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Rapor Tarihi

Rapor Numaras

Ozel 2021-1741

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
| Kapsami

Tapuda; istanbul ili, Sancaktepe ilcesi ve Samandira Mahallesi 8085 Ada 36
numarah parselde bulunan Bizimtepe Aydos Konutlari igerisinde yer alan " 59
Adet B.B.” konut ve ticari nitelikli tasinmazin piyasa ve kira degerinin Tiirk

Lirasi cinsinden tespiti.

A Is bu rapor, Seksen ii¢ [83) sayfadan olugmaktadir ve ekleriyle bir bitinddr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1-62.3 sayill “Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerlems Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikimlert ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas
Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tehbligin 1 inci maddesi ikinci fikras: kapsaminda hazifdanmigtir,
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Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. ‘

|
' Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1741 [/ 30.12.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

_' Bu rapor, misteri talebi lizerine “belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
| degierleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gdstergeler dogrultusunda

giincel piyasa degeri ve kira degeri tespitine yonelik olarak, 5PK mevzuat||
kapsarmnda kullamilmak iizere, ilgill tebligde belirtilen esaslar cergevesinde
hazirlanmigtir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Veysel Karani Mah. Kanuni Caddesi, Bizimtepe Aydos Konutlan Sitesi
Sancaktepe / Istanbul

| Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Sancaktepe Iigesi ve Samandira Mahallesi, 8085 Ada 36 nolu parselde |
bulunan Bizimtepe Aydos Konutlan igerisinde 59 Adet konut ve ticari nitelikli
tasinmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu Bizimtepe Aydos Konutlar igerisinde bulunan tasinmazlar fiilen bir
lismi bos, bir kisrmi mesken, bir kismi da diikkan olarak kullanilmaktadir,

imar Durumu

séz konusu taginmazlar ile ilgili Sancaktepe Beledivesi imar Miidirligiinde yapilan
arastirmada, pafta ornegi ve alinan sézli bilgide Veysel Karani Mahallesi, 8085
Ada 36 numarall parselin 15.02.2010 Onay Tarihli 1/1000 Olgekli Sancaktepe
Uygulama imar Planinda "Konut Alam"” icerisinde kalmakta oldugu Emsal: 1, Taks:
0,4 Hmax: 12,50m (4 kat) yapilasma kosullarina sahip oldugu 6grenilmistir.

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

Konu taginmazlarin herhangi bir kisthlik durumu bulunmamaktadir.

Piyasa Deg'"er'r

50.375.000,00-TL
{Elli Milyon Ug Yiiz Yetmis Bes Bin Tiirk Lirasi)

%1 ve %18 KDV
Dahil
| Piyasa Degeri

53.757.700,00 TL
( ENi U Milyon Yedi Yiiz Elli Yedi Bin Yedi Yiiz Tiirk Lirasi )

Aciklama

Tasinmazlar, yerinde gériilmiis (misait olan bagimsiz bdlimler) kullamm
durumlan incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olusmamistir.

Raparu
Hazirlayanlar

Bugra Ugur YAP — SPK Lisans No: 408393
Raci Gikcehan SONER = SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme

Uzmani

| Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Séz konusu islemin degerleme calismalar 01.10.2021 itibariyle baglannmg 27.12.2021 itibariyle

degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 30.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1741 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmustir,

1.2 Degerlemenin Amacl
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.'nin talebi iizerine; Istanbul ili, Sancaktepe llgesi ve
Samandira Mahallesi, 8085 Ada 36 numarah parselde bulunan Bizimtepe Aydos Konutlar igerisinde
59 Adet konut ve ticari nitelikli tasinmaza ait glincel pazar degeri ve kira degeri tespitine yonelik
hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaa, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi 0zere, portfoyde bulunan
ve bilgileri verilen tasinmaz{lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla glincel Pazar degerlerini iceren
degerleme raporunun hazirflanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami [SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi}

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig” hikumleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras1 “Sermaye pivasasinda gayrimenkul dederleme faaliveti; sermaye piyasast mevzuating
tabi ortak ortakliklor, ihragcifor ve sermaye piyasas) kurumlgnimn, sermaye piyasasi mevzuati
kopsamindaki  islemlerine  konu elan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere badl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlari cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik AS.
arasinda 21.01.2021 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumiu Deferleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzman Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmig, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzman
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmgtir.

1,6 Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin tarafimizca 2019 yili igerisinde 30.12.2019 tarihinde Net Ozel
2019-1102 ve 06.11.2020 tarih 2020-1161 rapor numaras! ile site icerisinde bulunan Halk GYD A.5.'ye
ait bagimsiz boliimleri iceren ekspertiz raporu diizenlenmistir,

NET ST A TasmL

.':i.&".'r'IiJ'I"-ITF-“Ji-ZLII;, DEGERLEMFVE | AMISMANLIK A5
Emnlyel Mh. Simr Skniofl 31 Fenimahalle/aNE

Tel:U313 467 00 61 {Fax: 67 00 34
Maltepe VD 631 054 43 ga Tic.Sic.No: 256696
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

HHALKCGYO

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek lzere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emnivet Mahallesi Simir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A5 Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VI, No:35 sayill teblifi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir.
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 faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almigtir.

Sermaye : 1.200.000-TL

Ticaret Sicil 3 2566596

Telefon : 0312 467 00 61 Phx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani__ : Halk Gayrimenkul Yatirnim Ortaklii A.S.

Sirket Adresi  : Tatlisu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, MNo:1 Dudullu O5B,
Umranive/ISTANBUL

Sirket Amaci_: Miisterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO

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

Sermavyesi : 1.020.000.000,-TL
Halka Aciklik - % 28

Telefon : 0216600 1000
E-Posta : infoi@ halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar
is bu rapor, migteri talebine istinaden Istanbul ili, Sancaktepe ligesi ve Samandira Mahallesi, 8085
Ada 36 numarall parselde bulunan Bizimtepe Aydos Konutlar icerisindeki tarafimiza degerlemesi
talep edilen 59 Adet konut ve ticari nitelikli tasinmazin piyasa satig degeri ve kira degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir simirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ergevesinde misterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye 1slak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

) NET KURL
GAYRIMEN UL DEGFREESRT |
i mintyet M. Sinie Skoblon

Tel0312 467 00 60 F
Maltepe V.0, 631 056 93

ASAL

Ir’_ OARISMANLIK A 5.
"1 Yenimahallo/ang
w0717 467 00 34

9 Tic.54c. No: 2560496

-.-.'v.".v.m?l:l-:nl_.rnn'l.u Seglfiave: 1. 200,000 On .

fifaride Ko nr tAnggar
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim ve Cevre Tesekkiill Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu taginmazlar, istanbul Ili, Sancaktepe ligesi ve Veysel Karani (Tapuda Samandira)
Mahallesi, 8085 Ada 36 nolu parselde bulunan Bizimtepe Aydos Konutlari icerisindedir.
Tem Otoyolu izerinden, Sancaktepe’den Umraniye istikametinde ilerlenirken sag tarafta yer alan
Osmangazi Caddesi’'ne sapiir ve yaklasik 100m ilerlendikten sonra saga, Kanuni Caddesine girilir.
Bizimtepe Aydas Konutlar, bu cadde tzerinde yaklagik 750m ileride sagda yer almaktadir.
Bolgede yapilasma yiiksek seviyede olup, biyik ¢ogunlugu konut yapilanndan olusmaktadir. Konut
disinda resmi kurumlar, lojmanlar, okul, hastane, AVM, cami, park ve sosyal donati alanlarn a
bulunmaktadir, Genel ulagim toplu tasima aracglar wve &zel araglarla rahat bir sekilde
saglanabilmektedir.

Bizimtepe Aydos Konutlan Sabiha Gékgen Havaliman'na 11 km, Tem Otoyoluna 1 km, Sehir
Merkezine 3 km mesafededir.
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URUMSAL :
DEGERLENE
3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar
iL-ILCE : istanbul - Sancaktepe
MAHALLE — KOY - MEVKII - Samandira
CiLT - SAYFA NO :Tahlo 1
ADA - PARSEL :8085/36
yUzoLcUm :95.221,84 m?
| :ABCDEFGH,IKLMN,ORSBLOK 165AR KATLIP,T |
ANA TASINMAZ NITELIGI 2SER KATLI U,V 1ER KATLI VE TICARI 3 KATLI BETONARME
APARTMAN VE ARSASI |
TASINMAZ iD :Tablo 1
KAT /B. B. NO / BLOK : Tablo 1
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI :Tablo 1
| ARSA PAY/PAYDA - Tablo 1
' - HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
< I SIRKETI.....(1/2)
| MIALIK=HISSE | VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S......(1/2) ,
{ Tamarm icin Miisterek )
EDINME SEBEBI - 27.06.2018 / 16409 (Kat irtifaki Tesisi) { Tamami igin
TARIH-YEVMIYE Miigterek )
TAPU KAYITLARI TABLOSU
ARSA
SIRA | BLOK | KAT | BB NO NITELIK clLr | sAYFA PAY/PAYDA TASINMAZ ID UAVT
1 B i 12 DAIRE 4711 45510 7454/9522184 100530713 3R5S9515104
2 B 4 19 DAIRE 471 46617 9378/9522184 100530720 JABTG21549
3 B 12 54 DAIRE 471 48652 80379522184 100530755 1024101626
4 a 13 6l DAIRE 471 AGEES 7623/9522184 100530762 2449053111
-1 C S i7 DalRE 471 46676 7805,/9522184 100530772 20647658399
1 C 9 48 DAIRE 472 45707 TI07/9522184 1005320826 2726543857
7 D 2 12 DAIRE 472 46732 7728/9522184 100530885 2750544609
B D [ 29 DAIRE 472 45749 9955,/9522184 100530892 1433587506
q D 7 3 DAIRE 472 45754 86169522184 100530897 4021601226
10 D 9 41 DalRE 472 45761 8283/9522184 100530904 2189552453
11 F 13 59 DAIRE 474 456501 §544/9527184 100531055 ITR2642157
12 G T a3 DAIRE 474 46336 93689522184 100531090 4015601406
13 H 1 B DAIRE 474 46970 9102/9522184 100531124 3225728744
14 H T a3 DAIRE 475 46597 9654{9522154 100531151 3463919542
15 H 10 a5 DAIRE 475 A7009 F630/9522184 100531163 1511585943
16 1 11 52 DAIRE a76 47138 11083/9522184 1005312584 1760871421
17 K 4 20 DalRE 476 47167 8334/9522184 100531323 1450088354
18 K 5 25 DAIRE 476 47175 9334/0522184 100531328 24596752060
19 K 13 59 DAIRE 477 47206 10523/9522184 1005313862 2575649401
0 M 1 6 DAIRE 477 47275 8513/9522184 100531440 2425654817

