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Talep Sahihi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi Ozel 2021-1739 /16.12.2021

Bu rapor, misteri talebi lzerine belirtilen kayitta buluman gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyvasa kosullan ve ekonomik gdstergeler dogrultusunda

Dererleme Konlsy giincel piyasa deferi ve kira deferi tespitine yonelik olarak, SPK mevzuat)

ve Kapsamn kapsaminda kullanilmak izere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde
hazirlanmusgtir.

Taszinmazin Acik Barbaros Mahallesi, S5ebboy Sokak Halkbank Genel Midiirlik Binasi No: 4/1

Adresi Atasehir / istanbul

Istanbul |li, Atasehir licesi ve Kiigiikbakkalkéy Mahallesi, 3332 Ada 24 numarali

Tany Kavit Biigis) parselde bulunan bina icerisinde 105 Adet ofis ve ticari nitelikli tasinmaz.

Fiili Kullamimi Rapora konu bina igerisinde bulunan diikkan nitelikli tasinmazlar Banka Subesi ve
(Mevcut Durumu}) restoran olarak, Ofisler ise genel midirlik binasi olarak kullaniimaktadr.

Stz konusu tasinmazlar ile ilgili Atasehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligo
arsivinde vyapilan incelemelerde gorevli vetkiliden edinilen bilgive gore,
tasinmazlarin konumlandig 3332 ada 24 numaral parsel; 14.08.2009 tasdik tarihli
1/1000 Olgekli Atasehir Toplu Konut Alani Bati Bolgesi 1/1000 Olgekli Revizyon
Uygulama imar Plani ve 21.04.2010 tasdik tarihli Atasehir Toplu Konut Alani Bati
imar Durumu Bolgesi 3332 Ada, 3359 Ada 1 Parseller ile 3362 Ada 1 Parselin Dofusunda Yer
Alan Yol, Otopark ve Park Alanina Ait 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
Tadilatinda; H: Serbest irtifali, ‘Belediye Hizmet Alani'nda kalmakta olup, plan
notuna istinaden avan projeye gore uygulama yapilacak, toplam insaat alanin
%50sini gegmevyecek sekilde ‘ticaret ve hizmet birimleri’ yer alabilecek ve bina
taban oturumu avan proje ile belirlenecektir.

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

Konu tasinmazlarnin herhangi bir kisthlik durumu bulunmamaktadir.

436.500.000,00 TL

Piyasa Degani (Dért Yilz Otuz Alts Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

. KDV Dahil 515.070.000,00 -TL
Pivasa Degeri {Bes Yiiz On Bes Milyon Yetmis Bin Tiirk Lirasi) |
Tasinmazlar, verinde gérilmis (misait olan b.b.ler) kullamm durumlan
Aciklama

incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu Bugra Ugur Yap — SPK Lisans No: 408393
Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 {Denetmen)

F
| Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418 NET KURUMSAL

GAVRIMENKUL DES EVE
e ___ Emniyet Mh, Sinp i AR
1el0312 4670 61 frain312 46700 34 ‘
Maltepe V.0, 631 054 B9 Tic.Sle, Mo: 256696
www.netgd.com, i farmaye:1.200.000 LO.-TL
Mersis No: #E31084038n00030
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
56z konusu islemin degerleme calismalan 14.10.2021 itibariyle baslanmis 15.12.2021 itibariyle
degerleme galismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 16.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1739 rapor
numarasiyla nihal rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaa
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5.'nin talebi tizerine; Istanbul Ili, Atasehir licesi ve

Kiclkbakkalkéy Mahallesi, 3332 Ada 24 nolu parselde bulunan bina igerisinde 105 Adet ofis ve
diikkan nitelikli tasinmaza ait glncel pazar degeri ve kira degeri tespitine yonelik hazrlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur,

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sizlesmede de belirtildigi Gizere, portfayde bulunan
ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)m yilsonu deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerlerini igeren
degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsarmi (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1I-62.3 sayilh “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hiikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’” ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras) “Sermaye piyvasasinda gayrimenkul dederleme foaliyet]; sermaye piyasast mevzuating
tabi artakhklar, ihrageilar ve sermaye pivasas! kurumlarinin, sermaye plyasas: meveuat! kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere badl hak ve
faydalaein belli bir torihteki muhtemel dederinin Kurul dizenlemeleri ve Kurulca kobul edilen
dederleme standartlar cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini [fade eder.”
kapsaminda hazirlanmigtir,

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
arasinda 21.01.2021 tarihinde imzalanmigtir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmam

Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Bugra Ugur Yap tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzman Raci Gékcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmam
Erdeniz BALIK(;IGGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye [liskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan 2019 yihnda, 2019-1101 ve 2020 yilinda,
2020-1260 Talep Numaral Rapor ile Pazar degerine istinaden tespit amacl rapor hazirlanmistir.

NET |
GAYRIMENKLIL DEJG;.:L{-H UMSAL

Emniyet Mh, Sir
Tel:0312 a7
Maltepe VD, 531 5

c.5ic.No:256696

ve:1,200.000.00.-
105453 ﬁﬁunmam' i)

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.5. 5|39
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DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

gerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damismanhk hizmeti vermek Gzere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.5. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VI, No:35 sayili tebligi uyannca Kasim 2009'da “"Kurul Listesine” alinmustir.
Sirketimiz ayrica, Bankaciik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayill karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi’’ hizmeti verme yetkisi almistir,

sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon 4 0312 467 00 61 Phx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvami__: Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

Sirket Adresi Tathsu  Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, MNo:l Dudullu  OSB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci Misterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO

sektriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi : 1.020.000.000,-TL
Halka Acikhik  : % 28,00

Telefon ] 02166001000
E-Posta 3 info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, misteri talebine istinaden Istanbul ili, Atasehir ilgesi ve Kigiikbakkalkéy Mahallesi, 3332
Ada 24 nolu parselde bulunan bina icerisinde 105 Adet ofis ve diikkan nitelikii tasinmazin piyasa satiz
degeri ve kira degerinin Turk Liras: cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan
herhangi bir simirlama getirilmemistir.

2.4 lsin Kapsami

Isin kapsami, SPK mevzuatl kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzal sekilde
teslim edilmesidir.

o NET_ iKUj
?IJ':‘f:flﬁ’lErl;\ldlf_IU;UEEk EMIE VI DANISIAMLIK N5
Emniye Catnrsk. Mo 17, imahalle/AN
Tel:0312 467 4061 Eade 312467 Gﬂgg s
Maltepe V0L 631 054 ATic.5lc.No 256696
WAWWLNBLEL. cormbr maye;1.200.000,00.-T1
Marsis No: 0641064838000010
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

(FIHALKCYO

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiild Haklunda Bilgiler

Deferleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Atasehir ilcesi ve Barbaros (Tapuda Kiiciikbakkalkdy)
Mahallesi, 3332 Ada 24 numarah parselde bulunan Halkbank Genel Midiirlik binasi icerisindedir.

Tem Otoyolu (zerinde, Atasehir — Umraniye istikametinde ilerlenirken karsimiza cikan kavsakta
girilerek Kizil Begonya Sokaga sapibr. Ana tasinmaz, bu sokak lzerinde yaklasik 400m ileride, sag

kolda yer almaktadir.

Bolgede vyapillasma vyiksek seviyede olup, biylk cogunlugu konut ve ticaret yapilarindan
olusmaktadir. Konut disinda resmi kurumlar, toplu konut alanlari, okul, hastane, AYM, cami, park ve
sosyal donati alanlan bulunmaktadir. Genel ulagim toplu tagima araclan ve 6zel araclarla rahat bir

sekilde saglanabilmektedir.

Ana tasinmaz, Sabiha Gékcen Havalimam'na 20 km, Tem Otoyoluna 1km mesafededir.

Met Kuremsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5.
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3.2 Gayrimenkullin Tapu Kayitlari

iL-ILcE : [stanbul - Atasehir

MAHALLE - KOY - MEVKII | : Kuiglikbakkalkéy
| CILT - SAYFAND : Tablo 1 - _ i =
--AE-J-A—PARSEI_ 13332 /24

yUzoLcUMm :7.999,46 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : BETONARME BINA VE ARSASI =
| BAGIMSIZ BOLUM NUMARASI : Tablo 1
| BAGIMSIZ BOLUM NITELIG] Tablo 1

TASINMAZ ID | :Tablo 1 -
_A_RS_A PAY/PAYDA :Tablo 1

hALTics:HiRsE S:;?{I; EiTEEENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
| epinmE seeesi

TARIH-YEVMIYE :12.01.2012 / 780 (Sahs)

3332 ADA 24 NUMARALI PARSEL TAPU KAYITLARI TABLOSU ( TABLD -1 )

KAT BB NO | BLOK NITELIK CiLT SAYFA | ARSA PAY/PAYDA | TASINMAZ ID UAvT
ZEMIN KAT 1 B Diikkan 413 41820 11/8000 53541371 1510546480
ZEMIN KAT ] B Dikkan 423 41831 L/EO00 53541372 1963367451
ZEMIN KAT 3 B Ditkkan 413 41832 15/8000 53541373 138166268
IEMiN KAT 4 B R KAt 423 41833 I.E,"!DDEI 53541374 1B64069040

Dilkkan
ZEMIN KAT 5 B Oilkkan 423 41834 20/8000 53541375 1852069440
ZEMIN KAT 5 B Diikkan 423 41835 13/8000 53541376 3418619288
ZEMIN KAT 7 B Diikkan 4123 41E36 19/8000 53541377 2405250263
ZEMIN KAT g B Dilkkan 423 41837 18/8000 53541378 1581346562
1. kAT 3 B il 473 | e1sse 53/8000 53541379 21383650063
Dikkan
1. KAT 0 8 M:;:::" 473 41839 S5/8000 53541380 1960233555
1, KAT i1 ] Diikkan 423 41840 33{35@0 53541381 2761638067
1. KAT 12 & Diikkan 423 41341 84/8000 53541387 2133760229
Bama Kath
1, KAT 13 8 i kar 423 41842 83/E000 53541383 3703609739
2. KAT 14 [ ofis 423 41843 38/8000 53541384 1538613773
1. KaT 15 [ ofis 423 4144 3845000 53541385 1982866806
2. KAT 18 B Ofis 423 41845 38,/8000 53541385 2679143103
2. AT 17 B afis 423 4 1EAR 3E/E000 53541387 1332053839
3. AT 18 B Ofis 423 41847 38,/8000 53541388 1569945358
3. AT 19 B Dfis 423 41848 18/8000 53541383 1973566100
3. KAT 10 B Ofis 423 41849 36/3000 . 53541300C N0 1 L0UBEATAD
3. KAT 11 B Dfis 423 | 41850 agfaopn [T UEISgamY iﬁé :

TeI:D3\]]é='.E?t} b3-Fax0312 467 00 34
taltepe VD, 631 £574 93 89 Tic Slc.No: 255656

