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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 27.12.2021
Rapor Numarasi Ozel 2021-2031
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti
| F— Tapuda; Sakarya ili, Adapazari ilgesi, Tepekum Mahallesi, 4932 Ada 1 numarali
Seferieme Konus Ve parselde bulunan “Arsa” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi
Kapsami : iy
cinsinden tespiti.

A |5 bu rapor, Dtuz Sekiz|38) sayfadan olusmaktadir ve eklerlyle bir bitlnddr.

A Bu Rapor, Sermaye Plyasast Kurulu'nun 11-62.3 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kurulugtan Hakkinda Teblig” hikimleri fle bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlannda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1 incl maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir,
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Talep Sahibi

Rapor Mo ve Tarihi

Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakhgi A.S. |

Ozel 2021-2031 [ 27.12.2021

Degerleme Konusu
ve kapsami

Bu rapor, miisteri talebi izerine belirtilen kaytta bulunan gayrimenkullerin
degerlemne tarihindeki pivasa kosullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
giincel piyasa ve kira degerinin tespitine yénelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullarmimak iizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Yagcilar Mah. 4932 Ada 1 Parsel Adapazan/SAKARYA

Tapu Kayit Bilgisi

Tapuda; Sal.ca_rt,r;il_i', Adapazari ilgesi, Tepekum Mahallesi, 4932 Ada 1 numarali
parselde bulunan “Arsa” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Liras
cinsinden tespiti.

Filli Kullanimi

(Mevcut Durumu) |

Taginmaz halihazirda bos arsadir.

imar Durumu

Soz konusu 4932 Ada 1 Parsel, 03.12.2014 tasdik tarihli 1/1.000 Olgekli Merkez
Uygulama imar Plani’'nda “Konut Alaninda” kalmaktadir. Taks:0,35 Kaks:1,05 ayrik
nizam 3 kat olacak sekilde yapilasma kosuluna sahiptir.

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

5oz konusu gayrimenkuliin herhangi bir kisithhik hali bulunmamaktadir.

| Piyasa Degeri

85.000.000,00-TL
[Seksen Bes Milyon Tiirk Lirast)

KDV Dahil
Piyasa Degeri

100.300.000,00 TL
(viiz Milyon Ug Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

Aciklama

Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu Hazirlayanlar

Burak OZTURK - SPK Lisans No: 902485
Raci Gokcehan SONER —SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

HURAT AT
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Soz konusu islemin degerleme calismalan 24.11.2021 itibariyle baslanmis 24.12.2021 itibariyle
degerleme galismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 27.12.2021 tarihinde Ozel 2021-2031 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmisgtir,

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.5.'nin talebi iizerine; Sakarya Ili, Adapazan llgesi,
Tepekum Mahallesl, 4932 Ada 1 numaral parselde bulunan “Arsa” nitelikli gayrimenkuliin piyasa
degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur,

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozleymede de belirtildigi Uzere, bilgileri verilen
taginmaz{lar)in deger tespiti amacyla glncel Pazar degerini iceren degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami [SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun 11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras) "Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederfeme facoliveti; sermaye piyvasas: mevzuating
tabi artak ortokliklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati
kapsamindaki  islemlerine  konu olan  gayrimenkullerinin,  gayrimenkul profelerinin  veya
gayrimenkullere badli hak ve faydalarmn belli bir tarihteki muhteme! dederinin Kurul dizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartiar cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir,

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.5. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS.
arasinda 24.11.2021 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Deferleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak OZTURK tarafindan hazirlanmig, Gayrimenlwl
Degerleme Uzmani Raci Gikcehan SONER tarafindan kantral edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha énce 26.07.2021 tarihinde Ozel-2021-
1014 say ile degerleme raporu hazirlanmistir.

/
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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 danismanlik hizmeti vermek izere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Simr Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz MET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.5. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIll, No:35 sayih tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmugtir.
Sirketimiz ayrica, Bankaciik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayili karari ile bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalann

degerlemesi’” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye - 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil ; 256636

Telefon : 0312 467 00 61Pbx

E-Posta / Web info@netgd.com.trwww.neted. com.tr

Adres s Emniyet Mahallesi Sinir Sokak Ne:17/1 Yenimahalle/Ankara

Sirket Unvami_: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhi@ A.5.

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

Sirket Amaci : Misterilerine ve hissedarlarina surekli katma deger yaratmak, GYO

sektoriinin gelisimine katkida bulunmalk ve kiresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi z 1.020.000.000,-TL
Halka Acikhk  : %0 28

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

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, miisteri talebine istinaden Sakarya lli, Adapazari lIcesi ve Tepekum Mahallesi, 4932 ada 1
numarall parselde bulunan “Arsa” nitelikli gayrimenkuliin piyasa degerinin Tiirk Liras: cinsinden
tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir simirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesi misterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye 1slak imzal sekilde

teslim edilmesidir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKIN BILGILER

I HALKC YO

ks G ierEn Vet e Orosiet A S

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

Degerleme konusu tasinmaz, Sakarya ili, Adapazan iigesi ve Tepekum Mahallesi, 4932 Ada 1 numarali
parsel {izerinde bulunan bos arsadir. Ana gayrimenkul, Adapazan ilgesinin ana arterlerinden olan
Sehir Stadyumu’na yakin konumlu olup,Adapazan Kaymakamhg'na yaklasik 2 km,Adapaar
Belediyesi'ne yaklagik 2,5 km, knet merkezine ise yaklasik 3 km mesafededir. Tasinmazin yakin
cevresinde tasinmazin kendisiyle benzer nitelikte olan hos arsalar ve konut kullanim amach binalar
bulunmakta olup,gelismekte olan bir balgede konumludur. Bolgede cadde Gzerindeki binalann zemin
katlari ditkkan, normal katlarda ise agirhkh olarak konut kullamm amaghdir, Genel ulagim toplu

tasima araglar ve Gzel araglarla saglanabilmektedir.

