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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhig) A.S.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 29.11.2021

Rapor Numarasi Ozel 2021 - 1727

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti
Tapuda; Ankara ili, Cankaya llcesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1046 Ada 27 nolu

Degerleme Konusu ve | parselde bulunan 1 bagimsiz bolim numaral "Depolu Dikkan” ile 2 bagimsiz

Kapsarm balim numarali “Cati Aral Otel” nitelikli taginmazlarin piyasa ve kira degerinin
Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

|

A i3 bu rapor, Elli Dokuz (59) sayfadan olugmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir,

A Bu Rapor, 5ermaye Fiyasas) Kurulu'nun 111-62.3 saph “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu tebli# ekindz yer alan “Degerleme Raporlannda Bulunmasi
Gergken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 incl maddesi kinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

NET XURUMSAL

GAYRIMENKUL DESERLEME VE CANISMANLIK A
Emniyet Mh. Sinir Sy 17/1 Ye inahalle/AMK,
Tel:0312 457 467 0034
Maltepe V.0 & Tie.Sic.No; 256656

maye:1.200.000,00-TL
054838900015
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Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig) A.5.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1727 / 29.11.2021

Degerleme Konusu
Ve KEESHITII

Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki pivasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullamlmak tzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Cumhuriyet Mah. Atatirk Bulvan no: 63 / 1 CANKAYA / ANKARA (UAVT :
1047416407)
Cumhuriyet Mah. Atatirk Bulvari no: 63 / 2 CANKAYA / ANKARA (UAVT ;
1546686070)

Tapu Kayit Bilgisi

Ankara Ili, Cankaya ligesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1046 Ada 27 nolu parselde 1
bagimsiz bolim numaral “Depolu Diikkan” ile 2 bagimsiz bélim numaral “Cats
Aral Otel” nitelikli tasinmazlar.

Fiili Kullanimi
(Meveut Durumu)

Taginmazlardan 1 numarall bagimsiz bolim Halk Bank Subesi olarak kullaniimakta,
2 numaral bagimsz blim otel olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

= =

Séz konusu tasinmaz ile ilgili Cankaya Belediyesi Imar Midirliigiinde yapilan
arastirmada, Cankaya llcesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1046 Ada 27 nolu parsel
1/1000 olgekli imar planina gére; 205m? alana sahiptir. Parsel “Merkezi is Alam”
lejanth, Bitigik Nizam, 10 kat yapilasma sartlarina sahiptir. I

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

konu taginmazlanin herhangi bir kisitlihk durumu bulunmamaktadir, l

Pivasa Deferi

18.600.000,00-TL
(On Sekiz Milyon Altr Yiiz Bin Tirk Lirasi)

KDV Dahil
Piyasa Degeri

21.948.000,00-TL
{Yirmi Bir Milyon Dokuz Yiiz Kirk Sekiz Bin Tiirk Lirasi)

Taginmazlar, yerinde gorilmis, kullamm durumlar, yapi kalitesiyle birlikte her kat

Aciklama incelenmistir. Degerleme silirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamstir.
Raporu Kadir Onur CIFCI — SPK Lisans No: 406200
Hazirlayanlar Raci Gdkcehan SONER — SPK Lisans No: 404622
MEF HURUMSAL |
Sorumlu D leme : MLIK A5
- . AVRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5
'} - Erdeniz BAUKCIDGLU SPK Lisans No: 4‘0141%"1“”&1 Wb, inir Sk Ng=ERA venlmahalie/ ARk

Teh0312 467 00 1 F

Mel Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A5,

1 H - i
e e
whanw.netgd. com A Ser ye;1.zoo.mu,m;n

nersls No: 06 ns4938300018
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CECERLENE

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
50z konusu islemin degerleme calismalan 01.10.2021 itibariyle baslanmis 26.11.2021 itibariyle

degerleme galismalan tamamlanmig olup, rapor tanzimi 29.11.2021 tarihinde Ozel 2021-1725 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amac
Bu rapar, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.'nin talebi (izerine; Cankaya llcesi ve Cumbhuriyet
Mahallesi, 1046 Ada 27 nolu parselde yer alan 1 bagimsiz bolim numarall “"Depolu Dikkan” ile 2
bagimsiz bélim numarall “Cati Arali Otel” nitelikli tasinmazlara ait giincel piyasa ve kira degerinin
tespitine yénelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi iizere, portféyde bulunan
ve bilgileri verilen tasinmaz(larjin yilsonu deger tespiti amacyla giincel Pazar degerlerini iceren
degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsam [SPK Mevzuati Kapsarinda Olup Olmadigi]

Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
"Degerleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras) “Sermaye pivasasinda gayrimenkul degerleme faaliveti; sermaye piyasast mevzuating tabi
ortak ortakliktar, ihragcilar ve sermaye piyasas: kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuat: kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalanin belfi bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul dizenfemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlan cergevesinde bagimsiz ve tarafsez olarak takdir edilmesini ifade eder,” kapsaminda
hazirlanmistir,

1.4 Dayanak Sdzlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismaniik A.S.
arasinda 21.01.2021 tarihinde imzalanmustir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Kadir onur CIFCl tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci GBkcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLUY tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan Son 3 yil icerisinde 2019 tarih 1107 rapor
numarast ve 2020 tarih 1246 rapor numarast ile degerleme raporlan hazirlanmstir.

NET KURUMSAL
Gavnmmnuwu:m 3 wsmnmum;
Emniyet Mh. Sinr Sk,

Maltepe V.0, 631 0
www.netgd.com.tr Ser
Mersis Mo 063

jc.5te. Mo 256686
&1 1.200.000,00-T1
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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 lizere Ankara'da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak MNo:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri: VIII, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili kararn ile

bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin deferlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye £ 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil H 256696

Telefon z 0312 467 00 61 Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani__ : Halk Gayrimerkul Yatinm Ortakhig A.5.

Sirket Adresi Tathsu  Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu OSE,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci Misterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger varatmak, GYO

sektdrinin geligimine katkida bulunmak ve kiiresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi ! 1.020.000.000,-TL
Halka Aciklik  : % 28

Telefon : 0216 60010 00
E-Posta : info@halkeyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Ankara ili, Cankaya llgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 1046 Ada 27
nolu parsel zerinde yer alan 1 bagimsiz béliim numarali "Depolu Diikkan” ile 2 bagimsiz balim
numarall “Cati Arah Otel” nitelikli taginmazlanin piyasa satis ve kira degerinin Tark Lirast cinsinden
tespitine iliskin haziflanmistir, Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir,

2.4 Isin Kapsarmi
Isin kapsami, SPK mevzuat: kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesi miisterinin degerlemesini talep

ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye 1slak imzal sekilde teslim
edilmesidir.

NET XURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGEALEME VE DANISMANLIK AS,
Emnivel Mh. Sinir Sk 7/1 Yepimahallo/ANK.

Tel:0312 467 A

fersle No: B31054938900018

Met Kurumsal Gayrimenkul Degarleme ve Damsmanhk A5, Sayfa 6|36
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar, Ankara ili, Cankaya ilcesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1046 Ada 27 nolu

parsel Uzerinde yer alan 1 bagimsiz baélim numaral “Depolu Diikkan" ile 2 bagimsiz béliim numarali
“Cati Arah Otel” nitelikli taginmazlardir.

Ana gayrimenkul, sehrin ana arterlerinden olan Atatiirk Bulvar Gzerinde 205,00 m? yizdlciimine sahip
arsa tzerine kurulmustur. Yakin cevresi genellikle ticari maksath gelismistir. Bolge 8-10 kath apartman
tipi yapilar seklinde yapilagmistir. Soz konusu yamilarda genellikle zemin katlar ditkkan, normal katlar
ofis, biiro vb. sekilde kullaniimaktadir. Yakin cevresinde SGK Madurliikleri, Il Defterdarhigy, Tiirk Kizilay
Genel Miidirldgu, Saghk Bakanlig Halk Saghg Genel Midirligl gibi cesitl kamu kuruluslar, banka
subeleri vb. 8zel kuruluslar bulunmaktadir, Taginmazin bulundugu alan Ankara lli'nin sehir merkezi
durumundacir. Bu sayede taginmaza ulagim toplu tasima araclan ve Ozel araclar ile rahatlikla
saglanabilmektedir. Tasinmazlarin bulundugu parsel sehrin ana arteri Gzerinde konumlu olup bulvar
lizerinde yaya ve arag trafigi yogun durumdadir.

et Hid Ay MBAL
i GMNHENKLE 1] EVE leimh;;r:l:mi E
Emnlyat Mh, 81 Ly S
Enlem: 39.9252500 Boylam: 32.8552660 Tal:0312 4 ST
piaitepe V.D/E31 Qsd E'E‘l'_::.mg petip
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

iL—ILcE - ANKARA/CANKAYA

MAHALLE — KOY - MEVKIi : CUMHURIYET o

KAT / BAGIMSIZ BOLUM ; SERiLE 4

NUMARASI

NiTELK - DEPOLU DUKKAN

CILT - SAYFA NO - 34/3273 o m—

ADA - PARSEL : 1046/27

YOZOLCOM £ 205,00 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : 11 Kath Betonarme Otel, Ofis ve isyeri ve Arsasi

TASINMAZ ID 194315418

ARSA PAY/PAYDA : 70/205

" : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

(1/1)