WWwW.Nuigd.confr Sarmaye:1.200.000,00-TL
MerslsAfo: 0631054493 kanam1g
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4, KAT 22 B Ofis 423 [ 21831 38/8000 53541392 2333853873
4. KAT 1 B Ofis 423 | 41852 38/8000 53541393 1906369358
4, KAT 24 B Ofis 423 | 41853 38/8000 53541394 3073029807
4. KAT 25 B Ofis 423 | a18s4 38/8000 53541395 3419216803
5. KAT 26 B Ofis 423 | aigss 38/8000 53541396 2433750174
5. KaT 27 B Ofis 223 | 21856 38/8000 53541397 1384083778
5. KAT 28 B Ofis 423 | 41857 38/8000 53541398 2738838701
5, KAT 29 B Ofis 423 | 41858 38/8000 53541399 3258122724
6. KAT 30 B Ofis 423 | 41858 38/8000 53541400 1843070364
6. kAT 31 8 Ofis 423 | 41880 38/8000 53541401 1631877881
6. KAT 32 B Ofis 423 | a1 38/8000 53541402 3762406589
6, KAT 13 B Ofis 423 | 41862 38/8000 53541403 2524946775
7, KAT 34 ] Ofis 423 | 41883 38/8000 53541403 1471083129
7. KAT 35 B Ofis 423 | a186s 38/8000 53541405 3193923418
7.KAT 36 B ofis 423 | 41865 38/8000 53541406 2349154464
7, KAT 17 8 Ofis 423 | 41866 38/8000 53541407 2755340995
8, KAT 38 B Ofis 423 | 41867 38/8000 53541408 1405384106
8. KAT 3g 8 Ofis 423 | 41888 38/8000 53541409 1001836396
8. KAT a0 B Ofis 423 | a1889 38/8000 53541410 1131192526
8. KAT 41 B Ofis 023 | 41870 38/8000 53541411 3918300452
9, KAT 42 B Ofis 413 | 41871 38/8000 53541412 1038433354
3. KAT 43 8 Ofis 43 | a8 38/8000 53541413 2098360080
9. KAT 41 8 Ofis 423 | a7 38/8000 53541414 2770640825
9. KAT 45 8 Ofis 43 | 41874 38/8000 53541415 2389950643
10. KAT 46 ] Ofis 423 41875 38/8000 53541416 1062184764
10, KAT 47 8 Ofis 123 | a1876 38/8000 53541417 1117994051
10, KAT 48 8 Ofis 43 | 41877 38/8000 53541418 3408418535
10, KAT a8 8 Ofis a3 | 41878 38/8000 53541415 2871134793
11, KAT 50 8 Ofis 123 | s1879 38/3000 53541420 3799605005
11, KAT 51 B afis 173 | 41880 38/8000 53541431 1652275460
11, KAT 52 8 Ofs 423 | s18m1 38/8000 53541422 3324122427
11, KAT 53 3 Ofis 123 | 1882 38/2000 53541423 2498547653
12, KAT 54 8 ofis 123 | s1g83 38/3000 53541424 3689209025
12, KAT 55 B Ofis 423 | 41884 38/8000 53541435 2929033377
12, KAT 56 8 ofis 123 | a1885 38/8000 53541426 2730742224
12, KAT 57 5 Ofis 123 | 4188 38/8000 53541437 1139893323
13, KAT 58 B Ofis 423 | 41887 38/8000 53541428 1289587949
13, KAT 59 B Ofis a3 | 41888 38/8000 53541429 2631740431
13, KAT 60 B Ofis 323 | 1889 38/8000 53541430 3754305344
13, KAT 61 B Ofis 423 | 41890 38/8000 53541431 2118658330
14, KAT 62 B Ofis 823 | 418 38/8000 53541432 1376284038
14, KAT 63 B Ofis 423 | 11892 38/8000 53541433 3728206156
14, KAT 4 B Ofis 523 | 41893 38/8000 53541434 3021432483
14, KAT 65 3 Ofis 423 | 41804 38/8000 53541435 3750706719
15. KAT [ 8 Ofis 23 | 41895 38/8000 53541436 3343318824
15, KAT 67 8 Ofis 423 | 41896 38/8000 53541437 1320488370
15, KAT 68 8 Ofis 423 | 41897 38/8000 53541438 15945679571
15. KAT 69 B ofis 423 | 41898 38/8000 53541439 1707473938
16. KAT 70 8 Ofis 173 | 4183 38/8000 53541440 3903401291
16. KAT 7 5 Ofis 423 | a1900 38/8000 53541441 3888400185
16. KAT 72 B Ofis 123 | a19m 38/8000 53581842 i U R U 1082296672
16. KAT 73 B Ofis 434 | 41902 38/8000 .|, ‘""':;'.'Er-'“““ ‘E'"'Eiwéé%iavlm‘
e S 0081 a1 e 0038
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IT7.KAT T4 B Ofis &24 #1903 38/8000 53541444 1096895079
17, KAT 75 B Of's 524 | 21908 38/8000 53541445 3919600745
17 KAT il B Dfis 424 41905 38/2000 53541446 1457783302
17, KAT 77 B Ofis 224 | 41906 38/3000 53541447 1985866878
1B, KAT 78 B Ofis 424 41907 38/8000 53541448 3637309618
18, KAT 78 5 Ofis a2 | 41908 38/8000 53541449 3809203551
18, KAT 80 B Ofis a4 41909 3IB/2000 53541450 1511914438
18. KAT 81 5 Ofis a24 | 41910 38/8000 53541451 1991266253
19 KAT 22 B Dfis 424 41911 38/5000 53541452 2557542102
19, KAT 83 5 ofis 24 | 41912 38/3000 53541453 2125059564
19, KAT 84 B Ofis 424 41913 38/8000 53541454 31357253492
19, KAT 85 5 ofis 224 | 41914 38/3000 53541455 2272057031
20. KAT 86 B Ofis ar4 41915 38/2000 53541456 2800233251
20. KAT 87 5 Ofis azd | 41916 38/8000 53541457 1439882885
20, KAT 88 B Ofis a4 | a1917 38/8000 53541458 1441381868
20, KAT T 5 Ofis 224 | 41918 38/8000 53541459 1690375447
21.KAT a0 B Ofis &r4 41919 31R/B000 53541460 1276888720
21 KAT a1 5 O 424 | 41920 38/8000 53541461 3733905966
21.KAT g1 B Ofis 424 41921 3B/3000 CIC414R2 21659343657
21, KAT o3 B O 24 | 41922 38/3000 53541463 3007601854
22, KAT 94 B Cifis 424 41323 38/3000 53541464 23BB450823
22, KAT 55 B Of's 22a | 41924 38/8000 53541455 2713941165
22 KAT i B Ofis 424 41935 38/3000 535414660 3106629176
22, RAT 57 B OF's 224 | 41926 38/2000 53541457 1700273277
23 KAT 58 B Ofis 424 41927 38/8000 53541468 1888369194
23, KAT 35 B OF's 224 | 41928 38/3000 53541459 1408285099
23, KAT 100 B Ofs a2a | 41925 38/8000 53541470 1750072025
23, KAT 101 B OF's 220 | 41930 38,3000 53541471 1871268403
24 KAT 102 3 Gfis 324 | 41931 38/8000 53541472 2654244380
24 KAT 103 B Ofis 424 41932 38/8000 53541473 3446515144
25 KAT 104 B Olis 424 41933 38/2000 53541474 2494646744
24, KAT 105 B Tera;:::tg ;‘:d # s28 | #1034 38/3000 53541475 1126993904

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Simirlama Olup

Olmadigh Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TKGM Portal dzerinden 01.10.2021 tarihi itibariyle alimmna
baslanan Tapu Kaytlanna gore tasinmazlar (zerinde miisterek olarak asagidaki kayitlar
bulunmaktadir,

Beyan:

A Ydnetim Plani: 24/08/2011 (26.08.2011 tarih, 15258 yevmiye ile}

A Tasinmazin Milkiyeti KM ne Cevrilmistir, (13.06.2012 tarih, 10977 yevmiye ile)

A 3194 5Y Gecici 16. Md. Geregince Bagimsiz B&limin Nitelidinin ve Kat Degisikligl yaplmistir,
(07.07.2020 tarih 12402 yevmiye ile.)

irtifak:

A Diger irtifak Hakks: TEDAS lehine 1 krs bedelle 30 yilhgina A ile gésterilen 275,64m? lik alanda irtifak
hakki tesis edilmigtir. Malik/Lehdar : Tlrkiye Elektrik Dagtim A.S. (TEDAS) (13.06.2012 tarih, 10910
yevmiye ile)

Rehin:

A TURKIYE HALK BAMKASI AS. lehine 1. Dereceden, 150000000,00 TL bedel ile 1. dereceden ipotek
tesisi. (28.03.2012 tarih, 5601 yevmiye ile)

Serh: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir. (EMHIMENHU; ;.:I_G KURUMSAL
Eklenti : Her bir bagimsiz bélimde eklentiler bulunmakta olup tapu kayitlarisraper ek

T Tel:0312 967 o
eklenmistir. h Gl
Maltepe V.0, 531 05 3 89 Tic.Sic.No: 256696

WWWIRLES e SErMmayn:] 2
h £1:1) :1.200, -
Mersis Np#0631054 5300 gguuuféau. m
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3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yillk dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere {imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
56z konusu tasinmazlar icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi, gayrimenkullerin hukuki
durumunda ve imar durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir. Miilkiyet bilgilerinde
12/01/2012 tarihli 780 yevmiye numarasi ile satis islemi bulunmaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bilgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler

Sz konusu tasinmazlar ile ilgili Atasehir Belediyesi imar ve Sehircilik Madirligi arsivinde yapilan
incelemelerde gdrevli yetkiliden edinilen bilgiye gére, tasinmazlarin konumlandigi 3332 ada 24
numarah parsel; 14.08.2009 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Atasehir Toplu Konut Alani Bati Bolgesi
1/1000 Glgekli Revizyon Uygulama imar Plar ve 21.04.2010 tasdik tarihli Atasehir Toplu Konut Alan
Bati BOlgesi 3332 Ada, 3359 Ada 1 Parseller ile 3362 Ada 1 Parselin Dogusunda Yer Alan Yol, Otopark
ve Park Alanina Ait 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Tadilatinda; H: Serbest irtifali, ‘Belediye
Hizmet Alani’'nda kalmakta olup, plan notuna istinaden avan projeye gére uygulama yapilacak,
toplam ingaat alanin %50'sini gegmeyecek sekilde ‘ticaret ve hizmet birimleri’ yer alabilecek ve bina
taban oturumu avan proje ile belirlenecektir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
56z konusu gayrimenkuller icin Atasehir Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig gorilmastir.

3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis S8zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilifi insaat
veya Hasilat Paylagimi S&zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
50z konusu tasinmazlar Halk GYO adina kayith olup tasinmazlara ait herhangi bir sozlesme, kira serhi
vs, bulunmamaktachr,

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi

Kullanim izinlerine fliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigma ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig

Haklanda Bilgi
Rapora konu taginmazlar icin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindig ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevout oldugu gorilmistar.

Mimari Proje: Atasehir Tapu Midirligi arsivinde ve Webtapu sisteminde bulunan 10.06.2020 onay
tarihli kat irtifakina esas mimari proje incelenmistir.

