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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet isyerinin dederleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatirrm ortakhklari portféyine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, Besiktas ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, agagida bilgileri bulunan 1 adet taginmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin SNP-1910072 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ahmet Ozgiin HERGUL raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Eren KURT onaylayan
sorumlu degerleme uzmani olarak gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar icin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 3 adet dederleme raporu hazirlanmigtir.

1.5

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

SNP-1410010

SNP-1707004

SNP-1810012

Rapor Tarihi 29.12.2014 02.10.2017 08.01.2019
Rapor Konusu 1 Adet Isyeri 1 Adet Isyeri 1 Adet Isyeri
o . N . Onur OZGUR
Raporu Hazirlayanlar (% QI nETeft] o P [ T Kemal COLPAN
Eren Kurt Eren Kurt
Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 9.300.000 TL 10.898.000 TL 11.480.000 TL
(KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

5514 ADA 6 PARSEL
li . ANKARA
iicesi : CANKAYA
Bucagi
Mabhallesi . BUYUKESAT
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No . 5514
Parsel No . 6
Alani ;853 m?
Vasfi . BETONARMA KARGIR ISYERI*
Sinin . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
Sahibi . SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Hisse Orani . TAM
Yevmiye No . 4597
Cilt No . 4
Sayfa No . 329
Tapu Tarihi . 01.02.2012

*Ana gayrimenkul niteliginin tapu kayitlarinda sehven hatali yazildigi “Betonarme Kargir Isyeri”
olmasi gerektigi disinulmektedir.
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 11.11.2019 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanligi

Tapu Kadastro Genel Midurligu Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

erh;
- 7.620.000 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( Toplam 7.620.000TL bedelle 10 yil
miiddetle Migros Ticaret A.S. lehine kira serhi vardir ) MIGROS TICARET ANONIM SIRKETI
01/06/2016 tarih ve 43113 yevmiyelidir.
( Kira serhi kurumsal kiracilar tarafindan kiralama siirecini belirlemek (izere gerh edilen bir
takyidat niteliginde olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve %j” bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde tasinmaza
olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine varilmigtir. )
ipotek:
Tarkiye Halk Bankasi A.S. lehine 12.09.2019 tarih 67452 yevmiye ile 20.000.000 TL tutarinda 1.
dereceden ipotek bulunmaktadir.
(Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik
lehine (st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller iizerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatirimlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar lizerinde ipotek, rehin ve
diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.
Degerleme konusu tasinmazlarin (zerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili aciklama
eklerde yer almaktadir.)

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son g yillik ddnemde; taginmazin mulkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirligi‘nden alinan imar durum bilgisine istinaden
tasinmaz 29.05.1953 Tasdik Tarihli 303 sayili karasi ile 23331 nolu parselasyon plani ile
onaylanmigtir. Onanli imar Planda imar kullanmi Klasik 3 Katl Konut Alani olarak
nitelendiriimis olup 50 m2 yola terki bulunmaktadir.Konu parselin yola terki yapilmis olup
parselin tapu kaydina esas mevcut yizolgimindn net oldugu tespit edilmistir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede herhangi bir imar durumu degisikligi
olmamistir.
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2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmaza ait imar arsiv dosyasi incelenmistir. Dosya igerisinde 28.04.1995 tarih ile onayli
betonarme-statik projeler, kalorifer tesisati projeleri, 14.04.1995 tarihli elektrik tesisati projeleri
bulunmakta olup mimari projeye rastlanmamigtir. (Bu projelerden bazilarinda tagsinmazin ada
numaras! olarak eski ada numarasi olan 25683 ada 6 parsel olarak tanimlanmistir.) Kat
planlarinin ¢izili oldugu 02.05.1995 tarihli kat mahal listesi bulunmus olup bu listedeki kat
planlarinda, katlarin kullanim nitelikleri ve distan disa yizolgimleri ile bir tablo halinde toplam
kullanim alani belirtiimistir. Taginmazin yasal durumu bu bilgi ve belgelere istinaden tespit
edilebilmis olup degerleme safhasinda tasinmazin ruhsat ve iskan bilgileri esas alinarak
tasinmaza deger takdiri yapiimistir.