EDINME SEBEBI

: Kat Miilkiyeti Tesisi Yev: 73681 Tarih: 30/09/2016

TARIH-YEVMIYE

iL—-ILCE : ANKARA/CANKAYA
'MAHALLE — KOY - MEVKII . CUMHURIYET

KAT /BAGIMSIZ BOLUM

NITELIK - CATI ARALI OTEL T

CiLT - SAYFA NO 1 34/3274

ADA - PARSEL - 1046/27

YOZOLCUM - 205,00 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI 11 Katli Betonarme Otel, Ofis ve Isyeri ve Arsasi
TASINMAZ ID - 94315419

ARSA Fﬂ‘FfF'A‘I"DA 1 135/205

- - HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET]

(1/1)

EDINME SEBEBI

MET RURUMSAL

NUIK A5

: Kat Milkiyeti Tesisi Yev: ?35&@3&%&&@ G35

TARIH-YEVMIYE

=T = I 1
| %8
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirflama Olup
Olmadif Haklanda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midarligd TKGM Portal dzerinden 04.11,2020 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gore tasinmazlar iizerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.
Beyan: Yonetim Plani: 20.09.2016 - (30.09.2016 - 73681) (Misterek)
Eklenti: E: 1 DEPO (30.05.2016 — 73681} (1 numarah bagimsiz balim igin)

3.4 Deferlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yilhk dénemde perceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisiklikiere {imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

56z konusu parsel lizerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi olmamistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
56z konusu ana tasinmaz ile ligili Cankaya Beledivesi imar Midirliginde yapilan arastirmada, Cankaya
{lcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 1046 Ada 27 nolu parselin 1/1000 olgekli imar planina gore, 205 m?
yiizélgiimiine sahip olup, Merkezi I Alani, Bitisik nizam, 10 katl yapilasma sartlarina sahiptir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap Tespiti Vb Durumlara Dair
Agklamalar
S8z konusu gayrimenkul icin Cankaya Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig gorillmisgtir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihg insaat veya
Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Soz konusu parsel Gzerinde bulunan yapi icin herhangi bir sdzlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢in Alinnmus Yapi Ruhsatlanina, Tadilat Ruhsatlarina, Yaps
Kullamim lzinlerine lligkin Bilgileri lle ilgili Mevzuat Uyannca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dofru Olarak Mevcut Olup Olmadig

Haklanda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar icin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi

olan belgelerin tam ve dofru olarak mevcut oldugu g8rilmistir.

Mimari Proje : 03.06.2014
Yeni Yapi Ruhsati : 07.07.1966 tarih ve 543 nolu ruhsat

Tadilat Ruhsati : 12.06.1968 tarih ve 104 sayili tadilat ruhsati
Tadilat Ruhsati : 22.03.1995 tarih ve 27 savili tadilat ruhsati

Yapi Kullanma lzin Belgesi : 22.06.1968 tarih ve 397 nolu yapi kullanma izin belgesi

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yap: Denetim Kurulusu {Ticaret Unvam, Adresi vb.] ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Soz konusu parsel Gzerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yapi Denetim Kanunu dncesi insa
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeve iliskin detayh bilgi ve planlann ve
soz konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmas:
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

50z konusu parsel dzerinde cins degisikligi yapilmis, yam kullanma izin belgesine sahip 2 bagimsiz
holimden olusan yapi bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmazlar icin hazlﬂana@{e;qggqh}mwcut

| klara d Irstir. Farkl bi d lernesi HEEE MANLIK £y
projeye ve yasal evraklara dair yapilristir. Farkl bir proje degerleme mm sirﬁr - e lus

Tel:0312 467
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3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Haklinda Bilgi
Gayrimenkullin enerji verimliligi ile ilgili herhangi bir sertifika veya belgeye ulasilamamistir.

4. GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Ankara, Tirkiye Cumhuriyeti'nin baskenti, Ankara ilinin merkezi, Tlrkiye'nin en kalabalik ikinci ve
diinyanin en kalabalik otuz sekizinci kenti. Topraklarinin bityiik bélimii Ic Anadolu Balgesi'nin Yukar
Sakarya boliminde yer alir. Tirkiye'nin cografi merkezine yakin oldugu icin, hem konum hem de iglev
itibariyle Tirkiye'nin kalbi benzetmesi yapilir. Ankara; kedisi, kecisi ve bu kecinin ylind, tavsam,
armudu, bali, cigdemive Kalecik Karasi denilen misket Gziimd ile dnllidir. Ortalama 938 m rakima sahip
olan kentin nlifusu, 2020 yil itibariyle 5.663.322 kisidir. Bilinen tarihi en az 10 bin yil 6ncesine, Eski Tag
Cagi'na ulasan Ankara, Hattileri, Hititleri, Frigleri, Lidyallar, Ahamenisleri {Persler), Makedonyalilan,
Galatlan {Keltler), Romalilan, Selguklular ve Osmanhlar agirlamis, Bati ve Dogu medeniyetlerine ev
sahipligi yapmugtir. Gegmiste, Galatlar'in bir boyu olan Tektosaglara ve sonrasinda Friglere baskentlik
yapmis olan kent, 1923'ten beridir de Tiirkiye Cumhuriyeti'ne baskentlik etmektedir.

Ankara, 5akarya Nehri'ni besleyen Ankara Cay/’'nin gegtigi ovanin dogu kenannda kurulmustur. Cubuk
Ovasi, kenti gevreleyen verimli bir tarim alamdir. Sonradan Ankara Kalesi'nin kuruldugu tepenin ve
eteklerinin sarp yamacgl olmas, tarihte bdlgeyi disman saldinlarina karsi korunakh kilmaktayd,
Bentderesi'nin dar vadisi, Ankara Kalesi'nin bulundugu volkanik tepeyi, vaylanin ovaya hakim dik
kenanndan ayirdigindan, askeri tneme haizdi. Kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle beraber, kentin
bilinen tarihi Eski Tas Cagina (yak. M.0. 2 milyon - M.0. 10 bin)[22] kadar uzanmaktadir. Bu doneme
ait ¢esitli eserlere Gavurkale, Ergazi, Lodumlu ve Maltepe'de rastlanmistir.

Ankara, doguda Kinkkale ili'ne bagh Bahsili ve Yahsihan, kuzeydoguda Ankara ili'ne bagh Kalecik,
kuzeyde Cankiri ili'ne bagh Sabanozi, ve Ankara ili'ne bagh Kizilcahamam, kuzeybati ve batida Ankara
ili'ne bagh Gudul ve Beypazar, gineyde Ankara ili'ne bagl Polath ve Haymana, gineydoguda ise Ankara
ili'ne bagh Bala ile komsudur.
Sakarya Nehri'nin kollanndan Ankara Cayi, kentin merkezinden gec¢mektedir. Bu cayin lzerinde,
Anadalu Selcuklu Sultani |. Alaeddin Keykubad zamaninda yaptinlan Akkdpri bulunmaktadir.

Genel olarak Karasal Iklimin hilkim sirdigi Ankara'da, kislar soguk ve kar yagish, vazlar ise sicak ve
kuraktir. Yagislar en gok ilkbahar mevsimindedir. Karin yerde kalma siiresi ortalama 62 glindiir. Gece
ile giindlz, vaz ile kis mevsimi arasinda onemli sicakhk farklan bulunur. En sicak aylar Temmuz
{ortalama 23,4 °C) ve Agustos (ortalama 23,9 °C), en soguk aylar ise Ocak (ortalama 0,6 °C) ve Subat
(ortalama 1 °C) olarak belirlenmistir,

kent i¢i ulasimda son zamanlarda en yogun tasimacilik metro lle yapiimaktadir. EGO Genel Miidiirligi
tarafindan igletilen Ankara metrosu giinde yaklasik 150.000 yolcu tazimaktadir. Metro aginda
halihazirda Metro ve Ankaray adi altinda iki ayri tagima sistemi galigmaktadir. Ankaray Metroya gore
daha hafif bir rayli sistemdir.

Kentin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararas) Havalimani kente havayolu ile giris pikisi saglayan en
dnemli noktadir. 2006 yilinda tamamen yenilenip kapasitesi ve islevi cagdaslastinlmistir. Havalimanim
kent merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni gecitier devreye sokulmustur. Havayolu
ile kente ulasmanin bir baska yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimanidir. Bu
havalimani sivil ucuslar igin kullanilmasa da gerektiginde alternatif olarak kullamlabilmektedir. Kente
giris cikislarda diger 6nemli yer Ankara Sehirlerarasi Terminal Isletmesi yani kisaca ASTI'dir. Avrupanin
en biylk otobiis terminalleri arasinda yer alan tesislerde restoranlar, emangigilen, l!ké s frmdalar
icin servis istasyonlan da bulunur. Tesislerin Ankaray baglantisi ntduéﬂ"'&i}?&éﬁﬁ?in

Maltepe V.31 054 2% 1a Tie o
5 It Sic. Mo 258596
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Kentin bilyiik merkezlere uzakhg (km) soyledir: Istanbul 454, Antalya 544, Bursa 380, Diyarbakir 981,
Eskisehir 232, Gaziantep 682, izmir 582, Konya 258, Samsun 417, Kayseri 310, Erzurum 880 km.