Yeni Yapi Ruhsate: 10.01.2011 tarih, 1-21/2 sayih
Tadilat Ruhsati: 26.08.2011 tarih 8-52/1 sayih

Yap: Kullamm lzin Belgesi: 12.06.2012 tarih ve 12-130; yol altiz 5 yol iistii: 24 toplam: 29 kat,
31.619,48m2 insaat alani igin ddzenlenmistir,

Yapi Kayit Belgeleri : 22.12.2018 tarihli tim bagimsiz bolimler igin diizenlenmis 105 adet yapi kayit
belgesi bulunmaktadir.

Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul lle ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

S0z konusu proje kamu mal olmasi sebebiyle yapi denetimine tabii degildir.

o NE :
SAYRIMENKUL DEGEALEME VE D

\ F AR
qu_:\rltlzl Mh, ST Sk.NoA 2i-Veni nha:-lsfiﬁ-lf.
el:0312 481 61 6 x:0332 467 0Q 34

Maltepe v .0, 63105
www.netgd.com,
hMarsis N

189 Tic Sle.No:25E895
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uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

50z konusu parsel iizerinde yap ruhsatlan abnmig, mimari projeleri onaylanmis ve iskan belgeleri
alinmis Halk bankas: genel midirlik binasi bulunmaktadir. S8z konusu degerleme, hazirlanan ve
onaylanan mevcut projeye ve vyasal evraklara dair yapilmistir. Farkh bir proje degerlemesi
vapilmamistir,

il Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
562 konusu taginmazlarin bulundugu blokiarda C sinifi Enerji kimlik belgesi mevouttur.

4. GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Atasehir, Istanbul ilinin bir ilcesidir. 2008 yilinda Uskiidar'in Ornek, Fetih ve Esatpasa, Kadikéy'iin
Yenisahra, Icerenkdy, indnii, Kayisdag, Barbaros, Kiicikbakkalldy mahallelerinin tamamiyla Atatiirk
(Atasehir) mahallesinin giiney bélumiinln, ayrica Umraniye'nin Yenigamlica mahallesiyle, Mustafa
Kemal mahallesinin biyik bélumiyle, Namik Kemal Mahallesinin giiney kismiyla ve Samandira
beldesinin Ferhatpasa mahallesinin gliney kisimlanimin birlestirilmesiyle ilce statistine kavusmustur.
ilce, 0-2 ve O-4 karayollarinin birlesim noktasinda bulunmaktadir, Bati Atasehir bélgesi sahip oldugu
lilks konutlariyla vilksek gelire sahip insanlara hitap etmektedir. Merkez Atasehir
bolgesi, 1936 Birlesmis Milletler insan Yerlestirme Konferansi Habitat Il Kent Zirvesi'nde diizenlenmis
olan En lyi Kurumsal Uygulamalar ve Projeleri yarigmasinda ‘Kent icinde Kent’ dalinda birincilik odili
kazanmistir. Sahip nlfiuﬁu p?gi’c_}i is yerleri ue“nfisledrle de bir i;_\re ti'r.'ilreﬁJ E'!"L}‘Eﬂ uu rJnEaAﬁLzelli,I?ini
tasimaktacir. Atasehir, heniz ilce olmadan Gnce igerisinde kuriilanidian
zamanla gayriresmi balgelere ayriimistir. WIS i i N1 Y

Maltape V.0, 637 054
WWWLNELgH. et o
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Merkez Atasehir, ilceye adimi veren Atasehir Uydukent Sitesi ve cevresini igine alan bdlgedir.
Konutlar, sehir yogunlugu ve giirltisinden uzak ama sehirle ig ice yasamak isteyenler icin
tasarlanmis ve 18 bin konut ve 80 bin nidfus icerecek sekilde 4 milyon 300 bin m? alan Ozerine
kurulmustur, Atasehir'in tam ortasindan gecen TEM ile proje, dogu ve bati almak lizere iki b6lgeye
ayrilmaktadir. llk olarak baslanan dogu bélgesinin insaatlarina 1989 yiinda baslanmis ve bugiine
kadar 1. 2. 3. ve 4. Etaplar tamamlanmistir. 2006 yili verilerine gore Atasehir'de 8596 adet konut
bulunmakta ve bu konutlarda yaklasik 35 bin kisi yasamaktadir.

Bati Atasehir; Tric Konutlan, Uphill Court, Kent Plus, Agaoglu My World gibi siteleri ve civanini igine
alan bolgedir. Merkezindeki liks konutlan ve tesisleriyle yiiksek gelire sahip insanlara hitap eden
bolgede Pleon Sportivo, Hillside Tria ve Palladium bulunmaktadir.

Dogu Atasehir; Tag Spor ve civari olarak adlandinlan, metin sabanci spastik cocuklar okulunu da

kapsayan bdlgedir, toplu konut kapsaminda clmamakla beraber dizenli yapilasmanin en bagarih
trneklerinden biri kabul edilen, gelismekte olan istanbul'un 6rnek sehircilik bélgelerindendir.

Atasehir Nifusu - istanbul

ATASEHIR

Nifus: 425.094

Atagehir nifusu 2018 whina gbre 425.084.

Bu nilfus, 208,469 erkek ve 216.625 kadindan clusmakiadir.
Yizde olarak |se: %49,04 erkek, %:50,96 kadindir.

4,2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Baz: Ekonomik Veriler ve Istatistikler

4 Niifus;
Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
86.000.000
83.614.632
24.000.000
82.000.000
80.000.000
78.000.000
76.000.000 l
74,000,000
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibaryla bir dnceki yila gére 459 bin 365 kisi

artarak 83 milyon 614 bin 362 kigiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin r?ﬁ Iﬂﬁlit'l:;larken' kadin
- = b MSAL
niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle topfafd’ YLRE link mrkekl
. ot O vie ropfii HiisL PSE N7t Yeniabatoms

%49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. (TUIK) Margf_.’ia&iaﬁ; 1”355 1 i Jé é i ; ﬂzD 34
- -2IC. M0 256606
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DEGERLEME
A TUFE/Enfl Endeksleri:

TUFE yillik defisim oranlan (%), Eyiol 2021
*

]
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w9 w1 120t o2 es]os|os] 0|67 |oa| oo va] 1] 12|81 02) 02| 0s)0s|os| o7 ee]0e

2018 0z 2z

TUFE'de (2003=100) 2021 yih Eyliil ayinda bir 6nceki aya géire %1,25, bir nceki yilin Aralik ayina gére
913,04, bir tnceki yihn ayni ayina gore %19,58 ve on iki aylik ortalamalara géire %16,42 artis
gerceklesti, (TUIK.)

Reset zoom .

Aciklanan  11/0B/2021
Beklenti 5,3%94%

3

2

""l | ||||||| |
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Jan 20 Jul ‘20 Jan 21 Jul 21

A.B.D son yil tiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukanidaki gibidir. 2020 yil itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diisiis
gdstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oram bu
aydan itibaren strekli artiy gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.
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Gayrisafi Yurt ici Hasila (G5YH) 2021 yili birinc ceyreginde %7,0 artmistir. 2021 vili birinci
geyreginde bir onceki yila gire zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faalivetleri %18,1,
diger hizmet faaliyetleri % 14,4, sanayi %11,7, tarim 97,5, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve destek
hizmet faaliyetleri %5,3, kamu y8netimi, egitim, insan saglg ve sosyal hizmet faaliyetleri
%3,7, finans ve sigorta faaliyetler] %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artmistir. (TUIK)

4 TR ve USD ile EURO 10 Yillik Deviet Tahvili Degisimi;

Zaman Arahige Secimi TAy 2Ay DAy lehd;t 1Yl Tumo

15

Coma, Eem 1, 2024
o TR 10 YILLIK TAHVIL: 18.49
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Yaklagik son 10 yilik donemde TR 10 yilik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde

seyrederken 2018 yili 2.ceyrefiyle birlikte artisa gecerek 20% ve ﬁzﬁhﬂﬂﬁ&%@éﬁ%ﬁnmmu

Ekim 2021 itibariyle ortalama %:18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloumhér‘g;jtfemh.‘ ST 1771 Yanimahallo/ANK
ek0312 00 61 Jrax; V67 00 34
Maltepa V0. 31 059 8 Tic, Sic.Ma: 256696
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Cuma, Skim 1, 2021 .
ABD 10 YILLIK TAMVIL: 1.462 |
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6. Ekim

Yaklagtk son 10 yilik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diisiise gegerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle giinimize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama

1,462 % seviyelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com)

Saran Aralin Tepen DAY 28 B Yilbege 1Y Tumi

Cumea, Bl 1L 2000
o ALMAWYA TDYILLIK TAHVIL -0.224

=l

2019 yih Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup gilindimiizde de
seyrini negatif yonli sirdiirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir.

{Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;
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TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarini géstermektedir. TR 12 aylk Libor fazi orami 30.06.2021
itibariyle als 919,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gérildigl Uzere TR willk Libor faiz orani
Ekimsonrast %18-19 seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukarnidaki grafik
yillara gore USD Libor faiz oranlarim gostermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goriildigi tzere USD Libor faiz orani kiml itibariyle 0,5%
altinda seyrine devam etmektedir,

4 TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlari

TCNE FED EC8 BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RBI ABOC  BCB

il 1Y 2¥ 5Y mu

33082821
Agiklanan 13.00%
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas: tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orami 19,00% dur.
2010-2018 yillan arasinda ortalama 5,0% - 7,5% aralifinda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi izerlerine kadar cikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina diismis Ekim 2021'de tekrar

artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur. NET KURUMSAL

F;AYRTMENI!ULQEGEHLEME VE DANMISMANLIK A%
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AB.D Merkez Bankas: FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz oran 0,25% tir. 2017 - 2019
itibariyle 2,50% sevivelerine kadar ¢ikmisken, faiz oram 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50%
altinda seyrine devam etmektedir.

A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve Inﬂ Sektorii;

2018 yilinda yasadifimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlar ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 20128 yilinda onemli
tlglide saglanmis goriinmekteydi. Yilik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
tnceki yila gore yizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildifinda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yizde 7,4, kamu yOnetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetler
yizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yizde 3,7 ve tanm sektéril yiizde 3,3 artarken, ingaat sektord
ylizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektoriinde
gbriilen bu sert dislis 2018 wlindan itibaren kendisini gisteren talep eksikligi, maliyet artist ve
yiiklenicilerin yasadigi nakit akis serunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. Insaat sektdri cari
fiyatlar ile 2019 ywihinda GSYH i¢inde ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérl yizde 6,7
oraninda paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1 oraminda bir biliviiklige ulasmiglardir.

2020 vilinin ilk ceyrefl G5YH sonuglan heniz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlar incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag ongordlmektedir.
Insaat ve Gayrimenkul sektérd 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk ti¢ aylik diliminde
de siirdiirmils goriinmektedir. 2019 yili itk geyregi ile 2020 yilimin ayni dénemi incelendiginde toplam
kenut satislarinda yiizde 3,4 oraminda arbis yaganmistir, S8z konusu dénemde ikinci el satislarda
gorilen yizde 119 duzendeki artis pazarda yer alan konutlanin talep gordiigiing isaret etmektedir.
Ote yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2012 yili birinci
ceyregi ile 2020 ywib birinci ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yizde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektdr gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken
onemli bir noktada ipotekli satislarda yaganan gelismedir. Aym dénem itibariyla ipotekli konut
satiglan yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde yasanan diisis ve bunun
kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislan oldukea olumiu etkilemis gdriinmektedir.