NET KURBIMSAL _
GAYIIMENKUL DEGERLERF YE DANISMANLIK AS.
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TeiD317.467 00 68 PR D31 AG7 0034
S \.p. g1 5w 'oien 9k 3R No: 256605
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21 M c 25 DAIRE 478 47294 BE53/9522184 100531459 1529283879
22 M 2 37 DAIRE 478 47306 £950/9522184 100531471 2973737485
23 M ] 43 DAIRE 478 47312 §133/9522184 100531477 1423386026
25 N 4 3 DAJRE 478 47333 12721/9522184 100531498 3752711263
25 N 11 52 DAIRE 478 47382 10809/9522184 100531552 2052667324
26 2] z 2 OAIRE 479 47393 12434/9522184 100531563 2149363638
) {u] ] 43 DAIRE 475 47434 9255/9522184 100531604 3233328539
28 | TICARET| Z 4 DUKKAN 481 47578 9817/9522184 100531909 2753244801
20 | TICARET z 5 DUKKAN 481 47579 9817/9522184 100531914 2622148587
30 | TICARET z & DUKKAN 481 47530 9817/9522184 100531920 3594003485
31 |TICARET| Z 7 DUKKAN 481 47581 9817/9522184 100531826 2225860176
32 |TicARET| Z g DUKKAN 481 47582 0817/5522184 100531831 a014702262
33 | TICARET z g DUKKAN 481 47583 0817/9522184 100531935 1405985799
34 | TICARET| Z 10 DOKKAN 481 47584 0817/9522184 100531939 1671179560
35 | TicARET| Z 11 DOKKAN 481 47585 9E17/9522144 100531943 33195729219
35 | TICARET| Z 12 DUKKAN 451 47586 9817/9522184 100531948 3114132107
37 | TiCARET| Z 13 DOKKAN 481 47587 7423/9522184 100531551 2548652003
38 | TICARET] 2 14 DUKKAN 481 47588 74239522184 100531556 1836474963
39 | TicameT| 2z 15 DUKKAN 481 47589 4940/9522184 100531961 1288692450
a0 | vicarer| 2 16 DUKKAN 481 47590 7667/9522184 100531966 1436587545
41 | TiICARET z 23 DUKKAN 481 47597 20448/5527184 100532001 1584783359
42 | TICARET| Z 24 DUOKKAN 481 47598 14660/9522184 100532007 21211462052
43 | TicARET| Z 5 DOKKAN 481 47599 | 10805/9522184 100532012 2734944510
44 |TICARET| 7 26 DUKKAN 451 47600 108799522184 100532017 2304458843
45 | TICARET 1 29 DK AN 481 47603 2706/9522184 100532024 2659541997
46 | TICARET 1 30 DUkKAN 481 47604 2706/9522124 100532033 2933235083
47 | TICARET 1 31 COEKAN 481 47605 2706/9522184 100532042 1081395533
48 |TicaRer] 1 32 DUKKAN 481 47606 2706/552218% 100532045 2722639446
49 | TICARET 1 33 DOKKAN 481 47607 2706/9522184 100532046 1174393320
50 | TiCARET] 1 34 DUKEAN 481 47608 2706/9522183 100532048 2339857217
51 |TicaRer] 1 35 DUKEA N 481 47609 2706/9522184 100532052 349821507
52 |TiCARET| 1 36 DUKKAN 481 47610 2706/9522184 100532057 3100033509
53 | TICARET i 37 DOKKAN 481 47611 2705/9522184 100532062 2461652071
54 | TICARET| 1 38 DOKKAN 431 47612 2706/9522184 100532065 3896505330
55 | TiCARET] 1 40 DUKKAN A1 47614 3009/9522184 100532069 1089200677
56 | TICARET | a1 DURIKAN a1 47615 2B05/9522184 100532074 3406022941
57 | TICARET 1 42 DUKKAN 481 47616 2805/9522184 100532079 1153239550
58 | TlcAReT|] 1 a3 DUKKAN 481 47617 2805/9522184 100532084 1854475504
5o | TICARET 1 &4 DOKKAN 481 47618 2900/9522184 100532030 2062666132

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midiriigi TKGM Portal dzerinden 13,10.2021 tarihi itibariyle alimina
baslanan Tapu Kayitlarnna gore taginmazlar Uzerinde misterek olarak asagidaki kayitlar
bulunmaktadir.

Beyan:

AYonetim Plani : 22/06/2018 (27/06/2018 tarih 16409 yevmiye ile.)
A... KM ne Cevrilmigtir. (24/04/2019 tarih 10542 yevmiye ile.)

Serh:

A0 .01 7L bedel karsihginda kira sézlesmesi vardir, [ 4910-4911- 4912-4913-4914 Nolu Trafo merkezi
ve Kablo Gegis Yeri ) Lehtar: TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S.GENEL MUDURLUGU (TEDAS)

(22/06/2018 tarih 15908 yevmiye ile)

*Kira sézlesmesi kablo ve elektrik tefrisatr ge¢isi icin konulmus olup elumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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3.4 erlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgill varsa son ii¢ villik dénemde gergeklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
dana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Stz konusu tasinmaziar icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim iglemi, gayrimenkullerin hukuki
durumunda ve imar durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir. Miilkiyet bilgilerinde
27/06/2018 tarihii kat irtifaks tesis islemi bulunmaktadir,

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Blgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Sancaktepe Belediyesi imar Midirliginde yapilan arastirmada, pafta érnegi ve alinan sizli bilgide
Veysel Karani Mahallesi, 8085 Ada 36 numaral parselin 15,02.2010 Onay Tarihli 1/1000 Olgekli
Sancaktepe Uygulama imar Planinda "Konut Alani” igerisinde kalmakta oldugu Emsal: 1, Taks: 0,4
Hmax: 12,50m (4 kat) yapilasma kosullarina sahip oldugu dgrenilmigtir.

imar Hakki Transferi: Konut, ticaret + konut ve ticaret fanksiyonlarinda kalan bir parselde/parsellerde
éngorilen emsal degerine karsilik gelen ingaat alani, bir diger parsele/parsellere transfer edilebilir.
Ancak, 3194 sayili yasanin 18. maddesi kapsaminda diizenlenecek alan sinirlar dahilinde bu transfer
islemi ile 1/5000 icekli Sancaktepe Nazim imar Planinda bu bolge icin 6ngdrillen yogunluk degeri
arttirilamaz. Bu transfer iglemi konut, ticaret + konut ve ticaret alanlaninda satin alinmak ve bu alam
lice Belediyesi lehine bedelsiz olarak devretmek kosuluyla gerceklesebilir. ilce Beledivesi lehine
bedelsiz olarak terk edilen parselde/parsellerde egitim, saglik, park, spor ve dini tesis fonksiyonlan
yer alacaktir. Donati alam olarak olusan bu parseller, bu fonksiyonlar diginda bagka bir amacla
kullanilamaz. * Konut, Ticaret ve Ticaret + Konut alanlarinda ve ilge Belediyesince uygun goriilen
cadde ve sokaklardaki parsellerin yola bakan cephelerinde, bina cephelerinin éniinde bahge duvan
yapilamaz. Bina hizasinda bahce duvar yapilir. Bu alanlar icin ilce Belediyesince onaylanacak peyzaj
projesine gore uygulama yapilacaktir. Ancak yol kotunun altinda kalan parsellerde yol kotundan
itibaren 0.50 m. Yiiksekliginde duvar yapilabilir. A. Konut Alanlar: : TAKS: 0,07 KAKS: 0,14 3 KAT TAKS:
0,40 KAKS: 0,70 3 KAT TAKS: 0,40 KAKS: 0,90 4 KAT TAKS: 0,40 KAKS: 1,00 4 KAT TAKS: 0,40 KAKS:
1,30 5 KAT Bina Biiyiiklikleri Min. Bina cephesi : 6m. Min. Bina derinligi : 7m. Maks. Bina cephesi :
40m. Maks. Bina taban alani ; 900 m?* Min. Bina taban alani : 42 m? Parsel biyUkligi 5000 miden
biiyiik Konut, Ticaret + Konut alanfarinda, emsal degeri Gizerinden uygulama yapilacak parsellerde,
mania kriterlerini agmamak sart ile avan projeye gére uygulama yapilacaktir,

3.6 Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap: Tespiti Vb Durumlara Dair

Aciklamalar
séz konusu gayrimenkuller igin Sancaktepe Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig gorilmistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilif insaat

veya Hasilat Paylasimi Szlesmeleri Vb.) liskin Bilgiler
Soz konusu tasinmazlar payh milkiyet ile Halk GYO ve Vakif GYO adina kayithdir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap:
Kullamm izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dojru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar i¢in mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gorilmistir.

Mimari Proje:

Sancaktepe Tapu Midirligi arsivinde bulunan 15.09.2015 onay tarihli kat irtifakina esas mimari
projeler.
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Resmi Belgeler:

ABLOK : 04.11.2015 tarih ve 1120598/13605 sayili Yeni Yapi Ruhsati, 29.12.2016 tarih 1336699-
14570 sayili Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11756 sayih Yapi Kullanma lzin Belgesi.

B BLOK : 04.11.2015 tarih ve 1120598/13606 sayili Yeni Yapl Ruhsat, 29.12.2016 tarih 133665%-
14572 sayil Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11772 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi.

CBLOK : 04.11.2015 tarih ve 1120598/13607 sayili Yeni Yap Ruhsati, 29.12.2016 tarih 13366899-
14573 sayih Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11790 sayili Yapi Kullanma lzin Belgesi.

D BLOK : 04.11.2015 tarih ve 1120598/13608 sayil Yeni Yapi Ruhsatr, 29.12.2016 tarih 1336699-
14574 sayili Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11796 sayih Yapi Kullanma lzin Belgesi.

EBLOK : 04.11.2015 tarih ve 1120598/13609 sayill Yeni Yap Ruhsati, 29.12.2016 tarih 1336699-
14575 sayih Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11812 sayih Yap! Kullanma izin Belgesi.

