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| Talep Sahibi
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
Rapor Tarihi 30.11.2021

Rapor Numarasi

Ozel 2021-1725

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
| Kapsami

Tapuda; Ankara Ili, Cankaya ligesi, Yukari Bahgelievier Mahallesi, 2763 Ada 10
nolu parselde bulunan 9 numarali ‘Depolu Isyeri’ nitelikli tasinmazin piyasa ve
kira degerinin Tirk Liras: cinsinden tespiti.

A Is bu rapor, Otuz Dokuz (39) sayfadan alusmaktadir ve ekleriyle bir bitdndir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurubu'nun 11-62.3 sayill "Sermaye Piyasasinds Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hilkOmler ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlannda Bulunmas
Gereken Asgarl Hususlar” cercevesinde Teblifin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir,
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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1725 / 30.11.2021

Deterleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miisteri talebi tzerine belitilen kayitta bulunan gayrimenkullin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmistir.

| Tasinmazin Acik
Adresi

Yukari Bahcelievier Mah. Agkabat Cad. MNo: 24/A CANKAYA [ ANKARA
UAWT:1358207569

Tapu Kayit Bilgisi

Ankara lli, Cankaya llgesi ve Yukan Bahgelievler Mahallesi, 2763 Ada 10 nolu
parselde bulunan “Depolu isyeri” vasifli 9 bagimsiz bélim numarali taginmaz.

Eiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Tasinmaz halihazirda magaza olarak kullanilmaktadir.

imar Durumu

Séz konusu tagimmaz ile ilgili Cankaya Belediyesi imar Midirligiinde yapilan

| arastirmada, Cankaya llgesi ve Yukari Bahgelievler Mahallesi, 2763 Ada 10 nolu

parselin 1/1000 olgekli imar planina gére, imar durumu incelemesi sonucunda
imar paftasina gére 610 m? alana sahiptir. Parsel "Konut” lejanth, aynk nizam, 4
katli, yoldan 5 m., komsu parsellerden 3 m. cekme mesafelidir.

Kisithiik Hali {Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Konu tasginmaz dzerinde ‘YABANCI GERCEK WE TUZEL KiSILERIN TASINMAZ VE
SINIRLI AYNi HAK EDINIMLERI YASAKLANMISTIR. beyant bulunmakta olup sbz
konusu beyan geregi tasinmazin yabancilara satis engeli disinda tasarrufu
lasitlayici bir durumu bulunmamaktadir,

Pivasa Degeri

11.250.000,00-TL
(On Bir Milyon Iki Yiiz Elli Bin Tdrk Lirasi)

KDV Dahil 13.275.000,00-TL

Piyasa Degeri (On Ug Milyon Iki Yiiz Yetmis Bes Bin Tiirk Lirasi)

Serilama Tasinmaz, yerinde gorlilmis, kullanim durumu, yap kalitesiyle birlikte her kat
adsiama incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olugmarustir,
Raporu Kadir Onur CIFCl- SPK Lisans No: 406200

Hazirlayanlar

Raci Gokcehan SOMER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmami

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A5,
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RAPOR BILGILERI

Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

56z konusu islemin degerleme calismalan 01.10.2021 itibariyle baslanmig 26.11.2021 itibariyle
degerleme caligmalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 30.11.2021 tarihinde Ozel 2021-1725 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

Degerlemenin Amac

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklg A.S.'nin talebi iizerine; Cankaya licesi ve Yukari
Bahcelievier Mahallesi, 2763 Ada 10 nolu parselde yer alan “Depolu Isyeri” vasifi 9 bagimsiz bélim
numarall tasinmaza ait pivasa degerinin tespitine yonelik hazirianan Gayrimenkul Degerleme
Raporu'dur,

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

Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarn Haklanda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras1 “Sermaye pivasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasas: mevzuating
tabi ortak ortakhklar, ihracgilar ve sermaye pivasasi kurumlarimin, sermaye piyasasi mevzuati
kopsammdaki islemlerine konu welan gaoyrimenkullerinin,  gayrimenkul  projelerinin veya
gayrimenkullere badli hak ve faydalarn belli bir tarihteki muhternel degerinin Kurul dizenlemeleri ve
Kurulea kabul edilen degerleme standartlari cergevesinde badimsiz ve tarafsiz clarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

Dayanak S&ézlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.5. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
arasinda 21.01.2021 tarihinde imzalanmustir.

Raporu Hazirlayanlar ve Sarumlu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Kadir Onur CiFCi tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Deperlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan son ii¢ yil igerisinde Ozel 2020 tarih 1241

talep numarasi ile degerleme raporu, Ozel 2019 tarih, 1106 talep numarasi ile degerleme raporlan
dilzenlenmistir.

NET xURUMBAL 1
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK .5
Emilyet Mh, Sinir Skl 71 Yerumahalle/ AR

Telin312 a67 oGl Fayi03 B0 34
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2. DEGERLEME SIRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danigmanlik hizmeti vermek Gzere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Simir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanlik A.5. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIll, No:35 sayih tebligi uyannca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmustir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayili karar lle bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin

degerlernesi’” hizmeti verme yetkisi almistir.

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/&nkara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri} Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.5.

Sirket Adresi _: Tathsu Mahallesi, Ertugrul Sokak, MNo:l Dudullu 0SB,
Umraniye/iISTANBUL

Sirket Amacr  : Misterilerine ve hissedarlanina siirekli katma deger yaratmak, GYO

sektoriindn gelisimine katkida bulunmak ve kiresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi £ 1.020.000.000,-TL
Halka Acikhk : % 28

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

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsarmi ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, misteri talebine istinaden Ankara ili, Cankaya licesi ve Yukan Bahgelievier Mahallesi,
2763 Ada 10 nolu parsel dzerinde yer alan 9 bagimsiz bolim numaral tasinmazin piyasa satis ve kira
degerinin Tirk Liras: cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir

simirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsarmi

isin kapsam), SPK mevzuat: kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesi misterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye slak imzah sekilde

teslim edilmesidir.

