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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Muallim Naci Caddesi No: 69 34347 Ortakdy-Besiktas / istanbul

Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.,

Talebiniz dogrultusunda Cankaya’da konumlu olan “Bina”nin pazar degerine ve pazar kirasina yonelik
2022REVB285 no.lu degerleme galismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 631 m? yiiz 6lcimiine
sahip arsa lizerinde yasal durumda 1.678 m? ve mevcut durumda 1.943 m?briit kapali alandan olusmaktadir.
Tasinmazin pazar degeri ve pazar kirasi asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi
olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Deger Tarihi 05.12.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 21.815.000 TL Yirmibirmilyonsekizylizonbesbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 25.747.700 TL Yirmibesmilyonyediytzkirkyedibinyediyiz-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 136.000 TL Yiizotuzaltibin-TL

Pazar Kirasi (KDV Dakhil) - 160.480 TL - Yizaltmigbinddrtytizseksen-TL

Pazar degerinin ve pazar kirasinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor
iceriginde yer almaktadir. Pazar degerinin ve pazar kirasinin takdiri igin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS
tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile
uyumlu olarak hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
14.10.2022 tarih, 2915 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye yardim eden;
Mehmet Arif KAHRAMAN

Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart
Tam miulkiyet
Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

Degerleme galismasi kapsaminda, konu taginmaza yonelik herhangi bir 6zel
varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme cgalismasi kapsaminda, misteri talebi dogrultusunda herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme galismasi kapsaminda isin kapsami haricinde miisterinin herhangi bir
talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR
iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALIZASYON ORANI
GERi DONUS SURESI
BiNA BiRiM DEGERI

BiNA BiRiM KiRA DEGERI

Glzeltepe Mahallesi Sedat Simavi Sokak No: 48 Cankaya / Ankara
Ankara ili, Cankaya ilcesi, Glizeltepe Mahallesi, 5405 ada 13 parsel
631,00 m?

Lejant: Konut Hmaks: 4 kat

Ofis

Bagimsiz bolim sayisi: - Yapim yili: 1986

Yol kotu Ustl kat sayisi: 4 Yol kotu alti kat sayisi: 1
Otopark Kapasitesi: 8 arag Asansor Kapasitesi: 1 adet
Ofis

Toplam insaat Alani 1.678 m? (Yasal Durum)

%7,50
13,3 Yil
13.000 TL/m?

81 TL/m?/ay
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARIHi 05.12.2022
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 21.815.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 25.741.700.-TL
PAZAR KiRASI (KDV HARIC) 136.000.-TL
PAZAR KiRASI (KDV DAHiL) 160.480.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitindiir bagimsiz kullanilamaz.
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RAPOR,
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. icin sirketimiz tarafindan 29.12.2022
tarihinde, 2022REVB285 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankaraiili, Cankaya ilgesi, Glzeltepe Mahallesi, 5405 ada, 13 parsel no.lu gayrimenkuliin 05.12.2022
tarihli pazar degerinin ve pazar kirasinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No: 402484) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Mehmet Arif KAHRAMAN (Lisans No: 922227) yardim
etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 22.11.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
29.12.2022 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukumliltklerini belirleyen 2915 no.lu ve 14.10.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2915 no.lu ve 14.10.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Ankara ili, Cankaya
ilcesi, Glizeltepe Mahallesi, 5405 ada, 13 parsel no.lu gayrimenkuliin 05.12.2022 tarihli pazar degerinin ve
pazar kirasinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gére daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporuna ait bilgi asagida yer almaktadir.
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Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)

Rapor 1 29.12.2020 2020B224 Ozan KOLCUOGLU 8.895.000
Bilge SEVILENGUL
Rapor 2 03.12.2021  2021REVB199 Ozan KOLCUOGLU 9.815.000

Bilge SEVILENGUL

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Muallim Naci Caddesi No: 69 34347 Ortakdy-Besiktas / istanbul adresinde faaliyet
gosteren Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. i¢in hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
84.680.273 kisidir. 2021 yihinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki buyiklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmastir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.
75+ yas grubu kisi sayisi 3%
11%
I 18%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

