &n gorilmiigtir. Buna gére meskenler icin 0,05 (%5) zemin kat
diikkanlar icin 0,0625 (%6,25) olarak yaklasik ortalama kapitalizasyon oranlan belirlenmistir. Bu
kapitalizasyon oranlan sadece bu bélgede bu tarz tasinmazlar icin gecerlidir, genel bir orani
yansitmamaktadir.

A Gelir Yakiasimi ile Ulasilan Sonug

Stz konusu parsel (izerinde hélihanirda herhangi bir gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
degerlemede bu ybntem direkt kullamimamakla birlikte, Pazar yaklagimi analizi icin gerekli satilik
ve kiralik emsaller ile bolgede yaplan satis-kira arastirmasi aynica mevcut sektorel veriler
isiginda Gelir Yaklasimi ¢atisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan do@rudan kapitalizasyon
yéntemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur, Stz konusu 98 adet bagimsiz bolim igerisinde
toplam 67 adet mesken 7726 m?, toplam 47 adet (44 Diikkan ve 3 Kres) diikkan 3.576m’

briit kapal alana sahiptir. Yapilan tiim arastirmalar neticesinde konu meskenler icin ortalama
21,00 TL/m?, dilkkanlar icin ortalama 33,00 TL/m? aylik bazda birim kmﬂss}eﬁarkﬁ i

GAYRIMENKUL DEGERL ISMANLIK A5
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Sonuc olarak, Gelir Yaklagimi yonteminde kullanlan dogrudan kapitalizasyon methodu
neticesinde tasinmazlara 52.450.000, -TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

S6z konusu tasinmazlar igin yapilan tiim inceleme ve arastirmalar neticesinde takdir edilen aylik
kira degerleri asagidaki tabloda verilmistir. Buna gore 98 bagimsiz bélim igin 242.000,-TL
toplamda ayhk kira degeri belirlenmistir.

Ticari bloklar toplam kira degeri 91.700,00 TL dir. Bodrum katlar, zemin kat degerine
indirgenerek toplam alan lzerinde tek bir birim deger belirlenmistir.

Konut ve kres bloklari toplam kira degeri 150.300,00 TL dir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve ézellikle konumlandig bolgede kat karsibg oranlarinin
950-%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylagimi oranlannin ise %35-%40 oranlarinda
gerceklesebilecegi 6n gorilmektedir. Bu oranlar, taginmaz alaninin biyikligi, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere pére degiskenlik
gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degerleri
$6z konusu calsma, tapu kayitlan verilen taginmazlar i¢in yapilmis olup, herhangi bir proje
degeriemesi iglemi yapilmanstir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

S6: konusu tasinmazlarin meveut durumu, bulundugu bolge ve cevre oGzellikleri dikkate
alindiginda yap: ruhsati ve mimari proje eklerine uygun sekilde konut + ticaret alam olabilecek
sekilde kullanilmasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacag kanaatine varimistir.

A Miisterek veya Ballinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

soz konusu tasinmaziar kat irtifakh b.b. ler olup milsterek veya bélinmis kisim analizi
yapiimarmistir. Sadece parsel iizerinde bulunan 98 adet bagimsiz bolimiin degerlemesi talep
edilmis ve caligmalar bu taginmazlan icerecek sekilde yapilmistir,

6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerlerne Yontemieri ile Analiz Sonuclannin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlann ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi lizere degerleme yapilirken taginmaziarnin kat irtifakh
olmalan ve genelinin konut agirhkli olmasi, gelir getirici ayn bir malk bulunmamasi, maliyet
vaklasimin gerektirecek herhangi kendine ozgll bir varligin bulunmamasi sebebiyle sadece pazar
analizi yaklasimi kullanilmistir.  Gelir yaklasiminda nakit aki olusturulmada farkh bir method
olan dogrudan kapitalizasyon uygulanarak toplam deger varsayiminda bulunulmustur. Yapilan
arastrmalar ve rapordaki hesaplamalar géstermektedir ki hem Pazar yaklasimi hem de dogrudan
kapitalizasyon methoduyla ulagilan sonug birbirini destekler nitelikte anlamlidir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarmmn

