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Rapor Numarasi Ozel 2021-1724 -
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa ve Kh; Deﬁer;sp;iti ]

Ankara ili, Cankaya llcesi ve Yukan Bahgelievler Mahallesi, 2758 Ada 29 nolu
parselde buluman 1 ve 2 numarali "Biro”, 7 numarall “Diitkkan” nitelikli
tasinmazlarin piyasa ve Kira degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A |3 bu rapaor, Kirk Alti {46) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitindir.

A Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayll “Sermaye Plyasasinda Fasliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hilkimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlaninda Bulunmas
Gereken Asgari Hususlar'’ cercevesinde Tebligin 1 incl maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirfanmstir.
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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.5.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1724 /30.11.2021

I
Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin

degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gdstergeler dogrultusunda
giincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanmilmak tzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Actk
Adresi

Yukari Bahcelievler Mah. Askabat Cad. No: 20/A CANKAYA / ANKARA
Yukari Bahcelievler Mah. 65. Sokak no: 2 / 1 CANKAYA [ ANKARA
Yukari Bahcelievler Mah. 65. Sokak no: 2 / 2 CANKAYA /[ ANKARA
UAVT Kadlan Sirasiyla : 1479174433, 1566700629, 1574800353

Tapu Kayit Bilgisi

Ankara ili, Cankaya ilcesi ve Yukari Bahgelievier Mahallesi, 2758 Ada 29 nolu
parselde bulunan "Bire” vasifli 1 ve 2 numaral bagimsiz boltmler, "Diikkan” vasifl |
7 bagimsiz bolim numaral tasinmaz.

Fiili Kullanimi

(Mevcut Durumu)

Taginmazlar halihazirda Halkbank Bahgelievler Subesi olarak kullaniimaktadir.

Imar Durumu

Soz konusu ana taginmaz ile Ilgili Cankaya Belediyesi imar Midirliginde yapilan
arastirmada, Cankaya ilcesi ve Yukar Bahcelievier Mahallesi, 2758 Ada 29 nolu
parsel 1/1000 &igekli imar planina gore 612 m® alana sahiptir. Parsel “Konut”
lejanth, ayrik nizam, 4 kath, yoldan 5 m., komsu parsellerden 3 m. ¢ekme
mesafelidir.

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

Konu taginmazlanin "YABANCI GERCEK VE TUZEL Ki5il.ERiN TASINMAZ VE SINIRLI
AYNI HAK EDINIMLER] YASAKLANMISTIR.” beyani disinda herhangi bir kisithlik
durumu bulunmamaktadir,

Piyasa Degeri

15.900.000,00-TL
{ On Bes Milyon Dokuz Yiiz Bin Tiirk Lirasi )

KDV Dahil
Plyasa Degeri

18.762.000,00-TL
(On Sekiz Milyon Yedi Yiiz Altmis iki Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmazlar, yerinde gorillmis, kullamm durumlar, yap: kalitesiyle birlikte her kat

Agtklama. incelenmistir. Degerleme sdrecini olumsuz Etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Kadir Onur CIFCi — SPK Lisans No: 406200
Hazirlayanlar Raci GGkeehan SONER - SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU - SPK Lisans No: 401418

NET KURUMS

CAT
Emnlyet bMh, Simr Sk.No:1 7

Tel:0312 467 00 61
Maltepe V.0, 631 054 §3 B e Sic, No; 156696

1 Ynimahalle/ANK

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhlk A.S.

v natgd com r Sermayd: 1-100000,00-H
Mareic Moy ARTTAGAG =005 792
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Soz konusu iglemnin deferleme calismalan 01.10.2021 Rtibariyle baslanmis 26.11.2021 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 30.11.2021 tarihinde Ozel 2021-1724 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatmm Ortaklif A.S.'nin talebi iizerine; Cankaya llcesi ve Yukan
Bahgelievler Mahallesi, 2758 Ada 29 nolu parselde yer alan ‘Biro’ vasifli 1 ve 2 bagimsiz bolim
numarall taginmazlar ile ‘Dikkan’ vasifli 7 bagimsiz bolim numaral tasinmaza ait piyasa ve kira
degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur.

Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan stzlesmede de belirtildigi dzere, portfiiyde bulunan
ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amacayla glincel Pazar degerlerini iceren
degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami {SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun 11I-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblif ekinde yer alan
"Degerleme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi "Sermaye piyasasinda goyrimenkul dederleme foaliveti; sermaye pivasasi mevzuating tabi
ortak ortokhklar, ihracotlar ve sermaye piyvasas: kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuat: kapsamindaki
islemlerine konu olan goyrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere badgl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlarr gercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak tokdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak S8zlesme Tarih ve Numarasi

Halk Gayrimenkul Yatinm Crtakligi A5, ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
arasinda 21.01.2021 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmam
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Kadir Onur CIFCi tarafindan hazirflanmis, Gayrimenkul

Degerleme Uzmani Raci Gdkcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumiu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan son 3 yil icerisinde 2018 tarih 1105 rapor
numarasi ve 2020 tarih 1247 rapor numarasi ile degerleme raporu hazirlanrmistir.

MET KURUMS3
GATHIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.5.
Emniyet Mh. Simr Sk.No:17/1 Yenimahalle/ank
Tel:0312 4867 DO 61 12 467 00 34
o _ - o B i Maltepe V.10, 631.054 58 85 Ig—.Sil:,Nprliﬁﬁgf

= ) . ) ' wwannetpd.comitr Sermayal 7200, o
Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danizmanlik A.5. Mersis Nn-nr-'-'!w":‘:r #&ﬁh-g)ﬁﬁ
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2, DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (M{STERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damsmanlhk hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Simir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. Sermaye Pivasasi Kurulu'nun
Seri: VIIl, No:35 sayih tebligi uyarinca Kasim 200%'da "Kurul Listesine” alinmistir. 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 faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil i 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

iisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Sirket Adresi : Tathsu  Mabhallesi, Ertugrul Gazi Sokak, WNo:l Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amao Masterilerine wve hissedarlarina sdrekli katma deger vyaratmak, GYO

sektoriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel dlgekte saygm bir kurum haline gelmek.

Sermavyesi H 1.020.000.000,-TL
Halka Aciklik  : % 28

Telefon : 0216 600 1000
E-Posta 4 info@ halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, miisteri talebine istinaden Ankara lli, Cankaya ilcesi ve Yukari Bahcelievier Mahallesi, 2758
Ada 29 nolu parsel dzerinde yer alan 1,2 ve 7 numarali bagimsiz balim numaral taginmazlarin piyasa
satis ve kira degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmigtir, Misteri tarafindan herhangi
bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 igin Kapsam
isin kapsami, SPK mevzuats kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesi misterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali sekilde teslim
edilmeasidir.

MET KURUMIHL
aayilinxUL DEGERLEME VE

Tel:0312 467 00 61 #Fax0312 467 00 34
idaltepe V.0, 631 054 93 89\ 7lc Sle.No:256
www tpdconaT Sormays: 2000000 -

Mel Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5, Mersis Mo: 0F210549 39279 Yo
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

Degerleme konusu tasinmazlar, Ankara ili, Cankaya ilgesi ve Yukan Bahcelievler Mahallesi, 2758 Ada
29 nolu parselde yeralan 1,2 ve 7 bagimsiz boldm numaral tasinmaziardir,

Ana gayrimenkul, sehrin ana arterlerinden olan Askabat Caddesi Gzerinde 612,00 m? yizdlgimiine
sahip arsa (zerine kurulmustur. Sehir merkezindedir. Yakin gevresinde bilinen bazi noktalar su
sekildedir: Ulubath Hasan ilkokulu, Bahgelievier Cami, Milli Kitiphane, Anitkabir, Asti bulunmaktadir.
Ana gayrimenkul Cankaya ilcesinde merkezi konumludur. Bolgede yapilasma Ust seviyede olup, biyiik
¢oguniugu konut yapilarindan olusmaktadir. Ulasim toplu tasima araclar ve &zel araclarla
saglanabilmektedir.