| #: A e

*
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

iL—IiLCE | : Sakarya-Adapazarn
MAHALLE - KGY - MEVKIi | ¢ Tepekum Mahallesi ]
CILT - SAYFA NO . 68-6690 -
ADA - PARSEL :4932-1
YUzZOLCUM :59.314,46 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI | : ARSA —
| TASINMAZ ID - 109221830
| ARSA PAY/PAYDA RE |
MALIK - HiSSE : TURKIYE HALK BANKASI A.S. 1/1
EEL“:'T\E,E?&E\?I; . 28.09.2020 / 22649 -Satis

3.3 Gayrimenkul lle ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup

OlmadiE Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudiirlligi TKGM Portal dGizerinden 24.11.2021 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gore taginmazlarin tapu kaydh rapor ekinde bilgilerinize sunuimustur,

*Rehin: TURKIYE HALK BANKASI AS. lehine l.dereceden 100.000.000 TL bedelle ipoteklidir. Tarih-
21-06-2016 Yevmiye- 13133

**Rehin: TURKIYE HALK BANKASI AS. lehine 2.dereceden 100.000.000 TL bedelle ipoteklidir. Tarih-
25-09-2020 Yeymiye- 22443

*Beyan: Diger (Konusu: 3402 sayili Kanunun Ek-1 inci maddesi uygulamasina tabidir. )} Tarih:
04/10/2021 Sayr: 2633922( Sablon: 3402 Sawili Kadastro Kanunun 22. Md. Fikrasimin (a) Bendi Geregi
Belirtme.}- Tarih:28-09-2020 Yevmiye:32116

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son lic yilhk dénemde gerceklesen ahm satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere {imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Stz konusu 4932 ada 1 Parsel, 28.09.2020 tarihinde TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine satis islemi
gormiistiir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Soz konusu 4932 Ada 1 Parsel, 03.12.2014 tasdik tarihli 1/1.000 Olcekli Merkez Uygulama imar
Plannda “Konut Alaminda” kalmaktadir. Taks:0,35 Kaks:1,05 ayrik nizam 3 kat olacak sekilde
yapilasma kosuluna sahiptir. Taginmazin ada-parsel bazinda konumunun dogrulugu ilgili
belediyede goriilen imar paftasi ornegi ve Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) yardimiyla tespit
edilmistir.

3.6 Gavrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikam Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar

56z konusu gayrimenkul icin Adapazar Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi

icesi Al RUMSAL
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmg}‘z!lggll rﬁ?ﬂ"‘uﬁf- !ﬁﬁm VR AN MANLIEAS.
Ermnlyat ih. Sinir Sk.Mo: 171 Yenimahalle /ANK.
Teld317 467 ﬂujpj x:0312 467 00 34
|

Maltepe V.D. 631 05 89 Tic Sic.No:25b636
woww.netpd.comtr Seryjaye:l.200.000,00-T
___ Miersis Ne: 0631054938900070
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3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilifi insaat
veya Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
567 konusu taginmaz igin diizenlenmis herhangi bir sdzlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmus Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap:
Kullaim izinlerine lliskin Bilgileri ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Ahnmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Meveut Olup Olmadig
Haklanda Bilgi
Rapora konu tasinmaz belediye sinirlan icinde olup, Adapazarn Belediyesi imar servisinde yapilan
aragtirmaya gore alinan s6zli bilgide parsel igin diizenlenmis herhangi bir evraka rastlanmamistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapt Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Soz konusu parsel arsa vasifli olup bu madde ile ilgisi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapilivorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planlarin ve séz konusu degerin tamamen mevcut projeyve iliskin olduguna ve farkh bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin agiklama
56z konusu parsel Arsa vasifh olup vap/yamlagma soz konusu degildir. Bu sebeple herhangi bir proje
degerlemesi yapimamstir.

311 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkunda Bilgi
S6z konusu parsel arsa vasifli olup dzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN Fiziki OzZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Adapazan llgesinin kuzeyinde Kaynarca ve Sogutli ilgeleri, kuzeybatisinda Kocaeli-Kandira licesi,
batisinda Kocaeli, giineybatisinda Serdivan ve Arifive ilceleri, glineyinde ve glineydogusunda Erenler
ilcesi, dogusunda Akyazi ve Hendek ilgeleri yer almaktadir. Giniimiizden birkag ylizyil ance bir pazar
koyi alam olan Adapazar; 1573 yilinda "Ada” isimli bir koy, 1646 yilinda nahiye, 1658 yilinda
Akyazi'ya bagh bir kby 1692 yiinda kadilik, 1742 yilinda nahiye, 1837 yilinda kasabadir. "Akova”
adiyla bilinen ve ilkenin en verimli ovasinda ziraat agirlikh bir gelisme gosteren Adapazari’na, 1940
ve 1950'lerde bilhassa Karadeniz sahillerinden Bulgaristan ve Yunanistan'dan yoBun gécler olmus;
Seker Fabrikasi, Ziraat Aletleri Fabrikasi ve Vagon Fabrikasi gibi tarimsal sanayinin gelismesi ise,
kéyden kente gécli daha da hizlandwmistir.Uzun yillar Kocaeli'ye bagh bir ilge olarak yagayan
Adapazarn, TBMM'de 17 Haziran 1954 tarihinde kabul edilen bir yasa ile "Sakarya” adiyla vilayet
haline gelmistir. Sakarya ilinin merkez ilcesi ise Adapazar’dir.17 Agustos 1999 tarihinde yasanan
deprem Adapazari'nda da blyik hasara yol acmistir. Resmi kayitlara gére 3.988 insamimiz hayatini
kaybetmis 5.180 kisi de yaralanmistir. Sakarya ili icinde 81.702 konut ve isyeri cesitli dizeylerde hasar
gormiigtir. Bunlardan 29.701'i yikik ve agir hasarh, 22.157'si orta hasarl geriye kalan 29.844'0 ise
hafif hasarl olarak kayda gecmistir.17 Agustos 1999 Depremiyle; konutlanin cogu oturulamaz hale
gelmis, halkin nemli bir kisminin gegici de olsa yakin ilgelerde ve kiylerde ikamet etmesine neden
olmus ve baylece sehir nifusunda azalma goriilmistdr.6 Mart 2000 tarihli Resmi Gazete'de
yaymlanan 592 sayili Kanun Hikminde Kararname ile "Adapazar Belediyesi” Bliylksehir statiisiine
kavusmustur,