F BLOK : 04.11.2015 tarih ve 1120598/13610 sayili Yeni Yapi Ruhsati, 29.12.2016 tarih 1336659-
14576 sayili Tadilat Ruhsat; ve 08.02.2019 tarih 2019/11825 sayih Yap: Kullanma lzin Belgesi.

G BLOK : 04,11.2015 tarih ve 1120598/13611 sayh Yeni Yapi Ruhsati, 29.12.2016 tarih 1336699-
14577 sayih Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11834 sayili Yapi Kullanma Izin Belgesi.

H BLOK : 04.11.2015 tarih ve 1120598/13612 sayili Yeni Yapi Ruhsati, 29,12.2016 tarih 1336609-
14578 sayili Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11842 sayih Yap: Kullanma izin Belgesi.

| BLOK : D6.11.2015 tarih ve 1120538/13716 sayil Yeni Yap: Ruhsati, 29.12.2016 tarih 1336699-
14579 sayih Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11844 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi.

JBLOK : 04.11.2015 tarih ve 1120598/13613 sayil Yeni Yap Ruhsati, 29.12.2016 tarih 1336653-
14580 sayil Tadilat Ruhsat ve 08.02.2019 tarih 2019/11852 sayih Yap) Kullanma Izin Belgesi.

K BLOK : 04.11.2015 tarih ve 1120598/13614 sayil Yeni Yapr Ruhsati, 29.12.2016 tarih 133663%-
14581 sayili Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11855 sayili Yapi Kullanma lzin Belgesi.

LBLOK : 04,11,2015 tarih ve 1120598/13615 sayili Yeni Yapi Ruhsat), 29.12.2016 tarih 1336699-
14582 sayili Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11856 sayil Yapi Kullanma zin Belgesi,

M BLOK: 06.11.2015 tarih ve 1120598/13619 sayili Yeni Yapi Ruhsati, 29.12.2016 tarih 1336699-
14584 sayili Tadilat Ruhsat ve 08.02,2019 tarih 2019/11860 sayil Yapi Kullanma lzin Belgesi.

N BLOK: 04.11.2015 tarih ve 1120598/13616 sayill Yeni Yap Ruhsat), 29.12.2016 tarih 1336699-
14585 sayih Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11867 sayili Yapi Kullanma [zin Belgesi.

O BLOK: 04.11.2015 tarih ve 1120598/13617 sayili Yeni Yapi Ruhsati, 29.12.2016 tarih 1336699-
14586 sayili Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11873 sayih Yapi Kullanma izin Belgesi.

R BLOK: 04.11.2015 tarih ve 1120598/13618 sayih Yeni Yapi Ruhsati, 29.12.2016 tarih 1336699-
14589 sayili Tadilat Ruhsat ve 08.02.2019 tarih 2019/11892 sayili Yapi Kullanma Izin Belgesi.

S BLOK: 06.11.2015 tarih ve 1120598/13713 sayih Yeni Yap: Ruhsat, 29.12 2016 tarih 1336693-14590
sayili Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11895 sayih Yapi Kullanma Izin Belgesi.

T BLOK: 06.11.2015 tarih ve 1120598/13714 sayil Yeni Yapi Ruhsati, 29.12.2016 tarih 1336699-14593
sayih Tadilat Ruhsati ve 08.02.2019 tarih 2019/11901 sayil Yapi Kullanma Izin Belgesi.
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3.9 Defierlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Stz konusu proje Istanbul Ulke Yapi Denetim A.S. tarafindan denetlenmektedir. Adres: Tatlisu
Mahallesi, Senol Giines Bulvari, Mira Tower Residence No: 2 D: 10 Umraniye/ISTANBUL

.10 Efier belirli bir projeye istinaden degerleme yapliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planlarin ve séz konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Stz konusu parsel iizerinde yam ruhsatlan alinmis, mimari projeleri onaylanmis ve iskan belgeleri
alinmis Bizimtepe Aydos Konutlan bulunmaktadir, S8z konusu degerleme, hazirlanan ve onaylanan
mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkh bir proje degerlemesi yapiimarmusgtir,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklanda Bilgi
S8z konusu tasinmazlann bulundugu sitede tiim bloklar igin ayn ayn olarak 01.08.2018 tarihli B sinifi
eneri kimligi bulunmaktadir,

4. GAYRIMENKULON Fiziki &ZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Sancaktepe, Istanbul 1li, Osmanh imparatorluu’nun 1453'te kenti fethetmesinin ardindan, sehir,
yaklasik bes asrr boyunca Osmanh Iimparatoriugu’na baskentlik yapmis ve Tiirkler tarafindan
“istanbul” olarak amimaya baslanmistir. Bugiin, Istanbul, artik baskent olmasa da, hizla gelisen
ilkenin en biyiik sehridir. Bogaz ¢evresindeki konumu, Istanbul’u, Asya ve Avrupa arasinda bir kopri
yapmaktadir. Bogazici ve Halic ile kent yerlesimini sekillendiren topografyasi, sehrin en onemli
sembollerinden biri olan siluetini tanimlar. Istanbul’'un tarihi ve dolayisiyla kiltiri, mimarisinde
gorlilebilir, Sehrin mimarisi Bati ile Dogu’yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan
Sarnici ve Cemberlitas gibi Roma D&nemi kalintilari ve aynca Cenevizliler tarafindan miras birakilan
Galata Kulesi yer almaktadir. Ote yandan sehri tammlayan, Bizans ve Osmanh yapilandir. Bizans
yapilari arasinda en &nde geleni, yaklagik 1500 yil boyunca diinyanin en dnemli anrti olarak ayakta
duran Ayasofya’dir. Giinimiizde Ayasofya, miize olarak ziyarete agiktir. Osmanh yapilari arasinda ise
asirlar boyunca Osmanli sultanlarinin meskeni ve yénetim merkezi olarak kullamlan Topkapi Saray,
Sultanahmet Camii, Stuleymaniye Camii, giinimiize de ulasmis ticaret geleneginin yasatidig
Kapalicarsi ve Misir Carsisy; kentin kilttriini ve kimligini tanimlayan amitlardir. Istanbul'un kiltirel
miras alanlarinin uluslararas: Snemi, UNESCO Dilnya Miras Listesi'nde “Istanbul’'un Tarihi Alanlar”
baghg icerisinde kendilerine yer verilerek taninmistir. Istanbul ayni zamanda modern bir sehirdir.
Tirkiye'nin kirsal bolgelerinden istanbul'a yonelen i¢ gog ile sehrin nifusu son yillarda ciddi sekilde
artristir. Buglin Istanbul, Torkiye'nin toplam nifusunun yiizde 20'sine ev sahipligi yapmakta,
GSYH'nin yiizde 22'sini ve vergi gelirlerinin yiizde 40'in) liretmektedir. Tarkiye'nin yaratic ve kiltirel
endistrilerinin - merkezlerinin  neredeyse tamami, istanbul'da bulunmaktadir, Tirkiye'de
gerceklestirilen miize ziyaretlerinin yaklasik elarak yarisi (yizde 49), kiltirel performanslarin ise
yiizde 30°u Istanbul'da hayata gecirilmektedir. istanbul'un ¢agdas kiltiiri de gittikce daha cok ilgi
cekmektedir. 2010 yiinda Avrupa Kiltir Baskenti olan Istanbul'un giicli yonleri "artan refahi,
Tiirkive'nin kiiltiirel ve turistik lideri ve &nciisil olarak konumu, sanat ve kiiltiire karst artan ilgi ve
hepsinden dnemlisi genc ve dinamik niifusudur”. istanbul, soz konusu enerjisi ve dinamizmiyle diger
diinya sehirleriyle hizli bir sekilde bitiinlegirken sehrin politika yapicilar da Istanbul'u “kiiresel bir
sehir” olarak konumlandirmaktadir.
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istanbul, Avrupa ile Asya kitalan arasinda kdprd gorevi géren, bunlarin birbirine en cok yaklagtigi iki
u¢ dzerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli;
giineyden Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile cevrilidir. Sehrin
adini aldigr ve Halic ile Marmara arasinda kalan yanimada iizerinde bulunan asil Istanbul 253 km?,
bitiini ise 5712 km? 'dir. Marmara denizindeki Adalar da Istanbul lline dahildir. Istanbul ¢evresinin
bitki rtiisti, Akdeniz iklimi bitkilerini andirir. Bélgede en cok gdrillen bitki tird makidir. Bu bitkiler
uzun ve kurak bir yaz mevsimine kendini uydurmustur. Fakat iklimin 6zellifi dolayisi ile tepeler ciplak
degildir. Yer yer goriilen ormanhik alanlarin en dnemlisi kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir.
istanbul ilinde biiylik akarsu yoktur. En biiyiik akarsu, aymi zamanda Kocaell Yanmadasi'nin da en
biiyiik suyu olan Riva gayidir. 71 km. olan Riva Cay), kaynaklanimi Koczeli ilinden alir ve giineydogu
kuzeybati yoniinde akarak Riva kéyl yakinlarinda Karadeniz'e dokilir, Bogaza dékdlen sularin en
gnemlileri Kiiciksu ve Goiksu dereleridir. Bunlardan baska Hali¢ 'e dokiilen Kagithane ve Alibey
Dereleri, Kiiciikcekmece Goliine dokilen Sazlidere, Blylikcekmece Géline dbkillen Karasu Deresi,
Terkos Goliine dékiilen Tranga Deresi, istanbul ilinin belli bagh akarsularidir. lide kiiciik fakat dnemli
iig gol vardir. Bunlarin d¢li de Avrupa yakasindadir. Denizden aynlmig olan Terkos Gélindn suyu
tathdir. Kentin suyu buradan saglanir. Marmara Denizi kiyisinda bulunan Kiclkeekmece (11 km?) ve
Biyiikcekmece (16 km?) Géllerinin sulan denizle temaslan oldugu igin tuzludur. Yaz aylan genellikle
sicak gecen, kis aylan bolgeyi etkisi altina alan sistemlere bagl olarak fazla soguk gegmeyen Istanbul,
Akdeniz ikliminin Gzelliklerini tasiyor gériinse de, Marmara Denizi ve Istanbul Bogazi'nin etkisiyle
farkh Ozellikler tasir. Kig aylarinda Karadeniz'denelen soguk-kuru hava kiitlesi ile Balkanlardan gelen
soguk-yagish hava kitlesinin dzellikle Akdeniz'den gelen ik ve yagish giineyli hava kiitlelerinin etkisi
altindadir. Batln ilde Karadeniz'in sogukca yagish (poyrazh) havasiyla Akdeniz'in ik {lodoslu) havas:
birbirini izler. ilde yaz-kis, gece-giindiiz arasinda biylik is1 farklar gorialmez.