Koordinatlar

Enlem: 39.9216410 Boylam: 32.8260800

Tel:0312 457 00 61 -

o ) ___Maltepe VD, 631 054 593 89 lc.Mo: 256
== . ] T WWANETE COTIT SerimayesT, 200,000,00 -
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

IL—ILCE

. ANKARA/CANKAYA

MAHALLE — KOY - MEVKIi

- YUKAR| BAHCELIEVLER MAHALLESI

CILT - SAYFA NO - 103/10181

ADA - PARSEL - 2758/29

YUzOLcUM - 612,00 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI - Kargir Apartman

TASINMAZ NITELIGI 80RO

BLOK/KAT / B.B. NO /1)1

TASINMAZID . 107909436 B
| ARSA PAY/PAYDA :9/90

MALIK - HISSE

| : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! ANONiM SIRKET

(1/1)

EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIYE

:25.10.2019 - 82836 (3194 SY Gecici 16. Md. Geregince Kat
Milkiyeti Tesisi)

IL—ILCE

: Ankara - Cankaya

MAHAL!_-E- KOY - MEVKII

: Yukan Bahcelievler Mahallesi

| CILT - SAYFA NO : 103/10182
ADA - PARSEL - 2758/29
yUzOLCUM :612,00 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI : Kargir Apartman
TASINMAZ NITELIGI BURO
BLOK/KAT / B.B. NO 1./2
TASINMAZ ID ' : 107909437
ARSA PAY/PAYDA : 10/30
. : YRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
MALIK - HISSE HALE R ?
(1/1)
EDINME SEBEBI - 25.10,2019 - 82836 (3194 SY Gegici 16. Md. Geregince Kat 4
SAYHIMNKUL Bedrs ki
u immau 45?’[}3"65"1 1Y, gi:-;;a?hauefmx
altepe V.0, 631 g54 189 Sle.n Ellvﬂ34
" "'?Tﬂd L‘ﬂm ke -S'l.' WE' .2 : 025
——— — -~ Morsis "Tﬂﬂlﬂﬁﬂ&m
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: Ankara - Cankaya

MAHALLE — KOY - MEVKII

: Yukart Bahcelievier Mahallesi

:103/10187

CILT - SAYFA NO
ADA - PARSEL [*2758/20
YUzOLCUM . 612,00 m*
ANA TASINMAZ NITELIG] - Kargir Apartman T
TASINMAZ NITELIGI - DOKKAN

BLOK/KAT / B.B. NO

: /[BODRUM4ZEMIN / 7

| TASINMAZ ID : 107909442
ARSA PAY/PAYDA - 31/90
o : » iM SIRKETI
—— HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM S

(1/1)

EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIYE

: 25.10.2019 - 82836 (3194 5Y Gegici 16. Md. Geregince Kat

Millkiyeti Tesisi)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir Sinirlama Olup

Olmadifi Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel MidirlGgli TKGM Portal dizerinden 13.10.2021 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gore taginmazlar Gzerinde miisterek olarak asafidaki takyidatlar bulunmaktadir.

Beyan:

-Diger Yonetim Plani : 15/10/2019( $ablon: Yonetim Plaminin Belirtilmesi) (25.10.2019 - 82836)

-Diger {Konusu: 3194 sayili imar Kanununun Gegici 16, Maddesi kapsaminda islem gerceklestirilmistir.
Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger) (25.10.2019 - 82836)
-Diger (Konusu: YABANCI GERCEK VE TUZEL KISILERIN TASINMAZ VE SINIRLI AYNI HAK EDINIMLERI
YASAKLANMISTIR. ) Tarih: - Sayi: - { Sablon: Diger) (19.08.2009 —12611)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yilhik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen defisikliklere (imar plaminda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma iglemleri vb.) iliskin bilgi
Stz konusu parsel zerindekiana gayrimenkul igin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi olmamistir.
Degerleme konusu taginmazlar; 3194 sayili imar kanunun gegici 16.maddesi kapsaminda 25.10.2019 -
82836 tarih yevmiye ile kat milkiyetine gegmislerdir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iliskin Bilgiler
séz konusu tasinmaz ile ilgili Cankaya Belediyesi Imar Midiirliginde yapilan arastirmada, Cankaya
ligesi, Yukar: Bahcelievler Mahallesi, 2758 Ada 29 nolu parsel 1/1000 &lgekli imar planina gére, 612 m*
yiizolgiimiine sahip olup, Konut Lejanth, ayrik nizam, 4 kath yoldan 5 m., komsu parsellerden 3 m.

cekme mesafelidir.

MET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DESERLEME VE DANISMANLIK A.S,
Emnlyet Mh. Simr SkeNe: 171 Yen ahalle/anK

Tel:0312 467 00 61 Fax:0313/467 00 34
Maltepe V.D. 631 (54 o3
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3.6 Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karan, Riskli Yap: Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
56z konusu gayrimenkul icin Cankaya Belediyesi imar servisinde yvapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig) gérdlmistir.

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

S8z konusu parsel Gzerinde bulunan yapi igin herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir,

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlanna, Yap!
Kullanim izinlerine lliskin Bilgileri lle llgili Mevzuat Uyannca Alinmasi Gerekli Tiim [zinlerin Ahmp
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadif
Hakkinda Bilgi
Rapora konu ana taginmaz igin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak meveut oldugu gérilmistir.

Yeni Yapi Ruhsati : 28.07.1977 tarih ve 608 nolu ruhsat 1476 m? kapal alan icin verilmistir.

Yapi Kullanim izin Belgesi : 30.03.1979 tarih ve 6024/79 nolu belge yapinin tamami olan 1476 m? kapal
alan yol kotu alti 1 yol kotu iistd 4 olmak Gzere toplam 5 kat icin verilmistir.

Yapi Kayit Belgesi: Belge no: 8LVN39HM, Tarih: 3220000, Duzenlenme Tarihi: 22.12.2018 (1,2,6
nurmarall bagimsiz bilimler igin) ( 6 nolu bagimsiz bolim tapu tescilinde 7 bagimsiz bolim olarak
degismistir.)

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayil Yap) Denetimi Hakkinda
Kanun Uyaninca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ligili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
56z konusu parsel lzerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayih Yapi Denetim Kanunu &ncesi insa
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Eger beliri bir projeye istinaden deferleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve
stz konusu degerin tamamen mevcut projeye fliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama
Stz konusu parsel {izerinde cins degisikligi yapdmis, yapi kullanma izin belgesine sahip 7 bagimsiz
holimden olusan vapi bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmaz icerisindeki 1-2 ve 7 bagimsiz bolim
numarali gayrimenkuller i¢in hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair
yapilmistir. Farkh bir proje degerlemesi yapimamstir.

