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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Rapor Tarihi

02.12.2020

Rapor Numarasi

Ozel 2020-1243

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tapuda; istanbul ili, Bakirkdy ilgesi ve Osmaniye Mahallesi, 1225 Ada 1
numarali parselde bulunan binada kain 120 bagimsiz bolim numaral
tasinmazin piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Yirmi Yedi (27) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun 111-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inel maddesi ikinci fikras kapsaminda hazirlanmigtir.
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Talep Sahibi

Rapor No ve Tarihi

Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakhgi A.S.

Net Ozel 2020-1243 / 02.12.2020

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miisteri talebi lzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
giincel piyasa deferinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullaniimak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gergevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Osmaniye Mah. Camii Sokak, Referans Bakirkdy Sitesi, D Blok, No: 77 D: 120
Bakirkdy / istanbul UAVT : 1673876247

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Bakirkéy llgesi ve Osmaniye Mahallesi, 1225 Ada 1 numarali
parselde bulunan binada kain 120 bagimsiz baliim numarali taginmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Tasinmaz halihazirda bos durumdadir.

imar Durumu

S0z konusu tasinmazin yer aldigi 1225 ada 1 numaral parsel, Bakirkdy
Belediyesinde gdrevli memurdan alinan sozli bilgiyve gore; 08.03.2004 tarihli
1/1000 dlgekli Bakirkéy Merkez Uygulama imar Plani kapsaminda T3 Rumuzlu
Ticaret alaninda yer almakta olup Sanayi Déniisim Alanlarn kapsaminda yer
aldigi ve Emsal: 2,00, Hmax: 35,50m (10 Kat) yapilasma sartlan ile konut,
diikkan, ofis, otel seklinde yapilasmaya musait oldugu ogrenilmistir. Parselin
kamusal alana terki bulunmamaktadir.

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

Herhangi bir kisithlik hali bulunmamaktadir.

1.100.000,00-TL

Pivasa Degeri

-! gu i - s - = =
Piyasa Deger (Bir Milyon Yiiz Bin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 1.111.000,00-TL

(Bir Milyon Yiiz On Bir Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmazg, yerinde gériilmis, kullamm durumlan, yapr kalitesiyle birlikte her

Hazirlayanlar

Aciklama kat incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olusmamistir.
Raporu Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393

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

Sorumlu Degerleme
Uzmani

\ ”wANM ™
17/1 Yeni !ahallﬂ/ANk

;.' Fax-0312 ig7 00 34
Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 40588500 2155, Jocouiafer 003

M"“e“”é’ i /oo Sermaye: 1, mrJ 000,00t

—_—
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1.RAPOR BILGILERI
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Stz konusu islemin degerleme galismalar 04.11.2020 itibariyle baglanmis 01.12.2020 itibariyle

degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 02.12.2020 Ozel 2020-1243 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.5.’nin talebi tizerine; istanbul ili, Bakirkdy ilgesi ve
Osmaniye Mahallesi, 1225 Ada 1 numaral parselde bulunan binada kain 120 bagimsiz bélim
numarall tasinmaza ait piyasa degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme
Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sdzlesmede de belirtildigi lzere, bilgileri
verilen tasinmaz(lar)in portféyde degerlendirilmek iizere piyasa degerlerinin tespitini iceren
degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadig)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun II-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye pivasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating
tabi ortak ortakhklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati
kapsamindaki  islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere badh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartiart cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
arasinda 30.01.2020 tarihinde imzalanmustir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
s bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanms,

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

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

Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan 2019-1085 Talep Numarah Rapor ile

Pazar deger tespitine istinaden rapor hazirlanmistir.

ME VI DANI
Emniyvet Mh. SinrSk.No: 17/ Whjﬁfﬂﬁ;ﬁiﬁﬁ.s
Tel:0312 487 00 61 Fax:0312 467 00 34
Maltepe Vig# 631 054 93 89 Tic.Sic.No:256696
waAw. netgt.com.tr Sermaye:1.200.000,00.-T1
Mefsis No: 0631054938900010
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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 damsmanlik hizmeti vermek lizere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5. Sermaye Piyasas
Kurulu’'nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmigtir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayih karan ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi”” hizmeti verme yetkisi almistir.

IHALKCYO)

Halk Qayirtieniul Yanim Ortakhl A3

Sermaye ' 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil ; 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani__: Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.

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

Sirket Amaai Miisterilerine ve hissedarlarina strekli katma deger yaratmak, GYO

sektériiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel éigekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi - 970.000.000,-TL
Halka Agiklik % 28

Telefon : 0216 600 10 00
E-Posta : info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, miisteri talebine istinaden istanbul ili, Bakirkdy ilgesi ve Osmaniye Mahallesi, 1225
Ada 1 numaral parselde bulunan binada kain 120 bagimsiz béllim numarali taginmaza ait piyasa
degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getirilmemistir,

2.4 isin Kapsam
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ergevesi misterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali
sekilde teslim edilmesidir.