0% 5% 10% 15% 20%

TUIK

Ankara

2021 yilinda, Turkiye nifusunun %6,79’unun ikamet
ettigi Ankara, 5.747.325 kisi ile en ¢ok nifusa sahip
2. il olmustur. Ankara nifusu, 2021 yilinda yaklasik
%1,48 oraninda artis gostermistir. Hane halki
blylkliginin ise son bes yilda ortalama 3 oldugu
gorlilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gore, Ankarailiigin yas grubuna gore niifus
dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%

10%
I 19%
I 24%
I  22%

I 2 1%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi
0-14 yas grubu kisi sayisi
TOIK 20% 30%

0% 10%

I 23%
I 23%
I 22 %

25%

Niifus Bayikligii ve Niifus Artis Hizi

90.000.000

85.000.000

80.000.000

75.000.000

70.000.000 I I I

65.000.000
O 4 N M < N O N O O o
IR == = ==~ I
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N RN NN

mmm Nifus BUyUklUgl  ==@==NUfus Artis Hizi

Bilinmeyen
Ylksek Lisans ve...
Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi...
ilkégretim Mezunu
Yiksekokul veya Fakiilte...
Lise veya Dengi Okul...
ilkokul Mezunu

TUIK 0%

ol 6,79%

m Ulke Niifusu-Ankara Niifusu = Ankara Niifusu

Bilinmeyen 1%
Yiksek Lisans ve Doktora... 4%
Okuma-Yazma Bilmeyen m 2%

Ortaokul veya Dengi Okul... m————— 7%

ilkégretim Mezunu = 6%
Yiksekokul veya Fakdilte... m— —s————— ) ) %,
I ) 7Y%,
e ) ]%

Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

2,0
1,5
1,0
0,5
0,0
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 wyili ikinci ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) bilyumesi takvim ve mevsim etkisinden
arindirilmis verilere goére bir 6nceki déneme kiyasla
%2,1 buyirken yilliklandiriimis GSYH biyimesi %7,2
seviyesinde gercgeklesmistir. Yilhk biylime hiz
takvim  etkisinden arindirlmis seride %7,3,
arindirilmamis seride %7,6 olmustur. Dolar bazinda
kiimulatif GSYH ise 2022 ilk ceyrekteki 798,4 milyar
dolardan 827,7 milyar dolara ylkselmis olup
harcamalar tarafinda biyimeye en yiiksek katki 6zel
sektor tiiketiminden ve ihracattan gelmistir.

Ekim ayinda genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
ayhk bazda %3,5 artarken vyillik enflasyon eylil
ayindaki %83,5'ten %85,5’e ylikselmistir. Ekim ayinda
gida enflasyonu 6nci verilerle uyumlu ve hizl artarak
genel enflasyona en yiksek katkiyi yapan grup
olmustur. Yurtici Gretici fiyatlar endeksi (Yi-UFE) ayhk
enflasyonu %7,8 olurken vyilik enflasyon eylil
ayindaki %151,5’ten %157,7’ye yiikselmistir. UFE-
TUFE arasindaki fark da 68,0 yiizde puandan 72,2
ylzde puan ile yeni bir zirve seviyesine ¢ikmistir.

Dis Ticaret Agigl

120,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)

-100,00 - -96,88
-80,00 -
-60,00 -
-40,00 -

-20,00 H

0,00 -

2018
Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

eyreklere Gore Bliylime
25,00% Cey v

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00%
5,00%
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
| |II |III|IV| I | Il |III |IV| I |II |III|IV| I |II |III |IV| I |II |
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Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore) 85.51%
’
80%
60%
40%
20%
0%
S2EE825E825888588£53
2018 2019 2020 2021 2022
Kaynak:TUIK