Gerekceleri
erekceleri NET

Degerleme calismasi icin gerekli tim asgari husus ve bilgile @arapardayss
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6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis
flgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmazlar igin ainmasi gereken
tim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de vyerine getirildigi
goriilmilstiir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadigi bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmazlar lizerinde yonetim plani ve kat miilkiveti tesisi beyan disinda herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir. Taginmazlar iizerinde rehin bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin DeZerini Dogrudan
ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair
Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel iizerinde rapor icerisinde bilgileri detayh
sekilde verilen tasinmaziar icin iskan belgesi alinmis, bagimsiz bdlimlere aynimis konut ve ticari
nitelikte tasinmazlar bulunmaktadir,

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust Hakli ve Devre Milk Hakkinin
Devredilebilmesine _lliskin _Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Smirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Defierleme konusu Gst hakk veya devre milk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portfaye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumnlu Olup Olmadigi Hakkinda Gorils ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadigi Haklinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile filli kullamm  sekli birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinim Ortakhklarina
iliskin Esaslar Teblig"nin 7.bélim 22.maddesi 1.fikrasimin (r) bendi gere§i taginmazin tapudaki
nitelikleriyle GYO portféyiine dahil edilebilecegi ve bu sekilde portféye dahil edilmelerinde
herhangi bir sakinca olmayaca§i on goriilerek portfoyde bulunmalanna da bir engel
bulunmamaktadir.
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Deferleme Uzmaninin Sonu¢ Cimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.'nin talebi lizerine; Istanbul ili, Sancaktepe ligesi
ve Veysel Karani Mahallesi, 8085 Ada 36 numaral parselde bulunan Bizimtepe Aydos Konutlan
icerisinde 98 Adet konut ve ticari nitelikli taginmaza ait piyasa degerinin tespitine yonelik 5PK
mevzuati kapsaminda asgari unsurlan igeren bu degerleme raporu tarafimizea hazirlanrmigtir.

Tarafimizea isleme alindigl tarihteki degerleme konusu taginmazlann Piyasa Defer Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve aragtirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullamim fonksiyonu,
yapinin ve ic mekénlarin ézellikleri, kullanim amag ve fonksivonlugu, yapi simifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin geref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim ve gevre dzellikleri, meveut ekonomik sartlar
gibi tiim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacag, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet digiirlieli miispet menfi tim faktérler
goz niinde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumiu ve olumsuz
tiim etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullapilan
yontemlerin sonuglar anlaml gekilde neticelenmistir.
Raporun ilgili kisimlannda belirtildigi Uzere degerleme yapilirken tasinmazlann kat irtifakl
olmalan ve genelinin konut agirhkl olmas: sebebiyle sadece pazar analizi yaklagimi kullanilmistir.

Baylelikle;

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

Rakamla: 56.250.000,00-TL ve Yaziyla; (Elli Alts Milyon iki Yisz Elli Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmazlanin tamarminin ayhk toplam KDV Harig 242.000 TL bedelle kiralanabilecegi kanaatine
varilmister.

Kenut vasifii tasimmaziann %1 KDV dehil Toplam Satis Dederi : 30.239.400,00 TL dir.
Ticari vasifit tapinmaziorin %18 KBV Dahil Toplam Sotiz Dederd; 31.045.800,00-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmozin pesin satisina yaneliktir.

Nihai defjer, KDV Haric dederi ifade eder.

fs bu rapor, ekleriyle bir bitinddr.

Nihai deder takdirl, raporun igeriginden ayni tutulamasz.

Dederleme tarini itibariyle TCWB Efektif Satis Kury 15:8,5000 TL dir.

WA W N e

Bugra Ugur Yap Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzman
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Hazirlanan rapor icin asagidakli maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla sinichdir.
* Rapor, tarafsiz ve nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve

ilgimiz bulunmamaktadir.

1T CHEAE B 5

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir Gnyargimiz

bulunmamaktadir,

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligs Gcret, raporun herhangi bir béllimiine bagh

degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina géire gerceklestirilmistir.
= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir,

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

* Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler

yapilmstir.

= Rapor iceriginde belirtilen Degereme Uzmani/Degerleme Uzmanlarimin haricinde hig
kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.
= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme

Standartlar’na uygun olarak raporianmistir.

= s bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Iskan Belgeleri
A Uydu, Konum ve CBS Gariintiileri
A Taginmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeler
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