MET mUAURMSML
GAYRIMENKUL DEGERLEVE VE CANISMARNLIK A,
Emniyet Mh, Sirir §

Tel:0312 467 20 61 Faxj0312 467 0C 34
Maltepa V., ¢
wyaw,natgd.gom.tr Sermaye:1,200.000,00-T

Mergfs No: 0631054%38900019
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

||| ” Halke Gayriman m \'1'u1m Qn-mng. A8,

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Bakirkéy ilcesi, Osmaniye Mahallesi, 1225 Ada 1
numarall parselde iizerinde bulunan Referans Bakirkdy Sitesi icerisinde konumlu 120 bagimsiz
bélim numaral dairedir. Ana gayrimenkul, Bakirkoy ilgesinin, Osmaniye semtinde, bu semtin
ana arterlerinden olan Umraniye Sokak ve Camii Sokak kesisiminde 2.732,26 m? yiiz élglime
sahip arsa (zerine kurulmustur. Bakirkdy Merkezine yaklagik 1,5km, D-100 Karaycluna ise 1,3km
mesafededir. Yakin cevresinde bilinen bazi noktalar su sekildedir: D-100 Karayolu, Bakirkdy
Merkez, Bakirkéy Adliyesi. Ana gayrimenkul istanbul sehrinin merkezinde konumludur. Bélgede
yapilasma orta-list seviyede olup, biiylik cogunlugu ticari ve konut amach kullanilan betonarme

\/apllar nlusturmaktadlr Genel ulaslm toplu tagima araglan ve ozeI araglarla saglanabllmektedlr

&

Koordinatlar

Enlem: 40.990640, Boylam: 28.882678

pETF KL LIMISAL
GAYRIMENKUL DEGERLE EDANISMANUK ALY
Emnivet Mh. Sirur Skeflo:17 Yenimahalle/ANK
Tel:0312 467,80 61 Fax:312 4670034
1054938 Tlclt':éi)i\é%ég};é?f
om.tr Sarmave 1
WNME:E ¢ No: 0531054938900019
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CEGERLEME
3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

YO

il Gaayrimankul Yatnm Crtakli o,

iL-ILCE : Istanbul - Bakirkéy
MAHALLE - KOY - MEVKii : Osmaniye
CILT - SAYFA NO :237 /23462
ADA - PARSEL 11225/1
YUzoLCOMm :2.732,26 m?
Af“ A TASINMAZ NITELIG] ;\gERST\ﬁ ﬂI\SNY\E’EI XS%SKENLERI OLAN KARGIR
KAT-BLOK- B.B.NO :8--120
_BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI MESKEN
TASINMAZ ID : 84087436
ARSA PAY/PAYDA :179/12952

: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

MALIK - HISSE SIRKETI.....(1/1)

EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIYE : 24.02.2014 / 2387 (Kat Irtifaki Tesisi)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii TKGM Portal iizerinden 04.11.2020 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gore tasinmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.

Beyan:
- Bu gayrimenkulun milkiyeti kat miilkiyetine gegmistir. (10/09/2015 Tarih 9972 yevmiye ile.)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
S0z konusu parsel lzerindeki ana gayrimenkul igin son 3 yilda herhangi bir ahm-satim islemi
olmamistir. Tapu kaydi miilkiyet bilgileri son olarak Kat Irtifaki Tesisi tescilli Yev: 2387 Tarih:
24.02.2014 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI” olarak
tesis edilmistir. Bu siiregte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Bakirkdy Belediyesi imar Miidirligiinde yapilan arastirmada 1225 ada 1 numaral parsel,

Bakirkdy Belediyesinde gérevli memurdan alinan sézlii bilgive gore; 08.03.2004 tarihli 1/1000
olcekli Bakirkéy Merkez Uygulama imar Plani kapsaminda T3 Rumuzlu Ticaret alaninda yer
almakta olup Sanayi Déniistim Alanlan kapsaminda yer aldigi ve Emsal: 2,00, Hmax: 35,50m {10
Kat) yapilasma sartlan ile konut, diikkan, ofis, otel seklinde yaglla maya®/f

ﬁf

IME h:ULDEw;

—

d8renilmistir. Parselin kamusal alana terki bulunmamaktadir. Emnlthh Sines

X 631054 93 89 Tle. Sl .N0:2556596
Lcom.te Sarmaye:1.200.000,00-T

Mdrsls No: 06310545938900019
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3.6 Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karari, Yilam Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair

Aciklamalar
Soz konusu gayrimenkul igin Bakirkby Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve

sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi goriillmistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilifi

insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) lliskin Bilgiler
S6z konusu parsel Gizerinde bulunan yap icin herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir,

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlanina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alnip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmaz icin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak meveut oldugu gorilmistar.