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

NET KURUM sfie
GAYHIVIENKLIL DEGERLEME VE
Ernniyat M. Sinr SkNas

maltepe V.0, 631 054 53 84 ¥ic.5ic. MNo:2 56650

= = wasw.ng tpd cam.tr Sermayaf1.200.000,00, -Ti
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi ve Kullamlan Veriler

Ankara, Tirkiye Cumhuriyeti'nin baskenti; Ankara ilinin merkezi, Tiirkiye'nin en kalabalk ikinci ve
dinyamin en kalabalik otuz sekizinci kenti. Topraklarimin biiyiik boltimii Ig Anadolu Bslgesi‘nin Yukan
Sakarya bolimiinde yer alir. Tirkiye'nin cografi merkezine yakin oldugu icin, hem konumn hem de islev
itibariyle Tirkiye'nin kalbi benzetmesi yapilir. Ankara; kedisi, kegisi ve bu kecinin yiind, tavsan),
armudu, bali, cigdemi ve Kalecik Karasi denilen misket dizlimii ile linllidir. Ortalama 938 m rakima sahip
olan kentin ntfusu, 2020 yil itibariyle 5.663.322 kigidir. Bilinen tarihi en az 10 bin yil Gncesine, Eski Tag
Cagi'na ulasan Ankara, Hattileri, Hititleri, Frigleri, Lidyalilari, Ahamenisleri (Persler), Makedonyahlar,
Galatlan {Keltler), Romalilari, Selguklular ve Osmanhlan agirlamis, Bati ve Dogu medeniyetlerine ev
sahipligi yapmistir. Gegmiste, Galatlar'in bir boyu alan Tektosaglara ve sonrasinda Friglere baskentlik
yapmis olan kent, 1923'ten beridir de Tirkiye Cumhuriyeti'ne baskentlik etmektedir.

Ankara, Sakarya Nehri'ni besleyen Ankara Cayi'nin gectigi ovanin dogu kenarinda kurulmustur. Cubuk
Ovasi, kenti cevreleyen verimli bir tarim alamidir. Sonradan Ankara Kalesi'nin kuruldugu tepenin ve
eteklerinin sarp yamacl olmasi, tarihte bélgeyi disman saldinlarina karg kerunakh kimaktayds
Bentderesi'nin dar vadisi, Ankara Kalesi'nin bulundugu volkanik tepeyi, yaylanin ovaya hakim dik
kenanndan ayirdigindan, askeri dneme haizdi. Kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle beraber, kentin
bilinen tarihi Eski Tas Cagina (yak. M.0. 2 milyon - M.O. 10 bin)[22] kadar uzanmaktadir. Bu déneme
ait cesitli eserlere Gavurkale, Ergazi, Lodumlu ve Maltepe'de rastlanmistir,

Ankara, doguda Kinkkale ili'ne bagli Bahsili ve Yahsihan, kuzeydoguda Ankara ili'ne bagh Kalecik,
kuzeyde Cankiri ili'ne bagh Sabandzil, ve Ankara ili'ne bagli Kizilcahamam, kuzeybati ve batida Ankara
ili'ne bagh Gidiil ve Beypazar, giineyde Ankara ili'ne bagl Polath ve Haymana, glineydoguda ise Ankara
ili'ne bagh Bala ile komsudur.
Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayi, kentin merkezinden gegmektedir. Bu cayin dzerinde,
Anadolu Selcuklu Sultani 1. Alaeddin Keykubad zamaninda yaptirilan Akkdpril bulunmaktadir.

Genel olarak Karasal iklimin hiikiim siirdiigii Ankara'da, kislar soguk ve kar yagish, yazlar ise sicak ve
kuraktir. Yagislar en cok ilkbahar mevsimindedir. Kann yerde kalma siiresi ortalama 62 giindlr, Gece
ile giindiiz, yaz ile ki mevsimi arasinda énemli sicakhk farklan bulunur. En sicak aylar Temmuz
{ortalama 23,4 °C) ve Agustos (ortalama 23,9 °C), en soguk aylar ise Ocak (ortalama 0,6 °C) ve Subat
(ortalama 1 °C) olarak belirlenmistir.

Kent ici ulagimda son zamanlarda en yogun tasimacilik metro ile yapilmaktadir. EGO Genel Madirligu
tarafindan isletilen Ankara metrosu glnde yaklasik 150.000 yolcu tagimaktadir. Metro aginda
halihazirda Metro ve Ankaray adi altinda iki ayri tasima sistemi caligmaktadir. Ankaray Metroya gére
daha hafif bir rayh sistemdir.

Kentin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararas: Havaliman kente havayolu ile giris gikisi saglayan en
dnemli noktadir, 2006 yilinda tamamen yenilenip kapasitesi ve islevi cagdaslastinimistir. Havalimanin
kent merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni gecitler devreye sokulmustur. Havayolu
ile kente ulasmanin bir baska yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimamidir. Bu
havalimanm sivil ucuslar igin kullanilmasa da gerektiginde alternatif olarak kullanilabilmektedir. Kente
giris cikislarda diger dnemli yer Ankara Sehirlerarasi Terminal isletmesi yani kisaca ASTi'dir. Avrupanin
en bilyiik otobiis terminalleri arasinda yer alan tesislerde restoranlar, emanetgiler, blifeler ve firmalar
icin servis istasyonlar da bulunur. Tesislerin Ankaray baglantisi oldugu gibi taksi servisi de vardir.

Kentin biiyiik merkezlere uzaklig (km) séiyledir: istanbul 454, Antalya 544, Bursglﬁ_ﬂ I%éé{hﬂljﬂr 81,

Eskisehir 232, Gaziantep 682, izmir 582, Konya 258, Samsun 417, Kaysed 3d@nkozeedm

Emniyet Mh. Simr SN 1 Ynimahalle/ANK.
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Cankaya ilcesi: Ankara'min baskent olmasi ile birlikte Tirkiye'nin yonetim merkezi durumuna
gelmistir. Cankaya, 925.828 kisilik yerlesik nifusu itibariyla Ankara'min ikinci, Tlrkiye'nin dérdined en
biiyiik ilgesi konumundadir, Tirkiye'nin en kalabalik ilcelerinden biri olarak niifusu pek cok ilden daha
fazladir. Glin icinde iki milyona kadar cikabilmektedir. 102 lise ve 13 Gniversitesi ile flce Gnemli bir
egitim kentidir. Cankaya, ic Anadolu Bdlgesi'nin kuzeybatisindaki Yukar Sakarya Boidmu'nde yer alir.
Cankaya'nin dofu ve kuzeydogusunda yine Ankara iline bagh Mamak ve Altindag, glineyinde Golbas,
batisinda ise Etimesgut ilceleri bulunur. Cankaya, Orta Anadolu'nun dizlikleri ortasinda kayalik bir
alanda kurulmustur. Bu kayahk alan, artik kentin merkezinde kiiglik bir ada niteligindedir. Bu adayi
yiikseltiler gevreler, ortada bir canak birakirlar. Eskiden batakhk olan bu ¢anak, Cumhuriyet déneminde
kurutularak yerlesime agilmistir. Ankara ilinin en yitksek ikinci ndfusuna sahip ilcesi olan Cankaya'nin
niifusu 2020 sayimlarina giire 925.828 kisidir.[22] llce ayrica Tiirkiye'nin de niifus bakimindan en blyiik
dérdinci ilcesi konumundadir, 2000 niifus sayiminda 769.331 olan nifus 21 yilda yakdasik 156.497 kigi
artmistir. Bir milyona yaklasan niifusun 445.235'i erkek; 480.593'd kadindir. NGfusun tamam) kentte
yasar.

Cankaya Nufusu - Ankara

CANKAYA

Nufus: 925.828

Gankaya niifusu 2020 yilina gire 925.828,

Bu niifus, 445,235 erkek ve 480.593 kadindan olusmakiadir.
Yizde olarak Ise: %48,08 erkek, %51.91 kadindir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
86.000.000
83.614.632
E4.000.000
82.000.000
B0.000.000
78,000,000
76.000,000 l
74,004,000
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Tiirkiye'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir Gncekiyila gore 459 bin 365 kisi artarak
83 milyon 614 bin 362 kisiye ulagmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin niifus 4

milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1ini erkekler 473 4in
_ YRIVENIUL DEdiER

el e Emniyet Mh. Simr st:f: f:;f Yeglmahalle/aN
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A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Aqustos 2021

25 -

i 1535
15,0 18,95

15

1n 1,77

oe o3| 10| 111201 )02 02 os|osoel o7 [os oe| 0l 1] 2 01|52|{IE|M|0‘|M[DT|HIB|
2015 [ 020 2021

TUFE'de (2003=100) 2021 yvih ABustos ayinda bir dnceki aya gore %1,12, bir énceki yilin Aralik ayina
gire %11,65, bir onceki yihn aymi ayina gbre %189,25 ve on iki aylik ortalamalara gore 915,78 artig
gerceklesti. (TUIK.)