SANCAKTEPE

Nifus: 456.861

Sancaktepe niifusu 2020 yilina gore 456.861

Bu nufus, 231.744 erkek ve 225.117 kadindan clusmakiadir

| Yiuzde olarak ise %50,73 erkek. %49,27 kadindir
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
86.000.000

83.614.632
84.000.000
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Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir Gnceki yila gére 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 5915 bin 985 kisi olurken, kadin
niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir, (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degigim oranlan (%), Ekim 2021
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TUFE'de (2003=100) yih Ekim ayinda bir énceki aya gdre %2,39, bir dnceki yiin Arabk ayina gbre
215,75, bir énceki yiin aym ayina gore %19,89 ve on iki aylik ortalamalara gore %17,09 artig
gerceklesti. (TUIK.)
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukandaki gibidir. 2020 yil itibariyle enflasyon
oran yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay: ile birlikte ciddi dasis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oram bu
aydan itibaren siirekli artis gostererek Ekim ay itibariyle % 6,2 seviyesine gelmigtir.

B GSYiH/Bilyiime Endeksleri;

GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gire A10!Y dizeylnde biyumea hizlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2021
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GSYH 2021 yili ikinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir Gnceki yilin ayni
ceyregine gore %21,7 arttr. 2021 yili ikinci geyreginde bir Gnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi
olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %32,4, diger hizmet
faalivetleri %32,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %25,3, kamu yonetimi, egitim, insan saghg: ve sosyal
hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul faaliyetleri %3,7, ingaat %3,1 ve tanim, ormancilik ve balikgilik
92,3 artti. Finans ve sigorta faaliyetleri ise %22,7 azald:. (TUIK)
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4 TR ve USD ile EURO 10 Yilhik Devlet Tahvili Degisimi;
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24, Ekam

Zamen Aralig Secimi 1AY  3Ay

38 Ekum

3. [Kas

4y Yilbagt il Tumi

5. Kas

R s

1% Kas

Fazsrten, Kas 12, 2

TR 10 YILLIK TAHVIL- 20.36

17. Kas 23 K

Yaklasik son 10 yilik dénemde TR 10 yilik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yih 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve dzeri seviyelere kadar ulagmistir.
Kasim 2021 itibariyle ortalama %20 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

&6 Ekim

Zarman Aralfn Segimi 'ﬁ!

1. Was

3y

GAy Yilbas 1Yil Tumo

Pazerresi, Kas 12, 2021 )
ABD 10 YILLIK TAHVIL 1.624

17. Kas 23. Kaz

Yaklasik son 10 yilhk donemde USD 10 yilhk DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi disise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle glinimize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Kasim 2021 itibariyle ortalama
1,6 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Tamigi 2ralip Secne DAy 3&y  Gay Vikag 1Y Tams

Faasaasl. Kaz 227931
ALMANYE [0 YLLK TAHVIL =3:301
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili Ise 0'tn altina inmis olup glinimizde de
seyrini negatif yénlh sirdiirmektedir. Kasim 2021 itibariyle ortalama -0,3 % seviyelerindedir. {Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Qram

ILNTa = 150000

TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig yukaridaki
grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarim gostermektedir. TR 12 ayhk Libor faiz oram 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigi Gzere TR yillik Libor faiz oram Ekim
ortasindan sonra %negatif ydnll disiisi devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmiy yukandaki grafik
yillara géire USD Libor faiz oranlanm gdstermektedir. USD 12 aybk Libor faiz oram 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda gorildgi Gzere USD Libor faiz oram Kasim itibariyle 0,5%
altinda seyrine devam etmektedir. oo NET KURUMSAL
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A TCME ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlan

TCMB FED ECB BRE SNB: RBA BOC #0J CBR RBlI PBOC BCB

il 1Y 2¥ 5Y max
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Tarkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gbre faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillar arasinda ortalama 5,0% - 7,5% aralifinda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi Gzerlerine kadar cikrmg, 2020 itibariyle 10,00% altina digmis Kasim ayl 15'inden
itibaren diisiise gegmis olup Kasim aymin 3. Hafta basinda %15'dir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019

itibariyle 2,50% seviyelerine kadar gikmisken, faiz orami 2021 itibariyle kﬁaﬁmgku@éﬁeﬁfwﬂd
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve ingaat Sektirii;

2018 yilinda yasadigmuz kur dalgalanmasi ve buna baglh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda dnemli
dlgiide saglanmis gorinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
dnceki yila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yénetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yizde 3,7 ve tanm sektérii yizde 3,3 artarken, ingaat sektori
ylizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat seltérinde
gérillen bu sert dists 2018 yilindan itibaren kendisini gasteren talep eksikligi, maliyet artigt ve
yiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. Insaat sektdri cari
fivatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektori yizde 6,7
oraminda paya sahip olmustur. iki sektor GSYH'min yiizde 12,1 oraminda bir buyiklage ulagmiglardir.

2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonuglan heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasilimas agisindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag ongorilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektdrii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk i ayhk diliminde
de siirdirmis gérinmektedir. 2019 yih ilk geyregi ile 2020 yilimin ayn dénemi incelendiginde toplam
konut satislaninda yiizde 3,4 oraminda artis yasanmistir. 56z konusu dénemde ikinci el satiglarda
gorillen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gordigiini isaret etmektedir.
Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmig goriinmektedir. 2019 yil birinci
ceyregi ile 2020 yih birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yizde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken
onemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni dinem itibariyla ipotekli konut
satislan yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde yasanan disis ve bunun
kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislan oldukea olumlu etkilemis gdriinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye'de de insaat sektorii, genel ekonomi agisindan bir 6neil
gosterge olmanin yaninda bidyimenin itici giiciinii olugturma dzelligini de tagiyor. Ingaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama gene! ekonomiye gbre daha 8nce gerceklesiyar. Bununla birlikie, son
donemlerdeki vavaslama haricinde sektoriin yiiksek biiyime temposuyla genel ekonomik bilylimeye
hem dogrudan hem de dolayl olarak en énemili katki yapan sektorlerden biri oldugu gérilayor.

Tiirk insaat sektériinin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugu soylenebilir. Ingaat sektériindeki biyime egilimi bir bakima GSYH’nin
dncil gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeler], faiz oramindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disisle birlikte azahs egilimine girmistir. Artan ingaat
maliyetleri sebebi ile yasanan defer artislan da piyasanin ekonomi icerisinde uygun bir trend
yakalamas: ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disiis yaganarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda Gzellikle
konut satipinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisiisle birlikte zellikle sifir konutlarda satis rakamlar cok hizh bir seviyeye ulagmigtir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislan Ocak-Eyliil doneminde bir onceki yilin aymi donemine gore %18,3 azabsla 949 bin 138
olarak gerceklesmistir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle stirec tamamlanana kadar gegen sirede, degerleme islemini olumsuz

etkileyen veya siirlayan herhangi bir faktér olmamigtir. Siihe I_u“'-l ET KURUMSA)
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4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu Bizimtepe Aydos Konutlan 95.221,84 m? yiizblcimlia arsa
lizerinde, 19 adet konut ve ticaret bloktan olusmaktadir. Bu bloklara ilave olarak U ve V blok kapici
bloklari ile P blok Sosyal tesis bloklari bulunmaktadir, Site etrafi cevrili olup giris kapisinda 7/24
giivenlik bulunmaktadir. Site icerisinde acik/kapal otopark, spor salonu, sauna, tiirk hamamy, acik /
kapali havuz gibi sosyal donatilar mevcuttur. Parselin %90k kism, yesil alan olarak kullaniimaktadir.

A Blok: parselin kuzeybati aksinda yer almakta olup mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum +
zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapali otopark, 1. bodrum katta mekanik
alanlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz bélimden olusmaktadir,

B Blok; parselin kuzey aksinda yer almakta olup mimari projesine gbre ve mahallinde 2 bodrum +
zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapali otopark, 1. bodrum katta mekanik
alanlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz bélimden olusmaktadir.

C Blok; parselin kuzey aksinda yer almakta olup mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum +
zemin + 13 normal kattan olusmaktadir, 2. Bodrum katta kapal otopark, 1. bodrum katta mekanik
alanlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz bolimden olusmaktadir,

D Blok; parselin kuzey aksinda yer almakta olup mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum +
zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapal otopark, 1. bodrum katta mekanik
alanlar, zemin katila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz bélimden olusmaktadir.

E Blok: parselin kuzeydogu aksinda yer almakta olup mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum
+zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapali otopark, 1. bodrum katta mekanik
alanlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz hélimden olusmaktadir.

F Blok; parselin kuzeydogu aksinda yer almakta olup mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum
+ zemin + 13 normal kattan olusmaktadir, 2. Bodrum katta kapali otopark, 1. bodrum katta mekanik
alanlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz bolimden olugmaktadir.

G Blok; parselin kuzeydogu aksinda yer almakta olup mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum
+ zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapali otopark, 1. bodrum katta mekanik
alanlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz bélimden olusmaktadir,

H Blok; parselin kuzey aksinda yer almakta olup mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum +
zemin + 13 normal kattan olusmaktadir, 2, Bodrum katta kapal otopark, 1. bodrum katta mekanik
alanlar, zemin kat ila12 normal katta toplam 61 bagimsiz bélimden olusmaktadir.

| Blok; parselin bati aksinda yer almakta olup mimari projesine gére ve mahallinde 2 bodrum + zemin
+ 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapal otopark, 1. bodrum katta mekanik alanlar,
zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz bélimden olugmaktadir,

1 Blok; parselin bati aksinda yer almakta olup mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum + zemin
+ 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapah otopark, 1. bodrum katta mekanik alanlar,
zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz hélimden clusmaktadir.

K Blok: parselin dogu aksinda yer almakta olup mimari projesine gire ve mahallinde 2 bodrum +
zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapah otopark, 1. bodrum katta mekanik
alanlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz boliimden olusmaktadir.