Yeni Yapi Ruhsati: 31.05.2012 tarih, 2741 sayili; yol alti: 2 yol iistii: 9 toplam: 11 kat, 11.846m?
ingaat alani ve 4/B yapi sinifi icin tanzim edilmistir.

Diger (Tadilat + ilave) Ruhsati: 19.09.2013 tarih, 4964 sayil; yol alti: 3 yol iistii: 9 toplam: 12 kat,
13.370m?*insaat alani ve 4/B yapi sinifi igin tanzim edilmistir.

Yapi Kullamim Izin Belgesi : 29.04.2015 tarih, 5651 sayili; yol alti: 3 yol iistli: 9 toplam: 12 kat,
13.369,91m’insaat alani ve 4/B yapi sinifi igin tanzim edilmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
56z konusu parsel Gizerindeki yapi, Standart Yapi Denetim A.S. tarafindan denetlenmistir.

Adres: Glizelyurt Mahallesi, 7. Cadde, Aker Apartman, Kat: 1 D: 7 Esenyurt/ISTANBUL

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden deferleme yapilivorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
lanlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Farkli bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Gayrimenkulln enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin mevcut oldugu
sozlii olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulasilamarmistir.

pET U U RASAL

GavdinaR UL DEGERLEY,

Emniyet Mh. Sinir 5K
Tel:0312 467 O

Maltepe V.0. 6310

.gam.r
warw, netgd No: 0631054938900019

11 Fax:(312 467 00 34

— — |
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e
4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Bakirkdy, istanbul’'un bati yakasinda M.S. 384 yilinda Konstantin tarafindan bir eflence ve sayfiye
yeri olarak kurulmustur. Bakirkéy'iin tarihi istanbul’un tarihidir. Bakirkéy, Bizans déneminde eski
dnemini korudugu gibi, aym zamanda askeri ve siyasi bir merkez olan Hebdomon ismiyle
anilmaktaydi. Bakirkéy zamanla Jeptimun, Makrohori, Makrikdy, 1925'te de buglinkii Bakirkoy
adini almigtir. Bakirkdy’tin tarihinde kuskusuz en 6nemli olay 1877-78 Osmanh-Rus Savasi'dir.
(Doksanii¢ Harbi) Plevne Kalesini ele gegiren Ruslar, istanbul {izerine yiiriidiiler. Ayastefanos’u
(Yesilkoy) isgal ederek karargah olarak kullanmaya bagladilar. Tarihte Ayastefanos Antlagmasi ile
gecen belge 3 Mart 1878’ de burada imzaland..

Makrikdy'tin Cumhurivet 6ncesinde yasadigi dnemli bir olay da Fransiz askeri birliklerince
isgalidir. Ankara ordularinca bu isgal ortadan kaldinlmis ve Bakirkéy Cumhuriyet dénemine adim
atmistir. 19.yy’ in sonlanindan itibaren istanbul’'un bir ilcesi durumunda olan Makrikéy'in adi
1925 vyilinda ulusal sinirlar iginde vyabanc adlanin  degistirilmesi sirasinda Bakirkoy'e
dénistirilmistir. Bakirkdy 1990’larda tiimiiyle kentlesmis bir yonetsel birime déniismistir.
1989°da Kiigiikgekmece gikarilarak ayn bir ilge yapilmistir. 1992°de Bakirkoy ilce sinirlan yeniden
diizenlenerek Bahcelievler, Glingéren, Bagcilar ve Esenler adiyla yeni ilgeler olusturulmustur.

Giniimiiz Bakirkdy merkezindeki en eski yapi olan Carsi Camii Bakirkdy'iin gergekten de 17.
yiizyilla birlikte canlandiginin yasayan bir kamitidir. Carsi Camii 1601°'de insa edilmistir. Camiyle
birlikte bir gegme ve bir de hamam yapilmistir. Azadli Baruthanesi'nin kurulusunda Barutcubasi
Ohannes Dadyan gérev almis olup adini tasiyan Dadyan ilkokulu giinimiizde de faaliyetini
stirdirmektedir. Bakirkdy merkezinde Ermeni Mezarh@ yaninda Rum Mezarligi da varligini
stirdiirmektedir. Galleria’nin oldugu alandan Ayamama Deresi'ne kadar olan kiyi kesiminde
1970'lerin ortalarina kadar gok sayida Roma ve Bizans dénemine ait gesitli kalintilara ait pargalar
goriilebilmekteydi. Ayamama Deresi civarindaki gesitli temel kazilarinda ise ilk Tung Cagi'na ait
cok sayida eser bulunmustur. Kanuni déneminin iskender Celebi Bahgesi ile Baruthaneye ait
gesitli yapilar da bu sahil seridinde yer almaktadir.

Bakirkoéy Nifusu - Istanbul

BAKIRKOY

Niifus: 229.239

Bakirkéy niifusu 2019 yiling gdre 229.239.

Bu nifus, 107.348 erkek ve 121.891 kadindan olusmaktadir.
Yizde olarak ise: %46,83 erkek, %53,17 kadindir.