Adapazan Blyiiksehir Belediyesi ile alt kademe Adapazari Belediyesi ayni adi tasimasi elusturdugu
karisiklig) ortadan kaldirmak icin 5747 sayili kanunla (22 Mart 2008 tarihli ve 26824 sayili mikerrer
Resmi Gazete) biyiksehir belediyesinin adi Sakarya Blylksehir Belediyesi olarak degistirilmistir.
Boylece Sakarya, il adi ile merkez ilce adlarinin farkl oldugu birkac liden (Kocaeli-lzmit, Hatay-
Antakya gibi) biri olmugtur. Adapazar adh artik sadece merkez ilceye ait olup "Sakarya" ismi genel
olarak ilin adi olmustur. 22 Ekim 2000 tarihindeki niifus sayimiyla ilgili 11 PlanlarﬂﬂE{% Ej&ﬁ-‘,ﬁﬁmnmmms.
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kesin olmayan sonuglarina gbre Adapazar merkez niifusu 160,757, biyiksehir nifusu ise 309.150
olarak saptanmighir.

Bugiin Adapazan; farkh kiltirlerdeki insanlarin depreme ragmen yeniden huzur ve siikun iginde
yasacig geleneksel hayat tarzimi korurken, diger yandan ticari ve sanayi yonlinden hizla geliserek,
yesili bol, havasi temiz, doga glizelliklerinden fazlasiyla payini almis yaganabilir bir Anadolu sehri olma
yolundadir. Adapazar, genis otomobil endiistrisine sahiptir. BDS, Otosan, Otokar, Toyota, Goodyear
fabrikalari burada bulunmaktadir. Bunun yani sira seker, ipek, yag ve kereste endistrisini de iginde
barindirir. Findik Gretimi oldukga fazladir.

Adapazar Nifusu - Sakarya

271.915

Adapazan nitfusu 2018 yiina gore 271515

Bu mifus. 134,451 erkek ve 137.064 kadindan clusmaktadir
Yizde oiarak ise %49,52 erxek, %5048 kadindir

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullanin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve Istatistikler

A Miifus;
Yillara G&re Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
86.000.000
83.614.632
B4 .000.000
$2.000.000
80.000.000
78.000.000
76.000.000 I
74.000.000
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibanyla bir Gneeki yila gére 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulagmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadm
niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)
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i G Y term Okl 15

BrCeRL Ve

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim erantan [%), Ekim 2021

=g

19,88
20
i9,58
15

| ———— — = -
a0 w12l on ez oa es [0z os o7 (ol oe 1ol 91 12 0102 03 0s 0z 0a ] or o8] 0a 10
2018 2020 2021

TUFE'de (2003=100) yili Ekim ayinda bir 6nceki aya gore %2,39, bir tnceki yilin Aralik ayina gore
915,75, bir dnceki yilin ayri ayina gére %19,89 ve on iki aylk ortalamalara gore %17,09 artig
gerceklesti. (TUIK.)

lan 2021 Apr 2021 Jul 200 Qet 2021
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£
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diisis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oram bu
aydan itibaren sirekli artis gstererek Ekim ayi itibariyle % 6,2 seviyesine gelmistir.

NET KURU
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH, Iktisadi faaliyet kollarina gore A101" dizeyinde blyiime hizlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2021

{38)
2.4 323
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3.7
- __-_
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20
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= A dilzevinde blyime hizi —G5YH blylime hiz

GSYH 2021 wyih ikinci ceyrek ilk tahmini; zincidenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yihin ayni
ceyrefine gore %21,7 artti. 2021 yili ikinci ceyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi
olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %32,4, diger hizmet
faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletigim faaliyetleri %25,3, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal
hizmet faalivetleri %38,5, gayrimenkul faaliyetleri 33,7, insaat %3,1 ve tanim, ormancilik ve balikgilik
%2,3 artti. Finans ve sigorta faaliyetleri ise %22,7 azaldi. (TUIK)

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

Zaman Arahd Secimi 1Ay Ay BAy Yilbagm 11l Tomd =
Pazeriesi, Kas 22, 2021
TR 10 YILLIK TAHVIL: 20.36
p—
20
185
(-]
24, Ekim 25. Ekim 3. Kas 2. Kas 13 Kas 17 Kas 23. Kas
r'r\"‘\"‘.._ 3 _r--',_"w_.-_ ; Pl
T T B . W b o T T b Ve T
L] ”l.J L]
5 |barght ram

Yaklask son 10 yillik dénemde TR 10 yillk DIiBS olan tahvil oranlar ortalama 1087s

W a——
seyrederken 2018 yil 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve izeri s@@fﬂgﬁﬁﬁﬁﬂhﬁ i

L
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Kasim 2021 itibariyle ortalama %20 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com).0312 457 Fax:0312 4670034
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Zaman Araligr Secimi 1Ay 3Ay  BAy Yilbas Y1l Tumu —_

Pazaszan), Kay 37, 2631
ABD TG YILLIK TAHVIL: 1.624

1.6

26, ERIm -+ 7. Kas 11.Kas 17 Kas >3 imz

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diislise gacerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle giiniimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Kasim 2021 itibariyle ortalama
1,6 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Sralidi Segemn 1Ay 34y BAy Yilbags 1Yl Tamu

i

Pazastzs), ¥as 22, 2021 )
ALMANYA 70 YILLIE TAHVIL- -0.301

Z26. Ekim 1. Kas ¥ Kas 11, Kas 17. Kas Z3. Kas

2019 yih Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup gliniimiizde de
seyrini negatif yénli sirdirmektedir. Kasim 2021 itibariyle ortalama -0,3 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)
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LIBOR Faiz Oran Degisimi;

JHALKCYO)

TLREF Oram

195 2515 31 12,2613 0.0 2200
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T8B tarafindan yayimianan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig yukandaki

grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarimi gdstermektedir.