THALKC, YO
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Cankaya ilgesi: Ankara'min baskent olmasi ile birlikte Tirkiye'nin yonetim merkezi durumuna
gelmigtir. Cankaya, 925.828 kisilik yerlesik niifusu itibaryla Ankara'nmin ikinci, Turkiye'nin dérdiincd en
biyik ilgesi konumundadir, Tirkive'nin en kalabalik iicelerinden biri olarak niifusu pek cok ilden daha
fazladir. Giin icinde ki milyona kadar cikabilmektedir, 102 lise ve 13 dniversitesi ile ilge dnemli bir
editim kentidir, Cankaya, ic Anadolu Bblgesi'nin kuzeybatisindaki Yukari Sakarya Bolimii'nde yer alir.
Cankaya'nin degu ve kuzeydogusunda yine Ankara iline bagh Mamak ve Altindag, giineyinde Golbass,
batisinda ise Etimesgut ilceleri bulunur. Cankaya, Orta Anadolu'nun dizliikleri ortasinda kayalk bir
alanda kurulmustur. Bu kayahk alan, artik kentin merkezinde kiiglik bir ada niteligindedir. Bu aday
yiikseltiler cevreler, ortada bir canak birakirlar. Eskiden bataklik olan bu canak, Cumhuriyet déneminde
kurutularak yerlesime agilmistir, Ankara ilinin en yiiksek ikincl niifusuna sahip ilcesi olan Cankaya'nin
niifusu 2020 sayimlarina gore 925.828 kisidir.[22] lige ayrica Tiirkiye'nin de niifus bakimindan en biiyik
dordiincii ilcesi konumundadir, 2000 niifus sayiminda 769.331 olan niifus 21 yilda yaklagik 156.497 kisi
artrmigtir. Bir milyona yaklasan nifusun 445.235'i erkek; 480.593'i kadindir. NGfusun tamam) kentte
yasar,

Gankaya Mifusu - Ankara

‘ CANKAYA
| Niifus: 925.828

Qankaye nifusy 2029 phna gors S26.4071.

i i, AA5.238 erked vu 400,989 hadirdaos pllamikiags
‘Wizde ofaral i) NASPE creck, 51,51 locmoe
i —ee——

Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Davanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve Istatistikler

A Niifus;

Yillara Gére Tiirkiye Nifus Verileri - TUIK
B56.000.C00
84.000.000
B82.000.000

80.000.000
¥8.000.000
76.000.000 l I
74.000,000

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

B3.614.632

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir onceki yila gre 459 bin 365 kisi artarak
83 milyon 614 bin 362 kisiye ulagmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kigi olurken, kadin niifus 41
milyon 698 bin 377 kigi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise

kadinlar olusturmaktadir. (TUIK) ﬁ;.,\rmmmuﬁ E;ra E‘ﬂ HUMS :: |l§ -
Emnlyet Mh, Simr Sk a1 7/1
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A TﬂEfEnﬂagnn Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%], Eylil 2021
25

20 19,58

19,25

28
1] M".rs

08 | 10 | 11| 12 | ot |02 03| 0s |08 |os| o7 |os|oe 0] 1] 12| 01| 0z 02 0% 05| o8 | 07 |08 | 08
2018 2020 2024

TUFE'de (2003=100) 2021 yili Eylil ayinda bir onceki aya gére %1,25, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére
%13,04, bir 6nceki yiin aym aymna gore %19,58 ve on iki ayhk ortalamalara gore %16,42 artis
gerceklesti, (TUIK.)

Reset zoom .

Aciklanan  11/08/2021
Beklenti 5,3%2.4%

|||| |I-IIIII|III 0

Jan '20 Jul ‘20 Jan '21 Jul '21

=

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

MET RURUIVISAL
GAYRIMENKUL DESERLEME VE DANISMANLIK 4.,;
Emnlyet Mh, Sinir Sk, Meg nimahallefank

wwaw,netgd.camitr Serma
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A GSYiH/Bilylime Endeksleri;

2 Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlan - TUIK

10

Degisim %
(=

1C 2¢ 3¢ 4C 1C 2€C 3¢ 4C 16 2C 3C 4C 16 20 3C 4C IC 2C 3C 4C
2017 2018 2019 2020 2021
Degisim

53 53 11,873 75 58 25 -27-26-17 1 B4 45 10 63 59 7
Crani

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila (GSYH) 2021 yili birinci ceyreginde %7,0 artmistir. 2021 yili birinci ceyreginde
bir Gneeki yila gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faaliyetleri %18,1, diger hizmet
faaliyetleri %14,4, sanayl %11,7, tanm %7,5, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri %5,3, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,7, finans ve
sigorta faalivetleri %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artrmistir. (TUIK)

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

Zaman Aralifi Segimi 1Ay Ay DAy Yilbast 1Yil Tumd =
Cuma, Zkim 1.2021 ' 4
TR IO YILLIK TAHVIL: 18.49

—— ¥
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seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artiga gecerek 20% ve lizeri %Wﬂﬁl?ﬁﬁ

LIK &.5
2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Eimmhmgh‘tm?pln ;-1'; :&I}Il‘ kﬁr;lnF alle/AHK
el
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Yaklasik son 10 yilhk dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diisiize gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle giiniimize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama

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

Faman Acabd Segurn TAY Ay Sy Yilbayr 11 T

Pyl @ I 24,

e B i e T e e

20iE

| T, Biorw | 20
- ALMANYS 10 TILLIE TAHVL -0.224

FLISE L ]

&

&

&

E Elim 12 Ekim

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup gindmizde de seyrini
negatif yonli slirdirmektedir, Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir. (Grafik:

Bloomberght.com).
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LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Diam
I
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TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlar uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki
grafik yillara gbre TR Libor faiz oranlanim gostermektedir, TR 12 aybk Libor fazi oram 30.06.2021
itibariyle ahs 919,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goriildugii iizere TR yillik Libor faiz orani Ekimsonrasi

%18-19 seyrine devam etmektedir.

FRED — Ginured Dvwrnight Ansnicing Rate

Poroars

gres ns sl 2] Fods Sl Boe porres ) ane minoe 2T I

=
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_—— - Fridpy, Ot L 0285558 [——

i B & dprestan Emirte: Frderal b Dok of an Yok Frril il arg

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazidanmis yukandaki grafik
yillara gore USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goriildigi Gzere USD Libor faiz orans kiml itibariyle 0,5% altinda

seyrine devam etmektedir.

A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlan

TCME FED ECE OOE sNE REA Boc [ZLER) CEeR ROl FBOC aca
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Tirkive Cumhuriyeti Merkez Bankas: tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillan arasinda ortalama 5,0% - 7,5% aralifinda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi Uzerlerine kadar cikrmis, 2020 itibariyle 10,00% altina dismiis Ekim 2021'de tekrar
artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orami 0,25% tir. 2017 - 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar cikmisken, faiz aram 2021 itibariyle kademeli diserek 0,50% altinda
seyrine devam etmektedir.

imenkul ve insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadiBimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlan ardindan yapian diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda Gnemli dlgiide
saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir 6nceki yila
gore yizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faalivetleri toplam katma
degeri yilzde 7,4, kamu ybnetimi, egitim, insan sagh§ ve sosyal hizmet faalivetleri ylizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektdrd yizde 3,3 artarken, insaat sektorii yiizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektoriinde goriilen bu sert diisiis
2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiilklenicilerin yasadig nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. ingaat sektarii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde
yizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérid yizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki
sektor GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir bayiiklige ulasmislardir,

2020 yihnin ilk ¢eyregi GSYH sonuclan heniiz agiklanmamasina ragmen sektdrdeki genel egilimin
anlasiimas agisindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag dngorilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sekttrd 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk dg aylik diliminde
de strdirmus gorinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislaninda yuzde 3,4 oraninda artis yasanmigtir. 56z konusu donemde ikinci el satislarda
gorilen yilizde 119 didzendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gordiigiini isaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gbre ayarlamaya devam etmis gorinmektedir. 2019 yili birinci geyregi
ile 2020 wil birinci geyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yizde 23,4 diizeyinde gerileme
gergeklesmistir. Diger yandan gerek sektér gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken &nemli
bir noktada ipotekli satiglarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibarwyla ipotekli konut satislan ylizde
50 diizevinde artis kaydetmistir. Bu siirec icerisinde faizlerde ygﬂmﬁﬁﬁﬁ
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Diger pek cok ekonomide oldugu gibl, Tirkiye'de de insaat sektdri, genel ekonomi agisindan bir énci
gosterge olmanin yaminda bilyiimenin itici giiclinii olusturma 6zelligini de tasiyor. Insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gire daha dnce gerceklesivor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yiksek biyiime temposuyla genel ekonomik blylimeye
hem dogrudan hem de dolayh olarak en dnemli katk yapan sektdrlerden biri oldugu goriiliiyor.

Tirk insaat sektdrinin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarl sektérlerden biri oldugu soylenehilir, insaat sektérindeki biyime egilimi bir bakima GSYH'nin
oncl gostergesi durumundadir,

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif dasisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislan da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamas! ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda &zellikle konut
satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yih Z.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yvasanan tarihi diisUsle birlikte &zellikle sifir konutlarda satis rakamlari cok izl bir seviveye ulasmistir,
2021 ywlinda ise faiz oranlarindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislan Ocak-Eylil déneminde bir Gnceki yilin aym donemine gore %18,3 azaligla 949 bin 138
clarak gerceklesmistir.,

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlavan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢c tamamlanana kadar gecen sirede, degerieme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmarmstir.