Reset zoom .

Aciklanan  11/08/2021
Beklenti  53%94%

-
|
|

3
2
-
Jan '2

Jul 20 Jan 21 Jul 21

A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukandaki gibidir. 2020 yih itibariyle enflasyon
oran yilllk bazda Nisan ayma kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diisis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekli artis gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

NET KURUMamL
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A GSYiH/Biiylime Endeksleri;
T Gayrisafi Yurt I¢i Hasila Degisim Oranlari - TUIK
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Gayrisafi Yurt ici Hasila (GSYH) 2021 yili birinci ceyreginde %7,0 artmistir. 2021 yili birinci geyreginde
bir énceki yila gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faaliyetleri %18,1, diger hizmet
faaliyetleri %144, sanayi %11,7, tanm %7.5, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri 95,3, kamu yonetimi, egitim, insan saghf ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,7, finans ve
sigorta faaliyetleri %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artrmistir. (TUIK)

A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Zaman Aralig Secimi 1Ay Ay SAy ‘r':!bzqr ¥l Timi

Carsambs, £l 1, 2021
s TR 10 YILLK TaHViL: 17.09

10, Afu 14, Afju 18 Agu 22, Agu 26. Agu 1. Eyi 5. Eyl

¥ _ﬁf*:.,\.&”‘_\_ __.-"""'R--'lr\_,-\.l_ i i . _| - _|:

Yaklagik son 10 yilik disnemde TR 10 yilik DiBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.¢eyregivle birlikte artisa gecerek 20% ve (izeri seviyelere kadar ulagmstir. Eylil

2021 itibariyle ortalama %17,09 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) et kurUMSAL
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Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2012 yili son ceyregiyle birlikte ciddi disiise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmig Mart
2020 itibariyle gliniimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Eylil 2021 itibariyle ortalama

1,294 % seviyelerindedir. {Grafik: 8loomberght.com)

ran Lemtidy ﬁ_g;_"—: TAy By Ol Vilbay TWd Tk
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup gliniimiizde de seyrini
negatif yonll slrddrmektedir. Eylil 2021 itibariyle ortalama -0,373 % seviyelerindedir. (Grafik:

Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Cwani

TIaE s Mnigine 1o @407

o109 2000 - VEIPAE

LR TBET REET

%18-10 seyrine deuam emektedlr.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.5.

FArrsicNa- 0F31054939a0AN 15

16| 32



P

=

HALKGYO

Mk Gayrmenkid Yme Deakg &

— Zeured Soemigi einiscey Ree

FRED -

__,._.,-..w

Y g et

LA.J_.-J-*-J!-.L%

.

il s

i nras TNE

Dk a WL

St

mED e

Emsﬂmm

Traarvie Tenme ol Arcare s

TR

& afurw o

Sp 1, MBS

] per Tl

bedt sl g

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazidanmis yukaridaki grafik
yillara gore USD Libor faiz oranlanim géstermektedir. USD 12 ayhik Libor fazi orans 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda gérildigl tzere USD Libor faiz orami Eylil itibariyle 0,5% altinda

seyrine devam etmektedir.

4 TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlari
TCMEB FED ECH BOE SNE Hia BOMC ELuN] caR Rl PBOC BCE
il 1¥ 2¥ 5Y A ,
| 25 E" I
| 12.08.2021
| Agikianan 19.00%
TRl
L |
[ Y250
00 |
] 260
Investing.com | .
Sep i Pday 13 Jdan 14 Sep'is My 17 Sep'ig May 21
. 1/ L 1) P 204 "'J_\—'--—/-"_:-_ i

Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas) tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oram 19,00% dur.
2010-2018 wyillan arasinda ortalama 5,0% - 7,5% arahfinda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle
20,00% seviyesi (zerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina diismiis Agustos 2021°de tekrar
artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %19,00 dur.

HET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEM
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A.B.D Merkez Bankas: FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orami 0,25% tir. 2017 — 2018
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar cikmisken, faiz oram 2021 itibariyle kademeli diserek 0,50% altinda
seyrine devam etmektedir.

A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda bagta ekonomik anlamda
alinan YEP kararian ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda onemli dlgiide
saglanmis gérinmekteydi. Yilhk GSYH, zinciflenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir dnceki yila
gore yiizde 0,9 artrmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglg ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tanm sektorl ylizde 3,3 artarken, insaat sektoril ylzde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektbriinde gérilen bu sert disis
2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artis) ve ylklenicilerin yasadig nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis gorillmektedir. insaat sektort cari fiyatlar ile 2019 yihnda GSYH icinde
yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki
sektor GSYH'rin ylizde 12,1 oraminda bir biylklige ulasmiglardir,

2020 yilimin ilk geyregi GSYH sonuclan hentz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasiimasi acisindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonuc olacag) éngdriimektedir.
Insaat ve Gayrimenkul sektdrd 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk Gic aylik diliminde
de siirdiirmiis goriinmektedir. 20189 yili ilk ceyregi ile 2020 yihnin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislaninda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. 562 konusu dénemde ikinci el satiglarda
goriilen yiizde 119 diizendeki artig pazarda yer alan konutlarin talep gdrdigiing isaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis gérinmektedir. 2019 yili hirinci ceyregi
ile 2020 il birinci ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda ylizde 23,4 dizeyinde gerileme
gergeklesmistir, Dier yandan gerek sektér gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken nemli
bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satislan ylzde
90 diizeyinde artis kaydetmistin. Bu siireg icerisinde faizlerde yasanan disiis ve bunun kredi
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Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sektorii, genel ekonomi acisindan bir dnci
gosterge olmanin yaninda bilyiimenin itici giiclind olusturma 6zelligini de tasiyor. Insaat sektorindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye géire daha Gnce gerceklesivor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektdrin yiksek biyime temposuyla genel ekonomik bilyiimeye
hem dogrudan hem de dolayh olarak en Gnemli katki yapan sektérlerden biri oldugu goriliyor.

Tiirk ingaat sektériniin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugu soylenebilir. insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH'nin
oncil gbstergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disisle birlikte azalis efilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislan da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yaresira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda dzellikle konut
satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yil 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi disisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari cok tuzli bir seviyeye ulagmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlanindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artig devam etmistir.
Konut satiglari Ocak-Eylil déneminde bir &nceki yilin aymi dénemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gerceklesmistir.

Degerleme islemini Olumsuz Y&nde Etkileyen veya Simirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siireg tamamlanana kadar gegen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirflayan herhangi bir faktdr olmamistir.

Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu taginmaziarin bulundugu ana gayrimenkul 612,00 m? yizolglimiu arsa tzerine bodrum,
zemin, 3 normal kattan olusmakta olup, ayrik nizam betonarme yapi tarzinda yapilmis “Halk Bankas/™
tarafindan kullanilan bir yamdir. Ekspertize konu taginmazlarin bulundugu ana tasinmaz onayl mimari
projesi ve yapi kullanma izin belgesine gére briit: 1476 m? kapal alana sahiptir.