TR 12 ayhk Libor fazi oram 30.06.2021

itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda g&rildigl Uzere TR yillik Libor faiz orani Ekim

ortasindan sonra %negatif yonld disisd devam etmektedir.

FRED  — sumsowmmg financng tale

MA,JJLJ' J..'-J—'J-.LL....A'H-L*
- g IO

1\

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki grafik
yillara gore USD Libor faiz oranlanm gdstermektedir. USD 12 ayhk Libor fazi oram 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir, 2021 yihnda gorildigi lzere USD Libor faiz orani Kasim itibariyle 0,5%

altinda seyrine devam etmektedir.

NET KURLUM!
GAYRIMENKUL DEGTRLEME FE DANISMANLIK -4,
Emniyet Mh. Sinie-sk o 181 YeninahallefAN|

Tel:0312 467 00 61 i:031Z 467 00 34
Maltepe V.D. 631 054 53 29 Tl Sic No: 25669¢
s, neted. com br \Sermdlee: ] 200,000,001

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.5.

TR PR TR e B B AL Fa b EULTa L F b
WrEF S I S g et I

115 | 31



.

T FIHALKC YO
AR P .
A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
Faiz Oranlar
TCMEB FED EC8 BOE SHE REA BOC BOJ CER RrEl PBOC BCB
i X 2 5 nu
20
IZ 50
T
Agikianan 15,00%
— - 0%
2%
I HRLYE )
130§ H. -
00
Investing com i
Janm Jul’12 Jap 4 T Jut ¥ dan 20 Jul 21 o
£ T "I'J_H\"'\__\__._f__ _I
Tarkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% arahgnda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle
20,00% seviyesi Gzerlerine kadar gikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina diismiis Kasim ay 15"inden
itibaren disiise gecmis olup Kasim ayimin 3. Hafta basinda %15'dir,
TCMB  FED ECB  BOE  SNE  RBA  BOC  BOJ  CBR  RBI PBOC  BCE
wl 1 2¥ 5 ma
YERs
TG0t
| B0
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200
g
l II 63 112621
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el 33 Zpr'sl Ot 68 Jul 17 I:Iat""l
Eep'? Jun 81 Feb ‘13 Ho 21
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — )19
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar cikmisken, faiz oram 2021 itibariyle k?demﬂﬁﬂéﬂiﬁmu Sf:f?ﬁ K,
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A Tiirkive'de Gayrimenkul ve Insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda onemii
dlclide saglanmig gorinmekteydi. Yilik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
dnceki yila gore yizde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faalivetleri
toplam katma degeri yizde 7,4, kamu y&netimi, egitim, insan saglig ve sosyal hizmet faaliyetleri
yizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori ylzde 3,3 artarken, insaat sektérii
yizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise ylizde 1,8 azalmistir. Insaat sektdriinde
gorilen bu sert diistis 2018 yilindan itibaren kendisini gdsteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektdrii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda G5YH iginde yilzde 5.4 bir paya sahip clurken gayrimenkul sektori yiizde 6,7
oraninda paya sahip olmustur. Iki sektdr GSYH'min ylizde 12,1 oraninda bir biyiklige ulasmislardir.

Yurt Disinda Miiteahhitlik Hizmetleri

*DiEmyanin gn byl 250 milteahhiikl jirkati
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2020 yihnin itk ¢eyregi GSYH sonuclan heniz aciklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasiimass agisindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonuc olacagi dngorilmektedir,
insaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladig) ivmeyi 2020 yilini ilk Gg ayhik diliminde
de siirdiirmis goriinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislarinda yizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. 50z konusu donemde ikinci el satiglarda
goriilen ylizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gordiigiind isaret etmektedir,
Ote yandan arz da kendisini sartlara gire ayarlamaya devam etmis gariinmektedir. 2019 yily birinci
ceyregi ile 2020 yil birinci geyregi arasinda yap! ruhsat sayisinda yiizde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektdr gerek ekonomi acisindan dikkatle izlenmesi gereken
onemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Aymi donem itibariyla ipotekli konut
satislan yizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu stirec icerisinde faizlerde yaganan diisiis ve bunun
kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar olduk¢a olumlu etkilemis gbriinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de ingaat sektéril, genel ekonomi agisindan bir Gncd
gosterge olmanin yaninda biiyimenin itici glelind olusturma ézelligini de tasiyor. insaat sektdrindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gerceklesiyor. Bununla birlikte, son
didnemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yiiksek biiyime temposuyla genel ekonomik biyiimeye
hem dogrudan hem de dolayl olarak en &nemli katki yapan sekt&rierden biri oldugu goriliyor,

o

Tiirk ingaat sektorinin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en

duyarl sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. Insaat sektérindeki biyiime egilimi bigbakymaGSKH:in
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim we enflasyondaki yasanan pozitif diistisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasamin ekonomi icerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disis yasanarak plyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yan sira 2019 yil yabanciya gayrimenkul satisinda ozellikle
konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diistgle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlar cok hizh bir seviyeye ulasmistir,
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ramen artis devam etmistir.
Konut satislar Ocak-Eylil déneminde bir dnceki yilin ayni donemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gerceklesmistir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle stirec tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

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

Degerlemeye konu 4932 ada 1 parsel numarali tasinmaz; tapu kayitlannda gore 59.314,46 m? ylz
olciime sahiptir. Geometrik olarak yamuk forumuna yakin olmakla birlikte, topografik olarak kuzey-
gliney istikametinde az egimli arazi yamsina sahiptir.