L Blok; parselin dogu aksinda yer almakta olup mimari projesine gére ve mahallinde 2 bodrum +
zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapali otopark, 1. bodrum katta mekanik
alanlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz b&limden elusmaktadir.
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M Blok; parselin dogu aksinda yer almakta olup mimari projesine gére ve mahallinde 2 bodrum +
zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapal otopark, 1. bodrum katta mekanik
alanlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz bélimden olusmaktadir,

N Blok; parselin dogu aksinda yer almakta olup mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum +
zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapal otopark, 1. bodrum katta mekanik
alanlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz bolimden olusmaktadir.

0 Blok; parselin dogu aksinda yer almakta olup mimari projesine gére ve mahallinde 2 bodrum +
zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapal otopark, 1. bodrum katta mekanik
alanlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz bolimden olusmaktadir.

R Blok; parselin bat aksinda yer almakta olup mimari projesine gire ve mahallinde 2 bodrum +
zemin + 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapah otopark, 1. bodrum katta mekanik
alanlar, zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz bolimden olugmaktadir.

S Blok; parselin bati aksinda yer almakta olup mimari projesine gore ve mahallinde 2 bodrum + zemin
+ 13 normal kattan olusmaktadir. 2. Bodrum katta kapal otopark, 1. bodrum katta mekanik alanlar,
zemin kat ila 13 normal katta toplam 61 bagimsiz baliimden olugmaktadir,

Ticaret Blok; parselin bati aksinda yer almakta olup mimari projesine gére ve mahallinde bodrum +
zemin + 1 normal kattan olusmaktadir. 1. bodrum katta mekanik alanlar, zemin kat ila 1 normal katta
toplam 44 bagimsiz bolim dikkandan olugmaktadir.

Konu proje igerisinde meskenler 2+1, 3+1, 4+1 olarak projelendirilmigtir. Tamarm benzer yapi
kalitesine sahip olup icerisinde salon ve odalarin zemini laminat parke, islak zeminler seramik,
duvarlar algi siva Ozeri saten boya kaplamadir. Ig kapilar mobilya kapi, pencereler 151 camli pve
dograma, 1sinma sistemi merkezi pay olgerli sistem, dis kapisi ise celik kapidir. Taginmazlann
tamaminin kat, alan m? bilgisi degerleme tablosunda belirtilmigtir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle llgili Tespit Edilen Ruhsata aykin
Durumlara iligki Bilgiler
Soz konusu parsel Gzerinde bulunan bloklarda yapilan imalatin proje ve ruhsata uygun oldugu tespit
edilmistir. Herhangi bir aykin durum soz konusu degildir.

4.6 Ruhsat Alinmus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadifi Haklkinda Bilgi
S5z konusu tasinmazlarin bulundugu site icin yeniden bir ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir
durum bulunmamaktadir,

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilann Hangi Amacla
Kullanil chin Haklanda Bilgi
58z konusu tasinmazlar icerisinden misait olan meskenler gorilmis ve bos oldugu gazlenmistir.
Ticari tasinmazlarin bir kismi bos vaziyettedir. Halihazirda bos olan mesken ve ticari lniteler de
nitelifine uygun kullamimda olacak sekilde insa edilmis durumdadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimh Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varhk veya ylkimlGligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarn bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilimasi
gerekli goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibanyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satic tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu
tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saBlanmis dzel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala stzlesmesi gibi tzel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyatl veya sadece belirli bir malike veya alicaya
yonelik herhangl bir deger unsurunu kapsamaz,

(b) "El degistirmesinde kullanifacak” ifadesi, bir varligin veya yiikimliligin degerinin, &nceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur, Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(¢) “Degerleme tarihi itibanyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibaniyla belilenmesini ve o zamana
Bzgil olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir, Degerleme tutari, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

{d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmg
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir.
Bu ahei, 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 gerektirdiginden daha yiiksek hir fiyat ddemeyecektir.
Varligin meveut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir,

{e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gdriilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varhg uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak Istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linkd istekli satici varsayimsal bir maliktir.

() “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazann fiyat seviyesini yanstmamasina veya yiikseltmesine
yol agabilecek, drnegin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belifli ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhgin pazara pikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tammina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmy
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticimin erisime sahip oldugu pazarda en lyi fiyat
elde edece@i en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gkartilma siresi sabit bir sire
olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullanina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katlhimcisinin dikkatini gekmesi igin yeterli siire taminmasi gerekliligidir. Pazara gikartiima
zamani degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,
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(h) “Tarafiarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekdi alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazann durumu, varligin yapisi, dzeilikleri, fiili ve potansiyel kullammlari
hakkinda makul dlgiilerde bilgilenmis elduklarimi varsaymaktadir. Taraflann her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecribenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir, Ornegin fiyatlarin diistiigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varbklarime satan bir satic basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kogullar altinda varhiklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevecut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

A Pazar degeri kavram, katiimcilarin dzgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varhigin pazan, uluslararas: veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazor kotrhmcosindan olusabilir. Varligin
satiga sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir,

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
hir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli alan en yiiksek dizeyde
kullamimidir, En verimll ve en iyi kullanim, bir varigin meveut kullaniminin devami ya da alternatif
baska bir kullamm olabilir. Bu, bir pazar katthimeisinim varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik
icin planladig kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amact ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullaniabilir, Pazar yaklasimi tamim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimimi kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katibmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann kullamlmasi gerekli gdriilmextedir.
Maliyet yaklasimum kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullamima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdritlmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlk icin mevcut verilere ve pazarla iliskill kosullara gore en gecerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullamlan her bir yaklasimin veya
yantemin, pazar degeri ile ilgili bir gésterge saglamasi gerekli gdrilmektedir,

A Pazar deperi bir varhgin, pazardaki diger ahcilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varlidin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal ozellikleriyle iliskili olebilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicmin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin gz ardi
edilmesini gerektirmektedir.

Defierleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklanimin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug yaklagim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir: NET i)
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Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintih uygulama yntemlerini icerir.

HALKGYO

Bir varhga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yantemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yintemin bulunmasidir, Bir yontemin her duruma uygun olmasi stz konusu degildir, Se¢im
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullan ve amao ile belirlenen uygun defer esas(lar)i ve varsayilan
kullanim{lar)i, (b) olas: degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glglia ve zayf yonleri, (c) her bir
yintemin varhgn niteligi ve ilgili pazardaki katilimaoilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimimi_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Deferleme lcin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varlidim, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir (benzer) varlklaria
karsilastirilmasi suretiyle gsterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima onemli ve/veya anlambh agirhk
verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) degerleme konusu varh@in deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmas, (b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlgiide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) dnemli dlclide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varliin tipatip veya onemli olgiide benzeriyle iliskili olmamas:
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varlikiar ile degerleme konusu varlhk arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklihklarin karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilastirmali analize dayali dizeltme yapiimasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi wve deferlemeyi gerceklestirenlerin  dizeltmelerin  gerekgeleri ile  nasil
sayisallagtinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip kargilastinlabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlan kullamilir. Belirlenen araliktan uygun carpamin secimi niteliksel ve niceliksel
faktirlerin dikkate alindig bir degerlendirmenin yapiimasini gerektirir,

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satilik Konut]: Konu tasinmazlar ile ayni sitede kenumlu binanin 4. katinda yer alan, 188m?
olarak beyan edilen ancak 142m? oldugu bilinen 3+1 daire, 1.800.000-TL bedel ile satiliktir.

KW Angora Gayrimenkul: 0530 694 38 39

Emsal 2 [Satilik Konut]: Konu tasimmazlar ile ayni sitede kenumlu binanin 6. katinda yer alan, 130m?
olarak beyan edilen ancak 105 m? oldugu bilinen 2+1 dubleks daire, 1.100.000-TL bedel ile satihktir.

Remax Angora Gayrimenkul: 0546 799 11 72

Emsal 3 [Satilik Konut]: Konu tasinmazlar ile aym sitede konumlu binanin 5. katinda yer alan, 127m?
olarak beyan edilen ancak 105m? oldugu bilinen 2+1 daire, 1.200.000-TL bedel ile satiliktir. Serefiyesi
yiksek olarak pazarlanmaktadir.

Remax Arakat Gayrimenkul: 0546 799 11 72

Emsal 4 [Satihk Konut]: Konu taginmazlar ile ayni sitede konumlu binamin 4. katinda yer alan, 188m?
olarak beyan edilen ancak 142m? oldugu bilinen 3+1 daire, 1.700.000-TL bedel ile satilktir,

Remax Arge Gayrimenkul: 0505 515 22 49
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Emsal 5 [Saulk Diikkan]l: Konu tasinmazlann bulundugu bdlgede cadde dGzeri, ticari potansiyeli
tasinmazlar ile benzer durumda, 200m? alanh ditkkan, 1.750.000 TL den pazarlikli olarak satiliktir.

Royal Team Gayrimenkul: 0532 581 27 78

Emsal 6 [Satilik Dilkkan]: Konu tasinmazlarin bulundufu bélgede cadde lzeri, tasinmazlara gore
ticari potansiyeli daha disik konumda, 140m? alanh ditkkan, 1.250.000 TL den pazarhkh olarak
satiliktir.

Turyap Sancaktepe Gayrimenkul: 0536 237 69 92

Emsal 7 [Satihk Diikkan]: Konu tasimmazlarin bulundugu bolgede cadde lzeri, tazinmazlara gére
ticari potansiveli daha iyi konumda, 120m? alanh diikkan, 1.650.000 TL den pazarhkl olarak satihiktir.

Deniz Gayrimenkul: 0532 377 69 83

Emsal 8 [Satihk Diikkan]: Konu taginmazlarin bulundugu bélgede cadde lizeri, taginmazlara glire
ticari potansiyeli daha kismen daha kéti konumda, 375m? alanh dilkkan, 2.850.000 TL den pazarlikli
olarak satiliktir.