Mirmari projesine gore; bodrum katinda projesine gore 7 numaral bagimsiz béliimiin bodrum kat,
zemin katinda 7 numarali bagimsiz béliim ve bina girisi, 1. Katinda 1 ve 2 numaral bagimsiz bolimler,
2. Katinda; 3 ve 4 numarah bagimsiz bélimler, 3. Katinda 5 ve & numarah bagimsiz bélimler
bulunmaktadir. Binaya girisi Agkabat Caddesi'ne gére arka cepheden zemin kat seviyesinden
saglanmaktadir, Bina dig cephesi klasik siva lizeri dis cephe boyalidir. Bina bakimli durumdadir.

A Bagimsiz Boliim Ozellikleri;

1 numarall bagimsiz béliim; mimari projesine gore 1, Mormal katta bina girisine gére sol yan cephede
konumludur. Taginmaz mimari projesine gore yaklasik briit 145m2 kullamim alamina sahiptir, 50z
konusu tasinmaz rapora konu 2 ve 7 numarall bagimsiz bélimler ile birlikte banka subesi olarak
kullanilmakta olup ihtiyaca gore bélimlendiril mistir.

2 numarah bagimsiz bldm; mimari projesine gire 1. Normal katta bina girisine gore sag yan cephede
konumludur. Tasinmaz mimari projesine gore yaklasik briit 155m2 kullamim alamina sahiptir, Soz
kenusu tasinmaz rapora konu 1 ve 7 numarall bagimsiz bolimler ile birﬂi@% II::-ai'ﬂcal subesi olar

e : ; " . (
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7 numarah bagmsiz boliim; mimari projesine gtire zemin kat ve bodrum katta konumludur. Tasinmaz
mimari projesine gore bodrum katinda yaklagik 214m2, zemin katinda yaklasik briit 264m2 kullamm
alanina sahip olmak Gizere toplamda yaklasik briit 480m2'dir. S5z konusu tasinmaz rapora konu 1 ve 2
numaral bagimsiz bolimler ile birlikte banka subesi olarak kullanimakta olup ihtiyaca goére
bélimlendiriimistir.

Rapora konu taginmazlar birlikte banka subesi olarak kullanilmakta elup ig mekan kasa dairesi, mutfak,
ofis, arsiv vb, sekilde baliimlendirilmistir. ic mekan banka konseptine uyzun olarak dizayn edilmistir.
Zeminler seramik kaplamah, duvarlar algi siva Uzeri saten boyalidir. Tasinmazlar oldukea bakimh olup
herhangi bir imalat eksiklikleri bulunmamaktadir,

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
lliski Bilgiler
Mahallinde yapilan incelemede tasinmazlardan 1 ve 2 numarali bagimsiz bélimlerin arasindaki bélme
duvarlann kaldirildigi, zemin katta yer alan 7 numaral bagimsiz boliim ile 2 numarah bagimsiz bélim
arasinda merdiven ile gecit alaninin acildig tespit edilmistir. 56z konusu islemler yapi kayit belgesi ve
tadilat projesi ile uyumlu hale getirilmistir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Savili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Mevcut yapi icerisinde yeniden ruhsat alinmasim gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildifi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamidigi

Hakkinda Bilgi
56z konusu tasinmazlar Halk Bankasi Bahcelievler subesi olarak kullanmilmaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varhk veya yikumliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin biigili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorillen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asafidaki kavramsal cerceveys uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde wvarlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibarryla, pazarda pazar degeri tamimina 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 avantajli fiyattir. Bu tahmin,
tzellikle 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 arttirlmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b} "El degistirmesinde kullandacak” ifadesi, bir varlgin veya yikimliligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyvatindan ziyade tahmini bir deger aldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlar karsilayan bir
islemdeki fiyatur;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
ozgii olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari deBisebileceginden, tahmini deger baska

zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazann duru muny ﬁlﬂ'ﬁﬂ?\e lt:uuh,1|_r| Bu
- N 38
kosullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibanyla yamssthoankul oederLEmE vE DANI
Emnlyet Mh. Sinir Sk.No: Yenlghahzlle/ANK
Tel:0312 467 00 61 fax:0912/467 00 24

— = = N etgd. com. T Sermaye: M00.000,00 -1
Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanhik A.S. Mersis No: 063105497 R90Q0032




HALKGYO

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi aim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu alic,
var oldufunun 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 pazann gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecektir. Varhgin
mevcut sahibi ise pazarn olusturanlar arasinda yer almaktadir,

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

(f) "Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazanin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, Grnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralannda
belirli ve &zel hir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir.

(g) "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tamimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satig ydnteminin, saticinin erigsime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat: elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartiima siiresi sabit bir stire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullanina giire degisebilir. Burada tek kriter, varlhigin yeterli sayida pazar
katimecisimin dikkatini gekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikarbilma zamami
degerleme tarihinden once gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
deferleme tarihi itibariyla pazann durumu, varlifin yapis, dzellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 8lciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflann her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajh fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayihr. Basiret, faydas) sonradan anlasilan bir tecrilbenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diigtiigii bir ortamda
oncekl pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibl durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyl 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 gecmis olmasidir.

A Pazar degeri kavramy, kotiimecifarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varhgin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pozor kotrimasindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanmimini yansitir. En verimli ve en Tyl kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiksek diizeyde
kullanimidir, Enverimlive en iyi kullamim, bir varligm meveut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisimia varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin
planiadig kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisimin ve kaynagimn, sonucta n'egerfeme_ amact ilg igili.elmas,gen

defier esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemelé' i, uu;K n.ﬁ.
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veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklagimlar ve yéntemler kullandabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan turetilmis girdileri kullamir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlermek igin,
katihmerlar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlanin kullanimas: gerekli gdriilmektedir.
Maliyet yaklasimim kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekii
gdrilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin meveut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gecerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamas: gerekl/ gdriilmektedir.

A Pazar degeri bir varhigin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alic igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varlidin fiziksel, cografi, ekonomik veya
vasal ézellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirll bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin goz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tarimlanan ve agiklanan g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarm timu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklagimlarimin her biri farkh, ayrnintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varhga iliskin degerleme yaklasimlarninin ve yontemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi sz konusu degildir. Segim
strecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alimir:

(a) degerleme gérevinin kosullar ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(larh ve varsayilan
kullamm(lar), (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yonternlerinin glicld ve zayf yonleri, {c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimecilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yéntemler
balimindan uygunlugu, {d) yéntem{ler)in uygulanmas icin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti.

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

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir (benzer) variliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigl yaklasim ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar vaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamb agirhk
verilmesi gerekli gdrillmektedir: {(a) degerleme konusu varhigin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmiz olmasi, (b) degerleme konusu varbgin veya buna Snemli dlglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) tnemli dlgiide benzer varhiklar ile ilgili stk yapilan
ve/veya giincel gozlemienebilir islemlerin 56z konusu olmasi.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli dlgide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gercekiestirenin karsilastinilabilir varlikiar ile degerleme konusu variik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirma
analize dayal dizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin rnakul olmasi e
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Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

MY HALKCYO

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Diikkan Satihk]: DeBerleme konusu taginmazin yakin gevresinde 120 m2 zemin kat
kullamimina sahip oldugu beyan edilen diikkan vasifli tasinmaz 3.500.000 TL bedelle pazarhkh olarak
satiliktir.

Milk Kaynak Yatirim Ofisi: 0532 779 16 65

Not: Degerleme konusu tasinmazin ticari potansivelin daha yiiksek oldugu cadde de yer almasi
avantajl yonidir.

Emsal 2 [Diikkan Satihk]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 25m2 zemin kat kullanim
alanina sahip oldufu beyan edilen dikkan vasifii tasinmaz 1.250.000 TL bedel ile pazarhkl olarak
satihiktir.