EF KURUMBSAL
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yerl, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz, Ankara [li, Cankaya licesi ve Yukari Bahgelievler Mahallesi, 2763 Ada 10
nolu parselde yer alan 9 bagimsiz bolim numarah taginmazdir.
Ana gayrimenkul, sehrin ana arterlerinden olan Askabat Caddesi tzerinde 610,00 m? yiizélcimiine
sahip arsa Gzerine kurulmustur. Sehir merkezindedir, Yakin ¢evresinde bilinen baazi noktalar su
sekildedir: Ulubath Hasan llkokulu, Bahgelievler Cami, Milli Kiitiphane, Anitkabir, ASTI Sehirler arasi
terminali bulunmalktadir.
Ana gayrimenkul Cankaya ilcesinde merkezi konumludur. Bélgede yapilasma iist seviyede olup,
biyik gogunlugu kanut alti diikkan olarak kullanilan yapilanndan olusmaktadir. Ulagim toplu tagima
araclan ve ozel araclarla saglanabilmektedir.

Koordinatlar

Enlem: 39.9224220 Boylam: 32.8257550

Met Kurumsal Gayrimenku!l Degerleme ve Danismaniik A S, cayfa 7|30
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3.2 Ga!ri_@enkuii.‘ln Tapu Kayitlar

iL-itce | - ANKARA/CANKAYA
“MAHALLE — KOY - MEVKIi | YUKARI BAHCELIEVLER MARALLES] )
NITELIK E Depolu Iw;ari -
| CILT - SAYFA NO - 51/4970
| ADA - PARSEL - 2763/10 )
yUzoLcom - 610,00 m? )
ANA TASINMAZ NITELIGI _KARGIR APARTMAN =
TASINMAZ ID - | :374218
ARSA PAY/PAYDA . 79/232
BLOK / KAT / KONUM .-/ ZEMIN /5
- { IHE;.K GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
EDINVIESEBEBI 1.2810.2010 - 36171 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
| TARIH-YEVMIVE Konulmasi)

3.3 Gayrimenkul lle ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Siirlama Olup
Olmadigi Haklanda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli TKGM Peortal dzerinden 12.10.2021 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gore tasinmaz lzerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.
Beyan:
Diger (Konusu: YABANCI GERCEK VE TUZEL KISILERIN TASINMAZ VE SINIRLI AYNI HAK EDINIMLERI
YASAKLANMISTIR. ) Tarith: - Sayi: - { Sablon: Diger) ( 19.08.2009 - 12611 )
YONETIM PLANI : 29/07/1977( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)

3.4 Deferlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son (¢ villik dénemde gerceklesen alim satim

islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen defisikliklere {imar planinda
iliskin bilgi

5oz konusu parsel lzerindeki ana gayrimenkul icin son 3 wilda herhangi bir alim-satim islemi
olmamistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna Iliskin Bilgiler
56z konusu tasinmaz ile ilgili Cankaya Belediyesi imar Midirligiinde yapilan arastirmada, Cankaya
ligesi ve Yukari Bahcelievler Mahallesi, 2763 Ada 10 nolu parselin 1/1000 &lcekli imar planina gére,
610 m? alana sahip olup, Konut Lejanth, ayrik nizam, 4 kat, yoldan 5 m., komsu parsellerden 3 m.
cekme mesafelidir.

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

Aciklamalar
Sz konusu gayrimenkul igin Cankaya Belediyesi imar servisinde yapilan evrak mcelemeleri VE ;ufahl
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadi AMLIK Sy
. . * vsmrmmﬁjum ?L'i;l . wmiamhammk

Emnl {rt M, Sinir SACHD #
thaltepe V3 621 052 1.200.000,00-TL
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3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilii insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
56z konusu parsel (izerinde bulunan yapi icin herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina, Yap
Kullanim Izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alimip
Alinmadifina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz igin mevzuat uyarinca akinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu goriilmustir.

Yapi Ruhsati ; 01.04,1977 tarih ve 171 nolu ruhsat
Yapi Ruhsati : 07.10.1977 tarih ve 137 nolu ruhsat

Yapi Kullanma izin Belgesi : 27.03.1978 tarih ve 4480/78 nolu

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler lle ligili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvami, Adresi vb.) ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

S8z konusu parsel Gzerindeki yapr, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yap Denetim Kanunu Oncesi insa
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme vapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve
stz konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Soz konusu parsel dzerinde cins degisikligi vapilmis, yapi kullanma izin belgesine sahip 9 bagimsiz
bolimden olusan yap bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmaz icin hazirlanan ve onaylanan mevcut
projeye ve yasal evraklara dair vapilmistir. Farkl bir proje degerlemesi yapilmarmustir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas) Haklunda Bilgi
Gayrimenkuliin enerji verimliligi ile ilgili herhangi bir sertifika veya belgeye ulasilamamstir,

4, GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Ankara, TUrkiye Cumhuriyeti'nin baskenti, Ankara ilinin merkezi, Tirkiye'nin en kalabalik ikinci ve
diinyanin en kalabalik otuz sekizinci kenti. Topraklarinin biyiik bélimii ig Anadolu Bélgesi'nin Yukari
Sakarya boliminde yer alir. Tirkive'nin cografi merkezine yakin oldugu igin, hem konum hem de
islev itibariyle Turkiye'nin kalbi benzetmesi yapilir. Ankara; kedisi, kecisi ve bu keginin yini, tavsani,
armudu, bal, cigdemi ve Kalecik Karasi denilen misket lzlimi ile tnlGdir. Ortalama 938 m rakima
sahip olan kentin niifusu, 2020 yih itibariyle 5.663.322 kisidir. Bilinen tarihi en az 10 bin yil &ncesine,
Eski Tas Cagi'na ulasan Ankara, Hattileri, Hititleri, Frigleri, Lidyalilan, Ahamenisleri (Persler),
Makedonyalilar, Galatlari {Keltler), Romalilari, Selcuklulari ve Osmanhlar agirlamis, Bati ve Dogu
medeniyetierine ev sahipligl yapmistir. Gegmiste, Galatlar'in bir boyu olan Tektosaglara ve sonrasinda
Friglere baskentlik yapmis olan kent, 1923'ten beridir de Tirkiye Cumburiyeti'ne baskentlik
etmektedir.