Gayrimenkulin dogusunda kalan imar yolu'na yaklagik 260 m, batisinda kalan imar yolu'na yaklagik
280 m, kuzeyinde kalan imar yolu'na ise yaklasik 250 m, cephesi bulunmaktadir.

Degerleme giiniinde Gzerinde herhangi bir yapi veya yapilasma bulunmayan bos arsa vaziyetindedir.

Parselin etrafi herhangi bir yap: elemani ile gevrilmemistir. Bdlgenin alt yap galismalari devam
etmektedir.

4,5 Varsa, Meveut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle llgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri
Durumlara lliski Bilgiler
56z konusu parsel tizerinde degerleme glinlinde herhangi yapi/yapilagma mevcut degildir,

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

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
S8z konusu parsel lizerinde ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum séz konusu degildir.
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4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi

ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla

Kullamildifi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz bos arsa vaziyetindedir.

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

APazar degerl, bir varlik veya ylkimlilGgdn, uygun pazarlama fazliyetleri sonucunda, istekli bir satic
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 kullaniimas)
gerekli gériilen tahmini tutardir.Pazar degerinin tarm asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibanyla, pazarda pazar degeri tammina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fivattir. Bu fivat, satic tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alic tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir. Bu
tahmin, Gzellikle de satigla iliskili herhangi bir tarafca saglanmiy 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yikiimlGligin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya ger¢ek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(¢) "Degerleme tarihi itibarwla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyia belirlenmeasini ve o zamana
ozgli olmasim gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger bagka bir
tamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kosullar bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibanyla yansitir;

(d) “istekli bir alics arasinda” ifadesi ahm niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir,
Bu alicy, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir ahci pazann gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevecut
pazar tarafindan makul gérillmeyen bir fivatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
satic, fiyat her ne olursa alsun, varlig uygun pazarlama faalivetlerl sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlaninda elde edilebilecek en iyi fivattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukanda amilan sartlara dahil degildir, ciinkd istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fivatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
vol acabilecek, rnefin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayihir.
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{g) "uygun pararlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun gekilde
pazarlanmasi halinde pazar degerl tarumina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fivattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en lyi fiyati
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varlgin pazara gikartilma siresi sabit bir slire
olmayip, varh@n tiriine ve pazar kasullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katilmcisimin dikkatini ¢ekmesi 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 alicnin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yamsi, ézellikleri, fiili ve potansiyel kullammlian
hakkinda makul élciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan acisindan en avantajll fiyat: elde etmek amacryla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigi bir ortamda
Bnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varbklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar 0 anda mevcut en iyi pazar bilgiler
dogrultusunda hareket edeceklerdir,

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

APazar degeri kavrami, katiimecilarin tzgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen flyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararas: veya yverel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak simirl sayida pazar ketlimasindan olusabilir, Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren vorligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

ABir varligim pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullamimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiksek dizeyde
kullamrudir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varfigin meveut kullanimimin devami ya da alternatif
baska bir kullanim olebilir. Bu, bir pazar katrdimcisimn varlk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varhk
icin planladigi kullamma gore belirlenir.

ADegerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerfeme amacr ile ilgili olmasi gereken
deger esasim yanstmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullantiobilir. Pazar yaklagimi tamim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullamir. Gelir yaklasimnum kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
katiimellar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériimektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullaruma sahip bir varhgn
maliyetinin ve uygun asinma oraminin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdriflmektedir.

ADegerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gére en gecerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekii gérilmektedir.

APazar degeri bir varligin, pazardaki diger ahcilann elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin

deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya

yasal &zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi

bir istekli bir alicmin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger un”ﬁam lgj!fjsﬂrldl
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tamimlanan ve agiklanan g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklagimlarimin her biri farkl, aynntill uygulama yontemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi stz konusu degildir. Secim
stirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullan ve amac ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullamim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glicli ve zayif yonleri,(c) her
hir yontemin varlgn niteligi ve ilgili pazardakl katilimalar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem{ler)in uygulanmasi igin gereken glivenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimimi Acklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme igin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar vaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir alan aym veya karsilastinlabilir (benzer) varlklarla
karsilastiriimasi suretiyle gésterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklasim ifade eder Asafida ver
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirhk
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a)degerleme konusu varhigin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmig olmasi, [b) degerleme konusu varlifin veya buna &nemli élglide benzerlik tagiyan
varhiklarin aktif olarak islem grmesi ve/veya (¢} Gnemli tlciide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan
ve/veya giincel gizlemlenebilir islemlerin soz konusu olmas:.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhgn tipatip veya onemli Glgiide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, deferlemeyi gerceklestirenin karsilagtinlabilir vorliklor ile degerleme konusu varfik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklibklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilastirmall analize dayali dizeltme yvapilmasina genelde ihtivag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekgeleri ile  nasi
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl ¢arpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen aralktan uygun cgarpamin segimi niteliksel ve niceliksel
faktdrlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapiimasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Arsa]: Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, 3 kat Konut Alaninda bulunan 986
m2 alanh beyan edilen bos arsa 1.720.000TL bedelle satiliktir,

Not: Emsal yiz élgiiminiin diistk olmasi nedeniyle tasinmaza gére daha yuksek serefiyelidir.

Asn Gayrimenkul: 0530 873 36 84
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Emsal 2 [Satilsk Arsa): Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, cadde cepheli, Ticaret Alaninda
bulunan 4.529 mZ2 alanh beyan edilen bos arsa 8.000.000TL bedelle satiliktir.