Bircan Emlak: 0552 223 62 23
Mat: Emsal tasinmazin alam kiigilk olmasi sebebi ile m2 birim serefivesi ylksektir.

Emsal 3 [Diikkan Satihik]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 16 m2 zemin kat, 25 m2
bodrum kat kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen dilkkan vasifl taginmaz 830.000 TL bedel ile
pazarlikli olarak satihktir. (Tasinmazin bodrum kati 1/5 oraninda zemin kata indirgenmistir. )

indirgenmis alan: 16 m2 + (25m2/5) =21 m2
Kuttas Amlak: 0 552 763 34 70

Not: Emsal tasinmazin alani kiciik olmas sebebi ile m2 birim gerefiyesi yiksektir. Ancak degerleme
konusu taginmazin emsal tasinmaza gire konum avantaji bulunmaktadir,

Emsal 4 [Diikkén Kiralik]: Defierleme konusu tasinmaza yakin konumda 100 m2 zemin kat, 150 m2
bodrum kat kullanim alanina sahip ditkkan vasifl taginmaz 20.000 TL/ay bedel ile kiraliktir, (Tasinmazin
bodrum kati 1/5 oraminda zemin kata indirgenmistir.

indirgenmis Alan: 100 m2 + (150 m2 /5 ) =130 m2
Coldwell Banker Elit: 0 312 215 1512

Not; Degerleme konusu taginmazlarin emsal tasinmaza gire daha bakimh binada yer almas| ve ticari
bakimdan daha hareketli konumda yer almasi avantajli yonidir.

Emsal 5 [Diikkdn Kiralik]: Deferleme konusu tasinmaza yakin konumda 50 m2 zemin kat, 25 m2
bodrum kat kullanim alanina sahip diikkan vasifli tasinmaz 11.500 TL/ay bedel ile kiraliktir. Taginmazin
11.000 TL/ay bedelle kiralanacag diisiniimektedir.(Tasinmazin bodrum kati 1/5 oraninda zemin kata
indirgenmistir. )

indirgenmis Alan: 50 m2 + (25 m2 /5 } =55 m2
Bircan Emlak: 0312 223 52 23

Not: Degerleme konusu tasinmaz emsal taginmaza gore ticari bakimdan konum avantajina sahiptir.
Ancak emsal tasinmazin alam kiigiik oldugundan m2 birim serefiyesi yiksektir.
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Emsal 6 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde faaliyet gisteren bolge
esnafi ile yapilan gorilsmede 200 m2 zemin kat kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen dikkan
40.000 TL/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir,

Bolge Esnafi
Nat: degerleme konusu tasinmazin ticari sirkdlasyenun daha yogun oldugu bilgede yer almasi avantajli
yontdir.
EMSAL DUZELTME TABLOSU
SATILIK DUKKAN KIRALIK DUKKAN
Igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Briit alam (m=2) 120,00m=2 25,00m=2 21,00m=2 130,00m2 55,00m2 200,00m2
Satig fiyats 3.500.000 TL | 1,250,000 TL | 830.000TL 20.000 TL 11,500 TL 40,000 TL
m?2 birim fiyat 29,167 TL 50.000 TL 39,524 TL 154 TL 209 TL 200 TL
Pazarik 5% - 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 4550 - 0% N 20%s + 50% + 4095 + 40% +
Kuillamim alam gerefivesi 0% = 15% # 15% - 5% & 5% = 0% -
Yap kalitesi serefiyesi 0% + 0% # 0% - 30% + 0% + 0% -
Indirgenmig birim fiyat 40,833 TL 40,000 TL 39,524 TL 262TL 2727 270 TL
Ortalama Birlm fivat 40.119TL /m? 268TL/m?2

Emsal 7 [Satilik Ofis - Mesken]: Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda 1. Katta konumlu 120
m2 kullamm alanina sahip oldugu beyan edilen ofis kullanimh tasinmaz 575.000 TL bedelle pazarlikh
olarak satiliktir,

Extra Enerji : 0 536 528 25 58
Not: Degerleme konusu tasinmazlar yap: kalitesi ve kat bakimindan avantajhidir.

Emsal 8 [Satilik Ofis - Mesken]: Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda 2. Katta konumlu 120
m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen mesken kullanimli tasinmaz 700.000 TL bedelle
pazarlikl olarak satiliktir.

Cansu Emilak: 0 532612 72 37
Not; Degerleme konusu tasinmazlar ile benzer serefivelidir

Emsal 9 [Satilik Ofis - Mesken]: Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda zemin katta konumlu
85 m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen mesken kullanimh tasinmaz 520.000 TL bedelle
pazarhkli olarak satiliktir.

Garden Gayrimenkul: 0 532 43535 77
Not: Deferleme konusu tasinmazlarin cadde de ve katta yer almasi bakimindan avantajhidir.

Emsal 10 [Kiralik Ofis - Mesken]: Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda 1. katta konumiu 53
m2 kullanim alamna sahip oldugu beyan edilen ofis kullanimh taginmaz 1.500 TL/ ay bedelle kiraliktir.

Mobel Emlak: 0 533 630 34 54

Nat: Degerleme konusu taginmazlar ile benzer serefiyelidir.
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Emsal 11 [Kirahik Ofis - Mesken]: Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda 2. katta konumlu
125 m2 kullarum alanina sahip oldugu beyan edilen mesken kullamml taginmaz 3.300 TL/ ay bedelle
kiraliktar.
ligilisi: 0 505 377 97 17
MNot: Degerleme konusu tasinmazlar ile benzer serefiyelidir.
Emsal 12 [Kiralik Ofis - Mesken]: Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda 1. katta konumlu
295 m2 kullamim alamina sahip oldugu beyan edilen ofis kullamml taginmaz 8.000 TL/ ay bedelle
kirahlktir.
ilgilisi: 0 538 579 74 44
Not: Degerleme konusu tasinmazlar ile benzer serefiyelidir.
EMSAL DUZELTME TABLOSU
SATILIK OFS / MESKEN KIRALIK OF1S / MESKEN
Iserik Emsal 7 Emsal B Emzal 9 Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12
Brilt alani (m2) 120,00m2 | 120,00m2 85,00m* 53,00m* 125,00m* | 29500m3
Sats fiyats £75.000TL | 7on.000TL | 520.000TL | 1.500TL 3.300 TL 8.000 TL
m? birim fiyann 4.792TL 5.833TL 6.118TL 28TL 26T 27TL
Pazarik S0 [ - |s%w | - |s% | - [|[5sw | - |sw | - |s%| -
Honum sarefiyesi 10% | + |ow | - |s% | + |ow | + Jow | + |0 | +
Kullammm alam sarafiyesi 0% - 0% - 5% - 10% - 0% - 0% =
Yapi kalitesi gerefiyesi 10% + 0% & 0% - 0% + 0% + 0% -
Indirgenmig birim fiyat 5.510 TL 5.542TL 5.B12TL 24TL 25TL 26 TL
Ortalama Birim fivat 5.621TL/m? 25TL/m>
A Kullamlan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarndan Cikartilmis, Deferlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinligim Gosteren Krokiler
IEMSALLERIN
N[T HU RUM3IAL
SAVRIMENKUL DEGERLEME VE DAMISMANLIK A.;
Emniyet Mh. Simr SkaNo: allef/AMK
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Faik Gaynmariil Yalmin Chtakiy
A Emsallerin_Nasil Dikkate Alindigina lliskin_aynntili_Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayli

iklamalar ve Diger Va

1miar

Rapora konu tasinmazlardan 1 ve 2 numarah bafimsiz bdlimler tapu kaydina gdre ‘Bliro’ vasiflidir.
Tasinmazlarin bulundugu bélgede ana cadde Gzerinde yer alan yamlann normal katlar genellikle
mesken nitelikli olup biiro, ofis vb. sekilde kullanilabilmektedir. Bu durum géz éniine alinarak konu
tasinmazlarnin bulundugu bolgede yapilan arastirmada konut we dikkan emsallerine ulasiimistir.
Degerler kat, konum, kullamm alam, yapi yas ve kalitesi, ticari potansivel durumuna gore

degismektedir. Deger diizeltmeleri bu etkenler dikkate alinarak yapilmig ve birim deger kanaatinde
onemli rol oynamiglardir.