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

Rapora konu ana gayrimenkul 205m2 yuzolgimld arsa Gzerine 2 bodrum, zemin, 9 normal kat, bitisik
nizam betonarme yapi tarzinda insa edilmistir. Ana tasimmaz mimari projesine gore; badrum ve zemin
katlarin her birinde 200m2, 1, Normal katinda 158m2, diger normal katlarin her birinde 165m2, cati
katinda 88m2 olmak iizere toplamda 2166,00 m? insaat alanlidir. Ayrica ana taginmazin 1. Normal kat
kaismina vaklasik 35m2, cati kati kisminda ise 46m2 ve 32m2’lik teras alanlar bulunmaktadir.
Mahallinde yapilan incelemede ¢ati kati kisminda yer alan teras alanlarinin kapal kulfanim alamna dahil
edildigi tespit edilmistir. Mevcut kapal kullanim alani yaklagik briit 2244m2'dir. Ana taginmazin 2.
Bodrum katinda; kazan dairesi, sifinak ve depolar, 1. Bodrum katinda; 1 nolu dikkana ait depo alan,
zemin kat, 1. Kat ve 2. Katta 1 adet diikkan, diger normal katlar ve cati katinda otel vasifh 1 bagimsiz
bolim bulunmaktadir. Ana tasinmaz toplamda 2 adet bagimsiz boliimden olusmaktadir. Ana tasinmaz
icinde 2 adet asansor bulunmakta olup bu asansor yerinde 2 numarall bagimsiz bdlimiin
kullammindadir. Bina oldukga balkimli olup tadilat ihtivac bulunmamaktadir,

A Bagimsiz Béliim Ozellikleri:

1 numaral) bagimsiz bdlim; mimari projesine gbre 1. Bodrum kat, zemin kat, 1. Normal kat ve 2. normal
katta konumludur. Tasinmazin zemin katta cadde cephesi yaklagik 9,50m., derinligi ise yaklagik
12m."dir. Tasinmazin mimari projesine gre 1. Bodrum kat kullanim alani yaklagik briit 160m2 kullanm
alamina sahiptir. Bu alanda kasa daireleri, sistem odasi ve argiv bulunmaktadir. Zemin katy; yaklagik briit
150m2 kullanim alanh olmak Ozere, banka hizmet alani olarak dGzenlenmistir. 1. Kat kisrn yaklasik brit
130m2 kullanim alanina sahiptir. 2. Normal kat yaklagik briit 136m2 kullanim alanhdir. Taginmaz
toplamda yaklasik briit 576m2 kapal kullamm alamina sahiptir. Tasinmazin 1, Kat kisminda yaklasik
35m2 teras alani bulunmaktadir. Tasinmazin bodrum kati arsiv sistem odasi vh. sekilde kullanilirken
diger katlan ihtiyaca yonelik olarak bélimiere aynlmis wve hizmet alani olarak kullanilmaktadir.

Tasinmazin ic mekan banka konseptine uygun olarak dekor Eﬂ"“ﬁﬁ*ﬁ,ﬁfﬂ:ﬁﬂﬂ&%ﬁﬂ%ﬁ@ﬁ?ﬂmm s
parke kaplamali, duvarlar algi sva Gzeri saten boyahdir. ¢ kapilarrahsap/panel gﬁ' :
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zemin katinda camekanl alGminyum dograma, diger katlarda pencereler 151 camh aliiminyum
dogramadan imal edilmistir.

2 numarali bagimsiz bolim tapu kaydina gare “Cati Arali Otel” vasifli olup mimari projesine gre ana
tasinmazin 3.,4.,5.,6.,7.,8.9. Ve Cat katinda konumludur. Tasginmaza girls zemin kat seviyesinden
binamin bulvar cephesinin sol kenarindan saglanmaktadir. Tasinmazin kullaniminda 2 adet asansor
bulunmaktadir. Zemin katinda otelin reception kismi bulunmaktadir. Ana tasinmazin 3.,4.,5.,6.,7.,8.,.9.
Normal katlarinda taginmaza ait oda hacimleri, cati katinda yemek ve kahvalti salonu bulunmaktadir,
Tasinmaz zemin katinda yaklasik 35m2 ortak alandan kazamilan otel giris holi , diger normal kat
kullanim alanlarinin her birinde yaklasik briit 165m2, cati katinda yaklasik 82m2 kullanim alamina
sahiptir. Tasinmaz toplamda yaklasik brit 1272m2 kullanim alanina sahiptir. Mahallinde yapilan
incelemede tasinmazin ¢at kati kisminda bulunan 78 m2 teras alanlarimin kapah kullamm alanina dahil
edildigi tespit edilmistir. Meveut kullamim alam yaklagik briit 1350m2'dir. Tasinmazin normal kat
kistmlarinin her birinde 5 adet oda hacmi bulunmakta olup toplamda 35 adet oda hacmine sahiptir.
Taginmazin kat hollerinde zeminler hali kaplanmal duvarlar duvar kagidi kaplamalidir. Oda
hacimlerinin kapilari ahsap panel kapi, ic mekanlannda zeminler hali kaplamali, duvarlar duvar kagidi

ile kapl, dus hacimlerinde zeminler ve duvarlar seramik kaplamahdir. Taginmazin sinmasi merkezi
sistem ile saglanmaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya ig;aatl Devam Eden Projevle IIgiIi Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara

liski Bilgiler
Mahallinde yapilan incelemede 2 nolu tasinmazin cati kati kisrinda bulunan teras alanlarmin kapali

kullanim alanina dahil edildigi tespit edilmistir. Yapilan tadilat tasinmaz biinyesinde olmasi sebebiyle
ruhsata aylan bir durum olusturmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alnmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Haklunda Bilgi
Meveut vapi icerisinde yeniden ruhsat ahnmasim gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullamldigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi

ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamildig
Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlardan 1 numarah bagimsiz béliim Halk Bankasi subesi olarak, 2 numarall
bagimsiz bélim otel olarak kullamimaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tamimli Deder Esast — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetler] sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullamilmasi gerekli
gorillen tahmini tutardir. Pazar deferinin tamimi asagidaki kavramsal cergeveye uygun olarak
uygulanmas) gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igcin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve aha tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir. Bu tahmin,
tzellikle de satisia iliskili herhangi bir tarafca saglanmis Ozel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi ozel sartlara veya kosullara dayanarak arttinlmis veya

JHALKC YO)
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azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya %&%ﬁh%ﬁggﬁmwmm< AS.

unsurunu kapsamaz.
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(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgn veya yiikimiiiligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fivatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta

bulunur. Bu fiyat deferleme tarihi itibariyle, pazar degeri tamimindaki tim unsurlar karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerlemne tarihi itibanyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
Gzgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden, tahmini deger baska hir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutarl, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullar) baska bir tarihte defil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir ahci arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alict her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat odemeyecektir. Varligin
mevcut sahibi Ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir sati” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazariarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varhgn asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukanda amilan sartlara dahil degildir, clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazann fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin 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 birl bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

{g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varli§in pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tamimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecefi en uygun yontem oldugu kabul edilir, Varh@in pazara cikartima siiresi sabit bir siire olmavip,
varligin tiirine ve pazar kosullarina gbre degisebilir, Burada tek kriter, varliin yeterli sayida pazar
katiimaisinin dikkatini gekmesi igin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. Pazara gkartilma zaman
degerleme tarihinden tnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarnin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, dzellikleri, fiilli ve potansiyel kullanimlan
hakkinda makul dlgiilerde bilgilenmis olduklarimi varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islernde kendi ilgili konumlan acisindan en avantajhi fivat! elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibartyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlann distigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklanin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli ahicilar veya saticilar 0 anda mevcut 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 gegmis olmasidir,

NEl MUHUIVIDAL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANIFMANLIK i,
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A Pazar degeri kavrami, katitmerarn Gzgiir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varhgin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pozar kotiimeisindan olusabilir, Varligin
satisa sunuldugunun varsayild 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 iyl kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiiksek dizeyde
kullanimidir. En verimlive en iyi kullanim, bir varigin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabifir. Bu, bir pazar kotilimasimn varhk icin teklif edecegi fivati hesaplarken varlk igin
planladigi kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederfeme amaci ile ilgili olmas gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullamilmak sartiyla, farkh yaklagimlar ve yontemler kullandabilir. Pazar yaklasimu tamim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullamir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
katilimeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlanin kullanilmasi gerekli gdriimektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gbre en gegerli ve en uygun
degerleme yénteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir, Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yvaklasimin veya ydntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekll gdrilmektedir.

A Pazar degeri bir variigin, pazardaki diger alicilanin elde edemedigi, belirli bir malik veya alic icin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekh alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarimin goz ard: edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Ydntemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklaninin icerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan lic yaklasim deferlemede kullanian temel yaklasimlardir.
Bunlarn tdmi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonami ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimianina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarimin her biri farkl, aynntil uygulama yontemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasichr. Bir yontemin her duruma uygun olmasi sz konusu degildir. Segim
silrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinr;

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amae ile belirlenen uygun deger esas(lar) ve varsayilan
kullamim(lar)y, {b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gicld ve zavif yonleri, {c) her bir
yoantemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu, {d) yantem(ler)in uygulanmasi igin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti.