Eylll ayinda ihracatta yavaslama ve ithalatta gili
artis devam etmistir. ihracat yillik bazda %9,2 artisla
22,6 milyar dolar olurken ithalat %38,1 artarak 32,2
milyar dolar olmustur. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindiriimis veriler temmuz ayindaki sert daralmanin
ardindan ihracatin aylik bazda %0,8 oraninda artisla
kismen toparlanmaya devam ettigini gostermistir.
ithalatta ise mart ayindan beri ilk kez disus
kaydedilmis olup aylik %1,3 oraninda gerileme
gozlenmistir. Eylil ayi itibariyla dis ticaret dengesi -9,6
milyar dolar olarak gerceklesirken 12 ay birikimli dis
ticaret acigl -96,9 milyar dolara yukselmistir.
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GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

i Ankara

ilgesi Cankaya
Mahallesi Glizeltepe

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 5405

Parsel No 13

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Kargir Apartman

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 631 m?
Malik / Hisse Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar Gizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 06.12.2022 tarih, saat 10:36 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gore degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kaydi bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Diger (Konusu: Pafta ile zemin uyusmazhgi giderilmistir.) Tarih: 08.07.2014 Sayi: 2720 (10.07.2014 tarih
ve 38896 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kaydinin, tasinmazin devredilebilmelerine etkisi
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kaydinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaza ait takyidat kayitlarina gore son (g yil icerisinde degerleme konusu tasinmaz
Uzerinde herhangi bir alim satim islemi gergeklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bolge genellikle ayrik nizam, 4-5 katli, konut fonksiyonlu yapilardan olusmakta
olup yer yer 8-10 katl siteler ve ticari yapilar bulunmaktadir.

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde 22.11.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parselin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir.
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Plan Adi: 1/5.000 6lcekli “Kat Rejim Plani” ve 22500 no.lu Parselasyon Plani
Plan Onay Tarihi: ilgili belediyeden bilgi alinamamistir.

Lejandi: Konut Alani

Yapilagma sartlari;

® Hmas: 4 kat

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Sacak Seviyesi: 12,5 m

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi 5 m, yan bahge mesafesi 3 m’dir.
=]

4495700 47T TS TS0, e 2000

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin hukuki durumunda son (g yillik ddnemde herhangi bir degisiklik olmamustir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Cankaya Belediyesi’'nde 22.11.2022 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayl Mimari Proje 29.05.1985 - Yeni Yapi -
Onayl Mimari Proje 22.07.1998 - Tadilat -

Yapi Ruhsati 15.07.1985 235 1.723 m? Yeni Yapi Dikkan: 1.723 m?

Yapi Ruhsati 21.08.1998 121 1.943 m? Tadilat Biro: 1.943 m?
Yapi Kullanma izni 06.11.1986  845/86 1.678 m? Yeni Yapi Biro: 1.678 m?*

*Degerleme konusu taginmaz igin 15.07.1985 tarihli 1.678 m? kapali alanh yapi ruhsati ve 06.11.1986 tarihli
1.678 m? kapah alanh yapi kullanma izin belgesi alinmis olup daha sonra yapi ruhsatinda 1. kata oda
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eklenerek 1.723 m? kapali alana gore diizeltme yapilmigtir. Taginmazin 21.08.1998 tarihli tadilat ruhsati
1.943 m? alan igin alinmig olup bu ruhsatin gegerlilik siiresi dolmustur. Taginmazin 21.08.1998 tarihli
ruhsata ait yapi kullanma izin belgesi bulunmamasi sebebiyle yasal durum olarak 06.11.1986 tarihli yapi
kullanma izin belgesi dikkate alinmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.
Parsel Gizerinde yeni yapi yapilmasi halinde tabi olacaktir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 29.05.1985 tarihli “Mimari Proje”, 15.05.1985 tarih, 235 no.lu
1.723 m? kapali alanli yapi ruhsati ve 21.08.1998 tarih, 121 sayili 1.943 m? kapal alanli tadilat ruhsati,
06.11.1986 tarih, 845/86 no.lu 1.678 m? kapali alanh “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazin cins
tashihi yapilmis ve yasal slirecini tamamlamistir. Bina igerisinde yapilan degisiklikler basit tadilat islemleriile
geri donusturilebilir niteliktedir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin diizenlenmis eneriji
verimlilik sertifikasi bulunmamakta olup musteri tarafindan temin edilen 26.01.2020 tarihli M2406F2DEFODE
sayili enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda proje degerlemesi yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Glzeltepe Mahallesi Sedat Simavi Sokak No: 48 Cankaya/ Ankara

Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili, Cankaya ilcesinde yer almaktadir. Ankara’nin erisimi en kolay
ilcelerinden birisi olan Cankaya’nin kimligini konsolosluk, calisan ve 6grenci kesimi olusturmakta olup ilce
merkezinin gelisimi bu kesimlerin ihtiyaglarini karsilayabilmelerine gore sekillenmistir. Tasinmaz, Cankaya’nin
orta-Ust gelir grubunun yasadigi Glzeltepe bolgesinde yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Glizeltepe Mahallesi konut ve ofis alanlarinin yogun oldugu
bir bolgedir. Tasinmazin bulundugu bolge genel olarak ayrik nizam, 4-5 katli, konut fonksiyonlu yapilar, ticari
yapilar ve yer yer 8-10 katli sitelerden olusmaktadir. Tasinmaza yaklasik 250-300 m mesafede bulunan Simon
Bolivar Caddesi ve Hosdere Caddesi bolgenin dnemli akslarindan olup bilinirlikleri ve ticari potansiyelleri
ylksek olan caddelerdir.

Konu tasinmazin cevresinde Cankaya Koskii, Atakule, Libya Biyikelgiligi, ispanya Biyikelciligi, Endonezya
Blytkelgiligi, Arnavutluk Buyukelciligi, Dikmen Vadisi ve Cankaya Lisesi gibi bilinirligi yiksek yerler
bulunmaktadir.
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Harbiye Mahallesi

¥

Degerleme Konusu
Tasinmazin Yaklasik Konumu
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Degerleme Konusu f e o S0 :
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Tasinmazin Yaklasik Konumu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
. Cankaya Koski 1 km
5405 Ada b t \ - Mevlana Bulvari 3,5 km
13 No.luParsel  FUERTNS (8| &= _ Kizilay Meydani 4km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, 631 m? y(iz 6lciimiine sahip Ankara ili, Cankaya ilcesi, Glizeltepe Mahallesi 5405
ada, 13 no.lu parselde konumlu “Kargir Apartman” niteligine sahip binadir. Degerleme konusu tasinmaz
onayli mimari projesinde ofis olarak projelendirilmistir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 parsel
geometrik olarak dortgen sekline sahip olup topografik olarak dizdiir.

Konu tasinmaz onayli mimari projesine gore bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat ve cati katindan
olusmaktadir. Onayli mimari projesine gore tasinmazin bodrum katinda 8 araclik kapali otopark, depo, kazan
dairesi, WC, dus ve soyunma odasi; zemin katinda danisma, sergi alani, acik biro alani ve WC; 1. normal
katinda toplanti odasi, acik biiro alani ve WC; 2. normal katinda, 3 adet ofis, toplanti odasi, acik biro alani,
arsiv odasi ve WC; 3. normal katinda 8 adet ofis, WC ve mutfak yer almaktadir. Tasinmazin ¢ati kati yasal
durumda 21,15 m? kapal alanh asansér makine dairesinden olusmakta olup mevcut durumda ise 241,15 m?
kapali alanli depo ve asansor makine dairesinden olusmaktadir. Tasinmaza ait 100 m? acik teras alani
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin i¢ hacimlerinin bazi yerlerinde mimari projeden farkli olarak bolimlendirmeler
mevcuttur. S6z konusu degisiklikler basit tadilat islemi ile geri dénustlrilebilir niteliktedir.