Rapora konu tasmmaziarin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satilik/satilmis, kiralik/satilik dikkan
emsalleri elde edilmis ve bblgeye hakim emlak ofisleri ile gérisilerek emsaller ile ulasilan sonug
desteklenmistir. Taginmazlar, Askabat Caddesi {izerinde olup cadde yaya ve arac yogunlugu
bakimindan ist seviyededir. Cadde Gzerinde yer alan diikkanlarin birim fiyatlanimin 35.000-TL/m?ila
45 000-TL/m?* oldugu tespit edilmigtir. Bélgede benzer nitelikte 20 ve izeri yasindaki binalarda
mesken-ofis degerlerinin ise 5.000-6.500 TL/m2 civarinda oldugu tespit edilmigtir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonue

Elde edilen bilgilerden hareket ile tasinmazlanin zemin katina 40.246,21-TL/m2 deger takdir edilmistir.
Bodrum kati hali hazirda aktif olarak kullamiimakta clup bolgenin ticari hareketliligi disinildiginde
1/4 oraminda zemin kat degerine indirgenmesinin uygun olacagina kanaat getirilmistir. Ofis hacimleri
ise 5.000 — 6.500 TL/m2 civarinda deger takdir edilmistir.

DEGERLEME DETAYI TABLOSU
BirIM DEGER
BB NO KAT NITELIK ALAN (nM2 PAZAR DEGERI (TL
(na2) [m/mz2) {TL)
1. KAT BURD 145 5.034,48 4% 875.000,00 &
pl 2. KAT BURO 155 £.290,32 & 975.000,00 &
ZEMIN KAT : 264 43,560,614 11.500.000,00 &
DiKkan
7 BODRUM KAT 216 11.805,56 & 2.550.000,00 &
TOPLAM 14.050.000,00 &
GENEL TOPLAM 15.900.000,00 &

Pazar yaklagimi yontemi sonucunda asagidaki deger tablosunda detaylandinldigi dzere degerleme
konusu 3 adet bagimsiz bélim igin 15.900.000,00 TL Pazar degeri takdir edilmistir.

5.2 Malivet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimimi_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullaniima Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiiifet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler soz konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varhgi elde etme malivetinden daha fazla ddeme yapmayacag) ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir
varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylaninin diigiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir, Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimmin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gdrilmektedir:
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f{a) katihmecilann degerleme kenusu varlikla dnemli Gigiide aymi faydaya sahip bir varl§ yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgmn, katimecilarin degerleme konusu varlig bir
an evvel kullanabilmeleri icin Gnemli bir prim &demeye razi almak durumunda kalmayacaklar kadar,
kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi, (k) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine
ozgil niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya {c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmast.

Belli bash {ic maliyet yaklasimi yBntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti ybntemi: goisterge
nitelifindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varli@in maliyetinin hesaplanmasiyla
beliflendigi yontem. [b) yeniden dretim maliyeti ydntemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisimin dretilmesi igin gerekli olan malivetin hesaplanmasiyla belirlendigi yvontem. (¢) toplama
yantemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yontemdir.

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

Tasinmazlar kat irtifaki tesis edilmis yapida konumlu olup, arsa degerlemesi yapilmarmistir.

Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazlar kat irtifakh, b.b. niteligi kazanmis ve yapl kullamim izin belgeleri
alinmistir. Bu sebeple yapi degeri tespit edilmemistir.

B.B. NO Alan Yam Birim Maliyeti Sigortaya Esas
(m?} {TL/m?) Deger
1 145 X 1.800,00 TL/m? = | 261.000,00-TL
2 155 X 1.800,00 TL/m? = | 275.000,00-TL
7 480 X 1.800,00 TL/m? = | §64.000,00-TL

A Malivet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Tasinmazlar kat irtifak: tesis edilmis yapida konumlu olup, Maliyet Yaklasimi ile deger takdiri
yapilmarmstir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklagimini_Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarimin tek bir cari degere
dondstirilmesiile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet tasarruflannin bugiinkd degerine dayanilarak tespit edilir.
Asafisda yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirhik verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmainin gdzilyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur olmast,
|b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas.

- indirgenmis Nakit Alaslar (iNA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varfidin buglinki
degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta

nitelendirilmektedir. NET it Gl
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Uzun émiirli veya sonsuz dmiirli varfikiarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varlidin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir, Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basma kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

{a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin nitelifine en uygun nakit akisi tdriiniin segilmesi
{Brnegin, vergi Bncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislan veya bz sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislar vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
siirenin varsa belirlenmesl, (c) séz konusu siire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup
olmadigimin; daha sonra da, varlifin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme orammin varsa devam eden deger de dahil olmak tizere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan)} Kapitalizasyon Y&éintemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oramnin, temsili tek bir donem gelirine uygulandig yontemdir.
Gayrimenkulin o dénem icin (yil) dretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas) kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oramina béllinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon oran,
birbirine emsal gayrimenkullerde satiz ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tiim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplann anndirld g efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan anindinlmas ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tiim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Ciluslarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Difer Varsayimlar

S6z konusu parsel {zerinde halihazirda herhang bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi clusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamaklia birlikte, kira
degerlerinden kaynakl potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir deger
varsayiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina lliskin Aynntili Aciklama ve Gerekgeler

Séz konusu parsel (zerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. 562 konusu gayrimenkuller icin kullanim maksat ve kapsami
dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayi herhangi bir iskonto oran
belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklagimim agiklayic: bilgiler maddesinde belirtilen bir dier yontem olan
dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmak Gzere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir.

Bolgede yapilan emsal arastirmalar ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullamimi, glinlimiiz
ekonomik kosullan ve gayrimenkul pivasas: ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde séz konusu bire nitelikli taginmazlar igin milkiin kendini amorti etme siiresi ortalama
yaklasik 20 yil, zemin kat dikkan nitelikli tasinmazlarda ise bu siire ortalama yaklasik 14 yil olarak on
gorilmiistir. Bunagére biiro ve ofis vasifl taginmazlar icin yaklagik 0,0510 (%5,10) zemin kat ditkkdnlar
igin 0,0714 (%7,14) olarak yaklasik ortalama kapitalizasyon oranlan belirlenmistir. Bu kapitalizasyon
oranlan sadece bu bolgede bu tarz tasinmazlar icin gecerlidir, genel bir oram yansitmamaktadir,

MET KURUMSAL
GAYRINVENKUL DEGERLEME VE DAN NUKAS,

Emnlyet Mh. Sirmr Sk.No:17/1 Yenl
Tel:0312 467 00 61 Faxy E; ;EEH{\‘IM
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A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu taginmazlarin bodrum kati ve zemin kati kendi iginde farkl serefiye icerdiginden dolayl

her biri icin ayr1 hesaplama yapilmistir.

s HALKC. Y

Haks Goyrinseri

Yairam Cwinkdifp

YILLEK KiRA
BENO| KaT NiTELl | retssicn “?Er?s'ﬂ” AE:::A pegeni | "APfAUzasyon | PIYASA DEGER
MR | (e {1 (1) R {7