Anka Gayrimenkul: 0533 208 58 51

EMSAL DUZELTHE TABLOSU (SATILDC DORMAN - DaiRE)
SATILIK DAIRE SATILIK DUKMAN
[r— Emsal 1 Emsal 2 Emsal3 Emsad 4 Emsal & Emsal & Emsal 7 Emsal &
Eriit alan {m?) 142,00m1 105,00m7 105,00m* | i4z00m* | zo000m* | 140,00m* | 1z0,00mr | 375,00m*
abs fiyat 1.B00000TL | 1.100.000TL | 1.2p0.ccoTL | 170m000TL | 1.750.0007L | 1.250.000 7L | 1.650.000 TL | 2.850.000 TL

m7 birim fyats 12.676TL 10476 TL 1142387 | 11.872TL | &.750TL £929TL | 13.750TL 7.600TL
Pazorhic wae | - o | - |aewe| - laom | - | s | - |ss | - || - [®w | -
Konum gerefiyesi | 0% - 0% + o | o+ | 0% o% | + |te% | + || - |zom| +

”;:Ez':“' 0% . 0% 5 o | - |ow | - |ow | - Jew | - |Jow | - | om

"'::‘::y'::“ 0% + 0% = ot - o% | « | o | + |ow | - |ew | - | 0%
w“‘;’;? Hirin. 11.408 TL 5,429 TL 10,286 TL 10,775 L 8.313TL 837510 11688 TL B.74DTL

Emsal 9 [Kiralk Daire]: Konu tasinmazlarin bulundugu sitede, projesine gire 3+1 tertipli 142 m?
alanly, 3. katta yer alan daire icin aylik 6.000 TL kira istenmektedir.

Remax Arge: 0546 799 11 72

Emsal 10 [Kirahk Daire]: Konu tasinmazlarin bulundugu sitede, projesine gére 2+1 tertipli 105 m?
alanh, 4. katta yer alan daire igin ayhk 4.000 TL kira istenmektedir.

KW Kent: 0532 717 40 73

Emsal 11 [Kiralik Daire]: Konu tasinmazlarin bulundugu sitede, projesine gore 2+1 tertipli 105 m?
alanl, 7. katta yer alan daire igin ayhk 4.500 TL kira istenmektedir.

KW Kent: 0532 717 40 73

Emsal 12 [Kirahk Diikkan]: Konu tasinmazlarin bulundugu mahallede, cadde cepheli, konum olarak
daha diisik ticari potansiyele sahip 85m? alanl diikkan, 2.750-TL bedel ile kiraliktir.

Remax Arge: 0541 627 19 80
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Emsal 13 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmazlarin bulundugu mahallede, cadde cepheli, konum olarak
daha yilksek ticari potansiyele sahip 200m?alanli dikkan, 14.000-TL bedel ile kiralktir.
Satig Ofisi: 0530 969 67 25

Emsal 14 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmazlanin bulundugu mahallede, cadde cepheli, konum olarak
daha yiiksek ticari potansiyele sahip 180m?® alanl dilkkan, 13.000-TL bedel ile kirahktir.

Sahibinden Kiralik: 0555 590 36 66

EMSAL DUZELTME TABLOSU (KIRALIK DUKKAN - DAIRE )
KIRALIK DATRE KERALTK DUKKAN

fcerik Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12 Emsal 13 Emsal 14
Brilt alam {m3) 142,00m? 105,00m? 105,00m2 85,00m? 200,00m= 160,00m?
Kira fiyati 6.000 TL 4.000 TL 4,500 TL 2750 TL 14.000 TL 13.000 TL

m2 blrim fiyats 42T 3BT 43TL 2T 70TL 7ITL
Pazarhk T - T = 7% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 0% + 0% + 0% + 2500 - 30% - 30% -
Kullanim alam sereflyesi 0% - 0% - 0% - 0% - 0% - 0% -
Yapi kalites] gerafiyesi 0% + 0% + 0% + 0% - 0% - 0% -

fndirgenmis birim fiyat 3T IS 40TL 3I9TL 46 TL 47 ML

A Kullanilan Emsallerin  Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhifin Gosteren Krokiler
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A Emsallerin Nasil Dikkate Ahndifina lliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Konu tasinmazlanin bulundugu bélgede yapilan arastirmada konut ve ditkkan emsallerine ulagiimistir.
Konut emsalleri tasinmazlar ile aym site igerisinde, dikkan emsalleri ise yakin cevrede konumiudur.
Degerler kat, konum, kullanim alani, yapi yas ve kalitesi, ticari potansiyel, manzara durumuna gére
degismektedir. Deger diizeltmeleri bu etkenler dikkate alinarak yapiimis ve birim deger kanaatinde
onemli rol oynamiglardir.

Bélgede yapilan arastirmalarda, bolgeye hakim emlakgilar ve esnaflar ile yapilan gérigmeler ile
satilmis/satilik ilan ve bilgiler neticesinde, yukarida bahsedilen diizeltmeler iiginda rapora konu
taginmazlann bulundugu konuma yakin, benzer yas ve yapi kalitesinde kattaki farkh cephedeki
meskenlerin ortalama 8.000 TL/m2 ila 12.000 TL/m2 arasinda birim degerden satis oldugu
gozlemlenmistir. Aym sekilde zemin kat dikkénlarin ise konum ve alan, ticari potansiyel, cephe
durumuna gére 10.000 TL/m2 — 15.000 TL/m2 arasinda degisebilecegi gozlemlenmistir. Bolgede
yapilan konut kiralik emsal ¢alismalarinda aymi site igerisinde 35 TL/m2 ila 50 TL/m2 arasinda birim
kira degerinin degistigi, yakin cevresindeki daha eski yapilarda ise bu rakamlann 20 TL/m2 ila 25
TL/m2 arasinda degistigi gozlemlenmistir. Tasinmazlann cevresinde farkl lokasyonlarda kenumlu
diikkanlarin zemin kat kira birim degerlerinin ise ticari yogunluk, alan, cephe, yas gibi etkenlere gire
ortalama 40 TL/m2 civarinda oldugu, yer yer ise ticari yogunlugu yiksek kisimlarda 65 TL/m2 birim
kira degerine kadar giktiklar gtzlemlenmistir,

A Pazar Yaklasim ile Ulasilan Sonuc

Degerleme konusu 59 adet bagimsiz bilim, onayh mimari projesine gore élcimlenen briit alanlan
izerinden kat, katta bulundugu konum, alan ve cephe durumlan dikkate alinarak takdir edilen birim
degerler {izerinden asagidaki tabloda detayh sekilde gosterilmistir. Dubleks meskenler normal katta
yer aliyor olmasi sebebiyle kat ayrimi yapilmamistir. T blokta bulunan Kres nitelikli tasinmazin ticari
potansiyelinin olmamasi, alamimin oldukga biyiik olmasi, ksith alici kitlesine sahip olmasi, natamam
olmas vh. faktorler degerlemede dikkate alinmistir. Ayrica Ticaret blokta bulunan isyerlerinin ticari
hareketliligi orta seviyede oldugu, icerisinde eksik imalat oldugu giizlenmistir. Bazi tasinmazlarin
Bodrum + Zemin kath olmasi sebebiyle her katin serefiyesi gzetilmis ve asagidaki hesap yaplmistir.
Bodrum katlar zemin kat degerine ¥ oranla indirgenmigtir. 1.kat alanlan ise reklam kabiliyetleri
yitksek olmasi sebebiyle yiksek birim degerden degerlendirilmistir. Deger tablosunda bu bagimsiz
bolimler icin ortalama deger ve toplam alan tzerinden hesap gosterilmistir.
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TICARET BLOK DEGER TABLOSU
BiRin DEGER Sigortaya Esas Degeri
BLOK BE.ND KAT ALAN [tz DEGER
el M m2r1800m/ma)
4 Bodru 44 3300 19.200&
TiCARET P il £30.000 &
Zemin a4 10500 79.200 %
Bod 4 500 79.
TICARET 5 onclusiZ 2 - £30.000 AR
Zemin 44 10500 79.200 4
Bod 4 3800 749,
TICARET [ oL s 530.000 + sy
Zemin a4 10500 79.200 &
Bodrum 44 3800 79.200 &
TICARET 7 2 630.000 &
Zernin 44 10300 73.200 &
Bodrum 44 3800 79.200 &
TICARET 8 630.000 &
Zermin 44 10500 72200 %
Bodrum 44 3800 782004
TICARET g 2 £30.000 &
Zemin 44 10500 73.200%
Biod 4 3800 79,
TICARET 10 e » 630.000 & JA0 s
Zemin 44 10500 79.200 &
4 3800 79,
TICARET 11 Sodeum 2 630,000 & S0 >
Zermin 44 10500 75.200 &
Bodrum 44 3800 79200 &
TICARET 12 £30.000 &
Zaémin 44 10500 79.200 &
22 3800 39.600 &
TICARET 13 Bastrom $65.000 &
Zern 44 11000 79,200 &
Bodrum 22 3800 359,500 &
TICARET 14 565.000 &
Zemin 44 11000 79.200 &
TICARET 15 Zemin 44 12000 535,000 & 35200 &
TICARET 16 Zemin 69 12000 B20.000 & 124,200 %
Bodrum 43 3100 77400 &
TICARET 23 Zemin 75 12000 1.800.000 & 136.800 %
Teras 200 3800 360.000 &
: Bod 43 4000 77.400
TiCARET 24 e 830.000 & £
Zemin 44 15000 79.200 &
Badrum 43 4000 77.400 &
TiCARET 25 - 820.000 &
Zemin 48 14500 79200 &
; Boadru 43 4000 77400 &
TICARET 2% - 820000 &
Zemin 44 14500 79.200 &
TICARET 29 1 29 10000 & 250.000 & 52,200 &
TICARET 30 1 29 10000 & 290000 & 52.200&
TICARET 31 1 9 10000 & 290,000 & 52.200 &
T|CARET 32 1 9 10.000 & 290,000 & 52,200 &
TICARET 33 1 29 10000 & 290000 & 52200 &
TICARET 34 1 29 10.000 & 250000 & 52.200&
TICARET ag 1 25 10.000 & 280.000 & 52.200&
TICARET 36 1 29 10000 & 250.000 & 52.200 &
TICARET 37 i 29 10000 & 290.000 & 51200k
TICARET 38 1 29 10.000 & 290.000 & 51.200&
TICARET 40 1 32 10.000 & 320000 & C7E00 &
TICARET 41 1 30 100008 300,000 & 54,000 &
TICARET 42 1 30 11.000& 330000 & 54.000 &
TiCARET 43 1 30 11.000% 330000 & 54,000 &
TICARET a4 1 21 11.000& 340,000 & 55,800 &
T WL RURUMEAL
TAYRIBAL A er b ez o 002 ViaAL
GEMEL TOPLAM 16.935.000 & .ﬂﬁﬁ.dﬁ?lf‘," l VE DANSMANLIK A 5,
[t 8 o '
= ' Mu'rs‘is-":'\-; o g e a0, 00 271
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DEGERLEME DETAYI TABLOSU
SIGORTAYA ESAS
SNO | BLOK | KAT | BBNO |  NITELIK DAIRE TiP| A["h:z'; amm::;m pAZAR DEGER| (TL) DESER {TL)
{mzZ*1800 TL/m2)
1 ] 2 12 nelRE i+1C 107,75 | 900232+ 970,000 & 193,950 &
] B 4 19 oAl RE 3+l 120,75 | 9440559 & 1,130,000 & 217350 &
3 8 13 54 DalRE 241§ 11541 | 10787638 1.245.000 & 207.738 &
4 B 13 &1 oMl RE 4L F 113,62 | 10781556 1.225.000% 204,516 b
5 c 3 17 DlRE I+ B 107,75 | 9.466,36& 1.020,000 & 193,950 &
6 o ] a8 OAIRE 2+l 107,75 | 1034803 & 11150004 193 950 &
7 o 2 12 DalRE 4cC 107,75 | 900232 470,000 & 193950 &
[ D & 29 DAIRE 4L A 130,26 | 5504,03 b 1290000 & 234450 &
] D 7 14 DAIRE I+ B 130,25 | 10.364.68 & 1350.000 & 234.450 &
10 D ] 41 DAlRE 416 105 1080852 & 1.135.000 & 189.000 &
11 F i3 59 DAIRE I+ D 142,31 | 10,786,316 1.535.000& 256,158 &
12 [ 7 i3 DAIRE 341 E 130,25 | 1036468 ¢ 1350000 & 234450 &
13 H 1 6 DAIRE 3#1 12075 | 8.585,51€ 1.085.000 & 2173508
14 H 7 33 DAIRE 3418 130,25 | 10.364,68 & 1.350.000 & 234450 b
15 H 10 45 OAIRE G 107,75 | 10348036 1.115.000 & 193950 &
16 i 11 52 DAIRE i+ C 137,15 | 10,791,106 1.480.000 & 246,870 &
17 K q 20 DAIRE 3+ 120,75 | 9.896,48 4% 1,195.000 & 2173508
18 K 5 25 DAIRE 341 120,75 | 9.896,48 ¢ 1.195.000 & 217350 &
13 K 13 59 DAIRE ERS Ny 142,31 | 10.78631& 1.535.000¢ 256,158 &
20 ] 1 ] DAIRE 341 120,75 | 2985514 1.085.000 & 217.350 &
21 M 5 25 DAIRE 3+l 120,75 | 989648% 1.195.000 & 217350 &
22 M ] a7 DAIRE ET5 120,75 | 10.35197¢ 1.250.000 & 217.350 b
23 M ] 43 DAIRE 3+l 120,75 | 10.80745¢& 1.305.000 & 217.350 &
24 ] 7 3 DAIRE 141 E 133,85 | 900955 1.260.000 & 251730 &
25 M 1L 52 DAIRE I+ 0 137,15 | 10.791,10% 1.480.000 & 246870 &
2% a d 2 DAIRE A4 E 139,85 | 90094654 1.760.000 & 251730
27 o 43 DAIRE 341 120,75 | 10807454 1305.000 & 217350 %
GENEL TOPLAM 33.440.000 & 5973.470 b