Diger pek ¢cok ekonomide oldugu gibi, Turkiye'de de ingaat sektorl, genel ekonomi acisindan bir oncii
gosterge olmanin yaninda bilyiimenin itici gliciini olusturma Szelligini de tasiyor. Insaat sektérindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gbre daha dnce gerl;eklesivom Bu rlu.lllilUbh‘l:lktE son
danemlerdeki yavaslama haricinde sektdriin yiiksek bliyime lemp&ﬁrﬁ E}wéf Al .i_ ) .'_"_’ N

T L TANK
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Tirk insaat sektoriinin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarh sektérlerden biri oldugu soylenebilir. insaat sektariindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
onci gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif distsle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan ingaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun bir trend
yakalamas: ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diislis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yil vabanciya gayrimenkul satisinda dzellikle
konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yaganan tarihi diigiisle birlikte Gzellikle sifir kanutlarda satig rakamlan gok hizh bir seviyeye ulasmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislari Ocak-Eyli] déneminde bir dnceki yilin ayni donemine goire %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gerceklesmistir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle sire¢ tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktér olmamistir,

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

Ekspertize konu tasinmazlarin yer aldig bina; 7.999,46m? arsa iizerinde insa edilmis, A ve B Bloktan
olusmaktadir. A Blok, parselin giiney aksinda konumlu olup Atasehir Belediyesi olarak
kullaniimaktadir. B Blok ise, parselin kuzey aksinda konumiu olup Halkbank Genel Midirlik Binasi
olarak kullaniimaktadir. Atasehir Tapu Midirligt arsivinde 10.06.2020 tarihli projesi incelenmistir.
Frojede B Blok, 5 bodrum + zemin + 24 normal kathdir. Mimari projesine gore 5. bodrum katinda;
kapal otopark ve siginak, 4. ve 3. bodrum katlarinda; kapal otopark ve depolar, 2. bodrum katinda;
kapal otopark ve teknik/mekanik alanlar, 1. bodrum katinda; kapah otopark ve mekanik alanlar,
zemin katinda; 1 ila 8 bagimsiz bélim numarall dikkanlar ve teknik/mekanik alanlar, 1. normal
katinda; 9 ila 13 bagimsiz bélim numarah dikkanlar, 2 ila 24 normal katin her birinde 4'er adet ofis
konumlu olmak lizere ana yapida toplam 105 bagimsiz bélim tescil edilmistir. 23. katta yer alan 105
numaral ofisin, ¢atl katinda eklentisi mevcuttur, Bina girisi zemin kat, kuzey aksindan, Sebboy Sokak
Uzerinden saglanmakta olup giris kapisi otormatik sensdrlt cam kapidir. Giris kisminda glvenlik
denetimi mevcuttur. Zeminler granit, duvarlar yariya kadar mermer disemeli ve boyal. Tavaniar,
isitmali ve aydinlatmali asma tavandir. Otopark kisminda zeminler epoksi kaplidir, Binada yangin
merdiveni ve 4 adet asanstr mevcuttur, Dis cephesi aliminyum giydirmedir.

Tasinmazlarin bodrum, zemin ve diger normal katlarda ortak alandan kullanima dahil edilen muhtelif
alanlar bulunmaktadir. Bu alanlar icin Yap Kayit Belgesi alinarak giincel proje ile tapu tescili
yapilmistir. Hali hazirda giincel projesine uygun olup herhangi bir olumsuz durum yoktur. Bagimsiz
béliim bazinda alan ve nitelik bilgileri Tablo 2 ‘de mevcuttur.

Parsel Gzerinde yer alan binanin zemin wve 1. normal katinda, muhtelif alan ve tipte toplam 13 adet
dikkan bulunmaktadir. Diikkan mahallerinde zeminler seramik, duvarlar boyalidir. Giris kapilar ve
vitrinleri cam dzeri aliminyum doframa mamuldendir. Normal katlarda ise zeminler ortak
mahallerde granit, ofislerde halifleks désemeli, we'lerde ise seramik kaplamadir. Duvarlar, binanin
genelinde boyah, islak mahallerde mermer kaplamadir. Tavanlar, tim mahallerde isitrma ve
aydinlatma fonksiyonlu asma tavandir,

*NOT: 11.12.2019 tarihinde sirketimizce hazirlanan 2019-1101 Talep numarah raporda bagimsiz
bolimler 1. Bodrum kattan baslamakta iken; 10.06.2020 tarihli proje ve 07.07.2020 tarihinde 3194
sayill kanunun 16. Maddesince yapilan islem ile olusan degisiklik sonucu bpélmswﬁikmﬁaruemm
kattan itibaren baslamaktadir. Ana tasinmazda bulunan toplam bﬁﬁm %Hla%f‘ﬁ :
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4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin
Durumlara iliski Bilgiler
Mevecut durumda tasinmazin 10.06.2020 tarihli onayli mimari projesine ve yapi kayit belgesine aykir
bir olumsuz durum bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
56z konusu taginmazlarin bulundugu B blok igin yeniden bir ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi

bir durum bulunmarmaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyle Hangi Amacla Kullamidigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise_Uzerinde Herhangi Bir Yapr Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilann Hangi Amacla
Kullamldigi Haklanda Bilgi
Dikkan nitelikli tasinmazlar Halkbank Atasehir Subesi ve Restoran, ofis nitelikli taginmazlar ise
Halkbank Genel Midiirlik Binas: olarak kullamimaltadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tammbh Deder Esas: — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi
gerekli gériilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tammi asagidaki kavramsal gergeveye uygun olarak
uygulanmast gerekir:

{a) "Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlards elde edilebilecek en avantajh fiyattir. Bu
tahmin, Gzellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis Ozel bedeller veya imtiyaziar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi Gzel sartlara veya kosullara
dayanarak arttirilmig veya azaltlmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b} "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varlifin veya yikimliligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur, Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibaryla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
ozgi olmasim gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun almayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibanyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir aha anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir.
Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi 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 alici pazarin gerektirdifinden daha yiiksek bir fivat cdemeyecektir.
Varligin meveut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) "Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mechunmlrp an,. ya ga ir_new.ut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fivatta 1srar etmeyen bir fgtigiramgmmesige il

3 Emniyet i,
satici, fiyat her ne olursa olsun, varli@ uygun pazarlama faalivetleri sqéugdgqf :
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sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, clinkd istekli satic varsayimsal bir maliktir,
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{f} "Muwazaasiz bir islem” ifadesi, fivatin pazann fiyat seviyesini yansitrmamasina veya yilikseltmesine
yol acabilecek, drnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlarmina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her birl bagimsiz clarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir,

(8) “uyeun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlifin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tamimina uygun clarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmisg
olmas! anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat
elde edecefi en uygun y&ntem oldugu kabul edilir. Varhfin pazara cikartilma siiresi sabit bir siire
olmayip, varhgin tiirline ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katilimaisimin dikkatini gekmesi icin yeterli slire taminmasi gerekliliidir. Pazara cikartiima
zamani degerleme tarihinden dnce gerceklesmelidir,

{h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinim
degerleme tarihi itibanyla pazarin durumu, varligin yapisi, Gzellikleri, fiilli ve potansiyel kullamimlan
hakkinda makul olciilerde bilgilenmis olduklanni varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili kenumlan agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlanin diistiigi bir ortamda
oncekl pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varhiklarmi satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklanin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar degeri kavram, katihmcilann ézgir oldugu agik ve rekabetei bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar gok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar katiimcisindan olusabilir. Varligm
satiga sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varldin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardor.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullamim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yilksek dizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamm, bir varlidin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif
baska bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar katilimeisinim varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik
icin planladi@ kullamima géire belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amac ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullamimak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullandabilir. Pazar yaklagim: tamim olarak
pazardan tiretiimis girdileri kullamir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katithmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlanin kullanilmas: gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimim kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varlin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdriilmektedir.

i DANISVIANLIE A5
Emniyet Mh: Sinir i Mo AW Y Yerdaranall JANE
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A Degerlemesi yapilan varlk icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en
uygun degerleme yoénteminin 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 gbsterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

JHALKG YO

KURLIMSAL
DEGERLEME

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger ahoilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varfidin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicimn degil, herhangi
bir istekli bir ahcmin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim defer unsurlarimin goz ardi
edilmesini perektirmektedir.

Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklanmn igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ug yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintih uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlannin ve yontemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi soz konusu degildir. Segim
stirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir;

(a) degerleme gorevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullamim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarimin ve yéntemlerinin gliclii ve zayf yonleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihmeilar tarafindan kullanilan yaklasimiar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmas igin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
8 Pazar Yaklasimim Agiklayict Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullamlma Nedenleri

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla
karsilastinlmas suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima anemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gérillmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun hir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem grmesi ve/veya (c) dnemli olciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu clmas.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varlgn tipatip veya onemli olclide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gercekiestirenin karsilastinilabilir varlikiar ile degerleme konusu varkk arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilastirmali analize dayall diizeltme yapimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin  dizeltmelerin  gerekceleri ile  nasil
sayisallagtinidiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilagtinlabilir varhiklardan elde edilen
pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi pniteljksal Mg sniceliksel
A . . GAYRIMENHUL DEGER VE DANISMANLIK A5,
faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapiimasini gerektif hivet Mh. SingS% No: )1 Y la!'hefﬁ-N:.
Tel0312 457 0081 far312 467 00 34
Maltepe V. 631 05444 89 Tie.Sic.No:256696
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4 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgi

Emsal 1 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, ticari yogunlugu daha yiiksek sokak
tzerinde geligtiriimis karma proje icerisinde, zemin katta yer alan, 211m? alanh diikkan, 8.500.000-TL
bedel ile satiliktir. Pazarlik mimkiindir. Konum sebebiyle serefive vansitilmistir.

Hiryap Gayrimenkul: 0533 343 65 65

Emsal 2 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmazlann bulundugu bélgede, ticari yogunlugu daha diisiik sokak
tzerinde gelistirilmis karma proje igerisinde, zemin katta yer alan, 250m? alanli diikkan, 8.000.000-TL
bedel ile satiliktir. Pazarlik mimkandir. Konum sebebiyle serefiye yansitilmistir

Asedas Gayrimenkul: 0535 705 51 65

Emsal 3 [Satihik Dilkkan]: Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, ticari yogunlugu daha disiik sokak
Uzerinde gelistirilmis karma proje icerisinde, zemin katta yer alan, 200m? alanh dikkan, 8.500.000-TL
bedel ile satiliktir. Pazarhk mimkandir. Konum sebebiyle serefiye yansitiimistir

Asedas Gayrimenkul: 0535 705 51 65

Emsal 4 [Satiik Diikkan]: Konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede, ticari yogunlugu daha yiiksek
cadde Ozerinde gelistirilmiy karma proje icerisinde, zemin katta yer alan, 220m? alanli diikkan,
9.000.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarhik mimkindiir. Kenum sebebiyle serefiye yansitilmistir

Hiiryap Gayrimenkul: 0533 343 65 65

Emsal 5§ [Satiik Ofis]: Konu tasginmazlarin bulundugu bélgede, ana yapi ile benzer nitelikli bina
icerisinde yer alan, 130m® oldugu disiiniilen ofis, 2.150.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarlk
mimkdndr,

Lobby Gayrimenkul: 0531 011 78 78

Emsal & [Satiik Ofis]: Konu tasinmazlanin bulundugu bélgede, ana yapi ile benzer nitelikli bina
icerisinde yer alan, 120m? oldufu disiinilen ofis, 2.200.000-TL bede! ile satiliktir. Pazarlik
mimkiindr.