Ankara, Sakarya Nehri'ni besleyen Ankara Cayi'min gectigi ovanin dogu kenarinda kurulmustur. Cubuk
Ovasi, kenti cevreleyen verimli bir tanim alanidir. Sonradan Ankara Kalesi'nin kuruldugu tepenin ve
eteklerinin sarp yamach olmasi, tarihte bSlgeyi diisman saldinlanna karsl korunakh lalmaktayd.
Bentderesi'nin dar vadisi, Ankara Kalesi'nin bulundugu volkanik tepeyi, yaylanin ovaya hakim dik
kenarindan ayirdigindan, askeri dneme haizdi. Kurulus tarihi kesin olarak b:lmhm u;ﬂglg@gmbe i
kentin bilinen tarihi Eski Tas Cagina (yak. M.O. 2 milyon - M.O, 10 b'"&@ﬁliﬁ‘ﬁi’ i lm L i/ ANK

T
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Ankara, doguda Kirikkale ili'ne bagh Bahsih ve Yahsihan, kuzeydoguda Ankara ili'ne bagh Kalecik,
kuzeyde Cankin ili'ne bagl Sabandzii, ve Ankara ili'ne bagl Kizilcahamam, kuzeybati ve batida Ankara
ili'ne bagh Gidil 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 gecmektedir. Bu gayin dzerinde,
Anadolu Selguklu Sultam . Alaeddin Keykubad zamaninda yaptirilan Akkoprid bulunmaktadir.

Gerel olarak Karasal iklimin hOkim sirdigid Ankara'da, kislar soguk ve kar yagigh, yazlar ise sicak ve
kuraktir. Yagiglar en cok ilkbahar mevsimindedir. Kanin yerde kalma siiresi ortalama 62 gindiir. Gece
ile giindiiz, yaz ile kis mevsimi arasinda Gnemli sicaklik 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 belifienmistir.

Kent i¢ci ulasimda son zamanlarda en yogun tagimacilik metro ile yapimaktadir. EGO Genel
Midirligd tarafindan isletilen Ankara metrosu giinde yaklasik 150.000 yolcu tasimaktadw. Metro
aginda halihazirda Metro ve Ankaray adi altinda iki ayr tagima sistemi galismaktadir. Ankaray
Metroya gore daha hafif bir rayl sistemdir.

Kentin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararas: Havalimani kente havayolu ile giris cilug saglayan en
dnemli noktadir. 2006 yilinda tamamen yenilenip kapasitesi ve islevi cagdaslastinlmistir. Havalimanim
kent merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni gecitler devreye sokulmugtur. Havayolu
ile kente ulasmamin bir baska yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimanidir. Bu
havalimani sivil uguslar igin kullamlmasa da gerektiginde alternatif olarak kullanlabilmektedir, Kente
giris cikislarda diger tnemli yer Ankara Sehirlerarasi Terminal Isletmesi yani kisaca ASTI'dir.
Avrupanin en biiyiik otebis terminalleri arasinda yer alan tesislerde restoranlar, emanetgiler, biifeler
ve firmalar icin servis istasyonlar da bulunur. Tesislerin Ankaray baglantisi oldugu gibi taksi servisi de
vardir. Kentin biliyiik merkezlere uzakligi (km) styledir: istanbul 454, Antalya 544, Bursa 380,
Diyarbakir 981, Eskisehir 232, Gaziantep 682, Izmir 582, Konya 258, Samsun 417, Kayseri 310,
Erzurum 880 km.

Cankaya ilcesi: Ankara'min baskent olmasi ile birlikte Tiirkiye'nin y&netim merkezi durumuna
gelmistir. Cankaya, 925.828 kisilik yerlesik nifusu itibaryla Ankara'nin ikinci, Tirkiye'nin dérdinci en
biiyiik ilcesi konumundadir. Tiirkive'nin en kalabalik ilcelerinden biri olarak niifusu pek cok ilden daha
fazladir. Gin icinde iki milyona kadar gikabilmektedir. 102 lise ve 13 lniversitesi ile ilce dnemli bir
egitim kentidir. Cankaya, i¢c Anadolu Bblgesi'nin kuzeybatisindaki Yukar Sakarya Bolimi'nde yer alr.
Cankaya'nin dogu ve kuzeydoBusunda yine Ankara iline bagh Mamak ve Aluindag, gineyinde Golbas:,
batisinda ise Etimesgut ilgeleri bulunur. Cankaya, Orta Anadolu'nun diizlikleri ortasinda kayalik bir
alanda kurulmustur. Bu kayahk alan, artik kentin merkezinde kiiciik bir ada nitelifindedir. Bu aday
yikseltiler cevreler, ortada bir canak biralarlar.  Eskiden  batakhk olan  bu
ganak, Cumhuriyet déneminde kurutularak verlesime agilmistir. Ankarailinin en yiiksek ikinci
niifusuna sahip ilcesi olan Cankaya'nin niifusu 2020 sayimlarina gore 925.828 kisidir.[22] ilge
ayrica Tirkiye'nin de nifus bakimindan en biiyik dbrdinct ilgesi konumundadir. 2000 ndfus
sayiminda 769.331 olan niifus 21 yilda yaklasik 156.497 kisi artmistir. Bir milyona yaklasan niifusun
445.235" erkek; 480.593'0 kadindir. NGfusun tamami kentte yagar,

Cankaya Mifusu - Ankara
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Pivasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Baz Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
26.000.000
83.614.632
B4.000.000
82.000.000
20.000.000
78.000.000
TE.000.000 I
74,000,000
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Tiirkiye'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibaryla bir nceki yila gore 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulagmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin
niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir, (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik dedisim oranlan (%}, Eylul 2021
2

15

vo 10|11 )12/ o0 [o2 |03 )oa 05 06|07 08 os| 0] 11 12|01 |02 03 |0e|0s|0o8] 0708/ 00
018 2020 2021

TUFE'de (2003=100) 2021 yil Eylil ayinda bir 6nceki aya gére %1,25, bir dnceki yilin Aralik ayina gére
%13,04, bir dnceki yilin aym ayina gbre %19,58 ve on iki aylik ortalamalara gore %16,42 artis
gerceklesti. (TUJK.)
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
oram yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi disis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren strekli artis gdstererek Agustos ay itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiylime Endeksieri;

- Gayrisafi Yurt Ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

10 3

5
.
£
a

5

-10

_ 16 2C 3¢ aC 10 20 3¢ 40 1¢ 20 3C 4C 1C 20 3C 4C 1f 2C 3C 40

2017 2018 2019 2020 2021
Degisim

Orar 53 53 118 73 7.5 %8 25 472617 1 64 45 -10 &3 59 7

Gayrisafi Yurt ici Hasila (GSYH) 2021 yil birind ceyreginde %7,0 artrustir. 2021 yili birinci
ceyreginde bir dnceki yila gdre zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faaliyetleri %18,1,
diger hizmet faaliyetleri %14.4, sanayi %11,7, tanm %7,5, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve destek
hizmet faaliyetleri %53, kamu yonetimi, egitim, insan saghf ve sosyal hizmet faaliyetleri
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Deviet Tahvili Degisimi;

M-
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Gyt Virtarn Critakls

Zaman Arahgi Secom DAY 3y GAy Yilbap 1Y Tomu

Cuma, Sloem 1, 20271 i
TR IO YILUIK TAHVIL: 18.49
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By 4 1.
e XS "

185

Yaklastk son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yih 2.geyregiyle birlikte artisa gegerek 20% ve lizerl seviyelere kadar ulasmistir.