MET KURUIY S~

GAYRIMENKUL DEG { VE DAN(GIVI 11515 A
Emniyet Mh. SinwSk.No:1l/1 YT.-'l'.l'FI'rl‘..'i.l‘\v_"ll.t.,J.‘-\'\l'
Tel:0312 457 00 61 Fal0312 467 00 34

/631054 93 89 "\'wc.Sir..i’\lui.i:z{SE‘:T}‘
com.tr Sermaye:1,200.000,00-7!
sls No: 0531054938300010
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullanin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak

Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

84.000.000

£3.000.000
82,000.000
81.000.000
80,000,000
79.000.000
78.,000.000
77.000.000
76.000.000
75.000.000
74.000.000

2014

Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

2015

2016

2017

83,154,997

2018 2018

Tiirkiye'nin niifusu, 2019 yilinda bir 6nceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon
154 bin 997 kisi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433
bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun ylzde 50,2'sini erkekler, yiizde 49,8'ini ise
kadinlar olusturdu. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

30

25

20

15

10

Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlart % -TUIK

.'I-h—_'__._

12,15 | 12,37 | 11,86
@~
£

Ocak  Subat  Mart

10,94
i _M
-

Nisan

e
-""hq
11,39

>.-u-=o-<

_
K

T

S L e

Mayis Haziran Temmuz Ajustos

== 2018 el 2019 e 2020

Eylil  Ekim  Kasim  Aralik

Tiirkiye istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon orani Mayis ayinda bir
dnceki aya gore %1,36, bir dneeki yilin ayni ayina gére %11,39 artti. (TUIK.)

wuURURSAL
ﬁmmmmu& EE’GERLEME VE DANISVIANLIK A%
Emniyet Mh. Sinir Skaa:1y1 Yenimahalle/ANK

Tal:0312 467 UL Fape:0312 _457 00 34 -
Maltepe V.0, 681054 9 3 Tle.Sic.No:256696
m.tr Sarmayuzl.EDC}.GQO,GG.-T'I.
s No: 0E31054838900G19

]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5.

Sayfa 12|27



i

IHALKC YO

gg%’éw‘%ﬁlﬁz Pk Gayrimeniul Fotm Ortalh A 5,

A GSYiH/Bliyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlar - TUIK

12
10

AT h
HHLI

ic | 2¢c | 3¢ | 4 | x¢c | 2¢ | 3¢ | ac | ¢ | 2¢ | 8¢ | 4¢ | 1§
2017 2018 2019 2020
[ Degisim Oram 5,3 53 116 7,3 7,4 5,6 23 -28 24 -15 08 6,0 4,5

DEGISIM %

TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi yurtici hasila
2018 yil dgiinci ¢eyreginde bir &nceki yilin aymi ceyregine gére %1,6 artis gosterdi. 2C18
biiyiimesi %5,2'den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arnindirilmig GSYH bir
dnceki ceyrege gore %1,1 daraldi.

GSYH 2020 yilinin ilk geyreginde yiizde 4,5 oraninda biiylime kaydetmistir. ik ceyrekte tarim
sektérii yiizde 3, sanayi sektéri yiizde 6,2 ve hizmetler sektori (ingaat dahil) yizde 3,2 oraninda
biiyiime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH buiyiime oram yilin ilk
ceyreginde yiizde 0,6 olarak gergeklesmistir. Harcama yéniinden bakildiginda ise s6z konusu
donemde toplam sabit sermaye yatinmlan yiizde 1,4 oraninda gerilerken; 6zel tiiketim ve kamu
tikketimi harcamalan sirasiyla yiizde 5,1 ve yiizde 6,2 oranlarinda artmistir. Net ihracatin
biiyiimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu dénemde 6zel tiiketimin biylimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiiketimi ekonomik biiylimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

A _ A

Laryuithe sian M, 1020 L'

« TH 10 VILLIK TASVIL File

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari 10% seviyelerinde gezinirken
[ ER T s . - - v ? .AL
2018 _y_l|l 2:ceyreglyle birlikte artisa ge:;e_rek Z_D% ve l:lZEI'I seviyelere ‘f?‘.‘?'ﬁ“ .ﬂfﬁ%&“m?@;’?\w iR AS
2020 itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.gmﬁ\gt M. S No:1 11 Yenimahalle/ANK
Tel:0312 46700 61 Fape0312 467 00 34

Malt D .05’.4_9_3_53Tic,Sic.No:ZSEE?F
— “p:';t mg‘ﬁ'“"“ —=—.200.000.00.-T
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda dnemli
dlgtide saglanmis goriinmekteydi. Yilhk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
6nceki yila gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildifinda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yénetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet
faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faalivetleri yiizde 3,7 ve tarim sektérii ylizde 3,3 artarken,
insaat sektorii yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yizde 1,8 azalmistir.
insaat sektériinde gériilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gésteren talep eksikligi,
malivet artisi ve yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarnindan kaynaklanmis gorilmektedir.
ingaat sektérii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektéri yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1
oraninda bir biiyiiklige ulasmislardir.