Kybele Gayrimenkul: 0533 317 02 66

Emsal 7 [Satihk Ofis]: Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, ana yapi ile benzer nitelikli bina
icerisinde yer alan, 75m? oldugu disiindlen ofis, 1.400.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarlik mimkiindiir.

Kentsel Gayrimenkul: 0532 352 67 42

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIX Dliocan - OFiS )
SATILD Do SATILIK OF IS
feerdk Emsal 1 Ipﬂll 2 Emsal 3 Erlll._]llp Emsal 5 Emaal & Emsal 7
Brift alant (m*} 2131, 00m* 250,00m= 200, 00m? 220,00m3 130,00m* 120,00m? 75,00m?3
Satis fiyati 8.500.0007L. | 3,000.000TL | 8.500.0007TL | 9.000.000 TL| 2.150,000 TL | 2.206.000 TL | 1,408,000 TL
m? birim fiyat 40. 284 TL 33,000 TL 42,500 TL 40,909 TL 16538 TL 18,333 TL 18.667 TL
Pararlik 5% = B = 55 = 5% - 5% = 5% - 5%
Konum gerefiyesl L0 - 20%; = 5% + 5% - 1584 - 0% * 0%
m':':,':;‘r::"‘ 0% 7 %, " O - o | - |owm | - |ow | - | 0w
et ki * | E b 7 il Il ol T, 1 -4 7 N1 T0)
’"""""‘r';'"’.:’ ki srzseTL 26,800 TL szs00TL 36818 TL | GABMBYNKUL DEGSRFETRE & RARSHIANUIL AS
eyt fethea 2 T SANE
Qrtaiama Birm fvat 39.604TL/m? IEJ:DEIEWM

TIEPE v WL BIT TSRS 0 Tic Sic. No: 256696
www.netgd Eomagfor maye:1,.200.000,00. 1L
Mersls Nog/d631054938500010
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Emsal B [Kirahk Ditkkan]: Konu tasginmazlarin bulundugu bélgede, konum olarak ticari yoguniugu
daha diisiik lokasyonda, ana yapi ile benzer nitelikli bina icerisinde yer alan 160m? depo, 160m? zemin
olmak tizere toplam 320m? oldugu 6&renilen dilkkan, ayhk 40.000-TL bedel ile kiraliktir. Depo, zemin
kata % oraminda indirgenmistir.

Tas Gayrimenkul: 0532 477 08 87

Emsal 9 [Kirahk Diikkan]: Konu tasinmazlann bulundugu bélgede, konum olarak ticari yogunlugu
daha diisiik lokasyonda, ana yapi ile benzer nitelikli bina icerisinde yer alan, 130m? aldugu &grenilen
diikkan, aylk 29.000-TL bedel ile kirahktir.

Hiryap Gayrimenkul: 0533 343 65 65

Emsal 10 [Kirahk Ofisl: Konu tasimmazlann bulundu@u bolgede, ana yapi ile benzer nitelikli bina
icerisinde yer alan, 180m? oldugu 6grenilen ofis, aylik 16.500-TL bedel ile kirahktr.

Finanspark Gayrimenkul: 0533 230 39 40

Emsal 11 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, ana yam ile benzer nitelikii bina

icerisinde yer alan, 150m? aldugu &grenilen ofis, ayhk 15.000-TL bedel ile kiraliktr.

Lobby Gayrimenkul; 0531 011 78 78

EMSAL DUZELTME TAELOSU (KIRALIK DUKKAN -OFis )
KIRALIK DOKKAN KIRALIK OFiS
icerik Emsal B Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11
Briit alani (m?) 200,00m?2 130,00m? 180,00m= 150,00m?2
Satis fiyati 40.000 TL 29.000TL 16.500 TL 15.000 TL
m?2 hirim fiyat: 200 TL 223TL 92 TL 100TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyasi 25% + 28% + 0% + 0% +
Kullarim alam serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
Yapi kalitesi gsarafiyesi 0% + 0% + 0% = 0% g
Indirgenmis birim fiyat 240 TL 268 TL B7TL 95 TL
Ortalama Birim fivat. 254TL/m2 91TL/m2

et kurumsal Gayrimenlul Degerleme ve Danismanhk A.5.
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A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan kartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gésteren Krokiler
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindifina iliskin aynintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Konu taginmazlarin bulundugu bélgede yapilan aragtirmada ofis ve diikkan emsallerine ulagilmistir,
Bélgede benzer yapi kalitesine sahip bina igerisinden ofis emsalleri, ayni ticari potansiyvel sahlp
dilkkan emsalleri ise yakin ¢evrede konumludur. Deferler kat, kanum, kullamm alam, yapi yas ve
kalitesi, ticari potansiyel, manzara durumuna gore degismektedir, Deger dizeltmeleri bu etkenler
dikkate alinarak yapilmis ve birim deger kanaatinde &nemli rol oynamislardir.

Bélgede yamlan arastirmalarda, bblgeye hakim emlakgilar ve esnaflar ile yapilan gérismeler ile
satilmig/satilk ilan ve bilgiler neticesinde, yukarida bahsedilen dizeltmeler sifinda rapora konu
taginmazlarin bulundugu konuma yakin, benzer yas ve yapi kalitesinde kattaki farkl cephedeki
ofislerin ortalama 16.000 TL/m? ila 20.000 TL/m? arasinda birim degerden satis oldugu
gozlemlenmistir. Ayni sekilde dikkanlarin ise konum ve alan, ticari potansiyel, cephe durumuna gore
35.000 TL/m? - 45.000 TL/m? arasinda degisebilecegi gézlemlenmistir. Asma kat alanlarinda ve
bodrum kat hacimlerinde zemin kat degerine indirgeme yapilmis olup alanlarin biiyik olmas
sebebiyle asma kat hacimleri yaklasik 1 / 3 oraminda, bodrum kat hacimleri ise yaklasik 1/ 6 oraninda
zemin kat degerine indirgenmistir. Bolgede yapilan kiralik emsal calismalarinda ofislerin 80,00 TL/m?
ila 110 TL/m? arasinda , dilkkénlarin ise kira birim degerlerinin Ise ticari yogunluk, alan, cephe, yas
gibi etkenlere gére ortalama 200 TL/m? ila 250 TL/m? civarinda oldugu gézlemlenmistir.

NET KURUMSAL
GATRIMENKUL DEGER E DANISMAMLEK A5
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A Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonuc

Degerleme konusu 105 adet bagimsiz baliim, onayl mimari projesine gore tlglimlenen briit alanlan
lizerinden kat, katta bulundugu konum, alan ve cephe durumlar dikkate alinarak takdir edilen birim
degerler Ozerinden asagidaki tabloda detayl sekilde gosterilmistir,

Degerleme konusu tasinmazlarin mimari projelerinden farkl olarak bina ortak alani olan, kat holiine
ve otopark alanlarina biliyUmeleri meveuttur. 56z konusu biyiimeler igin 22.12.2018 tarihli her bir
bagimsiz bélim icin diizenlenmis yapr kayit belgesi bulunmaktadir, Yapi kayit belgesine istinaden
tapu tescili yapilmug olup 10.06.2020 tarihli giincel mimari proje dzerinden hesaplama yapilmistir.
Diikkan hacimlerinin katlar arasi degier detay) bulunmasi sebebiyle ticari hacimlerin degerlemesi ayn
olarak gosterilmistir.