) NE] BUKLwvisaL
GAYRIMENKUL DESERYEME VE DANISMANLIK R
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5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimmn Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedenleri

Pazar yaklasimu varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir (benzer) varlikiaria
karsilastirilmasi suretiyle gisterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli Siclide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) dnemll élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya giincel gizlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya onemli dlgiide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varlklar lle degerleme konusu varfik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve
degerfemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil sayisallastinldiklarina raporlarinda
ver vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastinilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindif bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satilik Binal: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bulvar dzerinde ticari sirkiilasyonun daha
yogun oldugu kesimde konumlu 370 m2 arsa alanina ve 2500 m2 kapall kullanim alanina sahip oldugu
beyan edilen bina 24.500.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir. Tasinmazin pazarhk sonucunda
23.000.000 TL bedelle satin alinabilecegi distniimektedir,

MNot: Emsal tasinmazin degerleme konusu tasinmaza gore ticar sirkiilasyonun daha yogun oldugu
bolgede yer almas: avantajli yonidir.

Yapi Degeri: 2500 m2 x 1800 TL/m2 x 0,89 amortisman = ~4.000.000 TL
Arsa Degeri: 23.000.000 TL— 4.000.000 TL = 19.000.000 TL
Turyap Cukurambar Temsilciligi: 0 555 100 30 60

Emsal 2 [Satilik Bina]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bulvar lzerinde 410 m2 arsa alanina ve
2000 m2 kapah kullanim alanh oldugu beyan edilen 10 kath komple bina 23.000.000 TL bedelle
pazarlikl olarak satiliktir. Tasinmazin pazarhk sonucunda 21.750.000 TL ye satilabilecegi
dilsinillmektedir.

Not: Degerleme konusu tasinmaz ile benzer serefiyelidir.

Yap Degeri: 2000 m2 x 1.800 TL/m2 x 0,90 amortisman = 3.240.000 TL
Arsa Degeri: 21.750.000 TL—3.240.000 TL = 18.510.000 TL

llgilisi: 0 532 208 81 81

Emsal 3 [Satilik Binal: -Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde 450 m2 arsa alamina ve 2360
m2 kapal kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen komple bina 17.500.000 TL bedelle pazarlikh

olarak satilbktir. Tasinmazin pazarbk sonunda 17.000.000 TL bedels satni alnabilecegi

e . GAYRIMENKUL bedE VE DANIMANLIK £.5.
diisiiniilmektedir. E jrmatialio/ANK.
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Not: Emsal tasinmazin degerleme konusu tasinmaza giire ticari hareketiiligin daha az oldugu
Mithat Pasa Caddesinde yer almasi olumsuz yonidiir. Degerleme konusu tasinmaz emsal
tasinamaz gore yapl kalitesi bakimindan avantajlidir.

Yapi Degeri: 2360 m2 x 1.800 TL/m2 x 0,90 amortisman = ~3.825.000 TL
Arsa Degeri: 17.000.000 TL—3.825.000 TL = 13.175.000 TL
Bengisu Gayrimenkul: 0 552 763 07 48

Emsal 4 [Satilik Bina]: Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde Mithatpasa Caddesiile Tuna
Sokak kesisiminde kdise basi parselde (1044 ada 2 parsel ) konumiu 537 m2 arsa alanina ve 3200
m2 kapali kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen komple bina 30.000.000 TL bedelle pazarhkh
olarak satiliktir. Tasinmazin pazarlik sonucunda 28.500.000 TL bedelle satin anilabilecegi
distintimektedir.

Yapi defieri: 3200 m2 x 1.800 TL/m2 = 5.760.000 TL
Arsa Degeri: 28.500.000 TL—-5.760.000 TL = 22.740.000 TL

Coldwell Banker: 0 312 440 57 47

EMSAL DUZELTME TABLOSU [ ARSA )
igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alami (m?) 370,00m? 410,00m? 450,00m? 537,00m?
Satiz fiyat 19.000.000 TL | 18.510.000 TL |13.175.000 TL| 22.740.000 TL
m? birim fiyak: 51.351TL 45.146 TL 29.278TL 42,346 TL
Pazarhk 0% - 0% - 0% - 0% -
Konum serafiyesi 5% - 10% + 60% + 15% +
Kullamm alan serefiyesi 0% - 0%a - 0% - 0% -
indirgenmis birim fiyat 48.784 TL 49.661 TL 46,844 TL 48.698 TL
el Bl iy z a8 IEEI[ 2

Emsal 5 [Satihk Diikkan ): Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bulvar iizerinde 120 m2 zemin, 150
m2 bodrum, 150 m2 1.kat kullamm alanina sahip oldugu beyan edilen diikkan 10.000.000 TL
bedelle pazarlikh olarak satiliktir.

indirgenmisalan: (150 m2 /5 )+ (150 m2 /2 ) + 120 m2 = 225 m2

Not: Emsal tasinmazin bodrum kat 1/5 oraninda 1. Kati % oraninda zemin kat degerine
indirgenmistir.

Salim Tasci Emlak: 0 542 715 53 77

Emsal 6 [Satiik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bulvar tizerinde 130 m2 zemin 160
m2 1. Kat 160 m2 bodrum kat kullarim alanina sahip oldugu beyan edilen ditkkdn 10.250.000 TL
bedelle pazariikh olarak satiliktir. 130 m2 + (160 m2 /5 ) +( 160m2 /2 ) =242 m2

Mot: Emsal tasinmazin bodrum katt 1/5 oraninda 1. Kati % oraminda zemin kat degerine

indirgenmistir.
NETﬁ’{URUMﬁkme”
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Emsal 7 [Satilik Ofis]: Degerleme konusu taginmaz ile aym bulvar tizerinde 30-35 yillik hinamn 6.
Katinda konumlu 2+1 oda hacimlerine ve 65 m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis
450.000 TL bedelle pazarhkl olarak satiliktir.

ilgilisi: 0506 737 89 19

Emsal 8 [Satilik Ofis]: Degerleme konusu taginmazin yakin cevresinde 20 yillik 10 kath binamn 6.

Katinda konumlu 85 m2 kullamim alanin sahip oldugu beyan edilen ofis 500.000 TL bedelle pazarlikh
olarak satiikuir.

Mlev Teknik Arsa Ve Emlak Ofisi ;0312 213 64 47

EMSAL DUZELTME TABLOSU
SATILIK DUKKAN SATILIK OFiS
Igerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
Briit alam (m2) 225,00m?2 242,00m?2 65,00m? &5,00m=
Sahs fiyat 10.000.000 TL 10.250.000 TL 450.000 TL 500.000 TL
m2 birim fiyat 44,444 TL 42,355 TL 6,923 TL 7.692TL
Pazarhk 3% - 5% - 5% - 5% =
Konum serefiyesi 0% - 0% 4 0% + 0% b
Kullamim alam serefiyesi 0% - 10% + 0% - 0% -
Yap: kalitesi serefiyesi 0% + 0% + 0% - 0% +
Indirgenmis birim fiyat 43,111 TL 44.473TL 6.577 TL 7.30B TL
Ortalama Birim fivat 43.792TL/m? 6.942TL/m*

Emsal 9 [Kiralik Dikkan]: Konu tasinmazlann yakin gevresinde 55 m2 zemin kat kullamimina sahip
oldugu bevan edilen dikkan vasifli tasinmaz 30.000 TL/ay bedelle pazarlikli olarak kiraliktr,

Esra Gayrimenkul: 0 552 763 18 24

Emsal 10 [Kiralik Dilkkan]: Degerleme konusu tasinmazlara yakmn konumda ticari sirkiilasyonun daha
yogun oldugu bélgede 35 m2 zemin kat kullanim alamina sahip oldugu beyan edilen 30 m2 oldugu
distinilen dilkkan vasifli tasinmaz 25.000 TL/ay bedelle kiraliktir.

Ilgilisi: 0 535 526 80 58

Emsal 11 [Kiralik Ofis]: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede 60 m2 kullanim alanina
sahip oldufu beyan edilen ofis 1.800 TL/ay bedelle kiraliktir.