2020 yilinin ilk geyregi GSYH sonuglari heniiz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlar incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag
dngoriilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yiimin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020
yilintilk tic ayhk diliminde de siirdlirmiis gorinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilhinin ayni
dénemi incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z
konusu dénemde ikinci el satislarda gorillen yizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep gordiigiini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gére
ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yvih birinci geyregi ile 2020 yili birinci ceyregi
arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yandan
gerek sektdr gerek ekonomi acgisindan dikkatle izlenmesi gereken dnemli bir noktada ipotekli
satislarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibanyla ipotekli konut satislan yiizde 90 diizeyinde
artis kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
ipotekli satislan oldukga olumlu etkilemis goriinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye’de de insaat sektoril, genel ekonomi acisindan bir
éncil gésterge olmanin yaninda bliylimenin itici giiciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. Insaat
sektériindeki ivmelenme ve yavaglama genel ekonomiye gore daha dnce gergeklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yiksek biiyime temposuyla genel
ekonomik bliyiimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en énemli katki yapan sektorlerden
biri oldugu gériliyor.

Tiirk insaat sektorinin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarh sektérlerden biri oldugu soylenebilir. insaat sektériindeki biiyiime
egilimi bir bakima GSYH'nin 6ncii géstergesi durumundadr.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyvasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azals egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde dists
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam sira 2019 yili yabanciya
gayrimenkul satisinda ozellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili
2.ceyregivle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disiisle birlikte ozellikle sifir

konutlarda satis rakamlari ¢cok hizlh bir seviyeye ulasmistir,
¥ MET KURUMS
GAYRIMENKUL DESERILE Mum:lﬁmm.mr ;
Emnlyet Mh. Sinir §hefio:17/1 *fen!mﬂhnllamr:lﬁ
Tel:0312 467061 Fax313 4670030
Maltepa V.D. 671 054 93 39 Tic.Sle.No:256696
wanat natgd, ol tr Sermaye;I.?O0.0DDZOD.-TL
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4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

S6z konusu parsel Gzerindeki yapinin degerleme sirecini olumsuz etkileyen bir faktor
bulunmamaktadir.
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4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu ana gayrimenkul 2732,26 m2 yiizélglimli arsa (izerine 3 bodrum, zemin, 8 normal
kattan olusmakta olup, blok nizam betonarme yapi tarzinda insa edilmistir. Tasinmaz, Referans
Bakirkdy sitesinde, A Blok olarak konumludur. Site iginde kapali otopark, giivenlik denetimi, spor
salonu, sauna vb sosyal olanaklar mevcuttur. Bakirkéy Tapu Miidirliginde incelenen
11.09.2013 tarihli mimari projesine gére tasinmazin 3. bodrum katinda; kapah otopark, makine
dairesi ve su deposu, 2. bodrum katinda; kapali otopark, 1. bedrum katinda; kapall otopark,
teknik hacim ve 1 ila 15 bagimsiz bélim numaral diikkanlar, zemin katinda; 16 ila 23 bagimsiz
bélim numaral dikkanlar ve 24 ila 34 bagimsiz bélim numaral daireler, 8 normal katta toplam
86 adet daire konumlu olmak Gizere ana tasinmazda toplam 120 bagimsiz béliim tescil edilmistir.
Bina girisi zemin kattan, bati aksindan olup vaziyet plani ile uyumludur. Giris kapisi cam iizeri
aliminyum dograma mamuldendir. Bina i¢i sahanhklar seramik, merdivenler mermer,
korkuluklar demir dograma olup duvarlar boyalidir. Binada 3 adet asansér bulunmaktadir. Dis
cephesi mantolama iizerine boyalidir.

A Bagimsiz Béliim Ozellikleri;

Dederleme Konusu 120 Badimsiz Béliim Numarali Mesken; Binanin 8. normal katinda, bina
girisine gore sag arkada konumludur. Mimari projesine gore; 2 oda, salon & mutfak, banyo,
hol diizeninde 67m?+ 33 m? Teras briit alanhdir.

Daire giris kapisi gelik, i¢ kapilar Amerikan panel kapidir. Zeminler, odalar ve salonda laminat
parke, 1slak mahallerde mermer kaplamadir. Duvarlar, odalar ve salonda plastik boyall, islak
mahallerde seramik désemelidir. Tavanlar, plastik boyalidir. Pencereler ve balkon kapilan
PVC dogramadir. Mutfakta; granit tezgah ve MDF dolaplar mevcuttur. Banyo mahallinde
Hilton lavabo, dusakabin ve klozet mevcuttur. Degerleme giinii itibariyle tasinmazin bakimli
oldugu ve projesi ile uygun oldugu tespit edilmistir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri
Durumlara lliski Bilgiler
Mevcut yapi igerisinde ruhsat ve yapi kullanma izin belgesine aykin bir durumu
bulunmamaktadir.