Ekim 2021 itibariyle ortalama 9418,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Aralig Secomi 1Ay 38y GAy Yilbasi TYil Témi

Cuma, Ekim 1, 2021

|+ ABD 10 YILLIK TAHVIL: 1.462

5. Ekim

Elsomberght

i
a

Som

Yaklasik son 10 yilik dénemde USD 10 willik DIBS olan tahvil oranlarn ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yilt son geyregiyle birlikte ciddi diisise gegerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle giinimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 jtibaciylg @ntalarna

1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yili Mayis ay ile birlikte Euro 10 yilik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup ginlmizde de
seyrini negatif yénli sirdlrmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir.

(Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Oram

b S

11

01521 - 1RIFT

TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmmis yukandaki
grafik yillara gére TR Libor falz oranlarimi gostermektedir. TR 12 ayhk Libor fazi oram 30.06.2021

itibariyle aby 319,02 seviyesindedir. 2021 yihnda goriilldigi iizere TR yillik Libor faiz orami
Ekimsonrasi %18-19 seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar uygulamasiyla hazirlanmis yukanidaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini gdstermektedir. USD 12 ayhk Libor &ETMBUWQUH

fw Ll
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlan

TCMB FED ECHB  BOE SNE RBA BOC  BOJ CER RBI PBOC BCB
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Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan son verilere gore falz oram 19,00% dur.
2010-2018 villari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu aran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi dzerlerine kadar gikrig, 2020 itibariyle 10,00% altina diismis Ekim 2021'de tekrar
artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan acgiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019

itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diserek 0,50%

altinda seyrine devam etmektedir. i
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2018 yihnda yasadi@imiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlar ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli
dlclde saglanmis gérinmekteydi. Yillk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gbre yizde 0,9 artrmistir. Ancak sektdrel bazda bakild@inda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, efitim, insan saglg ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tanm sektorii yiizde 3,3 artarken, ingaat sektor(
ylzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. ingaat sektoriinde
goriilen bu sert diigiis 2018 yilindan itibaren kendisini gdsteren talep eksikiigi, maliyet artisi ve
yiilklenicilerin yasadig nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gérilmektedir. insaat sektérl cari
fiyatiar ile 2019 yilinda G5YH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip clurken gayrimenkul sektori yiizde 6,7
oraninda paya sahip olmustur. [ki sektér GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir biyiiklige ulasmislardir.

2020 yilimin ilk ceyregi GSYH sonuglar heniiz agiklanmamasina ragmen sektdrdeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonuc olacag dngériilmektedir.
Insaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladg ivmeyi 2020 yilim ilk g ayhik diliminde
de surdiirmus gorinmektedir. 2018 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin aymi donemi incelendiginde toplam
konut satislaninda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmustir. Séz konusu dénemde ikinci el satislarda
gorilen yizde 119 dizendeki artis pazarda yer alan konutlann talep gordiginii isaret etmektedir.
Ote yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis gorlinmektedir. 2019 yili birinci
ceyregi ile 2020 yili birinci ceyregi arasmda yap ruhsat sayisinda yizde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken
éinemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Aymi dénem itibanyla ipotekli konut
satislar yizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde yaganan diigiis ve bunun
kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar oldukca olumlu etkilemis gorinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlrklye'de de ingaat sektdril, genel ekonomi agisindan bir nci
gisterge olmanin yaminda biiyiimenin itici giiciini olugturma &zelligini de taswor. insaat sektorlindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
dénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biiylime temposuyla genel ekonomik biiylimeye
hem dogrudan hem de dolayl olarak en &nemli katki yapan sektérlerden biri oldugu goriiliiyor,

Tiirk insaat sektoriinin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarl sektorlerden biri oldugu soylenebilir. insaat sektériindeki biiyime egilimi bir bakima GSYH'nin
Bncl gostergesi durumundadir,

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa duzeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif dislisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan ingaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislan da piyasanin ekonomi icerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam sira 2019 yih yabanciya gayrimenkul satisinda dzellikle
konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yil 2.ceyregiyle birlikie konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi disiisle birlikte dzellikle sifir konutlarda satis rakamian gok hizli bir seviyeye ulasmistir,
2021 yilinda ise faiz oranlanindaki artiz sektdr olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislari Ocak-Eyliil doneminde bir Gneeki yilin aymi dénemine gére %18,3 azaligla 949 bin 138
olarak gerceklesmistir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktarier
Degerleme tarihi itibariyle slirec tamamlanana kadar gegen siirede, degseﬁlgg-nqdﬂ@mmstmsuz

. s PARMLIL 2
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir. G AYRIMENKUL DEGERLEME VE DANIS
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4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu ana gayrimenkul 610,00 m? yizélclmli arsa (izerine bodrum, zemin, 3 normal kattan
olusmakta olup, ayrk nizam betonarme yapi tarzinda yapilmis bir yapidir. 56z konusu binamin mimari
projesine gbre bodrum katinda; kazan dairesi, kalariferci odasi ve 9 numaral bagimssiz bolime ait
kullarm alani, zemin katinda bina girisi ve 9 numaral dilkkan, diger normal katlarin her birinde 2'ser
adet mesken olmak lzer binada toplam 9 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. Binaya giris caddeden
binaya bakildiginda sag yan cepheden ve zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Bina dis cephesi
klasik siva iizeri di5 cephe boyalidir. Bina bakimh durumdadir.

A Bagimsiz Baliim Ozellikleri;

Rapora konu 9 numaral bagimsiz boliim; mimari projesine gore binanin zemin katinda konumiu olup
Askabat Caddesi'nden cephe almaktadir. Tasinmaza giris cadde cephesinden saBlanmaktadir.
Tasinmazin cadde cephesi yaklasik 14m., derinlidi ise yaklagik 20m."dir. Mimari projesine gore zemin
katinda yaklasik 245m2, bodrum katinda yaklasik 205m2 olmak izere toplamda yaklasik briit 450m2
kullarim alanina sahiptir. Taginmazin giris cephesi camekan, ic mekanda duvarla alg siva iizeri saten
boyahdir. Zeminler seramik kaplamaldir. Tasinmaz mevcutta giyim magazasi olarak kullanilmakta
olup zemin kat kismi magaza alani, bodrum kat kismi depo olarak diizenlenmistir.