BiNA ALANLARI

Ada/Parsel Bulundugu Kat Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?2)
1. Bodrum kat 447,10 447,10
Zemin kat 280,80 280,80
5405 ada 13 no.lu parsel 1. Normal kat 254,11 299,11
2. Normal kat 304,21 304,21
3. Normal kat 370,63 370,63
Cati kati 21,15 241,15
TOPLAM 1.678,00 1.943,00

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme
insaat Nizami Ayrik nizam
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 6 kath (Bodrum kat, zemin kat, 3 adet normal kat ve gati arasi kat)

1.678 m? (Yasal durum)

Bina Toplam ingaat Al
iha Toplam Insaat Alani 1.943 m? (Mevcut durum)

Yasi ~36

Dis Cephe Isi yalitimi Usti siva ve boya
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Fan-Coil

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut degil

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Kapali otopark ve Agik otopark
Diger Glvenlik Sistemi
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazin asagida belirtilen i¢ mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Ofis (Yasal ve mevcut duruma gore)
Alani 1.678 m? (Yasal durum)
1.943 m? (Mevcut durum)
Zemin Ofis alanlari halifleks, ortak alanlarda seramik-granit, islak hacimlerde fayans
Duvar Boya, islak hacimlerde fayans
Tavan Boya
Aydinlatma Dekoratif aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazin i¢ hacimlerinin bazi yerlerinde mimari projeden farkli olarak bolimlendirmeler
mevcuttur. Ayrica konu tasinmazin ¢ati katinda yasal durumda 21,15 m? kapali alanli asansdr makine dairesi
yer almakta olup mevcut durumda teras bélimunin bir kisminin kapatiimasi ile 241,15 m? kapal alanli depo

ve asansor makine dairesi bulunmaktadir. S6z konusu degisiklikler basit tadilat islemi ile geri donisturulebilir
niteliktedir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin teras kisminda yapilan mevcut durumdaki aykiriliklari basit tadilat islemi
ile geri donstirilebilir niteliktedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazin yakin gevresinde Atakule, Blylkelgilikler, Cankaya Koskl gibi bilinirligi oldukga yiiksek yapilar yer
almaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazin i¢ hacimlerinde kullanilan malzemeler kalitelidir.
e S0z konusu tasinmazin otopark, gtivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmaza ait yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup mevcut durumda ofis
kullanimindadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Sedat Simavi Sokak ticari faaliyetin diisiik oldugu bir sokaktir.

e  Konu tasinmazin mimari projesinden farkh olarak i¢c hacminde boélimlendirmeler ve gati arasi katinda blyiitme
yapilmistir.

e 220 m?lik teras bélimiiniin kapatilmasi ile ilgili 21.08.1998 tarihli yapu ruhsati alinmis olup bu ruhsata ait yapi
kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

v FIRSATLAR

e Konu tasinmazin bulundugu bolge sirket merkezi ve bilyikelcilikler tarafindan tercih edilen bolgedir.

% TEHDITLER

e Tasinmazin tek kullaniciya kiraya verilmesi icin pazarlama siresi ve kiraci bulma sireglerinin zaman alabilecegi
disunulmektedir.

e  Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de tlke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gérilebilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkh yontemler kullaniimakta olup bunlarin
timiinln ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirrm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonuc¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

Pazar Kirasi

Pazar kirasi tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari ¢cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi
sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gérilen tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkuliin “Bina” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma
potansiyeli ve c¢evresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklasim1” uygulanmigtir. Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgede arsa stokunun kisith olmasi
Pazar ve gelir yaklagiminin daha somut verilere dayanmasi sebebiyle “Maliyet Yaklasimi” uygulanmamistir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin kiraya emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore kiralaniyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklagimi” kullanilmigtir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
ontinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Bina Emsalleri / Satis

0532 294 03 64

Mabhallesi Ugur Mumcu Sokak
Uzerinde yer almaktadir.

* Pazarlik payr bulunmaktadir.