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

4.7 Gayrimenkuliin Deferleme Tarihi tibarivle Hangi Amacla Kullanildifi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla

Kullanildii Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel lizerinde yer alan ekspertize konu taginmaz mesken olarak kullanilmaktadir.

MET KURUMSAL
sdilneN UL DEGERLEME VE DANISMANLIC AS,
Emnivat Mh. Smip8ENe:Y 71 Yenimahalie/ANK
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tamml Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar deferi, bir varlik veya yikimliligin, 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 kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asagidaki
kavramsal gerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir.

Bu tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi ozel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimlGligin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlan kargilayan bir
islemdeki fiyattir;

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

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

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa alsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varhigin asil sahibinin gercekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢link istekli satic varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
yol acabilecek, érnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve &zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her hiri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhigin pazara gkartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tamimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecefi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ckartilma siiresi sabit bir stire
olmayip, varhgin tiiriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varliginyetepli sayida s a1
pazar katiimasinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligdiHv PEEsaE iR DANISMANLIK A.3
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, dzellikleri, fiili ve potansiyel kullamimlari
hakkinda makul &lciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgivi,
islemde kendi ilgili konumlart agisindan en avantajli fivati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, deferleme
tarihi itibaryla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigii bir ortamda
dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir saticl basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fivat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en lyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

A Pazar degeri kavrami, katifimeilarin 6zglir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarhk edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiimcisindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir,

A Bir varhidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullammini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varhigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en
yiiksek diizeyde kullammidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varlidin meveut kullamminin
devami ya da alternatif baska bir kullamm olabilir. Bu, bir pazar katihmecisinin varhk igin teklif
edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amact ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiiretilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullaniabilir. Pazar
yaklasimi tamim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir.

Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, kati/hmcilar tarafindan benimsenen
girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gérilmektedir. Maliyet yaklagimimi kullanarak
pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma
oraninin, pazar esash malivet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

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

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boéyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alieimin degil, herhangi bir istekli bir ahcinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger
unsurlarimn géz ardi edilmesini gerektirmektedir.

NET KURLUNM3A.
GAYRIMENKUL DEGERLEM 7T PANISHA! B
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varhklannin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tammlanan ve agiklanan Gg yaklagim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

Bir varlia iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara
en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir.
Secim sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin gli¢li ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katilmailar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti.

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

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir (benzer)
varliklarla karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) degerleme konusu varhgin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varhgin veya buna
énemli dlciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) dnemli lciide
benzer varlklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin séz konusu clmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli dlgiide benzeriyle iliskili olmamas
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varlikiar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklihklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin sec¢imi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapiimasini gerektirir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satilik Daire]: Konu tasinmaz ile ayni binada, 2. katta konumlu, 135m? olarak beyan
edilen ancak 90m? oldugu bilinen 2+1 daire 1.600.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarlik
mimkindir.

1.600.000-TL x 0,95 Pazarlik Pay1 / 90m? = 16.888-TL/m?
Abbas Altun Gayrimenkul: 0532 312 32 64

Emsal 2 [Satihk Daire]: Konu tasinmaz ile ayni binada, 3. katta konumlu, 145m?olarak beyan
edilen ancak 100m? oldugu bilinen 2+1 daire 1.800.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarlik
mimkiindiir.

1.800.000-TL x 0,90 Pazarlik Payi / 100 m? = 17.100-TL/m?
Ali Gayrimenkul: 0533 654 14 07

Emsal 3 [Satihk Daire]: Konu tasinmaz ile ayni binada, 3. katta konumlu, 107m? olarak beyan
edilen ancak 70 m? oldugu bilinen 2+1 daire 1.150.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarlik
mumkindidr. Biyik alanh olmasi ve terasinin olmamasi sebebiyle serefiye farki
yansitilmigtir,

1.150.000-TL x 0,95 Pazarlik Pay1 / 70m? = 15.607-TL/m?
Susler Gayrimenkul: 0532 353 85 35

Emsal 4 [Kiralk Daire]: Konu tasinmaz ile ayni binada, 8. katta konumlu, 130m? olarak beyan
edilen ancak 67m? oldugu bilinen taginmaz ile ayni tip terash 2+1 daire aylik 5.000-TL bedel
ile kirahictir.

Birim Kira Degeri: 5.000-TLx 0,9 p.p / 67m?= 67,16-TL/m?

Kiraya Esas Birim Deger: 67,16-TL/m?x 240 ay = 16.119-TL/m?