Adam Gayrimenkul: 0312 241 82 31

Emsal 12 [Kirahk Ofis]: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede 2. Katta, 110 m2 kullanim
alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 3.500 TL/ay bedelle kiraliktir,

Ilgilisi: 0 533 22340 16

EMSAL DUZELTME TABLOSU
. KIRALIK DUKKAN KIRALIK OFIS
Icerik Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12
Brilt alam (m?) 55,00m? 30,00m? 60,00m2 110,00m=
Satis fiyat 30.000 TL 25.000 TL 1.800 TL 3.500TL
m2 birim fiyat 545 TL B33 TL 30TL 32TL
Pazarhk 5% - 5% - 0% - 0% -
Konum sarefiyesi 10% N 20% - 0% + 0% +
Kullamim alam serafiyesi | 25% - 35% - 0% - 0% -
Yapi kalitesi serefiyesi 0% + 0% + 0% + .. 0% +
im:lirganrni; birim ﬂ.v.'ﬂt 327 TL 333 TL "'ﬁ\'ﬂll\ﬂm: I'JFE‘F ke r;?-:r;‘ AHU}SH e,
ORak; 'EEHI'l ra TL/ s |g____a<

M:ll'l:Epe \.D. 63 u54 44405 Tic.5le.No: 258696
www.netgd.com.tr $efmaye:1.200.000,00-TL
— pharetsa: g54838200018,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. v Sayfa 23|36

g |



o B HALKGYO

A Kullanllan Emsallerin  Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilm gerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gésteren Krokiler

Rapora konu tasinmaziardan 1 numaral bagimsiz boliim tapu kaydina gore ‘Depolu Diikkan’ vasifhdir.
Tasinmazlann tapu vasfi ve mevcut kullamm sekli géz Gnidnden bulundurularak tasimmazlarin
bulundugu bilgede yaplan arastirmada ditkkan emsallerine ulasiimistir. Rapora konu tasinmazlardan
2 numarah bagimsiz bolim tapu kaydina gére “Cati Aral Otel” vasfindadir. Tasinmazlann bulundugu
bilgede konumlu binalanin normal katlarinda yer alan ofis hacimlerinin birlestirilerek otel vb. ticari
nitelikte kullaniidiklar bilinmektedir. Bu nedenle séz konusu taginmazlarin Pazar yaklasimi analizinde
bélgede normal katlarda konumlu biiro, ofis vb. taginmaz emsallerine ulasiimistir. Degerler kat, konum,
kullanim alani, yapi yas ve kalites], ticari potansivel durumuna gére degismektedir. Deger diizeltmeleri
bu etkenler dikkate alinarak yapilmis ve birim deger kanaatinde tnemli rol oynamiglardir.

Yukaridaki bilgiler neticesinde tasmmazlann bulundugu lokasyona vyakin, benzer yag ve vyap
kalitesinde, kattaki farkh cephedeki ofislerin ortalama 4.000 TL/m2 ila 5.500 TL/m2 arasinda birim
degerden satig, 25 TL/m?- 35 TL/m? birim degerlerde de kiralanma durumlan oldugu gozlemlenmistir.
Ayri sekilde zemin katta konumlu ve kullamm alam bdlge geneline gore yiksek saylabilecek
diikkdnlarin zemin kat birim degerlerinin 35.000,-TL/m? lla 45.000 TL/m? arasinda degisebilecesi,
rapora konu tasinmaz ile benzer kullamm alanina sahip diikkan kiralarinin ise yine cadde cephesi ve
kullanim alanina gore 250 TL/m? ila 350 TL/m? arasinda degistigi tespit edilmistir.

Ayrica tasinmazin otel olarak kullaniimasi sebebiyle bélgede benzer konumdaki otellerin oda fiyatlan
alinarak gelir yaklagimi yénteminde ilgili veriler dahilinde gelir yaklasimi yapilmistir.

WET KURUMESAL
GAYRIMENKUL DEGEALEME VE DANISMANLIK A5,
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A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu 2 adet bagimsiz baliim, onayll mimari projesine gore olglimlenen briit alanlan
izerinden kat, katta bulundugu konum, alan ve cephe durumilar dikkate alinarak takdir edilen birim
degerler iizerinden asagidaki tabloda detayh sekilde gdsterilmistir,

Parsel (zerinde yer alan bina I¢erisinde konumlu 1 numarah bagimsiz bolimde 1.bodrum kat alam
bolge geneline gore dikkate alindiginda yaklagik 1 /4 - 1 /5 oraninda zemin kat degerine indirgenerek
degerlendirilmistir. Bolgede zemin kat dikkanlarin kullamim alaruna gore birim degerleri farklilik
gostermekte olup alan arttikea birim deger diismektedir. Cadde Uzerinde tasinmazla benzer kullanim
alanina sahip dikkanlarin birim degerleri 35.000 TL ile 45.000 TL arasinda degisiklik gostermektedir.
Asma kat alam dikkan birim degerine ¥ oraminda indirgenmistir. Ofis alanlan ise cadde Gzerinde yapi
kalitesine ve yasina gore degisiklik gostermekte yapi kalitesi iyi olan ofislerin 4.000-5.000 TL/m2 ye
kadar alici bulabildigi, tespit edilmistir.

DEGERLEME DETAYI TABLOSU (KDV HARE[
BEMNO HAT NITELIK m m::ﬂ!;ﬁm PAZAR DEGER] [TL) men“;:;;:ﬁm KiRA DEGERI (TL)
1. BODRLUM 160 11.250,00 & 1.800.000,00 & 55,35 & 9.500,00 &
ZEMIN KAT SR 150 45 000,00 & 6.750.000,00 b 336,67 k 50.500,00 &
1 1 kAT 130 15 384,62 & 2.000.000,00 & 16154 & 21.000,00 &
2. kAT 136 12867,65& 1.750.000,00 & 12500 & 17.000,00 &
TOPLAM 12,300,000,00 & 98.000,00 &
3. KAT 165 5.454,55 & 500.000,00 & 32128 5.300,00 &
& kAT 165 S.454,55 & 900.000,00 & 32124 5.300,00 &
5 KAT 165 5.454,55 & 900.000,00 & 18,70 & 4.300,00 &
6. KAT B 165 5.,000,00 & 825.000,00 & 29,70 & 4,300,00 &
2 7 kAT 165 5.000,00 & 825.000,00 & 1970 & 4.500,00 &
B. KAT 155 5.000,00 & 825.000,00 & 8,70 & 4.900,00 &
9. KaT 155 454505 & 750.000,00 & 16,67 & 4.400,00 &
CATI KAT 150 234375 & 375.000,00 & 1750 & 4.400,00 &
TOPLAM 6.300.000,00 & 39.000,00 &
GENEL TOPLAM 18.600.000,00 & 137.000,00 &

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda asagidaki deger tablosunda detaylandinldigi lizere degerleme
konusu 2 adet bagimsiz balim icin 18.600.000,00 TL Pazar degeri takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimim_Agklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin_Degerleme |;ir| Bu Yaklasimin

Kullamiima Nedeni

Maliyet yaklasim, bir alicinin, gereksiz kiifet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler sz konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla tdeme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diislilmesi suretiyle gsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirlik veritmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilann degerleme konusu varhkla onemli olglide aym faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmailann degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varliin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlifin kendine
dizgd niteliginin gelir yaklasimim veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve}veva‘(‘g‘ Ig{l‘l.lmnd an 4 Eger
esasinin temel olarak lkame degeri &rneginde oldugu gibi lkame maliyetingidayan

= — idersisffo: 0631054238900010
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Belli bash ¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliveti yéntemi: gdsterge
niteli§indeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varliin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden {iretim maliyeti yintemi: gosterge nitelifindeki degerin varhgmn
aymisinin Gretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. [c) toplama
yintemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.

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

58z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlari, bulundugu cadde ve yakin cevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Aynca bdolge
emlakgilaninin glrisler] de gercegi yansitir gériisler olmamakta olup beyan edilen degerler arasinda
biyiik farkliliklar oldugu gorilmiistir. Rapora konu tasinmazlann bulundugu parselin Merkezi is alani,
bitisik nizam, 10 kat yapilasma sartlarina istinaden proje gelistirme yonteminden faydalanilmstir,
Raporun 5.4 maddesinde mevcut imar durumuna gdre proje gelistirme tablosu ve detaylar
bulunmakta olup yapilan proje gelistirme sonrasinda yaklasik 48.780 TL/m2 birim degere ulasilmistir,
Buradan hareketle Malivet yaklagimi icerisinde stz konusu parsel icin Arsa degeri asagidaki sekilde

hesaplanmistir.
Arsa Yiiz dlelimil Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
205 m? X 48.780 TL/m? = 10.000.000,00-TL

Varsayimlar

Rapora konu tasinmazlann yer aldig binanin toplam 2244m? kapali alani bulunmaktadir, Tasinmazlarin
ruhsat ve iskan belgelerinde yapi birim maliveti belirtiimemis olup yerinde yapilan gbzlemlerde yapi
sinifi 4B olarak takdir edilmistir. Bu birim maliyet degeri ise her yil Cevre ve Sehircilik Bakanhg
tarafindan resmi gazetede yayimlanan "Mimarlk ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak 2021 Yl Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebli§” esasina gore belirlenmistir. Buna

gore;
Kapali Alan Yap! Birim Amortisman Mevcut Yapi Degeri
Maliyeti
2.244 m? X | 2.970,00 TL/m? | x 0,90 = ~ 6.000.000-TL

Deger dizeltmesi yapilarak 1046 ada 27 parsel iizerinde bulunan yapinin toplam mevcut durum degeri
6.000.000,00-TL olarak takdir edilmigtir.

A Maliyet Yaklasimu [le Ulasilan Sonug

Malivet yaklagimi ydntemine gore de Arsa+Yam toplami icin raporun ilgill maddelerinde belirtilen
esaslar cercevesinde degerleme yapilmistir.

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplam)

10.000.000 TL + 5.000.000 TL = 16.000.000,00 TL
Sonug olarak maliyet yintemine gére toplamda 16.000.000,00-TL deger takdir edilmistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degerleri

e SURUMSAL
Kapal Alan Yapi Birim Maliyeti Mevcut Yapi Dgg:ﬁ NKUL DESERLEME VE DANIFMANLIK 8.

niyet Mh. Sinil 5 ; ,fjl\r mahalle/AKK
2244,00m* | x 2.970 TL/m?