- . Satis D Briit Al Satis Fiyat . . ;
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanim a l;ar:;::nu/ rlilmz)an ) 1 Py ('II'L/mz) Konu Taginmaza Goére Degerlendirme
. . * 4 kath binadir.
Extra Eneriji Degerleme konusu taginmaza .
Gavrimenkul akin konumda. Gizeltepe Satilmis * Ofis olarak kullanimlidir.
y y ’ ) DUZEREPE T gina (vaklasik 1 Vil 2.500 17.500.000 7.000 * Yapi kalitesi benzerdir.
Danismanhk Mahallesi sinirlari igerisinde Once) * Daha biiviik kapah alana sahiotir
0554 713 95 34 ver almaktadir. yukkap pur.
* Benzer konumdadir.
* 3 katli binadir.
Degerleme konusu taginmaza * 12 yil elgilik binasi olarak kullaniimistir.
- yakin konumda, Biylkesat * Yapi kalitesi kismen daha dislktir.
Mal Sahibi . . . I -
Mahallesi Mahatma Gandhi Bina Satilik 1.400 17.100.000 12.214 * Daha kiguk kapali alana sahiptir.
05534191193 . .
Caddesi Uzerinde yer * Benzer konumdadir.
almaktadir. * Pazarhk payi bulunmakta olup pazarhk
payi orani disliktir
* 4 katl binadir.
. * Yapi kalitesi daha disuktur.
Degerleme konusu tasinmaza * - —_—
Mal Sahibi yakin  konumda Aziziye Daha buyiik kapali alana sahiptir.
7 H * . .
0534 874 06 58 Mahallesi Hosdere Caddesi Bina Satilik 2.600 31.750.000 12.212 Tasinmaza gore daha avantajli
Uzerinde yer almaktadir konumdadir.
y ’ *Pazarhk payl bulunmakta olup pazarhk
payi orani dusuktar.
* 6 kath binadir.
* Yapi kalitesi kismen daha iyidir.
* Daha kugtik kapali al hiptir.
Degerleme konusu tasinmaza * ana Kucy "apa ' alana saniptir .
Remax Ari akin  konumda, Yildizevler Tasinmaza gore kismen daha avantajl
y . L Bina Satihk 1.100 18.950.000 17.227 konumdadir.
0551 862 58 97 Mahallesi’nde sokak tizerinde " . s
or almaktadir Aylik 30.000 TL kira getirisi
y ’ bulunmaktadir.
*Pazarhk payl bulunmakta olup pazarhk
payi orani dusuktdr.
* 5 kath binadir.
Coldwell Banker Degerleme konusu tasinmaza * Yapi kalitesi daha iyidir.
kin k da. Biviikesat * Daha buyk kapali alana sahiptir.
Baskent yakin konumda, - Buyuxesat g Satilik 1.750 26.900.000 15371 % genzer konumdadir.
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Degerlendirme:

e Bolgede yapilan satislar incelendiginde degerleme konusu tasinmazlar tizerinde yer alan binaya emsal teskil edebilecek gayrimenkuller tespit edilmis
ve bolgede satis yapan emlak ofisi ve milk sahipleriyle géristlmistir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede uzun siiredir satis olmadigi
bilgisi edinilmistir. Degerleme konusu tasinmazin kullanim alani, konumu, yapi kalitesi, otoparkinin bulunmasi ve yapi yasi vb. 6zellikler dikkate
alindiginda m? birim degerinin 12.750-13.250TL/m? araliginda satisa konu olabilecegi bilgisine ulasiimistir.