Abbas Altun Gayrimenkul: 0532 312 32 64

; sk.Na:
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A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinligini Gosteren Krokiler

Tasinmaz B

N AT

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

Rapora konu tasinmazin bulundugu sitede satilik ve kiralik daire emsalleri ile bélgeye hakim
emlak ofislerinden alinan beyanlar izerinden tasinmazin degerlerine ulasilmistir. Elde edilen
bilgiler neticesinde site icindeki 1+0 dairelerin birim m? fiyatlarimin 15.000-TL ila 18.000-TL,
2+1 dairelerin birim m? fiyatlanmin ise 14.000-TL ila 17.000-TL araliginda olacag
ogrenilmistir. Tasinmazin teras alani serefiye olarak eklenmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc
Elde edilen bilgilerden hareket ile taginmazin degeri belirlenmistir.
120 Bagimsiz Béliim Numaral Daire: 67m? x 16.417-TL/m? = 1.100.000-TL

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlf elde etme maliyetinden daha fazla édeme
yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin
diisiilmesi suretiyle gosterge nitelifindeki deger belirlenmektedir. Asagida VBT Ve yi n

MSAL
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(a) katthmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli élglide ayni faydaya sahip bir varlif yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlifin, katiimeilarin degerleme konusu
varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varhgin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varhgin kendine &zgii niteliginin gelir yaklasgimini veya pazar yaklagimini
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmas.

Belli bagh d¢ maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliveti yéntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yéntemi: gésterge niteligindeki degerin varligm
aynisinin dretilmesi i¢in gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (¢) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.

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

Tasinmaz kat irtifaki tesis edilmis vapida konumlu olup, arsa degerlemesi yapilmarmistir.

A Yap: Maliyetleri ve Diger Malivetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin toplam 67 m? kapali alani bulunmaktadir. Tasinmazin ruhsat ve
iskan belgelerinde yapi sinifi 4/B olarak takdir edilmistir. Bu birim maliyet degeri ise her yil
Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan resmi gazetede vyayimlanan “Mimarlk ve
Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2020 Yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig"” esasina giire belirlenmistir. Buna géire;

Daire Alan Yapi Birim Maliyeti Sigortaya Esas
(m?) (TL/m?) Deger
120 |67 | x 1.850,00 TL/m? - 123.950-TL

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Senuc

Tasinmaz kat irtifaki tesis edilmis yapida konumiu olup, Maliyet Yaklasimi ile deger takdiri
yapilmamistir.

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

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dondstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii deferine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) Varhin gelir yvaratma
kabiliyetinin katihmcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme
konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar: ve zamanlamasina iligkin makul tahmigler mevc L

olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi. E’::’:;\'/“;tﬁaﬁ';E‘T’:‘Em'zim Yegfimahalle/ANK.
" 2 Tel:0312 467 20 61 Fax:0312 467 00 34
- Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi: Maltepe V.D. 6&1 054 93 89 Tic.Sic.No:256656

s netpd.gbmutr Sermaye:1.200,000,00-T1
Mezrsls No: 06310540380900018
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INA yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin

bugiinkii degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

|HALKC, YO

Halk: Garyrirmankul Yatnm Ortakdin A3,

Uzun émirli veya sonsuz 6mirli varhikfarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin
stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varlidin

degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varhigin ve deferleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriintin
secilmesi (6rnegin, vergi éncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislar veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akiglari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin slirenin varsa belirlenmesi, (c) séz konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik i¢in uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varhigin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere, tahmini nakit akislarina uygulanmas:
seklindedir.

=» Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi
yéntemdir. Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) liretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oramina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon oran\, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle
belirlenebilir.

Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
miilkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinildigi efektif briit gelir
sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmasi ile net
faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tiim
birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde
edilen gelir tutandir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Ciluslarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kayna
ve Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parsel lzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi
sebebiyle herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yéntem direkt
kullanlmamakla birlikte, kira degerlerinden kaynakh potansiyel gelir, belirlenen
kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur..

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandifina iliskin Ayrintil Aciklama ve Gerekceler

S6z konusu gayrimenkul igin kullanim maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi
analizi uygulanmadigindan dolay| herhangi bir iskonto orani belirlenmemistir. Ancak, gelir
yaklasimini aciklayicl bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yéntem olan dogrudan/direkt

AR R,
kapitalizasyon yontemi kullanilmak iizere gerekli varsayim ve kabuller y@ﬁggm&qﬂﬂ e H.U E\flé";(’n:nhémp_muc n.S
Emnlyet Mh. Si

Yenimahalle/AMEK.
Tel:0312 D061 Fad03124670034
Maltepe V.2 631 054 93 8¢ Tic.Sic.No:256696
waw.netdd.com.tr Sermave:1.200.000,00. T
Mdrsis No: 0631054938500012
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A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

56z konusu parsel tzerinde halihazirda herhangi bir gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
degerlemede bu yéntem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi icin gerekli
satilk ve kirallk emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel
veriler 1518inda Gelir Yaklasimi catisi altinda bulunan ve farkl bir yaklasim olan dogrudan
kapitalizasyon yontemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur. Elde edilen veriler neticesinde
tasinmazin aylk 4.500-TL bedel ile kiralanacagi diisiiniilmektedir. Bolgede konut kira amorti
stiresinin yaklasik 20 yil / 240 ay olacagindan hareket ile kapitalizasyon oram 0,05 olarak
takdir edilmistir.