SIGORTAYA ESAS YAPI
ALAN BIRIM DEGER G0
BLOK | B.B.NO KAT (M2) (TL/m2) KAT DEGERI { TL) | TOPLAM DEGERI (TL) DEGERI
{Alan x 4.000-TL/m2)
Zemin 610 36.885 & 22.500.000 &
B 1 29.000.000 & 4.560.000 &
Asma 530 12.264 % 6.500.000 &
1.Bodrum 49 8.673% 425.000 &
B 2 1.500.000 & 300.000 &
Zemin 26 41346 & 1.075.000 &
1. Bodrum 503 8.151% 4.100.000 ¢
B 3 Zemin 412 39.442 & 16.250.000 & 23.500.000 & 4.584.000 &
Asrma 231 13636 % 3.150.000 &
1. Bodrum 352 B.5234& 3.000.000 &
B 4 Zemin 352 38920 % 13.700.000 & 20.500.000 & 4.000.000 &
Asra 296 12.838 % 3.800.000 &
1. Bodrum 724 5.939& 4.300.000 &
] 5 Zemin 682 31818 & 21.700.000 & 32.000.000 & 7.772.000 &
Asmia 537 11173 % 6.000.000 £
1. Bodrum 550 8.182& 4.500.000 &
B 6 Zemin 520 39.038 ¢ 20.300.000 & 30.000.000 & 5.864.000 &
Asma 396 13.131% 5.200.000 &
1. Bodrum 147 5.803 & 1.000.000 &
B 7 Zemin 147 37.415% 5.500.000 & 7.500.000 & 1.480.000 &
Asma 76 13.158 & 1.000.000 &
Zemin 145 35172 & 5,100.000 &
B 8 6.000.000 & 880,000 &
Asma 75 12.000 & 500.000 &
B g 1. Kat 206 32.767 % 6.750.000 & 6.750.000 & 824,000 %
1, Kat 221 32.127% 7.100.000 &
B 10 8.000.000 & 1.192.000 &
Asma 77 11.688 & 900.000 &
1, Kat 158 31447 % 5.000.000 &
B 11 6.250.000 & 1.064.000 &
Asma 107 11682 % 1.250.000 &
1. Kat 261 333334 8.700.000 &
B 12 10.500.000 £ 1.660.000 &
Asma 154 11.6884 1.800.000 &
Zemin 269 329004 8.850.000%
B 13 105000006 | 5;.?12.000 &
1. Kat 159 10377 & 1.650.000 b cnviinesn i FURUMSAL
: : : Emniyet MR, Siur 5k
TICARI ALANLARIN KAT BAZINDA TOPLAM DEGERI 19% DOWEOG | Fax0
Maltepe V.0, 631 g5a 43
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DEGERLEME DETAYI TABLOSU
: iri : i GERI
S.ND | ADA | PARSEL KAT B.B.ND MNITELIK '?;':‘zr; B'mﬁm PAZAR DEGERI (TL) S'GE;:E'::‘ Iﬁiﬁ_ﬂfé
14 | 3332 24 2 KAT 14 Ofis 290 13793 & 4.000.000 & 1.160.000 &
i5 3332 24 2. KAT 15 Ofis 290 15.000& 4.350.000 & 1.160.000 &
16 | 333z 24 2. KAT 16 Ofis 290 15.000 & 4,350,000 & 1.160.000 &
17 | 3332 24 2. KAT 17 Ofis 250 15.000 & 4.350,000 & 1.160.000 &
18 | 3332 24 3. KAT 18 Ofis 145 15862 & 2.300.000 & 5B0.000 &
19 | 333z | 24 3, KAT 19 Ofis 145 16.690 & 2.420.000 & 580.000 &
20 | 333z 24 3. KAT 20 Ofis 145 16.690 & 2.420,000 & 580,000 &
21 | 3332 24 3. KAT 21 Ofis 145 15.862 & 2:300.000 & SED.000 &
22 | 3332 24 4, KAT 22 Ofis 145 15.862 & 2.300.000 & 580.000 &
23 | 3332 24 4. KAT 23 Ofis 145 16.690 & 2.420.000 & 580.000 &
24 | 3332 24 4. KAT 24 Ofis 145 16.690 & 2.420.000 & 580,000 &
25 | 3332 24 4, KAT 25 Ofis 145 15.B62 & 2.300.000 & 580.000 &
26 | 3332 24 5 KAT 26 Ofis 145 15.862 & 2:300.000 & S80.000 &
27 | 3332 24 5 KAT 27 Dfis 145 16.650 & 2.420.000 & 580.000 &
28 | 3332 24 5. KAT 28 Ofis 145 16690 & 2.420.000 & 580.000 &
29 | 3332 24 5. KAT 29 Ofis 145 15.862 & 1.300.000 & 580.000 &
30 | 3332 24 B. KAT 30 Ofis 145 15.B62 & 2.300.000 & 580.000 &
31 | 3332 24 6. KAT 31 Ofis 145 16.690 & 2.420.000 & 580,000 &
3z 3332 24 6. KAT 32 Ofis 145 15690 & 2420000 & SE0.000 &
33 | 3asz 24 6. KAT 33 Ofis 145 15.862 & 2.300.000 & S80.000 &
34 | 3332 24 7. KAT 34 Ofis 145 15.862 & 2.300.000 & 580.000 &
35 | 3332 24 7. KAT 35 Ofis 145 16,690 % 2.420.000 & 580,000 &
36 | 3332 24 7. KAT 36 Ofis 145 16.690 & 24200004 SE0.000 &
37 | 3332 24 7. KAT 37 Ofis 145 15.862 & 2300000+ 580.000 &
38 | 3a32 24 8 KAT 38 Ofis 145 15.862 & 2.300.000 & 5E0.000 &
39 | 333z 24 8. KAT 39 Ofis 145 16.690 & 2.420.000 & 580.000
40 | 3332 24 8. KAT 40 Dfis 145 16.690 & 2.420.000 & 5B0.000 &
41 | 3332 24 8. KAT 41 Ofis 145 15.862 & 2.300.000 % 580.000 &
42 | 333z 24 9. KAT 42 Ofis 145 15.862 & 2.300.000 & 580,000 &
43 | 333z 24 9. KAT 43 Ofis 145 16.690 & 2.420.000% 580.000 &
44 | 3332 24 9. KAT a4 Ofis 145 16.690 & 2.420.000% 5E0.000 &
45 | 3332 24 9. KAT 45 Ofis 145 15.862 & 2.300.000 & 580.000 &
46 | 3332 24 10. KAT 46 Ofis 145 15862 & 2300.000& 580.000 &
47 | 3332 24 10, KAT a7 Ofis 145 16.690 & 2.420.000 & 580.000 &
48 | 3332 24 10, KAT 43 Ofis 145 16.690 & 2.420.000 & 580,000 &
49 | 333z 14 10. KAT 49 Ofis 145 15.862 & 2.300.000 & 580.000 &
50 | 3332 24 11, KAT 50 Ofis 145 15862 & 2.300.000% 580.000 &
51 |3332| 24 11 KAT 51 Ofis 145 16.650 & 2.420.000 & 580.000 &
52 | 3332 24 11, KAT 52 Ofis 145 16.690 & 2.420.000 & 580.000 &
53 | 3332 24 11. KAT 53 Ofis 145 15.862 & 2.300.000 & 580.000 %
54 | 3332 24 12, KAT 54 Ofis 145 16.680 & 2.420000% 580.000 &
55 | 3332 24 12, KAT 55 Ofis 145 17517 & 2.540,000 & 580.000 &
56 | 333z 24 12, KAT 56 Dfis 145 17517 & 2.540.000 & 580,000 &
57 3332 24 12, KAT 57 Dfis 145 16.6590 & 2.420000 & 580.000 &
58 | 3332 24 13, KAT 58 Ofis 145 16.630 & 2.420.000& 580.000 &
59 | 3332 14 13, KAT 59 Ofis 145 17517 & 2.540.000 & 580.000 &
60 | 3332 24 13, KAT 60 Ofiz 145 i7.517¢& 2.540.000 & 580.000%
61 | 3332 | 24 13, KAT 61 Ofis 145 16.690& 2.420.000% 580.000 %
62 | 3332 24 14, KAT 62 Ofis 145 16650 & 24200008 QDNET K hl [ \ER0DA0 &
63 | 3332| 24 14, KAT 63 Ofis 145 17517 & 2.550.000% " UYDEGERLENM JOGAEAANLIE A S
64 |3332| 24 | 14 kAT 64 ofis 195 | 17.517¢ 2.540.0008212 o7 00 & 50, b7
65 | 3332| 24 14, KAT 65 Ofis 145 16.690 & 2420 BotrE V-V F3L ieF 4! 0: 256656
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66 | 3332 24 15. KAT 66 Ofis 145 16.690 & 2.420.000 & 5E0.000 &
&7 3332 24 15 KAT 67 Ofis 145 17.5174% 2.540.000 & SED.000 &
68 3332 24 15. KAT (3] Ofis 145 17.517 & 2.540.000 & SE0.000 &
(] 3332 24 15. KAT 69 Ofis 145 16.690 & 2.420.000 & SE0.000 &
70 | 3332 24 16. KAT 70 Ofis 145 16.690 & 2.420.000 & 580,000 &
71 3332 24 16, KAT 71 Ofis 145 17.517 & 2.540.000 & S80.000 &
72 3332 24 16. KAT 72 Ofis 145 17517 % 2.540.000 & 5B0.000 &
73 3332 24 16. KAT 73 Ofis 145 16.690& 2.420.000 & 580.000 &
74 3332 24 17. KAT 74 Ofls 145 16.690 & 2.420.000 & SB0.000 &
75 3332 24 17. KAT 75 Ofis 145 17.517 & 2.540.000 & S580.000 &
76 3332 24 17. KAT 76 Ofis 145 17517 & 2,540,000 & 580.000 &
77 3332 24 17 KAT 77 Ofis 145 166908 2.420.000 & 580.000 &
78 3332 24 18. KAT 78 Ofis 145 16.650 & 2,420,000 & 580.000 &
79 3332 24 18, KAT 79 Ofis 145 17517 % 2.540.000 & SB0.000 &
20 3332 24 18, KAT EO Ofis 145 17517 & 2.540.000 & 580.000 &
Bl 3332 24 18. KAT Bl Ofis 145 16.690 & 2.420.000 & 580.000 &
B2 3332 24 19, KAT B2 Ofis 145 16.690 & 2.420.000 & 580.000 &
B3 3332 24 19, KAT 83 Ofis 145 17517 & 2.540.000 & 580.000 &
B4 3332 24 19, KAT B4 Ofis 145 17.517 & 2.540.000 & 580.000 &
B85 3332 24 19, KAT BS Ofis 145 16.650 & 2.420.000 & 580.000 &
Bb 3332 24 20, KAT 86 Ofis 145 16.690 & 2.420.000 & 580.000 &
87 3332 24 20, KAT B7 Ofis 145 17.517 & 2.540.000 & SB0.000 &
BE 3332 24 20, KAT B8 Ofis 145 17517 & 2.540.000 & SED.000 &
89 3332 24 20, KAT B9 Ofis 145 16.690 & 2.420.000 & 580,000 &
S0 3332 24 21. KAT a0 Ofis 145 16.690 & 1.420.000 & SE0.000 %
g1 | 3332 24 21 KAT 81 Ofis 145 17.517% 2.540.000 & 580,000 &
92 3332 24 21, KAT 92 Ofis 145 17.517 & 2.540.000 & SBD.000 &
93 31332 24 21 KAT 93 Ofis 145 15171 % 2.200.000 & S580.000 &
94 3332 24 22, KAT 94 Ofis 250 15.414 & 4.470.000 & 1.160.000 &
95 3332 24 22 KAT 95 Ofis 280 14586 & 4,230,000 & 1.160.000 &
o6 | 3332 24 22, kAT 96 Ofis 290 14.586 & 4.230.000 & 1.160.000 &
97 3332 24 22 KAT 57 Ofis 290 15414 % 4.470.000 & 1.160.000 &
9g | 3232 24 23, KAT 93 Ofis 290 15.414 % 4.470.000 & 1.160.000 &
99 3332 24 23. KAT 29 Ofis 290 14,586 & 4.230.000 & 1.160.000 &
100 | 3332 24 23 KAT 100 Ofis 280 14586 & 4.230.000 & 1.160.000 &
101 | 3332 24 23, KAT i01 Ofis 2590 15414 & 4.470.000 & 1.160.000 &
102 | 3332 24 24, KAT 102 Ofis 98 17347 & 1.700.000 & 392.000 &
103 | 3332 24 24, KAT 103 Ofis 8 17347 & 1.700.000 & 392.000 &
104 | 3332 24 24, KAT 104 Ofis 98 17,347 & 1.700.000 & 392.000 &
Teras Katta
105 | 3332 24 24, KAT 105 Odas 225 16.044 & 3.610.000 & 500.000 &
Olan Ofis
92 adet Bagimsiz BolUm igin Pazar Degeri Toplam 244.500.000 & 60.076.000 &

Pazar yaklasimi neticesinde yam kayit belgesi alinmis alanlar izerinden degerleme yapilmis olup
tasinmazlari cephe, alan ve teras kullamimimin kattigi serefiye birim degerde dikkate alinmigtir. Pazar
yaklagimi yontemi sonucunda asagidaki deger tablosunda detaylandinldig (izere degerleme konusu
13 adet dakkan igin 192.000.000 TL, 52 adet ofis icin ise 244.500.000 TL olmak dizere toplam

436.500.000-TL Pazar degeri takdir edilmistir.
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5.2 Maliyet Yaklagimi
4 Malivet Yaklasimimi Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullaniima Nedeni

THALKC, YC)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz
konusu olmadikea, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligl elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacag)
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir vorigin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tdm yipranma paylannin diisilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin
uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

{a) katilmcilarin degerleme konusu varlikla onemli dlgide aym faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhig bir
an evvel kullanabilmeleri igin &nemli bir prim ddemeye razi oclmak durumunda kalmayacaklar kadar,
kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
dzgl niteliginin gelir yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi vefveya (c) kullamilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash U¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
nitelifindeki degerin esdefer fayda saglayan benzer hir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yonterm. (b) yeniden {retim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Gretilmes! icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yintemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig) yéntemdir.