Mot: Emsal tasinmazla benzer serefiyelidir.
Vedat Gayrimenkul: 0 532 245 83 25

Emsal 3 [Satiik Arsa): Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, cadde cepheli, Ticaret Alaninda
bulunan 1.086 m2 alanh beyan edilen bog arsa 2.150,000TL bedelle satiliktir,

Mot: Emsal yiz dlcimiiniin diisik olmasi nedeniyle tasinmaza gore daha yilksek serefivelidir.
Elmas Gayrimenkul: 0 554 445 91 45

Emsal 4 [Satihk Arsa]: Rapora konu taginmaz ile yalun konumlu, 3 kat Konut Alaninda bulunan 330
m2 alanh beyan edilen bos arsa 700.000TL bedelle satihktir.

Not: Emsal ylz élgimindn diisik olmasi nedeniyle tasinmaza gére daha yiiksek serefiyelidir.

Megakent Gayrimenkul: 0 533 691 28 87

EMSAL DUZELTME TABLOSU (ARSA)
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alani {(m?) 986,00m* 4.529,00m= 1.086,00m* 330,00m?
Satis fiyati 1.720.000 TL 8.000.000TL | 2.150.000TL 700.000 TL
m? birim fiyati 1.744TL 1.766 TL 1,980 TL 2,121 TL
Konum ve serofiye diizeltmesi 15% - 0% + 15% - 20% -
Pazarlik payi 10% - 10% - 10% - 10% -
Diizenlenmis Birim Fiyat 1.308 TL 1.580 TL 1.485 TL 1.485TL
Ortalama Birim fivat 1.467TL/m?

Emsal 5 [Satiik Mesken]: Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu , bulundugu binanin 2. katinda 80
m2 alanl beyan edilen mesken 450.000TL bedelle satiliktir. ( 5625 TL/m2)

Akyiiz Emlak: 0534 657 04 57

Emsal 6 [Satilik Mesken]: Rapora konu tasinmaz ile yakin konumlu, yeni yapiirms, bulundugu binanin
2.normal katinda, %0 m2 alanh beyan edilen ara kat mesken 540.000TL bedelle satilikiir.(6000
TL/m2)

Emta insaat: 0 549 550 00 54

Emsal 7 [Satilik Diikkanl: Rapora konu tasimmaz ile yakin konumlu, bulundugu binanin zemin katinda,
40 m2 alanh beyan edilen isyeri, 450.000TL bedelle satiliktir.(11.250 TL/m2)

Vizyon Emlak: 0 534 013 70 35

Emsal 8 [Bevanl: Bolgede faaliyet gdsteren miiteahhit firmayla yapilan gériismede, yaklagik %33
oranla kat karsihg calistifim, 125m2 alanl meskenleri ortalama 750.000TL bedelle sattigini beyan etti.

Giiven ingaat 0 5325812079
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A Kullamlan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalanndan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gésteren Krokiler

'-'.-;‘f;--' .: H ; e .: 3 g : I.-I"Il'llll ; : L o % 7 3 -.l;’; : 't v /

A Emsallerin_ Nasil Dikkate Alindigina iliskin_aynntih _Agklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine i]i;kin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Taginmazin bulundugu bélgede yamlan incelemelerde, kendisi ile benzer konum wve yapilasma
sartlarina sahip emsaller bulunmustur. Bolgede; E: 1.05, Hmaks: 10,00 m Konut Alani iginde imarh
arsalar bulunmaktadir. Bu emsallerden yola cikularak parselin imar durumu, lokasyonu, yola cephesi,

arazi yapisi, altyapl durumu, cevre dizenlemesi vb. durumlar dikkate alinmis ve tasinmaza de@er
takdir edilmistir.

Ayrica bolgede yapilan arastirmalar ve yeni binalarda bulunan konut emsallerine gére raporun 5.4
maddesinde bulunan proje gelistirme yapilarak arsa degeri desteklenmistir. Bolgede venl binada
konutlarin m2 birim degeri apartman dairelerinde 3500-4500 TL/m2, sitelerde ise 4500-6000 TL/m2
civarindadir. Bblgede ticari potansiyel diglk olup bu sebeple dikkan yapiimayacagina kanaat
getirilmistir. Dilkkan birim degerleri ig kesimlerde yiikseldtir.

A Pazar Yaklasimu ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda séz konusu tasinmazin cadde cepheli olmasi degerini olumlu
yénde etkilemistir. Taginmaz ile ilgili arazi yapisi, geometrik sekli vb. her tirli olumlu/olumsuz faktér
dikkate alinmis emsallerdeki diizeltmeler 15ifinda 4932 ada 1 parselin birim arsa degeri 1433 TL/m2
olarak takdir edilmistir.

4932 ada 1 Parsel: 59.314,46 m2 x 1433TL/m2 = ~85.000.000,00-TL

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasimmazin tamamma tapu ylizolglimii dikkate alinarak (K.D.V
hari¢) 85.000.000,00- TL takdir edilmistir.
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Malivet Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme igin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir ahcimin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler stz
konusu olmadikca, belll bir varhk icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig elde etme malivetinden daha fazla Gdeme yapmayacag)
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gbsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin disdlmesi suretiyle
gosterge niteligindeki defer belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin
uygulanmasive bu yaklagima dnemli vefveya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimailarin degerleme konusu varlikla énemli dlgide ayni faydaya sahip bir varhg yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden clusturabilmesi ve varligin, katilimalarin degerleme konusu varlig bir
an evvel kullanabilmeleri icin onemll bir prim Sdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar,
kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
6zgu niteliginin gelir yaklasimimi veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri érneginde olduiu gibi ikame malivetine dayanmast,

Belli bash iic maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir: {a) kame maliyeti yéntemi: pdsterge
niteligindeki degerin esdefer fayda saglayan benzer bir varlgin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b} yeniden dretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varhigin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan malivetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yontemdir.