Bina Emsalleri / Kira

_ . Kira Durumu/  Briit Alan Kira Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanim ) Konu Taginmaza Goére Degerlendirme
Zamani (m?) (TL/ay) (TL/m?/ay)
Degerleme konusu tasinmaza Kiralanmis
- yakin konumda, Gaziosmanpasa ) * 5 katli binadir.
1 {Emlak Ofisi Mahallesi sinirlan  icerisinde Bina (Yakvl‘a§|k)1 yil 1.200 60.000 50 * Benzer konumdadir.
sokak Gzerinde konumludur. once * Daha kiguk kapali alana sahiptir.
* 7 katl binadir.
Degerleme konusu tasinmaza * Ofis olarak kullanimlidir.
Coldwell Banker Pro yakin  konumda, Glzeltepe . . * Tagsinmazla benzer konumdadir.
2 B Kiralik 2. 175.
05339291161 Mahallesi Ahmet Mithat Efendi ina tratl 000 >-000 88 * Daha buyuk kapali alana sahiptir.
Sokak Gzerinde yer almaktadir. * Bezer yapl kalitesine sahiptir.
* Pazarlik payr mevcuttur.
* 7 kath binadir.
. * Ofis olarak kullanimhdir.
Degerleme konusu tasinmaza - —
AC Winner Investors yakin konumda Sancak * Daha biiylk kapali alana sahiptir.
3 Y . ! Bina Kirahk 7.550 490.000 65 * Tasinmaza gore avantajli konumdadir.
053338004 69 Mabhallesi Turan Gilneg Bulvari
- * Pazarlik payr bulunmakta olup pazarlik payi
Uzerinde yer almaktadir. e
orani dislktar.
*Yapi kalitesidaha dustktir.
* 4 kath binadir.
Coldwell Banker Degerleme konusu tasinmaza * Ofis olarak kullanimlidir.
4 Baskent yakin konumda, Gaziosmanpasa Bina Kiralik 1.000 125.000 125 aha kiguk kapali alana sahiptir.

0532 294 03 64

Mahallesi Budak Sokak (izerinde
yer almaktadir.

* Benzer konumdadir.
* Pazarlik payr mevcuttur.
* Uzun suredir kirahktir.
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Degerlendirme:

Bolgede yapilan kiralar incelendiginde degerleme konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek gayrimenkuller tespit edilmis ve bolgede kiralama yapan
emlak ofisi ve milk sahipleriyle goriisilmusgtir. Bolgede genede elgilik binalarinin bulunmasi sebebiyle kiralamalar dolar Gizerinden yapilmakta olup
bolgede yer alan diger binalara oranla birim m? degerleri yiiksek kalmaktadir. Degerleme konusu parsel Gzerinde yer alan binanin kullanim alani,
konumu, yapr kalitesi, otoparkinin bulunup bulunmamasi ve yapi yasi vb 6zellikler dikkate alindiginda kira m? birim degerinin 76-86 TL/m?/ay araliginda
kiraya konu olabilecegi bilgisine ulasiimistir.
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Satilik Bina;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 7.000 12.214 12.212 17.227 15.371

© . Pazarlik Pay 0% -10% -10% -10% -10%
g = % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
@ gg % satig Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
g > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar 60% 0% 0% 0% 0%
. Konum 0% 0% -10% -5% 0%

§ = G BinaYag/Kalitesi 0% 5% 10% 5% 5%
g. :g % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0% 0%
€ 3 Kullanim Alani 10% -2% 10% -4% 2%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 12.320 11.322 12.090 13.334 13.419

Kiralik Bina;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL /m?/ay) 50,00 88,00 65,00 125,00

© - Pazarlik Payi 0% -10% -5% -10%
g X % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
b g % Kira Kosullari 0% 0% 0% -10%
;:: = g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 60% 0% 0% 0%
. Konum 0% 0% -10% 0%
8 x é Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% 10% 0%
E _g £ Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%

5

€~ 3 Kullanim Alani -3% 7% 25% -5%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 78,00 85,00 77,00 96,00

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz igin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.
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Pazar Degeri:

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Briit Alan Birim Deger Tasinmazin Yaklasik Degeri
Ada/Parsel (m?) (TL/m?) )
5405 ada 13 no.lu parsel 1.678,00 13.000 21.814.000
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 21.815.000

Pazar Kirasi:

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN PAZAR KiRASI

Tasinmazin Yaklagik

Briit Alan Birim Deger . .
Ada/Parsel (m?) (TL/m?/ay) Degeri
(TL)
5405 ada 13 no.lu parsel 1.678,00 81 135.918
TASINMAZIN YAKLASIK PAZAR KiRASI 136.000

Maliyet Yaklagimi

Bu degerleme ¢alismasinda “Maliyet Yaklasimi” uygulanmamustir.