120 Numarah Tasinmaz: 4.250-TL x 12 ay / 0,05 Kapitalizasyon Orani = 1.020.000-TL

Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

56z konusu tasinmaz icin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun 5.nci ana
maddesi ve alt maddelerinde yapilan incelemeye gore de detaylandinlmistir.

Bu duruma gore taginmazin kira degeri 4.250 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilifi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve ézellikle konumlandigi bolgede kat karsihgi oranlarinin
%50-%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlaninin ise %40-%45 oranlarinda
gerceklesebilecegi 6n goriilmektedir. Bu oranlar, taginmaz alaninin biyiikligi, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik
gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

56z konusu gcalisma, mevcut daireler icin yapilmis olup, herhangi bir proje degerlemesi islemi
yapiimamistir,

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bélge ve cevre ézellikleri dikkate ahndiginda
mevecut imar durumunda tasinmazin mesken olabilecek sekilde kullamilmasinin en etkin ve
verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

S6z konusu parsel Uzerinde yer alan tasinmazin degerleme islemine konu olmustur.
Misterek veya bélinmis kisim analizi yapilmamistir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Farklh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirnlmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Tasinmazin niteliginin Mesken olmasi, kat irtifakinin bulunmasi, kullanim sekli ve amaci vb. her
tirli etkenler dikkate alinmistir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme
yapilirken tasinmaza ayr ayri analiz yapilmis olup deger olusumu pazar yaklasimi esasina gore
belirlenmistir,

Taginmazin mesken olarak kullanilmas: sebebiyle gelir getirici bir miilk siniffinda degildir. Ancak

bolge piyasasi dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde

kira degerleri getirilerinden kaynakl potansivel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise

direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur. Dolayisiyla taginmaz icin iki fallHIF_' i

de degerlemede dikkate alinmis bu unsurlar neticesinde deger takdiri gerge@%ﬁ;ﬂfmfgﬁazr
Tel:0312 467 J0 61 F3
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6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin

Gerekgeleri
Degerleme ¢aligmasi igin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gériis
llgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken
tim vyasal belge ve bilgilerin meveut oldugu, vasal gerekliliklerin de vyerine getirildigi
gorilmigtiir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadig bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz (zerinde bulunan takyidatlar detayh olarak aciklanrmistir.
Tasinmaz tizerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Taginmaz {zerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Deferleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan_itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair

Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel lzerinde rapor icerisinde bilgileri detayl

sekilde verilen taginmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklari _Doguran _Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hilkimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadii Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu ust hakki veya devre milk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadifi Haklinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklan icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iliskin
Esaslar Teblig"nin 7.b&lim 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi geregi tasinmazin tapudaki
nitelikleriyle GYO portfoyiinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine varilmistir,

. NET Kurumsg
GAYRIMENKUL DEGERLEME WeBANIFMANLIK Aj.
Emniyet Mh. Sinir Sk.Np#T7/1 Yenj ahalle/ANK.

Tel:0312 467 00 Fax:0332 467 00 34
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebi izerine; istanbul ili, Bakirkéy ilesi ve
Osmaniye Mahallesi, 1225 Ada 1 numaral parselde bulunan binada kain 120 bagimsiz béliim
numaral tasinmaza ait piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuat: kapsaminda asgari
unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmstir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullamm fonksiyonu,
yapinin ve i¢ mekdnlarin 6zellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tiim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alic bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diigliriicii mispet menfi tlim faktorler
gz dniinde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yéntemlerin sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gésterdigi gerekgeyle pazar yaklasimi yéntemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklagimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen
toplam piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 1.100.000,00-TL ve Yaziyla; (Bir Milyon Yiiz Bin Tiirk Lirasi)
Tasinmaza aylik KDV Harig 4.250 TL bedel kira degeri takdir edilmistir.

%1 KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 1.111.000,-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pegin satisina yéneliktir.

Nihai deger, KDV Harig degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekieriyle bir bitindiir.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz,

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:7,7500 TL ve 1€ : 9,1900 TL' dir.

S SH R

Bugra Ugur Yap Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

s Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinichdir.

= Rapor, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir,

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

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir ényargimiz
bulunmamaktadir.

" Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg licret, raporun herhangi bir béliimiine bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

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

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

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir,

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

= Cabsma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmustir.

- is bu rapor, miisteri talebine dzel olarak hazirlanmistir. llgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri
A Insaat S6zlesme Ornegi ve Diger Belgeler

A Uydu, Konum ve CBS Goriintiileri

A Tasinmaz Gérselleri

A 5PK Lisans Belgeleri
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