QEIE T 1467 00 34
5'554'5801091';#!-»@ v 0 &3] 054 g Tic.Sic.No;: 2508606

www.netgd.cofm.tr Sgfmaye:1 200.000,00-TL
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5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklagimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi Icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarimin tek bir cari degere
danustiriilmes] ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarnmin veya maliyet tasarruflannin bugiinkii degerine dayamilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya
anlamh agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir;

{a) Varlifin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gdziyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur olmas,
{b) Degerleme konusu varbkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makultahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

= Indirgenmis Nakit Akislan (INA) Y&ntemi:

INA yBnteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhdin bugiinkd
degeriyle sonuglanmaktadir, Gelirlerin getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun 6miirli veya sonsuz omurli varfikfaria ilgili bazi durumlarda, INA, varfidin kesin tahmin siresinin
sonundaki degeri temsil eden devam 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 varhgin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriiniin secilmesi
(Grnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislary, toplam nakit akiglar veya 6z sermayeye ait nakit
akislar), reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akiglarimin tahmin edilecegi en uygun kesin
siirenin varsa belirlenmesi, (¢) 58z konusuy siire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmas, (d) (varsa)
kesin tahmin slresinin sonundaki devam eden degerin degerlerne konusu wvarlk icin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varhigin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, {e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak iizere,
tahmini nakit akislarina uygulanmas seklindedir.

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oramimin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin (yvil) Giretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, tasinmaz degeri hesaplamir. Bu kapitalizasyon orany,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle beliflenebilir. Burada Net
Gelir kavrarmina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirldig efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan anndinlmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutanidir,

» Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

ME+T RURUMBAL
GAYRIMENKUL DEG

ISMANLIK B.5
Emnlyet Mh, Sinir ehimahalie/ANK.
Tel:0212 467 0312 46700 34

Maltepe V.D. 631 054 9889 Tic Sic N 256690

www.netgd.com.tr S#fmaye:1,200,000,00T1L
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A Nakit Girig ve Ciluglaninin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Diger Varsayimlar

56z konusu parsel dizerinde yer alan 2 numarah bagimsiz bolim tapu kaydina gére “Cati Arali Otel”
vasfinda olup mahallinde de otel olarak faaliyettedir. Tasinmazin gelir getiren bir miilk olmasi sebebi
ile ‘Indirgenmis Nakit Akislar Yéntemi' kullanilmistir. 562 konusu tasinmazin isletmecisinin farkh olmas:
nedeni ile isletmenin gelir ve giderlerine yonelik bilgi alinamamistir. Ancak bu yontemin
kullamimasinda; bolgede konu tasinmaziar jle benzer ozelliklerdeki otellerin fiyatlama yéntemleri
incelenmistir. Aynca bolgedeki benzer tarzdaki otellerin kabul edilebilir doluluk oranlari ve diger
verileri baz alinarak, mevcut projedeki oda kapasitesi de gz onunde bulundurularak bir sonug elde
edilmistir.

Rapora konu taginmazlardan 1 numaral bagimsiz bolimin halihazirda herhangi bir direk gelir getirici
miilk oclmamasi sebebiyle herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Deferlemede bu yontem direkt
kullamnilmamakla birlikte, kira degerlerinden kaynakl potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon oram
ile oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

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

56z konusu gayrimenkul icin kullamim maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akis! analizi
uygulanmis ve 217,50 iskonto oram belidenmistin. Ancak, gelir yaklasimimi aciklayicr bilgiler
maddesinde belirtilen bir diger yéntem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullanidmak tizere
gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir.

Yukarida bahsedilen bilgiler neticesinde soz konusu otelin icin gelir yaklasiminda bir analiz yontemi
olan direkt (dogrudan) kapitalizasyon yéntemi kullamimgtir,

Bolgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi, giintiimiiz
ekonomik kosullan ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tiim etkenler
neticesinde zemin diikkan nitelikli tasinmaz icin miilkin kendini amorti etme siresi ortalama yaklasik
12,5 yil olarak dngorllmis ve kira degeri hesaplanarak tabloda kira geliri olan kullamlmistir. Bu
kapitalizasyon oranlar sadece bu bélgede bu tarz taginmaz icin gecerlidir, genel bir oram
yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Bolgede yapilan incelemeler ve tasinmazda isletilen otel midiri ile yapilan gorismede; Tasinmaz 3
yildizli olup, kenumlu cldugu bélgede 3 yildizh otellerin oda fiyatlari 140-TL ila 180-TL arasinda
degismektedir. Taginmazin zemin katinda yer alan 1 nolu bagimsiz bélimin Pazar vaklasimi
yonteminden elde edilen ayhk 95.000 TL lik kira getirisi, asagidaki tabloda kira geliri olarak eklenmistir
olup asagida bulunan Gelir Yaklagim Tablosu dizenlenmistir, Son dénemde yasanan pandemi sebehi
ile tilkedeki birgok sektor gibi turizm sektori de bu durumdan olumsuz sekilde etkilenmistir.

Rapora konu tasinmazlardan 2 numarall bagimsiz b&limin diinya genelinde yasanan pandemi
sebebiyle 2020 yih doluluk oram gegmis yillara nazaran diigiiktiir. Ancak 2021 yilinda tekrar eski
doluluk oranlarina yaklagtifi goriilmistiir. Bu durumlar dikkate alinarak tasinmaz icin nakit akisi
tablosu diizenlenmistir,

: MNET KURUPMSA
Enmrmzmam DEGERLEME VE mmlim UK A5
Emniyet Mh. Sinir Sk.No A7 NVeniprahalla/ANK.

Tel:0312 467 00 61 (Faw:0BMT 467 00 34
Mzltepe VD, 631 054 03 1y C.5le.No: 258656
www.netgd.com.tr Sermiayk:1 200,000,001

Mersis No! 0531 .-1533.’]1‘!“[!-.'!:!
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NAKIT AKISI

PROIE BILGILERI
Arsa Alani
imar Planina Gire Fonksiyonlar
OTEL ALANLARI
Toplam insaat Alani

YENILEME GIDERI

Otel alanlani 2.244,00 _

Toplam Insaat Maliyeti 6.664.680,00

Yenileme Gideri Yillik Toplam Cironun %2 si alinarak hesaplanmistir

OTEL GELIR-GIDER TABLOSU (2017)

OdaSayisi  OdaFiyati (TL] Doluluk Oram Giin Sayi
Yillik Konaklama Geliri 35 170 0% 365 £1,520,225
Diger Gelirler £0
Kira Geliri £1,140.000
Toplam Gelir £2.660.225
Faaliyet Gideri {%30) +798.068]
Vergl (%22 £409.675

ONGORULER
OTEL Gelirleri Artig Oram 8, 009!
Kapitalizasyon Orami 8, 00%|
Isletme DEnemi 10,00%
Yatinm Tutan ]
Iskonto Orani 18, 0094

NET XURUMS AL
GA mimsnm DEGERLEME VE mm?m.nuux B.5

Tel:0312 46700 5

ME'[EDEVB 631 08 933 s 34
.Sle.No; I
waww.netgd.com tr Serm LI-IM.UE-:J?E(%?:

Mersls No: 0631 243938900010
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Sonug olarak gelir yaklagimi yontemine gire 1046 ada 27 parsel dzerinde bulunan otel ve igyerinin
degeri olarak yaklasik toplam 16.915.000,00 TL bedel belirlenmistir.

5.4 Difer Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri
Degerleme konusu tasinmazlarin 2 ayr bagimsiz bolim olarak kullanilmasi ve 2 ayn amaca hizmet
etmeleri goz dniine alinarak kira degerlemesinde Pazar yaklagimi yontemi esas alinmistir.

Tasinmazlardan 1 nolu bagimsiz bolim isyeri icin aylik kira bedeli ; 95.000,00 TL/ay
Tasinmazlardan 2 nolu bagimsiz boliim otel igin ayhk kira bedeli : 38.000,00 TL/ay

56z konusu ana taginmaz icerisinde yer alan otel icin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler
raporun 5.nci ana maddesi ve alt maddelerinde yapilan incelemeye gire de detaylandinimistir,

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilign Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Tasmmazin bulundugu il genelinde ve tzellikle konumlandigi bolgede kat karsihigi oranlarinin %255-%660
oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %30-%35 oranlaninda gerceklesebilecedi &n
gorilmektedir. Bu oranlar; taginmaz alammin blyukligd, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak
projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu tasinmazlar her ne kadar kat irtifakli olsa da; rapora konu tasinmazlar ana
tasinmazin tamamini olusturmasi sebebiyle parselin meveut yapilasma kosullarina gére arsa degeri de
belirlenmistir, Bélgede tasinmaza benzer nitelikte arsa emsali bulunmamasi ve Bdlge emlakeilarinin
beyanlarnnin tutarsizlik géstermesi sebebiyle arsa degerine ulagmak icin proje gelistirme yonteminden
faydalanilmistir. BGlgede benzer binalarda asma kat yapildig gériilmiis olup proje gelistirme yontemi
1 bodrum, zemin, asma ve 9 normal kat olarak yapilmustir.