4,5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykini
Durumlara iliski Bilgiler
Mahallinde yapilan incelemede tasinmazin mimari projesi ile uyumlu oldugu gorilmistir.

4.6 Ruhsat Alnmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi
Mevcut yapi icerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

4,7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi [tibarivle Hangi Amacla Kullanildifi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi

Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildig Haklanda Bilgi

56z konusu tasinmaz magaza olarak kullaniimaktadir.

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

APazar degeri, bir varlik veya ylikimlGlGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satic)
ve istekli bir alict arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimas:
gerekli gérillen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamma gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tamimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satic tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir, Bu
tahmin, Gzellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis Gzel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala stzlesmesi gibi Gzel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyatr veya sadece belirli bir ﬂ‘@'_ﬁkr‘-fu“:?ﬁ‘? .ﬂablﬁlﬁra

yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz. GAYRIMENKUL BESERLIME VE DANISMANLIK A5
nimanalle/ANK
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(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yikimliligin degerinin, dnceden
belirlenmis hir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir defer oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlar karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

{c) "Degerleme tarihi itibaryla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibarnyla belirlenmesini ve o zamana
ozgill olmasim gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kogullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibaniyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmig
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.
Bu alic, var oldugunun kantlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alic pazarin gerekiirdiginden daha yiksek bir fiyat demeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mechur olmayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§ uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukarnida amian sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) "Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, Grmegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve Gzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticimin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varhgin pazara gikartilma siiresi sabit bir stire
olmayip, varligin tdriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katihmecisinin dikkatini gekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma
zamani degerleme tarihinden énce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarnin durumu, varligm vapisi, ozellikleri, fili ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul digilerde bilgilenmis olduklarini varsaymalktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajh fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlann distigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fivattan varliklanm satan bir satic basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varhklarin el degistirildigi diger
islemler icin gegerli oldugu gibi, basiretli aliclar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

’ NET XURUMSAL
GAYRIMENICUL BEERALEME VE DANISMANLIK A5,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanlik A5, Saywfa 18|30



nn@ |

DEGERLEME

Y HALKCGYO

A Pazar degeri kavramm, katthmciarin 6zgir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarhk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varhgin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar gok
sayida alio ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pozar kattimeisindan alusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildig pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullamimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansivelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek dizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamm, bir varligin meveut kullaniminin devami ya da alternatif
baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimeisinin varlik igin teklif edecegi fiyat hesaplarken varlik
icin planladigi kullamnima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerfeme amacr ile ilgili clmas gereken
deger esasini yansitmasi gerekir, Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yiintemler kullandabilir. Pazar yaklasimi tamm olarak
pazardan tidretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimimi kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimedar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullamimasi gerekll gdrilimektedir.
Maliyet yaklasimim kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullamima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gardimektedir.

A Degerlemesi yapilan varitk icin meveut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli ve en
uygun degerleme yénteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gisterge saglamasi gerekli gdrilimektedir,

A1 Pazar degeri bir varhigin, pazardaki diger ahalarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alicr igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iliskili alabilir. Pazar degeri, belirli bir taribite belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicmin oldugunu varsaydifindan, buna benzer tim defer unsurlarimin gtz ard:
edilmesini gerektirmektedir,

Degerleme Ydntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tammlanan ve aciklanan tg yaklasim deferlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlanin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimu  (B) Gelir Yaklasimu  (C) Maliyet Yaklasimi
Bu temel degerleme yaklasimlarimin her biri farkl, aynntili uygulama yontemlerini icerir,

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amag belirll durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir. Segim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alimir:

(a) degerleme gorevinin kosullarn ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar) ve varsayilan
kullanim({lar)h, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glcld ve zawif yBnleri, {¢) her bir
yontemin varhigmn niteligl ve ilgill pazardaki katihmailar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, {d) yontem{ler)in uygulanmasi icin gereken glvenilir bilginin meveudiyeti.

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5,
Emnlyat Mh. Sinir Sk.Ne: L1 Yenimahalle/ANK
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5.1 Pazar Yaklasimi
0 Pazar Yaklasimini Acklavic Bilgiler, Konu Gayrimenkulin Degerleme icin Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yakiasimi varfigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastinlabilir (benzer) varliklarly
kargilastinlmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asadida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima Gnemli vefveya anlamh agirhk
verilmesi gerekli gbriilmektedir: {a) degerleme konusu varhigin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b} degerleme konusu varhifin veya buna énemli diglide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi vefveya (c) onemli dlictide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
vefveya giincel gézlemlenebilir islemlerin séz kenusu olmasi.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli élgiide benzeriyle iliskili olmamas
halinde, dederlemeyi gercekiestirenin karsilastinlabilir varfiklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliiklarin karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilastirmall analize dayah dilzeltme vapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenierin  diizeltmelerin  gerekgeleri  ile  nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlan kullambr. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapiimasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Diikkan Satilik]: Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde 120 m2 zemin kat
kullamimina sahip oldugu beyan edilen dikkan vasifh tasinmaz 3.500.000 TL bedelle pazarlikh clarak
satiktir.

Miilk Kaynak Yatinm Ofisi: 0532 779 16 65

Not: Degerleme konusu taminmazin ticari potansiyelin daha yiksek oldugu cadde de yer almas
avantajh yénidir.

Emsal 2 [Diikkan Satihk]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 100m2 zemin kat, 30 m2
bodrum kat kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen diikkan vasifli tasinmaz 3.400.000 TL bedel ile
pazarhkl olarak satibktir.( Taginmazin bodrum kati 1/5 oraninda zemin kata indirgenmistir. )

indirgenmis alan: 100 m2 + (30 m2 /5 ) = 106 m2
Erka Ticari Miilk: 0532 544 14 88
Not: Degerleme konusu tasinmaz emsal tasinmaza gore ticari bakimdan konum avantajina sahiptir.

Emsal 3 [Diikkan Satilik]: Degerleme konusu taginmaza yakin konumda 25m2 zemin kat kullanim
alaruna szhip oldugu beyan edilen dikkan vasifli tasinmaz 1.250.000 TL bedel ile pazarlikhi olarak
satiliktir.