188 1 BURD 145,00 25 | 5370000 | 43.440,00 0,0505 £860.000,00

28.8 1 BURD 155,00 2516 | 63.900,00 | €46.200,00 0,0513 £900.000,00
g |Bo0RUM | T i600 61,25 | $13.23000 | €158.750,00 | 00714 +2.223.000,00
ZEMIN 264,00 27538 | £72.700,00 | $852000,00 | 00714 | $11.932.000,00
TOPLAM 780,00 £93.530,00 | 51.100.390,00]  0,0691 | £15.915.000,00

@)

Sonu¢ olarak gelir yéntemine gére s6z konusu bagimsiz bdlimleri igeren tasinmazlar icin toplamda

15.915.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.4

Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri
Stz konusu tasinmazlar icin yapilan tiim inceleme ve arastirmalar neticesinde takdir edilen aylik kira

degerleri yukaridaki tabloda verilmistir. Buna gore 3 bagimsz bolim igin toplam 93.500,00 TL

toplamda aylik kira degeri belirlenmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Taginmazlarin bulundugu il genelinde ve tzellikle konumlandig bdlgede kat karsih@ oranlarinin %55-
%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlanimin ise %35-%40 oranlarinda gerceklesebilecegi
Bn gérilimektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biyiikligud, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak
projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.
4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
56z konusu calisma, tapu kayitlan verilen tasinmazlar igin yapiimig olup, herhangi bir proje degerlemesi
islemi yapilmamstir.
A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

56z konusu tasinmazlann meveut durumu, bulundugu bolge ve cevre ozellikieri dikkate alindiginda
mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullamim sekli olacag kanaatine vanimistir.
4 Miisterek veya Balinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Sz konusu taginmazlar kat irtifakh b.b. ler olup misterek veya bélinmiis kisim analizi yapilmamistir,
Sadece parsel iizerinde bulunan 3 adet bagimsiz boliimiin degerlemesi talep edilmis ve calismalar bu

tasinmazlari igerecek sekilde yapilmistir,

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Farkhh Degerleme Y&ntemleri ile Analiz Sonuclannin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen

Raporun ilgili kisimlarinda belirtiidigi Gzere degerleme yapilirken taginmazlara ayn ayn analiz yapilmis
olup deger olusumu Pazar analizi ve gelir yaklagimi esasina gore belirlenmistir. Tasinmazlarnin banka
subesi olarak isletilmesi sebebiyle gelir getirici bir milk sinfinda degildir. Ancak bélge piyasas
dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri
getirilerinden kaynakl potansiyel bir pivasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon
analizi yardimivla bulunmustur. Dolayisiyla tasinmaziar icin iki farkh yéntem de degerlemede dikkate
alinmis bu unsurlar neticesinde deger takdiri gerceklestirilmistir. Ulasilan degerlerin aymi oldugu
goriilmiis olup kira gelirinin degisiklik gbsterebilecegi giiz dnlne alinarak degerlemede yalmzca Pazar
yaklagimi ile elde edilen deger esas alinmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Ra

Degerleme calismasi igin gerekli tim asgari husus ve bilgilere rapurdam

wwasLnetgd.com.tr 5o
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6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyaninca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar igin alinmasi gereken tim
vasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmistir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ligili Gorii
Konu tasinmazlar Gzerinde yonetim plani, kat malkiyeti tesisi ve yabana kisilerin tasinmaz ve sinirli
ayni hak edinimlerinin yasaklanmasi beyam disinda herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Tasinmazlar iizerinde rehin bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan_ Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadi@ Haklanda Bilgi
Taginmazlarin devring iliskin bu maddede belirtildigi Gzere herhangl bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir. Taginmazlarin tapu kaydinda  YABANCI GERCEK VE TUZEL KISILERIN TASINMAZ VE
SINIRLI AYNi HAK EDINIMLER| YASAKLANMISTIR,” Beyam bulunmaktadir. 56z konusu beyan geregi
tasinmazlarin yabanci vatandaslara satisi diginda herhangi bir engel bulunmaktadr,

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel Gzerinde rapor Igerisinde bilgileri detayl sekilde
verilen tasinmaz bulunmaktadir,

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakk ise, (st Hakki ve Devre Miilk Hakkimin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Dojuran S6zlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu (st hakki veya devre milk hakk degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm

klinin ve Portfdye Dahil Edilme Niteliginin

Olmadif) Hakkinda Girils

Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikieri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan icin 11I-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iliskin Esaslar
Teblig"nin 7.b8lGm 22 maddesi 1.fikrasimin (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portftiylerine
alinacak her torld bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap kullanma izninin alinmis ve kat
milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis hinasi
ve sube gibi yapilarin, tamamimin veya holimlerinin yalmizea kira geliri elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, amlan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmas| yeterli kabul edilir. Ayrica,
3/5/1985 tarihli ve 3194 sayih imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit
belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yap! kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi icin veterli kabul edilir.” geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO portfoyiinde
bulunmasina bir engel olmadig: kanaatine vanimistir,

MET KURUWIVISA,.
GAYHIVRKUL DESERLEME VE DANJSMANLIR A,
Emnlyel Mh. Simr SkeNe:1%1 Yenjmahalle/ANE.
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7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin talebi tizerine; Ankara lli, Cankaya llgesi ve Yukan
Bahcelievier Mahallesi, 2758 Ada 29 nolu parselde bulunan 'Biro’ vasifli 1 ve 2 bagimsiz bilimler ile
‘Diikkan’ vasifli 7 numarall bagimsiz bolimiin piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mewvzuat
kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizea hazirlanmistir,

KGO

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu taginmazlarn Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yaplan inceleme ve aragtirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve ic mekanlarin
tzellikleri, kullarim amag ve fonksiyonlugu, yap simifi ve kalitesi, arsanin alan, geometrik sekli,
topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, gevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi
ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim
ve cevre dzellikleri, meveut ekonomik sartlar gibi tiim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite
gore alic bulup bulamayacag, bulmas: halinde nispet derecesi gibl kiymet yikseltici ve kiymet
digtiriici miispet menfi tim faktdrler gz dniinde bulundurularak yapilmistir,

7.2 Nihai Defier Takdiri
Tasinmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuglan anlamh sekilde neticelenmistir,

Tasinmazlarin bulundugu bélge ve konumlandigi lokasyon dzelinde, kullamm amacg ve kapsami
dogrultusunda piyasa degierini daha dogru gosterdigi gerekceyle pazar yaklasimi ydntemiyle elde
edilen sonuc nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

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

Rakamla; 15.900.000,00-TL ve Yaziyla; (On Bes Milyon Dokuz Yiiz bin Tiirk Lirasi)

Tasinmazlanin ayhk toplam kira bedelinin 93.500,00 TL olacag tespit edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 18.762.000,00,-TL dir.

1. Tespitedilen bu dederler tasinmazin pesin satisinag ydneliktir,

2. Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

3. s bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

4. Nihai defer tokdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.

5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:12,9814 TL ‘dir.

Kadir Onur CIFCI Raci Gdkcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani/Kontroldr Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 406200 SPK '—fﬁﬂnﬁ No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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UYGUNLUK BEYANI
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e GagrimErl Faleim Dty

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

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

Rapaor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

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

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir Onyargimz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiig (cret, raporun herhangi bir bolkimiine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar) mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

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

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmstir.

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

Calisma, is gersksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararas) Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir,

- is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmustir. ilgilisi ve hazirlanis amaa diginda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

RAPOR EKLERI

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

A Ingaat Sozlesme Ornegi ve Diger Belgeler

& Uydu, Konum ve CBS Gariintileri

A Tasinmaz Garselleri

4 SPK Lisans Belgeleri

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.S Mersis No: 06310349783
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