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

Stz konusu parselin yiz dlglimi ile bulundugu bblgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik ozellikleri gibi kendine 6zgi ayirt edici tim etkenler
dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalanyla yapilan dizeltmeler
neticesinde mevcut piyasa sartlar géz 6niinde bulundurulmustur.

Tium bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki dizeltmeler, bélgeye hakim emlakg
girigleri, bélge esnafi ve gegmig verilere dayanarak stz konusu parsel igin yukandaki birim deger
takdir edilmistir.

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

Yapilan Varsayimlar

Degerleme konu parsel tzerinde herhangi bir yapi/yapllasma bulunmamaktadir. Bu sebeple yapi
maliyeti hesap edilmemistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonucg

S6z konusu parsel lizerinde hdlihazirda herhangi bir vapi olmamasi sebebiyle degerlemede bu
yantem kullanilmamistir.
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5.3 Gelir Yaklasim
A Gelir Yaklasimimi Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi lcin Bu Yaklasimin
Kullamiima Nedeni

Gelir yaklasim), gosterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akiglanmin tek bir cari degere
doniistiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varhik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya malivet tasarruflanmin bugiinki degerine dayamlarak tespit
edilir.Asagida ver verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima onemli ve/veya
anlamb agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a) Varhgin gelir varatma kabiliyetinin katihmcimin gbziyle degeri etkileyen ¢ok Snemli bir unsur
olmasi,{b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut 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 varfigin
buginki degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun 8mirli veya sonsuz émirli varlikfarla ilgili baz durumlarda, INA, verligin kesin tahmin
siiresinin sonundaki degeri temsil eden devaim eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.
INA yonteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin nitelifine en uygun nakit akisi tlriindn
secilmesi (6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislar veya oz
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akiglar vb.), (b) nakit akislaninin tahmin edilecegi
en uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi, (¢) s6z konusu sidre igin nakit alis tahminlerinin
hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varlik igin uygun olup olmadiinin; daha sonra da, varligin nitelifine uygun devam eden degerin
belirlenmesi, (e} uygun indirgeme orammin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden
deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislanna uygulanmasi seklindedir.

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Y&ntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi y&ntemdir,
Gayrimenkuliin o donem igin (yil) liretecegi net gelirin, gincel gayrimenkul piyasasi kosullanna gére
olusan bir kapitalizasyon oramina boliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir, Bu kapitalizasyon oram,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. TGm kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif
briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindinimasi ile net faaliyet gelir elde
edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkul(n kiralanabilir tiim birimlerinin kiraya verildigi ve
kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir,

» Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon oram = Deger

A Nakit Giris ve Cikislannin Tahmin Edilmesinde Kullarilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Sz konusu parsel izerinde direk gelir getirici bir yap! bulunmamaktadir. Bu sebeple nakit akisi
tablosu ve hesaplamasi yapiimamstir.
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A indirgeme/iskonto Oraminin Nasil Hesaplandifina iliskin Aynintili Aciklama ve Gerekeeler

56z konusu parsel lzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi [le Ulagilan Sonug
S6z konusu parsel (zerinde halihazirda herhangi bir gelir getirici milk olmamasi sebebiyle

degerlemede bu yontem kullanilmarmistir,

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bilgede yapilan aragtirmalar ve edinilen bilgiler siginda,
benzer nitelikteki gayrimenkullerin kiralanabilme kabiliyetlerinin olduk¢a disik olduguna kanaat
getirilmis olup tasinmaz igin kira degeri takdir edilmemistir.

4 Hasilat Paylasimi veva Kat Karsilifs Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve dzellikle konumlandig bolgede kat karsihg oranlanimin %635-
%45 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarmin ise %25-%35 oranlaninda gerceklesebilecegi
dn gorillmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biiyQkligi, proje kapsam ve toplam getirisi,
yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gbre degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalanin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu parsel halihazirda bos arsa vaziyetindedir.Bélgede benzer

‘konumda arsa emsali , aym imar durumuna sahip arsa emsalleri ve badlgeye hakim emlakei goriigleri
dikkate alinmistir. Ayrica bélgede dilkkan ve ara kat birim degerleri esas alinarak proje gelistirme
yénteminden faydalanilmistir. Parsel Gzerine cekme mesafelerinde sonra tam oturan zemin, 2
normal kat ve cati kath bina yapilacag kanaatiyle proje gelistirilmistir.

Parselin emsal ile hesaplanan alami tizerine yaklasik %10 emsal artinmi, ve yaklasik %10 da ortak alan
artinm eklenmistir. Toplam satilabilir alan 67.000 m2 olarak belirlenmis olup, parselde ticari
hareketlilifin disiik olacag kanaatiyle diikkan birim degerlerinin diisiik olacagina kanaat getirilmistir.

PROJE GELISTIRME ANALIzi

Kat Karsihig 35% Yap Birim Ma liyeti Mesken

Arsa Alam 59114.46 2.480,00 £ Alan Adedi |m2 birim Fiyaty

TAKS 0.35 Proje Maliyeti B0000,00 | 1,000 | 5.500,00 &

HAKS 1.05 216.236.795,38 & Masken Toplam Degeri
IRuhﬂt Alani | 8719226 330.000.000,00 ©

Toplam Ciro 382.500.000,00 & Dikkan (Ticari) |

Arsa Sahibine Dilsen Dederi 133.875.000,00 £ Alam adedi [m2 birim Fiyat]

Proje Siiresi 18 700000 | 1,000 | 7.500,00%

Proje Riski 19% 24 766.675,00 B isyeri Toplam Deget

Finansman Maliyet! 18% 24.087.500,00 £ 52.500.000,00 %

Deger B5.010.625,00 & Il':mkuan Var mi?

ntemine Gire Karhihk Oram

Miteahhite Mallyot 216.236.795,38 ¢
IHﬂtlahh!t Gelird 248.625.000,00 £
[war iZarar 32.388.20462 %
|arsay1 Satin Alarak Proje Bedeli | 201.247.420,38% - N I:Tﬁ En’['s B t__.l _ﬂ_ﬂq{::ﬂmmm 1
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A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

soz konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve ¢evre ozellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna alt katimin dikkan, Gst katlarinin ise mesken olabilecek sekilde
kullanilmasinin en etkin ve verimli kullamm sekli olacag kanaatine vanlmistir.