Bircan Emlak: 0552 223 62 23
Not: Emsal tasinmazin alani kiigiik olmasi sebebi ile m2 birim serefiyesi yaksektir,

Emsal 4 [Dilkkan Satihk]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 16 m2 zemin kat, 25 m2
bodrum kat kullanim alanina sahip eldugu beyan edilen diikkan vasifli tasinmaz 830.000 TL bedel ile

pazarlikl olarak satiliktir. (Tasinmazin bodrum kati 1/5 oraninda zemin katarilﬁi AL itk

p M 5

: : GAYRIMENKUL GESERLEME VE DANITMARLE (o
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MNot: Emsal tasinmazin alam kigiik olmas: sebebi ile m2 birim gserefiyesi yiiksektir. Ancak degerleme
konusu tasinmazin emsal tasinmaza gore konum avantaji bulunmaktadir.

EMSAL DUZELTME TABLOSU ( SATILIK DUKKAN )

icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Briit alam {m?) 120,00m? 106,00m2 25,00m2 21,00m?
Satis fiyat 3.500.000 TL | 32.400.000 TL | 1.250.000 TL B30.000 TL

m2 birim fiyat 29,167 TL 32,075TL 50.000 TL 39,524 TL
Pazarhik 5% 3 5% = 5% = 5% =
Konum serefiyesi 30% + 30% + 0% = 30%0 =+
Kullarmmm alam gserefiyesi 5% = 5% = 20% = 25% -
Yam kalitesi serefiyesi 10% + 10% + 0% - 0% +

indirgenmis birim fiyat 37.917 TL 41,698 TL 37.500TL 39,524 TL

Ortalama Birm fivat 39.160TL/m?

Emsal 5 [Dilkkdn Kiralik]: Degerleme konusu tasimmaza yakin konumda 100 m2 zemin kat, 150 m2
bodrum kat kullamim alanina sahip dikkdn vasifhi tasinmaz 20.000 TlL/ay bedel ile kiraliktir,
(Tasinmazin bodrum kat 1/5 oraninda zemin kata indirgenmistir.

indirgenmis Alan: 100 m2 + (150 m2 /5 ) =130 m2

Coldwell Banker Elit: 0312 215 15 12

Not: Degerleme konusu tasinmaz emsal tasinmaza gore ticari bakimdan kenum avantajina sahiptir.

Emsal 6 [Diikkdn Kiralik]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 50 m2 zemin kat, 25 m2
bodrum kat kullamm alanina sahip dikkdn vasifli taginmaz 11.500 TL/ay bedel ile kiralktir.
Taginmazin 11.000 TL/ay bedelle kiralanacag disiniilmektedir.(Tasinmazin bodrum kati 1/5

oraninda zemin kata indirgenmistir. )

indirgenmis Alan: 50 m2 +{25m2/5)=55m2

Bircan Emlak: 0312 223 52 23

Not: Degerleme konusu tasinmaz emsal tasinmaza gore ticari balimdan konum avantajina sahiptir.
Ancak emsal tasinmazin alam kigik oldugundan m2 birim serefiyesi yilksektir.

Emsal 7 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde faaliyet gdsteren bolge
esnafi ile yapilan goriismede 200 m2 zemin kat kullamm alamina sahip cldugu beyan edilen dikkan
40.000 TL/ay bedelle kirahk oldugu bilgisi alinmistir.

EMSAL DUZELTME TABLOSU( KIRALIK DUKKAN )
icerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Briit alam (m?3}) 130,00m?2 55,00m?= 200,00m=
Satis fiyah 20.000 TL 11.500 TL 40.000 TL
m2 birim fiyati 154 TL 209 TL 200 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 30% + 10% + 0% =
Kullarum alam serefivesi 0% = 15% - 0% =
Yap kalitesi serefiyesi 0% + 0% - q‘!:h. 4 = ‘
Indirgenmis birim fiyat 192 TL :gg,%mm‘;_f,éa ¥ n.nmr. :;ﬂtirn?:i
mﬂifgﬁci?ﬁv 56:1-1‘}“-"”“&'30"“
. ntersis-No: Off810943389000%
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A Kullanilan _Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalanndan Cikartilrus, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgim Gsteren Krokiler
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A Emsallerin_Nasi| Dikkate Alindiina iliskin _ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satiik/satilmus, kiralik/satilik diikkan
emsalleri elde edilmis ve bolgeye hdkim emlak ofisleri ile gériigilerek emsaller ile ulasilan sonug
desteklenmistir. Tasinmaz, Askabat Caddesi (izerinde olup cadde yaya ve arag yogunlugu bakimindan
iist seviyededir. Cadde dizerinde yer alan dikkanlarin birim fivatlanmin 25.000-TL/m? ila 40.000-

TL/m? oldugu tespit edilmistir. Kira Birim degerleri ise Askabat caddesi Gizerinde zemin katlarda 170-
200 TL/mZ civarindadir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Elde edilen bilgilerden hareket ile tasinmazin zemin katina 39.387 TL takdir edilmistir. Bodrum kat
hali hazirda aktif olarak kullaniimakta olup balgenin ticari hareketliligi diisiinildiginde yaklasik 1/5
orarninda zemin kat degerine indirgenmesinin uygun olacagina kanaat getirilmistir.

DEGERLEME TABLOSU (YASAL DURUM)
BiRIM
B.B.NO KAT NITELIK | ALAN (M2) DEGER DEGER (TL)

' TL/M2

ZEMIN " 245,00 39.387,76 | 9.650.000,00 &
9 DUKKAN
BODRUM 205,00 7.804,88 & | 1.600.000,00 &
TOPLAM

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda asagidaki deger tablosunda detaylandmldﬁt?zﬂ?&ﬁgﬁ;gme

konusu bagimsiz b&lim igin 11.250.000,00 TL Pazar degeri takdir edilmistigivencul oe&ERLEME VE DAMIFMANLIE By
Ermnlyat Mh, Simesi 1741 Vinimahalle/AHK

Tel:0312 4 00 61) Faw0T12367 00 34
Malteepe VD, 63105 g Tic.Sic.No:25664%¢

W : -
netgd.com.tr Aermaye:l 200,000,550
Me.ﬂnsis_ﬂn' £31054938900M7 8
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimimi Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler stz
konusu olmadikea, belll bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varhig elde etme malivetinden daha fazla Gdeme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki degerin belidendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir vorligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarnnin disilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin
uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir;

(a) katihmailarin degerleme konusu varlikla Gnemli Glglide aym faydaya sahip bir varhig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katiimcilarin degerleme konusu varhig bir
an evvel kullanabilmeleri icin &nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, {b) varli@in dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
ozgl niteliginin gelir yaklagimim veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel clarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmas.