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten miulkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer milklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formilinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 2.000 m? alanli binanin, 150.000.-TL/ay bedel fiyat
ile kiralik oldugu ve sahibi tarafindan 22.000.000.-TL/ay bedel ile satilabilecegi bilgisine ulasiimistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 150.000 TL / Ay / 22.00.000 TL = 0,082

- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 1.500 m? alanli binanin, 130.000.-TL/ay bedel fiyat
ile kiralik oldugu ve sahibi tarafindan 20.500.000.-TL/ay bedel ile satilik oldugu bilgisine ulasiimistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 130.000 TL / Ay / 20.750.000 TL = 0,075

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 76-86 TL/m?/ay
olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon orani %7,5
olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.
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DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

. - o . N Kap. Tasinmazin
Ada/Parsel No Bina Alani Birim Degeri Kira Degeri Orani Yaklasik Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
5405 ada 13 no.lu 1.678,00 81 135.918,00 7,50% 21.746.880

parsel

TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 21.745.000

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi
Bu degerleme g¢alismasinda indirgenmis nakit akisi yéntemi uygulanmamistir.
7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Ofis” amagh kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine goére glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi igin 18%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%

Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 18%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.
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** Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit insaatlarda,
konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1’ dir.
**¥ Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut ingaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi

dikkate alinmalidir.
31 Temmuz 2020 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2812 sayili Cumhurbaskani Karari dogrultusunda pazar

kirasinda ise %18 KDV uygulamasi yapilmistir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 1/5.000 o6lcekli “Kat Rejim Plani” kapsaminda
“Konut Alani” lejandinda kalmaktadir. Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 29.05.1985 tarihli
“Mimari Proje”, 15.05.1985 tarih, 235 no.lu 1.723 m? kapali alanli yapi ruhsati ve 21.08.1998 tarih, 121
sayili 1.943 m? kapal alanl tadilat ruhsati, 06.11.1986 tarih, 845/86 no.lu 1.678 m? kapali alanh “Yapi
Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazin cins tashihi yapilmis ve yasal siirecini tamamlamistir. Bina
icerisinde yapilan degisiklikler basit tadilat islemleri ile geri dénustilrilebilir niteliktedir.

e Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

S6z konusu gayrimenkuliin tapudaki vasiflari “Kargir Apartman” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim
sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoylne “Bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislinilmektedir.
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Boliim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 29.05.1985 tarihli “Mimari Proje”, 15.05.1985 tarih, 235 no.lu
1.723 m? kapali alanli yapi ruhsati ve 21.08.1998 tarih, 121 sayili 1.943 m? kapah alanh tadilat ruhsati,
06.11.1986 tarih, 845/86 no.lu 1.678 m? kapali alanh “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazin cins
tashihi yapilmis ve yasal slirecini tamamlamistir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde, diger (konusu: pafta ile zemin uyusmazlig giderilmistir.) 10/07/2014
tarih 38896 yevmiye no.lu beyan bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin devrine iliskin etkisi
bulunmamaktadir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig¢ Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin izerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmesi konusunda engelleyici
herhangi bir sinir bulunmamaktadir.

9.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “kargir apartman” niteligindedir.

9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz st hakki veya devremiilk hakki degildir.

9.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 21.815.000
Gelir Yaklagimi 21.745.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazdan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Gayrimenkulliin “Bina” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma
potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklagimi” uygulanmistir.

Bu dogrultuda rapor sonu¢ degeri olarak, tasinmazin bulundugu bolgede satilik/satilmis emsal verilerine
ulasilabiliyor olmasi sebebiyle pazar yaklasimi ile hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir
edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

Yaklasim TL/ay

Pazar Yaklagimi 136.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin kiralama islemleriyle
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimigtir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimi ile hesaplanan pazar kirasi da takdir edilmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Deger Tarihi 05.12.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 21.815.000 TL Yirmibirmilyonsekizylizonbesbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 25.747.700 TL Yirmibesmilyonyediytzkirkyedibinyediylz-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 136.000 TL Yiizotuzaltibin-TL

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 160.480 TL Yizaltmisbindortylizseksen-TL

Degerlemeye yardim eden;
Mehmet Arif KAHRAMAN

Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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