A Milsterek veya Baliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmaz Arsa vasifli olup tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bdlinmis kisim
degerlemesi yapilmamgtir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farklh Degerleme Y&ntemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla Izlenen
Metotiann ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu tasinmazin Arsa vasifli olmasi ve lzerinde herhangi bir yapilasma olmamasi sebebiyle
degerlemede Pazar analizi ydntemi [emsal karsilastirma) esas alinmistir, Bu dogrultuda bélgede
yapilan aragtirmada benzer/farkh durumda Arsa vasifli emsaller bulunmustur. Ayrica blge piyasasina
hakim emlak¢i goriigleri de alinarak, yiz olgiimid ile bulundugu bdlgedeki lokasyonu, ana arterlere
olan mesafesi, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik ozellikleri gibi kendine Gzgii ayirt edici
tim etkenler dikkate alinarak, parsel degerlendirilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklanimin Gerekeeleri
Degerleme calismasi icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gérilmistir,

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler lle ilgili Gériis
Soz konusu gayrimenkul dizerinde bulunan takyidat raporun 3.3 boliiminde aciklanmistir. Taginmaz
tapu kayitlarinda 2 adet ipotek kaydi bulunmakta olup ipoteklerin hangi amacla konuldugu hakkinda
bilgi edinilememistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz dzerinde bulunan takyidatlar haricinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama
veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Deferleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Ydnelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup BulunulmadiZina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel {izerinde rapor icerisinde bilgileri detayh sekilde
verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Defierleme Konusu Ust Hakki veya Devre Millk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kavnaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tst hakk veya devre millk hakk: degildir.
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadif Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim gekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari igin 111-48.1 sayih "Gayrimenkul Yatinm Ortakiiklarina lliskin Esaslar
Teblig"nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasimn (a) bendi geregi “(Dedisik: RG-3/10/2020-31269) Alim
satim kért veva kira geliri elde etmek omaciyla; orsa, arazi, konut, ofis, olisveris merkezi, otel, lofistik
merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirli gayrimenkuli satin alabilic, satabilir, kirafoyabilir,
kiraya verebilir ve satin almay veya satmayi vaad edebilicler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatirm
ve hizmetlerinden olusan portféyii isletecek artokliklar sadece altyapt yatinim ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir. * maddesine uyumlu olmasi sebebiyle
tasinmazin portféye alinmasina engel bir durum yoktur. Ancak ayni tebligin 7.bolim 22.maddesi
1fikrasinin (c) bendi geregi “Portfdylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve onemli dlglide etkifeyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi clmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule doyal haklar dahil editebilir. Bu hususta 30 uncu modde hiikiimleri
sakhdir.” Tapu kaydinda bulunan ipotek kaytlanmin  kaldinlmasi durumunda portféye dahil
edilebilirler.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.5./nin talebi (izerine; Sakarya Ili, Adapazan ligesi,
Tepekurm Mahallesi, 4932 ada 1 numaral parselde bulunan "Arsa” nitelikli gayrimenkuliin piyasa
degerinin Tirk Liras: cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuat kapsaminda asgari unsuriari igeren bu
degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizea isleme alindi@ tarihteki degerleme konusu tasinmazlanin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluglardan edinilen belge ve bilgl dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu, arsamin
alan), geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin geref ve ehemmiyeti, cevresinin
tesekkil tarz ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara
veya caddeye olan cephesi, ulagim ve cevre dzellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktérler
dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi
gibi kiymet yiikseltici ve kiymet disiricii mispet menfi tim faktérler gz oniinde bulundurularak
yapilmistir.

NET KURWMSAL
GAYRIMENKUL BCAERLEME YE DANIFMANLIL A

Emnlyst Mh. Sinir Skblo:17 1 Yanirmahalle/ANk

fel:0312 467 00 E@ .0317 467 00 34
Maltepe V.0, 631 015A533 §37 jc.Slc.No 256696
wwaw.notgd. comube Sermaye:1.200.000,00.7

—— - MR N oG I G aRannn

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5, | 28 31




~”

e S FIHALKGYO
DEGERLEME

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

Taginmazin bulundugu bolge ve konumlandig lokasyon ozelinde, kullamim amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gésterdigi gerekgeyle pazar yaklasimi y@ntemiyle elde
edilen senug nihai deger olarak takdir edilmistir,

Bdylelikle;

Taginmazin degerleme tarihi itibariyle pazar yaklagimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa
degeri su sekildedir;

Rakamla;85.000.000,00-TL ve Yaziyla; (Seksen Bes Milyon Tirk Lirasi)

KDV Dohil Toplam Satis Dederi: 100.300000,00-TL dir.

Tespit edilen bu dederier tasinmazin pesin satisina ydneliktir.

Nihai deder, KDV Harig dederi ifade eder.

i5 bu rapor, ekleriyle bir biiténdir,

Nihai deder takdiri, roporun igeridinden ayn tutulamosz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:11,3900 TL dir
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Burak BZTURK Raci Gokceham SONER
Kontrolor
SPK Lisans No: 404622

Erdeniz BALIKCIOGLU
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401418
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Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 202485
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin degrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

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

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

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

= By raporun konusunu olusturan gayrimenkul wveya ilgili taraflarla ilgili higbir onyargimz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsih@i icret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

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

=  Degerleme Uzmanillar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu milk, kisizel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir,

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

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

- Is bu rapor, miisteri talebine 8zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazilamig amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9, RAPOR EKLERi

A Takyidat Belgeleri,
A fmar Durumu ve CBS gbrseller
A Tasinmaz Gorselleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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