Pazar yaklasimi neticesinde yasal alanlar izerinden degerleme yapilmis ayrica kattaki konum, cephe,
alan ve teras kullaniminin kattigi serefive birim degerde dikkate alinmistir. Pazar yaklasimi yéntemi
sonucunda asagidaki deger tablosunda detaylandiridig Gzere degerleme konusu taginmazda yer alan
alan 59 adet bagimsiz blim i¢in 50.375.000,00 TL Pazar degeri takdir edilmistir.

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

Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir ahiciin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s62
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, Ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlif elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteliindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle
gasterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin
uygulanmasi ve bu yaklagima Gnemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gorulmektedir:

(a} katihmcilarin degerleme konusu varlikla énemli Slgiide ayni faydaya sahip bir varhg yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katihmalarin degerleme konusu varlg bir

an evwvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar,

kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine

tzgil niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi ve,"veva {c] kuliamlan deger
esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame malr-,retme. dava:lmﬁ[ﬁ Aibetl 'Um“;m VANLIKAS:
Emnlyel b, Simir Sk Y3 YommaahallefANK.
U312 467 DOB | Fa

i 312 467 00 34
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Belli bash Gig maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhgin malivetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. {b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin iiretitmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem, (c) toplama
yontemi: varhgin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir,

THALKC YO

KURUMSAL
DEGERLEME

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

Degerleme konusu taginmazlar kat irtifakl, bagimsiz bolim niteligi kazanmis ve yapi kullamim izin
belgeleri alinmistir. Bu sebeple arsa degeri tespit edilmemistir.

A Yap Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullamilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazlar kat irtifakh, bagimsiz bolim niteligi kazanmis ve yapi kullamm izin
belgeleri alinmistir. Bu sebeple yapi degeri tespit edilmemistir,

A Maliyet Yaklasimu lle Ulasilan Senug

Degerleme konusu taginmazlar kat irtifakh, bagimsiz bolim niteligi kazanmis ve yapi kullanim izin
belgeleri alinmistir. Bu sebeple maliyet yaklasimi yéntemi degerlemede kullanilmamigtir.

5.3 Gelir Yakiasim
A Gelir Yaklasmmim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi Icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki deferin, gelecekteki nakit akislannin tek bir cari degere
déniistirillmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagmminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya
anlambh agirlik verilmesi gerekli gérillmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen ¢ok Gnemli bir unsur
olmast, {b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmast.

= indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

INA ydnteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligm
bugtinkil degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyenu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun 6miirld veya sonsuz omirld varlikiaria ilgili bazi durumlarda, INA, verligin kesin tahmin
siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebifir. Diger durumlarda, varhdin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.
INA ydnteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akigi tdrdndn
secilmesi (6rnegin, vergi ©ncesi veya vergi sonrasi nakit akiglan, toplam nakit akislan veya 6z
sermayeye ait nakit akislan, reel veya nominal nakit akislar vb.), (b) nakit akislaninin tahmin edilecegi
en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (c) s&z konusu siire icin nakit akis tahminlerinin
hazirlanmasi, {d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varlk icin uygun olup olmadifinin; daha sonra da, varhgin nitelifine uygun devam eden degerin

belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden

deger de dahil olmak iizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedirzinjyse ...'r'J El]huqlf’“" SAl
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= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Y&ntemi:

I HALKGYO

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraminin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig yéntemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir, Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belilenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tam kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren malkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin anndinildig efektif brit gelir sonrasinda da efektif
briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan anndirimasi ile net faaliyet gelir elde
edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tdm birimlerinin kiraya verildigi ve
kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

» Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nazkit Giris ve Cikislannin Tahmin Edilmesinde Kullamilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Sbz konusu parsel izerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yéntem direkt kullamlmamakla birlikte, kira
degerlerinden kaynakh potansiyel gelir, belirflenen kapitalizasyon oran ile oranlanarak bir deger
varsayiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandiina iliskin Aynintih Agiklama ve Gerekgeler

Stz konusu parsel tzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamas: sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. S8z konusu gayrimenkuller igin kullamm maksat ve kapsami
dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayi herhangi bir iskonto orani
belilenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini aciklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yéntem
olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullamilmak iizere gerekli varsayim ve kabuller
yapilmistir.

Bélgede yapilan emsal arastirmalar ve edinilen bilgiler lle mevecut verilerin kullamimi, ginimiz
ekonomik kosullar ve gayrimenkul pivasas: ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde sz konusu mesken nitelikli taginmazlar igin milkin kendini amorti etme siiresi ortalama
yaklasik 18-20 yil, zemin kat diikkén nitelikli tasinmazlarda ise bu siire ortalama yaklasik 15-17 yil
olarak on gorilmiistir. Buna gére meskenler icin 0,05 (%5} zemin kat dikkanlar icin 0,0625 (%6,25)
olarak yaklasik ortalama kapitalizasyon oranian belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlan sadece bu
bélgede bu tarz taginmazlar igin gegerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasiian Sonug

Sz konusu parsel Gzerinde halhazirda herhangi bir gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
degerlemede bu yontem direkt kullaniimamakla birlikte, Pazar yaklagimi analizi igin gerekli satilik ve
kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektdrel veriler 15iginda Gelir
Yaklasirm catisi altinda bulunan ve farkl bir yaklagim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger
yaklasiminda bulunulmustur. 56z konusu 59 adet bagimsiz bélim icerisinde toplam 27 adet mesken
3319,15 m?, toplam 32 adet dikkan 2060 m? briit kapal alana sahiptir. Yapilan tim arastirmalar
neticesinde konu meskenler icin ortalama 44,00 TL/m?, diikkanlar icin ortalama 39,00 TL/m? aylik
bazda birim kira degeri takdir edilmistir. Dikkan hacimlerinde bodrum katlannda bulunmas
ortalama kira hirim degerini diisirmektedir,

o NET KURUMSAL
AYRIMENKUL DEGEALERSE W DANIFARANLIK A5,
i viel Wik, Sinir .'s.'..u'{.}'- | Yenimahalle/ANK.
: .]” 318Gz U0 LY Feppd12 467 00 34
Maitepe V.O. 631 054 93,05 Tic.SicNo: 155655
wwwnelgd.corn.tr Serghaye:1.200,000,00.TL
Mersis No: 06310549385900018
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Toplam oy
e 1 Kira Birim BAyhk Kira . | Kapitalizasyon . 4
D

Nitelik Kiﬁ:::bnllr Degerl Degeri Yillik Kira Degeri O Piyasa Degen

KONUT 3.319 a4 & 147.500 & 1.770.000 & 0,05 35.400.000 &

TICARI 2.060 Er T 79.850 & 958.200 & 0,0625 15.331.200 &

5379 | [ 227.350008 | 2728200006 [ 00538 | 50.731.2004

Sonuc alarak, Gelir Yaklasimi yonteminde kullamilan dogrudan kapitalizasyon methodu neticesinde
tasinmazlara 50.730.000, -TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Soz konusu tasinmazlar icin yapilan tiim inceleme ve arastirmalar neticesinde takdir edilen ayhk kira
degerler] asafidaki tabloda verilmistir. Buna gore 59 bagimsiz bélim igin 201.500,-TL toplamda aylk

kira degeri belirlenmistir.