Belli bash G¢ malivet yakiasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gosterge
nitelifindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varlifin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi ydntem. (b} veniden tretim maliyeti yontemi: gésterge niteligindeki degerin varligin
aymsimin uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belilendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yéntemdir,

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

Taginmaz kat irtifaki tesis edilmis yapida kohumlu olup, arsa degerlemesi yapilmamstir.

A Yapr Maliyetieri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullamilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Varsayimlar

Soz konusu tasinmaz mimari projesine gore 450 m2 kapal alana sahip olup, icerisinde bulundugu
bina icin kat irtifaki tesis edilmistir. Bu sebeple arsa deferi takdir edilmemis olup yapi degeri
belirlenmemistir,

B.B. NO Alan Yapi Birim Maliveti Sigortaya Esas
{m?) [TL/m?) Deger
5 450 X 1.800,00 TL/m? = | 810.000-TL

A Maliyet Yaklasimu lle Ulasilan Sonug

Tasinmaz kat irtifaly tesis edilmis yapida konumlu olup, Maliyet Yaklasimi ile deger takdiri
yapimamistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir_Yaklasimumi_Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi lgin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, posterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistiiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, vaﬂ@amﬁﬁﬁaﬂé&

N-I KRG
gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degémwf % LR e
Tol:0313 464 00 ,.d 467 00 34

v g Tic.5ic.No: ISEEin
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Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima dnemli ve/veya
anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gdziyle degeri etkileyen cok Gnemli bir unsur
olmast, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislan (iNA) Yéntemi:

iNA yonteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varldm
bugiinkii degeriyle sonuclanmaktadir, Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesl) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun &mirli veya sonsuz &miirld varliklarla ilgili baz durumlarda, INA, varlidin kesin tahmin
s{iresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varhdm
degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.
INA yénteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) deBerleme konusu varh@in ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akis tirinin
secilmesi (Brnedin, vergi dncesi veya vergl sonrasi nakit akislan, toplam nakit akslan veya &2
sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi
en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (c} stz konusu siire igin nakit akis tahminlerinin
hazirlanmasy, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varlk igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin
belirlenmesi, {e] uygun indirgeme oranmin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden
deger de dahil olmak lizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi geklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandig yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasas: kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz deger] hesaplanir. Bu kapitalizasyon oran,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tiim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin anndinldig efektif briit gelir sonrasinda da efektif
briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindinlmasi ile net faaliyet gelir elde
edilmelidir. Patansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tiim birimlerinin kiraya verildigi ve
kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir,

» Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarimin Tahmin Edilmesinde Kullamilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Diger Varsayimlar

56z konusu parsel iizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu ydntem direkt kullanilimamakla birlikte, kira
degerlerinden kaynakh potansivel gelir, belidenen kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir deger
varsayiminda bulunulmustur.

NET MURUMSAL )
GrYRIMENKUL DE VE DANISMANLK A.y.
emniyat Mh, S SK.NO 71 Yenimahalle/ARK
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A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandifina iliskin Aynintil Agildama ve Gerekceler

50z konusu parsel tzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. 50z konusu gayrimenkuller igin kullamm maksat ve kapsami
dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayt herhangi bir iskonto orani
belirlenmemigtir. Ancak, gelir yaklasimini agiklayic bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem
olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmak Gzere gerekli varsayim ve kabuller
yapilmuistir.

Bolgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullarimi, giinlimaz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul pivasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde dikkan nitelikli taginmazlar icin bu siire ortalama yaklasik 15 yil olarak on goriilmilgtir,
Buna gore zemin kat dikkanlar igin 0,066 (%5,06) olarak yaklasik ortalama kapitalizasyon oranlar
belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlan sadece bu bélgede bu tarz tasinmazlar icin gecerlidir, genel
bir arani yansitmamaktadir,

A Gelir Yaklasimi [le Ulasilan Sonug

Rapora konu tagimmazin bodrum kati ve zemin kati kendi icinde farkl serefiye igerdiginden dolayi her
biri igin ayr hesaplama yapilmistir.

. |KirA glRim| Avii klra | YILLIK KiRA PiYASA
TASINMAZ| KAT “'m"‘;‘:':;"“ DEGER | DEGERI |  DEGERI ”"":::rjfm" DE&ERI
{ TL/m2) (] {TL) ~{TL)
osm | ZEMN | 24500 | 702,50 [347 162,50[%56595000] oo6e6 | wsdor 74775
©  |BoDRUM| 205,00 38,50 | $7.892,50 | $94.710,00| __ 0,0666 | $1.422.072.07
TOPLAM 450,00 $55.055,00] $650.660,00 $9.919.819,62

Sonuc olarak gelir yontemine gdre stz konusu bagimsiz bélimleri iceren tasinmaz icin toplamda
9.920.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
56z konusu tasinmaz icin yapilan tim inceleme ve arastirmalar neticesinde bodrum ve zemin kat
kullanim alam icin takdir edilen aylik kira degerleri yukaridaki tabloda verilmistir. Buna gore rapora
konu 9 numaral bagimsiz béliim icin toplam 55.000,00 TL aylik kira degeri belirlenmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlarn
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve Gzellikle konumlandig bolgede kat karsihg oranlannin %55-
%6E0 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %35-%40 oranlarinda gerceklesebilecegi
an gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alammin biyiklGgl, proje kapsam ve toplam getirisi,
vapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik géstermektedir,

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

56z konusu galisma, tapu kaydi verilen tasinmaz igin yapilmis olup, arsa degeri ve herhangl bir proje
degerlemesi islemi yapilmarmstir.