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

56z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlan, bulundugu cadde ve yakin cevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bdlge
emlakgilanimin gérisleri de gergegi yansitir goriisler olmamakta olup beyan edilen degerler arasinda
biyik farkhliklar oldugu gorilmigtir. Bu sebeple taginmazin arsa degeri belirlenirken proje
gelistirme yonteminden faydalamlmigtir. Tasinmazin bulundugu parselde Halk GYO miilkiyetine
diigen kisim 3949 m2 olup kalan kisim ise Atasehir Belediyesi'ne aittir. Bu sebeple proje gelistirme
tablosunda arsa alami olarak 3.949 m2 alan kullanilmis ve mevcut yapilardan 8 blok dahilindeki
alanlar dikkate alinarak proje gelistirilmistir. Raporun 5.4 maddesinde meveut imar durumuna gére
praoje gelistirme tablosu ve detaylan bulunmakta olup yapilan proje gelistirme sonrasinda arsa birim
degeri olarak yaklasik 52.990 TL/m2 birim degere ulagilmistir. Buradan hareketle Maliyet yaklagimi
icerisinde soz konusu parsel icin Arsa degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir.

Arsa Yiiz dlcimi Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
3.949 m? X 52.990 TL/m? = 209.260.000,00-TL

Deger diizeltmesi yapilarak rapora konu 3332 ada 24 parsel Halk GYO milkiyetindeki tasinmazlarin
arsa paylan toplamina denk gelen 3.949 m2 alan i¢in mevcut durum arsa degeri 209.260.000,00-TL
olarak takdir edilmistir,

— NET KURUMSA
E.n*rsg.rmr NXUL DEGERLET AL Mw;r{é MANLIK a2
Emnivet Mh. Sinir sk 1131 HTTa II-#NI;
TekD312 457 0 1 Faxs 2457 |:.‘L331l
Maltepe V.p, 531 5493 lc.Ske. No: 2566096
www.nelgd.comitr Sergfave-1 200.000 00 71
Mersis No: 0B 654830000010
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A Yapi Malivetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Varsayimlar

Tasinmazlarin her birinin, bina ortak alani olan otopark ve kat holil alanlarindan kullanimi meveuttur.
50z konusu kullanimlar igin 3194 sayili imar kanunun gegici 16.maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi
ddzenlenmistir. S8z konusu yapl kayit belgesi 10.06.2020 tarihli onayll mimari projeye gore ;
07.07.2020 tarihinde tapuya tescil ettirilmis olup yasal hale getiriimistir. Maliyet yénteminde séz
konusu alanlar, tasinmaz alanina dahil edilerek kullanilimasi ve yapi kayit belgesi alinmasi dikkate
alinarak tamam (zerinden degerleme yapilmistir. B blokta konumlu taginmazlar yapr kullanma izin
belgesine gore 31.619,48 m2 alanh olup taginmaz mevcutta ortak alandan kazanilan biiyiimeler dahil
38.554 m alana sahiptir, Toplam alan igin alinan yap kayit belgeleri, yapinin tek bir amacg icin
beraber kullaniliyor olmasi goz oniine alinarak yapi degeri belirlenmistir. Tasinmaz ruhsat ve iskan
belgelerinde 5A yapi sinifinda olsa da mahallinde banka merkez binasi olarak kullaniimasi ve yapi
kalitesinin Ust dlizey olmasi géz oniine alinarak yap sinifi 5C olarak kabul edilmis ve yaklasik %10
oraninda amortisman uygulanmistir. Bu birim maliyet degeri ise her yil Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan resmi gazetede yayimlanan "Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullamlacak 2021 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” esasina gére belirlenmistir.
Buna gore;

Kapal Alan Yapi Birim Amartisman Mevcut Yapi
Maliyeti Degeri
38.554,00 m? X 4.000,00 X 0,90 = | ~138.750.000-TL
TL/m?

Deger diizeltmesi yapilarak rapora konu 3332 ada 24 parsel Halk GYO milkivetindeki tasinmazlarin
yapi degeri 140.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Maliyet Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Maliyet yaklasimi yontemine gore de Arsa+Yapi toplami igin raporun ilgili maddelerinde belirtilen
esaslar cercevesinde degerleme yapilmistir.

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yap) Degeri Toplam)

209.260.000 TL + 138.790.000 TL = 348.050.000,00 TL

53

Sonug olarak maliyet yéntemine gére toplamda 348.050.000,00-TL deger takdir edilmistir.

Gelir Yaklasim
A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu_Yaklasimmn
Kullamlma Nedeni

Gelir yaklagimi, géisterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarnimin tek bir cari degere
donostirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflannin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida ver verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlaml agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimarmin goeliyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasma ﬂr;l-:m
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin yarsa b Igﬁgﬁrﬂzﬁ '

Emniyet Mh, Sinir §
Tel:0312 467 00%1 Fa
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Mersis Nao:

85483 [!‘.ivbtsl:l'm

Met kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlk A5 =y i3 31]39

N1 ‘I’L imiallalin/ANK

Tic Sic.Ma: 2566586
=y 1.200.000,00-TL



ok
5
s

@

=

A B HALKGYO

Bl EME %

= Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varliéin
bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendiriimektedir.

Uzun Bmirll veya sonsuz omirld varlikfarla ilgili baz durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
suresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varfgm
degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir,
INA yonteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akisi tirdntn
secilmesi (Grnegin, vergi dncesi veya vergi sonrast nakit akiglan, toplam nakit akislar veya oz
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislan vb.}, (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi
en uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire igin nakit akis tahminlerinin
hazirlanmas), (d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varlik icin uygun olup olmadiginim; daha sonra da, varlifin niteligine uygun devam eden degerin
belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden
deger de d&hil olmak Gzere, tahmini nakit akislanna uygulanmasi geklindedir,

-» Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yéntemdir.
Gayrimenkulin o donem icin (yil) Uretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olugan bir kapitalizasyon oranina bdlinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iligkiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigs efektif briit gelir sonrasinda da efektif
briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arnindirilmas: ile net faaliyet gelir elde
edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve
kira bedellerinin kayrtsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

» Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Makit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Diger Varsayimlar

56z konusu parse| {izerinde hdlihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yantem direkt kullamimamakla birlikte, kira
degerlerinden kaynakh potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir deger
varsayiminda bulunulmustur.

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

56z konusu parse| lizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi clusmamaktadir. 56z konusu gayrimenkuller igin kullanim maksat ve kapsami
dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayi herhangi bir iskonto oram
belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem
olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yéntemi kullamimak iizere gerekli varsayim ve kabuller
yapilmistir.

Bolgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile meveut verilerin kullanims, ginimiiz
ekonomik kosullan ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tiim etkenler
neticesinde parsel iizerinde yer alan kat irtifakina konu bagimsiz béliimlerden nrmal katiarr.:la ofis
nitelikli olarak diginiilen tasinmazlar icin milkin kendini amaorti etmestires) ; AREH _
zemin kat diikkan nitelikli olarak digdnilen tasinmazlarda ise bu sumﬁwgﬁm 45H0 130 .: e/
én goriilmistiir. Buna gdre normal kat ofisler icin 0,050 (%5,00) zeminkas,ditkksn igh 3

www.netgd.com. e Segfiaye:d :«'EIU [:Il:}ﬂ 00,1
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olarak yaklasik kapitalizasyon oranlan belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlan sadece bu boélgede bu
tarz tasinmaz icin gecerlidir, genel bir oram yansitmamaktadir,

A Gelir Yakiasimi ile Ulasilan Sonug

Soz konusu parsel (zerinde halihazirda herhangi bir gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi icin gerekii satilik ve
kirahk emsaller ile bélgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sekttirel veriler 1s1iginda Gelir
Yaklasimi gatisi altinda bulunan ve farkll bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yéntemiyle defer
yaklasiminda bulunulmustur.

Degerleme konusu bagimsiz boldmlerin, bina kat holine ve otopark alanlarina yaptif biyimeler igin
yapt kayit belgesi dizenlenmis olup ilgili tapu midirliginde sdz konusu durum tescil edilmistir. Bu
sebeple giincel mimari projesi esas alinarak gelir analizi yapilmistir. Taginmazlarin ditkkan hacimleri
icin ortalama kira birim degeri, bodrum ve asma kat alanlari zemine indirgendiginde 130,95- TL/m2 ,
ofis hacimleri icin ise 58,26 TL/m2 birim deger takdir edilmistir.

TOPLANM Kira BIRiM AYLIK KiRA YILLIK Kira ; .
NITELIK kinatanasita | Dedeni cetimi DEAER] / KAH‘I:RLE".H;SYDN PWA_:A DEGERI
ALAN (V2] { T/mz) (T (L) {TL)

DUKKAN HACIMLERI|  8.973,00 130,95 | $1.175.000,00 | £14.100.000,00] / 0,0760 $185.526.315,79
OFI5 HACIMLERI 15.019,00 58,26 £875.000,00 |£10.500.000,00] / 0,0500 £210,000.000,00

23.992,00 +2.050.000,00 | 524.600.000,00 0,0622 £395.526.315,79

Sonug olarak, Gelir Yaklasimi yénteminde kullamilan dogrudan kapitalizasyon methodu neticesinde
tasimmazlara 395.525.000,00 -TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
56z konusu parsel Gzerinde yer alan B blokta kenumlu tasinmazlar igin yapilan tiim inceleme ve
arastirmalar neticesinde tasinmazlarin yap kayit belgesi alinan ve tapuya tescil ettirilen giincel
mimari projeden hesaplanan toplam alanlan iizerinden diikkan ve ofis kira degerleri belirlenmistir.
Tasinmazlarin mimari projesi tzerinden aylk toplam 2.050.000 TL kira bedeli olacagi dngdriImiistiir,

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihif) Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve &zellikle konumlandigr bilgede kat karsiig oranlarinin %50-
%55 oraminda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlaninin ise %40- %45 oranlarinda gerceklesebilecegi
on gdrilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alammin blyikligh, proje kapsam ve toplam getirisi,
yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik géstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu taginmazlar , 3332 ada 24 parsel zerinde yer alan 2 bloktan B blok igerisinde
kanumludurlar, Taginmazlar hali hazirda B blok igerisinde tek bir amaca yénelik olarak bir biitin
halinde kullanilmaktadir. Taginmazlanin B blok igin arsa paylan toplamma disen arsa alani 3949 m2
olup, bu alan {zerinden mevcut imar durumu ve yapi alanlan dikkate alinarak proje gelistirme
yapilmistir. Parsel Gzerinde yapi kayit belgeleri sonrasi olusan 13.859 m2 ofis satilabilir alam ve
10.133 m2 diikkan ticari alam dikkate alinarak satis rakamlan belirlenmigtir. Bolgede satilk arsa
emsalleri bulunmamakta olup alinan beyanlar 40.000 TL ile 45.000 TL/m2 civanndadir. Ancak konu
tasinmazin belediye binas ile ayni parselde yer almas, bolgenin simge yapllaﬂndan olmasi sebebiyle

P KUHKWIiVISAL
arsa degerine ilave gerefiye eklenmigtir. umalmmum DEG E DANISMANLIK A3
. nimahalle/ANK
Tel:0312 46700 61 4ak0312 AE7 00D 34
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ATASEHIR BELEDIYES] IMAR MﬂDfJI?L‘I:II;iﬂMDE*I ALINAN BiLGILERE GORE ; GELENEKSEL TICARET
ALANI - BITISIK NIZAM- HMAKS: 9,50 M - 3 KAT

[Kat Karsih 5585 Yapi Birim Maliyeti Mesken
Arsa Alam 394900 4,000,004 Alami Adedi | m2 birim Fiyah
TAKS Proje Maliyeti 13853,00 | 1,000 | 17.500,00%
|KAKS 154.216.000,00 6
[Ruhsat Alani | 38554,00 242.532.500,00%
Toplam Ciro 475.591.500,00 & DUKKAN / TICARI
Arza Sahibine Diigen Degeri 261.575.325,00 & Alam Adedi | m2 birim Fiyat
[Proje Siiresi 24 10133,00 1,000 23.000,00 &
[Proje Riski 10% | 26.157.532,50& lsyeri Toplam Degeri
|Finansman Maliyeti 10% 26.157.532,50 & 233,059.000,00%&

rsa Dederi 209.260.260,00 & [Diikkan Var rm?