KONUT KIRA DEGER DETAYI TABLOSU
SNO BLOK KAT B.B.NO NITELIK oy SEWAUERER:. | Yo onaey
{42} (TLinaz) (L)
1 ] 2 12 DAIRE 107,75 39,448 3.250 %
2 ] 4 19 DAIRE 120,75 41,41 & 5000
3 B 12 54 DAIRE 115.41 47668 5.500 4
4 8 13 61 DAIRE 113,62 48416 5.500 &
5 C 3 17 DAIRE 107,75 4176¢% 4.500 &
& C 9 48 DAIRE 107,75 46,40 & 5.000 &
7 o 2 12 DAIRE 107,75 35446 42508
B8 2} & 29 DAIRE 130,25 44,15k 57504
3 D 7 34 DAIRE 130,25 46,07 & 6,000 &
10 1] g 41 DAIRE 105 47,62k 5.000&
11 F 13 54 OAIRE 142,31 47,436 6.750 &
12 G 7 33 DAIRE 130,25 46,07 & 5.000 &
13 H 1 3 DAIRE 120,75 39,34k 4,750 &
14 H 7 33 DARE 130,25 46,07 & 6.000 &
15 H 10 a5 DAIRE 107,75 46,40 & 5.000 &
16 J 11 52 DAIRE 137,15 4738 & 5.500 &
17 K 4 20 DARE 120,75 4348 & 5.250 &
18 K 5 5 DAIRE 120,75 348 6 5.250 4
19 K 13 59 DAIRE 142,31 4743 & 6.750 &
20 M 1 6 DAIRE 120,75 1934 & 4.750 &
21 M 5 25 DalRe 120,75 4348 & 5.250 &
12 M B 37 DAlRE 120,75 45,55 & 5.500 &
23 M g 43 DAIRE 120,75 4762 & 5.750 &
24 N z 3 DAIRE 139,85 EEEER 5.500 &
25 [l 11 52 DALRE 137,13 4739& 6.500 &
26 ] z z DAIRE 139,85 3933 & 500k
27 8] g 43 DAIRE 120,75 AT62 6 5.750 &
GENEL TOPLAM 147.500 &

Ticari bloklar toplam kira degeri 79.850,00 TL dir. Bodrum katlar, zemin kat degerine indirgenerek

toplam alan iizerinde tek bir birim deger belirlenmistir. Konut bloklari toplam kira.degeri.

147.500,00 TL dir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Damsmanhk A.5.
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KUBLUMSAL
DEGERLEME
TICARET BLOK KiRA DEGER TABLOSU
BLOK B.END KAT ALAN (M2) BiRiM DEGER DEGER [TL}
(TL/m2)
Bodrum 44
TICARET 4 38,00 & 33004%
Zemin a4
Bodrum 44
TICARET 5 38,00 & 33004
Zermin 44
: Bodrum 34
TICARET & 38,00 & 313004
Zemin 34
. Bodrum 44
TICARET 7 8,00 & 33004
Zemin 44
Bodrum 4a
TlCARET ] 38,00 6 33006
Zemin a4
Badrum 44
TICARET g 18006 3,300 6
Zemin 44
Bodrum 44
TICARET 10 38,008 3.300 &
Zamin 44
. Badrum 44
TICARET 11 38,006 3.300 &
Zamin A4
) Bodrum 44
TICARET 12 38,006 33008
Zamin 44
Bodrum 22
TICARET 13 35,006 25006
Zemin A4
Bod 22
TICARET 14 == 31500k 23008
Zemin dda
TICARET 15 Zemin ad GEE 30008
TICARET 16 Zemin 69 33k 30006
Bodrum 43
TICARET 23 Zemin 76 20008 6.500 &
Teras 200
) Bodrum 43
TICARET 28 45,00 & 40008
Zemin A4
Bod a3
TicARET 25 e 41,00 & 3600 &
Zemin 44
Bodrum 43
TICARET 16 40,00 & 3500 &
Zemin 44
TICARET 9 1 29 51& 1500 &
TICARET in 1 29 516 1500 &
TICARET 31 1 29 51& 1500 &
TICARET iz 1 29 51k 1.500 &
TICARET 33 1 29 516 1.500 &
TICARET 34 1 % 51k 1.500 &
TICARET 35 i 18 51h 1.500 &
TICARET 36 1 29 S51& 15008
TICARET 37 1 29 51E 1.500 &
TICARET 38 1 29 516 1.500%
TICARET a0 1 32 clk 1,500 &
TICARET a1 1 30 51k 1500 &
TICARET 42 1 30 418 1.250 b
TICARET 43 i a0 42k 1.250 &
TICARET 44 i a1 a0 & 1.250 &
GEMEL TOPLAM 79.850 &
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A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilifi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve Gzellikle konumlandig bélgede kat karsilig oranlarinin %650-
%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %35-%40 oranlarinda gerceklesebilecegi
tn gorilmektedir. Bu oranlar, taginmaz alaninin blyiklagi, proje kapsam ve toplam getirisi,
yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gdstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Stz konusu calisma, tapu kaytlan verilen taginmazlar igin yapimis olup, herhangi bir proje
degerlemesi islemi yapilmamstir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Sbz konusu tasinmazlarin mevcut durumu, bulundugu bolge ve gevre ozellikleri dikkate alindiginda
yap! ruhsati ve mimari proje eklerine uygun sekilde konut + ticaret alam olabilecek sekilde
kullaniimasinm en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varimistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degetleme Analizi

Stz konusu tasinmazlar kat irtifakh b.b. ler olup misterek veya bolinmis kisim analizi yapimamistir.
Sadece parsel lzerinde bulunan 59 adet bagimsiz bdlimin degerlemesi talep edilmis ve galigmalar
bu tasinmazlan icerecek sekilde yapilmigtir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi (izere degerleme yapilirken tasinmazlarin kat irtifakli olmalar ve
genelinin konut agirlikh olmas, gelir getirici ayn bir milk bulunmamasi, malivet yaklasimim
gerektirecek herhangi kendine dzgii bir varligin bulunmamasi sebebiyle sadece pazar analizi yaklagimi
kullanilmistir,  Gelir yaklasiminda nakit akisi olusturulmada farkh bir method olan dogrudan
kapitalizasyon uygulanarak toplam deger varsayiminda bulunulmustur. Yapilan arastirmalar ve
rapordaki hesaplamalar gostermektedir ki hem Pazar yaklasimi hem de dogrudan kapitalizasyon
methoduyla ulasilan senug birbirini destekler nitelikte anlamhdir,

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme calismasi igin gerekli tlim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedi#i ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadif Hakkinda Gorils
iigili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmazlar icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmistir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig: bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Gériis
Konu taginmazlar lizerinde ydnetim plan ve kat miilkiyeti tesisi beyani disinda herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir. Tasinmazlar lizerinde rehin bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Deferini Dogrudan ve
Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tasinmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi izere herhangi bir sinirlama veya lusitlama
bulunmamaktadir,
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6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itiharen bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel Gzerinde rapor igerisinde bilgileri detayli sekilde
verilen tasinmazlar icin iskan belgesi alinmis, bagimsiz bolumlere ayriimis konut ve ticari nitelikte
taginmaziar bulunmaktadir.

6.7 Deferleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakl Ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sizlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Gst hakki veya devre milk hakk: degildir,

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Nitelifinin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Nitelifinin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadifs Hakkinda Gérils ile Portféiye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigh Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamm sekli birbiriyle vyumiudur,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig"nin 7.b&lim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO
portféyiine dahil edilebilecegi ve bu sekilde portféye dahil edilmelerinde herhangi bir sakinca
olmayacagi 6n goriilerek portfoyde bulunmalarina da bir engel bulunmamaktadir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S."nin talebi izerine; istanbul ili, Sancaktepe liges| ve
Veysel Karani Mahallesi, 8085 Ada 36 numarall parselde bulunan Bizimtepe Aydos Konutlari
icerisinde 59 Adet konut ve ticari nitelikli tasinmaza ait pivasa degerinin tespitine yénelik 5PK
mevzuat kapsaminda asgari unsurlar iceren bu degerleme raporu tarafimizea hazirlanmigtir.

Tarafimizca isleme alindig tarihteki degerleme konusu taginmazlann Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu boige genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlar ile kullanim fonksiyonu, yapimn ve
ic mekanlarin ozellikleri, kullamm amag ve fonksiyonlugu, yap sinifi ve kalitesi, arsanin alan,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdal
tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya
caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre dzellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate
alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagl, bulmasi halinde nispet derecesi gibi
kiymet yiikseltici ve kiymet disiricd miispet menfl tim faktdrler gz dninde bulundurularak
vapilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
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Taginmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmigtir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglart anlaml sekilde neticelenmistir.
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi tizere degerleme yapilirken taginmazlann kat irtifakh olmalan ve
genelinin konut agirlikli olmasi sebebiyle sadece pazar analizi yaklasimi kullamimistir. Boylelikle;

Tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle pazar yaklagimina gére kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri 5u sekildedir;

Rakamla: 50.375.000,00-TL ve Yaziyla; (Elli Milyon Ug Yiiz Yetmis Bes Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmazlarin tamaminin aylik toplam KDV Hari¢ 227.350 TL bedelle kiralanahilecegi kanaatine

varilmistir.

Konut vasifli tasinmaziarn %1 KDV dahil Toplam Sotis Dederi ; 33.774.400,00 TL dir,

Ticari vasifli tasinmazlanin %18 KDV Dahil Topfam Satis Degeri: 15.983.300,00-TL dir.

noh e b

Bugra Ugur Yap
Degerleme Uzmani
5PK Lisans No: 408383

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yaneliktir.
Nihai deder, KDV Haric degeri ifade eder.
Is bu rapor, ekleriyle bir bitinddr.

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden oyrr tutulamaz.

Degerleme tarihi itihariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:12,9775 TL ‘dir.

Raci Gokcehan SONER
Kontrolor
SPK Lisans No: 404622

Net Kurumsal Gayrimenkul| Degerleme ve Damismanlilk A5,

Erdeniz BALIKCIOGLU
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin agagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirlidir.

Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla flgili hichir Snyargimiz
bulunmamaktadir.

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar) mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

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

Rapor kanusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapimigtir.

Rapor iceriginde belirtilen Degerlerme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim: bulunmamaktadir,

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlan’na uygun olarak raporlanmigtir,

- is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmustir. ilgilisi ve hazirlams amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9, RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Iskdn Belgeleri

A Uydu, Konum ve CBS Gariintlileri

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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