8 En Verimli ve En lyi Kullamm Degeri Analizi
56z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre ozellikleri dikkate alindiginda
mevcut kullanim geklinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacag: kanaatine vanimistir.
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& Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

S&z konusu tasinmaz kat irtifakh bagimsz boliim olup miisterek veya bélinmis kisim analizi
yapimamistir. Sadece parsel Gzerinde bulunan 9 numarah bagimsiz bollimin degerlemesi talep
edilmis ve galismalar bu taginmazi icerecek sekilde yapdstir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin_ Uyumlastinlmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Raporun ilgili kisimlaninda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken tasinmaza ayn ayr analiz yapiimis
olup deger olusurnu Pazar analizi ve gelir yaklasimi esasina gére belirlenmigtir. Tasinmazin magaza
olarak isletilmesi sebebiyle gelir getirici bir milk sinfinda degildir. Ancak bolge pivasasi
dogrultusunda yamlan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri
getirilerinden kaynakh potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon
analizi yardirmiyla bulunmustur. Dolayisiyla tasinmaz igin iki farkh yontem de degerlemede dikkate
ahnmis bu unsurlar neticesinde defer takdiri gergeklestirilmistir. Ulagilan degerlerin aym oldugu
gorilmiis olup kira gelirinin degisiklik gosterebilecegi goz dniine alinarak degerlemede yalnizca Pazar
yaklasimi ile elde edilen deger esas alinmistir,

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklaninin Gerekeeleri
Degerleme cahismasi igin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir,

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirlimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmas Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmacdhig Hakkinda Gorils
llgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi g&rilmistir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmad:g bilgileri
ediniimistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Goriis
Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz (zerinde bulunan takyidatlar detayl olarak aciklanmigtir.
Tasinmaz Ozerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Oiciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir sinrlama veya kisitlama
bulunmamaktadir, Tasinmazin tapu kaydinda “ YABANC| GERCEK VE TUZEL KISILERIN TASINMAZ VE
SINIRLI AYNI HAK EDINIMLERI YASAKLANMISTIR.” Beyani bulunmaktadir. 582 konusu beyan geregi
taginmazin yabancilara satis engeli disinda tasarrufu kisitlayicr bir durumu bulunmamaktadir.

6.5

6.6 Deferleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu taginmaz arsa veya arazi degildir, parsel dzerinde rapor icerisinde bilgileri detayh
sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu_Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakls ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Gst hakk veya devre milk hakl: degildir, EF KURUMBAL
Y : GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMAN LIK A5
Emnlyet bh, Siniw s Y I.‘r'u‘llm kalig/ANK

3 Ga7 L
MaIT:u;fLa&!%“E ‘ 'LiL.Sic o 2565090
www.netgd.com.ir Sepffaye:1.200 000, LT

mMersis Mo! 0 054938900019
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfiiye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadig Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari igin 11-48.1 sayill “Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina lliskin Esaslar
Teblig"nin 7.b6lim 22. maddesi 1.fikrasimin (b) bendi “{Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine
alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap! kullanma izninin alinmig ve kat
milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle
birlikte ortakhiga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis
binasi ve sube gibi yapilann, tamammin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, arilan yapiya iliskin oclarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen nitelifinin taginmazin mewvcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica,
3/5/1985 tarihli ve 3194 sayil imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yap kayit
belgesi alinmis olmas, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartimin yerine
getirilmesi icin yeterli kabul edilir. "geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYQ portféyiinde
bulunmasina bir engel olmadigs kanaatine varilmistir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S.nin talebi dzerine; Ankara ili, Cankaya llgesi ve
Yukar: Bahgelievier Mahallesi, 2763 Ada 10 nolu parselde bulunan ‘Depolu isyeri’ vasifli 9 numarali
bagimsiz bolimin piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlan
iceren bu degerleme raporu tarafimizea hazirlanmistir.

Tarafimizea isleme alindif tarihteki degerleme konusu tasinmazin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bilgenin gelisme trendi,
gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve ic mekénlann
dzellikleri, kullanim amac ve fonksiyonlugu, yap! simifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik sekl,
topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, gevresinin tesekkil tarzi ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulagim ve cevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktérler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére aliel bulup bulamayacag), bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet
yiikseltici ve kiymet disiricd mispet menfi tim faktGrler géz oninde bulundurularak yapilmistir.

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DM!ISM.&NUR AS.
N /1 Yenimahalla/AMK.

: 670034

wwnw netpd.com.ir
Mersis No:
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuclar anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigy lokasyon oOzelinde, kullanim amac¢ ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi perekceyle pazar yaklasimi yontemiyle elde
edilen sonuc nihai deger olarak takdir edilmistir.

Baylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle pazar yaklasimina gére kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa
degeri su sekildedir;

Rakamla; 11.250.000,00-TL ve Yazwyla; (On Bir Milyon iki Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmazin aylik kira bedelinin KDV hari¢ 55.000,00 TL olacagi tespit edilmistir.
KDV Dahil Toplom Satis Dederi: 13.275.000,-TL dir.

1. Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satising yoneliktir,
2. Nihai deder, KDV Harig degeri ifade eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir bitindr.
4. Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayr tutulamaz.
5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:12,9814 TL ‘dir.
Kadir Onur CIFCi Raci Gikcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kontrolor Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans Ma: 406200 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans Na; 401418

NET YURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLE m«psmmui Ta;
Emmniyet dh. Sinirs lu:F'nh eni gfAMK

Toli031 2 467 OUE]1 Foxipaer )
0. 531 054 B3 ¥ u'..Slc.,No'.]SEEiG
S o ve:1.200.000,00:TL

whaow, netgd.com.tr Ser
MEESH Mo: 0631 054938900017

—
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin degrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tGm bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir,

=  Rapor, tarafsiz ve ényargtsiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansive| hichir menfaatimiz ve llgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir Snyargimiz
bulunmamaktadr.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi dcret, raporun herhangi bir bélimine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir,

= Degerleme Uzman{lar) mesleki egitim sartlanna haiz bulunmaktadir.

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

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgill resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilrmistir.

* Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlannin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazwlanmasinda mesleki bir yardirm bulunmamaktadir.

s (Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlan’na uygun olarak raporlanmistir.

= is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmistir. llgilisi ve hazirlanis amac disinda
3.sahuislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve Iskan Belgeleri
A Uydu, Konum ve CBS Gariintiileri
A Tasinmaz Gérselleri

A SPK Lisans Belgeleri

ME ﬂuﬂums"ﬁlﬁmmuu 3.
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[:0312 467 00 ic.5ic. No; 158R90
D63 000,00
Mﬁ“enﬂud comtr Ser l.lmc?mn
M.?\.’lﬂgslls Mot 05493830003
2r -
 aws — ——— Fp—
Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayia 29|30



B B HALKGYO

NET KUBRU MBAL
Gmalmiuﬁuwmﬁwm VE DANIGMANLIK ~.3-

Ernnlyet M S @it yonimahalla/ANK.

Tel0ai2 a6t 00 T mE7 00 34

Malepe V.O. 6310 9 Tie.Sle.No 256626
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