@il ge ticad potansiyeli ve kanumu gbre alindiginda

Kat Karsihié) Yéntemine Gore Karlilik Oram mutea hhitlerin katkargdigicalisma oranlarnmn

minimum %50-65 craninda olacagina kanaat

Wdteahhite Maliyet 154,216.000,00 & geti il mistir,
Miteahhit Geliri 214.016.175,00 & ** =*Adlgedeyaplon arastrmalarda remin kat
Kar |Zarar 50.800.175,00 © diikkan birim degerleri 40000 TLIl& 45.000TL/m2

- civanndeder, Lbodrumkat 174 ve asma kat 1,2
Iﬁ-rﬁa)’l Satin Alarak ijE Bed| 363.4?5.2&0,% 7] I:Iranlnda'indlrgenereichesaplanmswe tek birbirim

[Miiteahit kan 112.115.240,00 & defer takdir ediimistic. Yeni binada kaatta ofis birim
[Karlilik Orami 0 30EE degarler ise 15,000-18.000TL/m2 chvarndadir

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

56z konusu tagmmazin mevcut durumu, bulundugu bblge ve gevre dzellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna alt katlarinin diikkan, Ust katlaninin ise ofis olahilecek sekilde kullanilmasinin
en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmistir

A Miisterek veya Bollinmiis Kisimlarin Deferleme Analizi
S6z konusu taginmazlar kat irtifakh b.b. ler olup miisterek veya béliinmiis kisim analizi yapilmamistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Y&ntemleri ile Analiz Senuclannin Uyumlastinlmasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi
Taginmazin niteligi, kat irtifakinin kurulu olmas, kullanim sekli ve amael vb. her tirli etkenler
degerlemede dikkate alinmistir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme yapiirken
taginmaza ayr ayn analiz yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklasimi, Maliyet Yaklasimi ve Gelir
yaklasimi esasina gore belirflenmistir. Taginmaz Halk bankasi genel midirligi olarak kullanimas
sebehiyle gelir getirici bir milk sinifinda degildir. Ancak bdlge piyasas) dogrultusunda vyapilan
inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri getirilerinden kaynakl
potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla
bulunmustur. Dolayisiyla tasinmaz icin ig farkh yontem de degerlemede dikkate alinmis olup bu
unsurlar neticesinde deger takdiri gerceklestirilmistir. Ulasilan degerler birbirine yakinlik géstermekie
ve anlamhdirlar.

Gelir yaklasiminda diikkan ve ofis alanlan igin tek bir kira birim degeri belirlenmis belli kapitalizasyon

oranlari yardimwyla toplam degere ulagilmigtir. Maliyet yénteminde ise proje gﬁuﬁﬁmﬁ yontemi ile

ulagilan arsa degerine bina degeri eklenerek bir deger bulunmustuf! ”R‘Ftﬁglfﬂgﬂs .S.k
Lminiye 1 Sin Nt 174 Ye hall
sebebiyle arsa degerleri degisiklik gostermektedir. Tel:0312 467 00 63/ Fan:0312 T;;SII!I&;:NK
Maltepe V0. §31 05493 B9 Tic Sic.No:256695
www.netgd. cdm Y Sermaye: 1, 200 000,00, TL
Mersis Nof 063310524 3800001 9
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Taginmazlanin her birinin, bina ortak alani olan otopark ve kat holii alanfarindan kullanimi mevcuttur.
50z konusu kullamimiar icin 2194 sayil imar kanunun gegici 16. maddes! kapsaminda yapi kayit belgesi
dizenlenmistir. S0z konusu yapi kayit belgesi 10.06.2020 tarihli onayli mimari projeye gére ;
07.07.2020 tarihinde tapuya tescil ettirilmis olup yasal hale getirilmistir. Malivet yénteminde stz
konusu alanlar, tasinmaz alamina dahil edilerek kullanilmasi ve yapi kayit belgesi alinmas dikkate
alinarak tamam Gzerinden degerleme yapilmistir. Gelir ydntemi ve Pazar yaklasimi yonteminde de
kullanilan giincel mimari projede hesaplanan alanlar dikkate alinmustir,

Taginmazlanin tek bir amag icin beraber kullanimda olmasi, tamamimin degerlemeye konu olmasi ve
taginmazlarin bulundugu binada kat irtifaki kurulu olmasi géz éniine alinarak degeri en iyi yansitacag
diisiiniilen Pazar yaklagimi yGntemi esas alinmistir.

Pazar Yaklagimi lle Ulagilan Sonug: 436.500.000 -TL
Maliyet Yaklasimi ile Ulagilan Sonug: 348.050.000-TL

Gelir Indirgeme Yéntemi ile Ulasilan Sonug: 395.525.000,-TL
6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadifi Hakkinda Giriis
ligili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yapi kayt belgesi alinarak gerekli uyumsuzluklarin
yasallagtinildig! ve tapuya tescil ettirildigi gérilmistiir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir
yasal kist, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis

Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz uUzerinde bulunan takyidatlar detayli olarak aciklanmistir.
Taginmaz (zerinde tasarrufunu kisitlayic bir takyidat bulunmamaktadir, Tasinmaz iizerinde yer alan
irtifak hakkinin elektrik hatti icin konulmus oldugu &grenilmistir. ipotek ise Halk bankasi ‘na ait olup
taginmazlarin Halk GYO biinyesinde olmasi ve Halk GYO ‘nun Halk Bankasi istiraki olmasi sebebiyle
satisina engel teskil etmemektedir.

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 Olmadig Hakkinda Bilgi
Tasinmazlann devrine iliskin bu maddede belirtildigi lzere herhangi bir siniflama veya kistlama
bulunmamaktadir,

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Ynelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel dzerinde rapor igerisinde bilgileri detayl sekilde
verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakl veya Devre Miilk Haklu ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakianin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran S&zlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadif Hakkinda Bilgi

i i i NET KUBUMSAL
Degerleme konusu dist hakki veya devre milk hakk degildir. cnerlnrokt S EERENES i
Emniyet M. Sinigs enirmnahalle/ANK.
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Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadig Hakkinda Géris

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan igin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig"nin 7.bdlim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) ve (b) bendi geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle
GYO portféyline dahil edilebilecegi ve bu sekilde portfye dahil edilmelerinde herhangi bir sakinca
olmayacagi &n gbrilerek portféyde bulunmalarina da bir engel bulunmamaktadir.

Ayrica ayni tebligin 7.bolim 30.madde 2 .fikrasina gore tapu kaydinda bulunan ipotegin gayrimenkul
degerini finanse etmek amaciyla kullarulan rehin kaydi oldugu ve ipotek malikinin Reysas GYO oldugu
gériilmiis ve bu durumdan kaynakh da GYQ portfoyinde bulunmasina engel olmadigina kanaat
getirilmistir,

SONUC
Sorumlu Degerleme Uzmamnin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ A.S.'nin talebi dzerine; istanbul ili, Atasehir ilcesi ve
Barbaros Mahallesi, 3332 Ada 24 nolu parselde bulunan bina igerisinde “105 Adet ofis ve diikkan
nitelikli tasinmaza ait piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlar
iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir,

Tarafimizca isleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazlarn Piyasa Defer Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve
ic mekanlarin ozellikleri, kullanim amac ve fonksivonlugu, yapr sinifi ve kalitesi, arsanin alani,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, gevresinin tegekkiil
tarzi ile sehir merkezi ile bilgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya
caddeye olan cephesi, ulasim ve gevre Gzellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktérler dikkate
alinarak, bulundugu muhite gore alic bulup bulamayacag, bulmas/ halinde nispet derecesi gibi
kiymet yikseltici ve kiymet dislricti mispet menfi tim faktirler gbz oniinde bulundurularak
yapilmistir.

MET KU
GAYRIMENKUL DEGE K AY
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7.2 Nihai Deger Takdiri

B HALKGYO

Taginmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmustir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullamlan yantemlerin
sonuglar anlamli sekilde neticelenmistir.

Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi (Gzere degerleme yapilirken tasinmazlann kat irtifakh olmalan
ancak bir bitdn halinde kullanilmalar: sebebiyle Pazar yaklagimi, maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi
yantemleri kullaniimistir. Pazar yaklasimi ile ulasilan degerin, tasinmazlarin gercek degerini tam
olarak ifade ettigi dislindidiigiinden degerlemede Pazar yaklagimi esas kabul edilmistir. Boylelikle;

Tagimmazlann degerleme tarihi itibariyle Pazar yaklasimina gbre kanaat getirilen ve takdir edilen
plyasa degerl s5u sekildedir;

Rakamla; 436.500.000,00-TL ve Yaziyla; (Dort Yiiz Otuz Alti Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

Taginmazlarin tamaminin aylik toplam 2.050.000,00 TL bedzlle kiralanabilecegi kanaatine varilmistir,

#18 KDV Dahil Toplam Sotis Dederi: 515.070.000,00-TL dir.

Tespit edifen bu dederler taginmazin pesin sottsing yaneliktir.

MNihal deder, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitindir,

Nihai deger takdir], raporun iceriginden awr tutwamaz,

Dederleme tarihi (tibariple TCMB Efektif Sotis Kuru 15:15.2621- TL'dir

Mok e

FeCyGacEnMT SONER Erdeniz BALIKGIOGLU
Kontrolor
SPK Lisans No: 40462

Bugra Ugur Yap
Degerleme Uzman
5PK Lisans No: 408393

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401418

Erriniyet Wb Sigle SkuNof 7 LvGnimahalie /ANK
0312 467 00 34
Maliepe V.D. §321 05444780 Tic.5ic No:256635
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tam bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen anallz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria sinirlidir.

Rapor, tarafsiz ve nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmaktadir,

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir &nyargimz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg iicret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzman(larh mesleki egitim sartiarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani{lar), gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

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

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

Caligma, is gereksinimlerinin kapsamma uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmgtir,

= is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmistir, ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

8, RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Iskan Belgeleri

4 Uydu, Konum ve CBS Gorintiileri

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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