CaNKAYA BELEDIYESI IMAR MUDURLUSONDEN ALINAN BILGILERE GORE;
MERKEZ |5 ALAMI - BiTiSiK NizaM- 10 KAT

HALKGYO)

[Kat Karsiliin 55% Yapi Birim Mallyet! OFIS It
lArsa Alam 205,00 1.920,00 % Alam Adedi |m2 birim Flyauﬂ
TAKS Proje Maliyeti 50,00 27,000  8.000,00%
KAKS 4.147,200,00 €
|Ruhsat Alam | 2180,00 10.800.000,00 &
Toplam Ciro 21.200.000,00 % DUKKAN | TIcAR] |
Arsa Sahibine Digen Degeri 11.660,000,00 & Alam Adedi |[m2 birim Flyat|
|Proje Siresi 24 400,00 1,000 | 26.000,00 &
[Proje Riski 6% £08,600,00 £ isyerl Toplam Dederl
Finansman Mallyetl 8% 032,800,00 £ 10.400,000,00 &
EVET

Arsa Deﬁri 10.027.600,00 +
L bellaspdl coginnte G bant bl

A En Verimli ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

AD0kkan Var mi?
*Balge ticand pct;si:.luil_ue =1 T g&reahlndﬁnda

miitenhhitlerin ket kargild calijrma sranlane n %50-60 sraninds
slacagna kanaat gatriimigtin,

Emniyet Mh. Simir sk g1

Tel:0312 467 00 61 “Fax:03

Miteahhite Maliyet £,147,200,00 £ == galgase yapilan arzstima lards zemin ket dokian Bl dmdadeden
Muteahhit Gelirl 9,540.000,00 £ ﬁ:ﬁl DG':[T;: dﬂjmgm?;g}*n:ﬂ :fﬂﬂ'b:":ﬁl katta ofis
i o efmpeh, -8, Charn {1
Kar /Zarar 5.392.800,00 % *= B3 gada yap)lan argems Brda bonzar yaglanda asma kat
(Arsayl Satin Alarak Proje Badeli | 14.174.800.00 % it gturu|dajfu ghsl mtkally; pu durumdlidataahinmgte.
== fikkan hadmlernde bodeum kats 100, zemin katta 150ve
[Miteahit kan 7.025.200,00 £ asma katts 75 m2 alah dikkan o lacad v marhslll,‘ri.gu_?u:{:rjh BAS AL
14, nurms ket 12 armninds nditgen mistic, Ubsb
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6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarmin Uyumla

S8z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bélge ve cevre dzellikler! dikkate alindiginda
mevceut kullamm sekli olan alt katlann dikkan, Ost katlarin ise otel veya ofis olacak sekilde
kullanilmasimin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmistir.

A Misterek veya Boliinmils Kisimlarnin Degerleme Analizi
S0z konusu parsel degerleme islemine konu olmustur. Miisterek veya bolinmis kisim analizi
yapilmarmstir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmas:

Degerleme konusu tasinmazlann niteliklerinin otel ve isyeri olmasi, isyerinin otelle birlikte tek bir yap
gibi kullanilmasi goz dniinde bulundurularak tasinmaziar icin degerleme yapilmistir. Degerleme Pazar
yaklagim, maliyet yaklagimi ve gelir yaklagimi kullaniimustir.

Bolgede benzer nitelikte arsa emsaline rastlanilmamis olup proje gelistirme yontemi ile arsa
degerlerine ulasilmistir. Bu dofrultuda tasinmaziarin arsa degeri belirflenmistir. ilave olarak 1 nolu
isyerinin Pazar yaklasimi ile degeri belirlenmistir.

Maliyet yonteminde ise , Pazar yaklagimi ile tespit edilen arsa degerine ilave olarak parsel dizerinde
bulunan 2 bagimsiz bélimden olusan otel ve isyeri binasinin yapi degeri belirlenmis ve arsa degeri lle
yap! degeri toplanarak tek bir deger belirlenmistir.

Gelir analizi yaklasiminda 1 numaral isyerinin kira getirisi gelir tablosuna kira getirisi olarak eklenmig
ve bir biitdn olarak tasinmazlarin degerine ulasimistir. Tespit edilen degerler, oda doluluk oranlari ,
oda fiyatlan varsayim olarak alinmas), pandemi sebebiyle otel gelirlerinin diizensizligi gz oniine
alinmis ve gelir analizi ile tespit edilen deger bilgi amach yapilmistir.

Taginmaz degeri Pazar yaklasimi ile tespit edilen defer esas alinarak belirlenmistir.
Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonuc: 18.600.000,-TL
Maliyet Yaklasim ile Ulasilan Sonug: 16.000.000, TL

Gelir indirgeme Yontemi ile Ulasilan Sonug: 16.915.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekeeleri

Degerleme calismas igin 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 Olmadigi Hakkinda Gérils
ligili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustir.

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 tasinmazlar Gzerinde yénetim plan ve kat millkiyeti tesisi beyani disinda herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir. Tasinmazlar dzerinde rehin bulunmamaktadir.
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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 Sinwrlamaya Tabi Olup Olmadi Haklanda Bilgi
Tasinmazlann devrine iliskin bu maddede belirtildigi (Gzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadr.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Amindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen (zerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel lzerinde rapor icerisinde bilgileri detayh sekilde
verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakli ise, Ust Haklki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sizlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadif Hakkinda Bilgl
Degerleme konusu Gst hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamim sekli birbiriyle uyurmludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan icin [11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanina iliskin Esaslar
Teblig"nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasimin (b) bendi "(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine
alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapl kullanma izninin alinmis ve kat
milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek bagina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilanin, tamaminin veya béliimlerinin yalmizea kira geliri elde etme amaciyla
kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica,
3/5/1985 tarihli ve 3194 sayill imar Kanununun gegici 16 na maddesi kapsaminda yapi kayit
belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yap kullanma izninin alinmms almasi sartimin yerine
getirfllmesi icin yeterli kabul edilir. “gerefi tasinmazn tapudaki nitelikleriyle GYO portfoyiinde
bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaminin Sonug Climlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.5.'nin talebi iizerine; Ankara ili, Cankaya llcesi ve
Cumhuriyet Mahallesi, 1046 Ada 27 nolu parselde bulunan ‘Depolu Ditkkan® vasifll 1 numaral bagimsiz
bolim ile ‘Cati Arali Otel’ vasifl 2 bagimsiz bolamiin piyasa degerinin tespitine yénelik SPK mevzuat:
kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirfanmistir.,

Tarafirmizea isleme alindigs tarihteki degerleme konusu tasinmazlanin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma lle resmi kurum ve
kuruluglardan edinilen belge ve hilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullamim fonksiyonu, yapinin ve ic mekanlann
gzellikleri, kullamim amag ve fonksivonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsamin alani, geometrik sekli,
topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tegekkil tarzi ile sehir merkezi
ile bolgesindeki merkezi kenumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim
ve cevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi t0m faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite
gare alict bulup bulamayacag, bulmas halinde nispet derecesi gmfﬂgmm%fﬁé ﬁkux.q;

diisiirlicli mispet menfi tiim faktrler goz tninde bulundurularak yaprmustrah, Sinr Skoio:
Teli0312 467 D0 61 /4
Maltepe VD, 631 054 99 59 Tiglic. No:258606
www.netgd.com it Sermaygdl. 200.000,00-TL
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumiu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuglan anlamb sekilde neticelenmistir,

Taginmazlarn bulundugu bélge ve konumlandigi lokasyon &zelinde, kullanim amac ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dofru gosterdigi gerekgeyle Pazar Analizi yaklasimi yontemiyle
elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir. Gelir analizi

Boylelikle;

Taginmazlardan 1 b.b. nolu diikkan ve 2 bagimsiz baliim nolu otel igin degerleme tarihi itibariyle Pazar
Analizi yaklasimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 18.600.000,00-TL ve Yaziyla; (On Sekiz Milyon Alt Yiiz Bin Tiirk Lirasi)
Degerleme konusu tasinmazlanin KDV harig aylik toplam 137.000 TL deger takdir edilmistir.
1 nolu bagimsiz béliim isyeri igin kira degeri aylik 98.000,00 TL/ay deger takdir edilmistir.

2 nolu bagimsiz boliim otel icin kira degeri aylik 39.000,00 TL/ay takdir edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 21.948.000.00-TL dir.

1. Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yéneliktir,

2. Nihai deder, KDV Haric degeri ifade eder.

3. s burapor, ekleriyle bir biitindiir.

4. Nihai deder takdiri, raporun igeridinden ayri tutulomaz.

5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:12.7014 TL ‘dir.

Kadir Onur CIFCI Raci Gakcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU

Degerleme Uzmam Degerleme Uzmani/Kontrolér Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 406200 5PK Lisans No: 404622 SPK Lisans MNo: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur,

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

* Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

* Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadr.

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir dnyargime
bulunmamaktadr.

* Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilig ilicret, raporun herhangi bir balimine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir,

* Degerleme Uzman(larh mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

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

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

* Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hic kimsenin bu
raporun hazirlanmasida mesleki bir yardimi bulunmamaktadr,

= (Calisma, i5 gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlannugtir,

- Is bu rapor, miisteri talebine dzel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazrlamis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri
A Insaat Sozlesme Ornegi ve Diger Belgeler

4 Uydu, Konum ve CBS Goariintiileri

A Tasinmaz Gorselleri

& SPK Lisans Belgeleri
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