Tasinmaza ait 05.05.1995 tarih 173 sayili yapi ruhsati goériimuistir. Bu ruhsatta tasinmaz
Magaza olarak 2.158 m? olarak tanimlanmis olup 3B Yapi Grubu sinifindadir. Bu ruhsata
istinaden 19.09.1996 tarih 379-96 sayili Yapi Kullanim izin Belgesi alinmis olup bu belgede ise
Magaza 1.136 m?, Ortak Alan 1.022 m? Toplam 2.158 m? olarak 3B yapi grubu olarak
tanimlanmistir. Cankaya Belediyesi tarafindan diizenlenmis 18.04.2012 tarih 10928 sayili tamir
tadilat izni géralmdastur.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmaza ait mimari projenin bulunamamasi nedeni ile yasal durum tespiti ruhsat-iskan
belgeleri ve kat mahallerinin gosterilmis oldugu 02.05.1995 tarih ile onaylanmig kat mahal
listesinden yararlanarak belirlenmistir. Bu belgede tasinmaz 2 bodrum-zemin-2 normal kat ve
catl arasi kat olarak tanimlanmistir. 2. Bodrum kat siginak, kazan dairesi ve ortak alanlar olarak
tanimlanmis olup yaklagik brit 330 m? alanhdir. 1. bodrum kat depo-garaj ve ortak alanlar
olarak tanimli olup yaklasik brit 625 m? alanlidir. Mevcut durumda gajaj kullanimi, siginak
kullanimi iptal edilmis olup bu hacimler kiraci firma tarafindan depo olarak diizenlenmistir.Zemin
kat magdaza olarak ve arka cephede garaj olarak tanimli olup yaklasik brit 320 m? alanhdir. 1.
normal kat ve 2. normal katin herbiri teshir salonu ve ortak alanlar olarak tanimli olup herbir kat
yaklagik 370 m? alanlidir. Cati kati teshir galerisi olarak taniml olup yaklasik brut 143m?
alanlidir. Tasinmaz tanimlanan kat mahal listesine gére yaklasik brit 2.158 m? alanlidir. Yerinde
yapilan incelemede binanin genel olarak projesine ve ruhsatina uygun olarak kullanildigi
goralmastdr.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Tasinmaz , 29 Haziran 2001 tarih 4708 sayili Yapi Denetim Kanunundan dnce ingaa edilmigtir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili, Cankaya llgesi, Biiyikkesat Mahallesi Ugur Mumcu
Caddesi Uzerinde 62 numarali dis kapi numaral, 5514 ada 6 parselde kain 853 m? alanh
yiizélcime sahip arsa lzerinde insa edilmis "Betonarma Kargir isyeri " vasifli tasinmaz
Uzerinde yer alan bina ve arsasidir.

Halihazirda bina dekore edilmigtir. Binanin zemin ve 1. normal katinda market kullanimina
uygun olarak dizenlemeler yapildigi, 2. normal katta ofis olarak kullanilan bdlimler
bulunmaktadir. Bodrum katlarda da malzeme deposu ve genel depo bélimleri bulunmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Cankaya Biiylkesat Mahallesi'nde yer alan Ugur Mumcu Caddesi
(Eski Kéroglu Caddesi) Uzerinde, bu caddeye baglanan Kipe Sokak ile Kahraman Kadin Sokak
arasinda yer alan yapi adasi igerisinde yer almaktadir. Tagsinmazin yakin gevresinde genellikle
zemin katlan ticari fonksiyonlu olan ust katlarda konut-ofis karma kullaniminin gézlendigi ayrik
dizende insa edilmis 4-6 katli yapilar yer almaktadir. Cadde Ankara'nin en prestijli
caddelerinden biri olup kent 6lgeginde bilinen bir nirengi noktasi niteligindedir.

Yakin konumda nirengi noktalari olarak insaati yarim kalmis olan BlyUk Ankara Oteli, Migros,
MNG Is Merkezi, gesitli banka subeleri, gesitli biyiikelgilik binalari, mobilya magdazalari
bulunmaktadir.
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ABGIGOCUK
Hastaliklar Hs

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Biyilkesat Mahallesi merkezinde Gaziosmanpasa bdlgesine
yakin konumda bdlgenin en bilinen caddelerinden biri olan Eski Kéroglu Caddesi olarak anilan
Ugur Mumcu Caddesi Uzerinde yer almakta olup bdlgeye ulasim 6zel ara¢ ve toplu tasima
araglar ile bu cadde Uzerinden saglanmaktadir. Dizenli olarak gelismis olan ve tercih edilen
nitelikli bir konut alani niteliginde olup her turlG altyapisi tamamlanmis durumdadir.

Toplu tasima alternetifleri ve 6zel araglarla tasinmazin bulundugu noktaya rahatlikla
ulagilabilmektedir. Degerleme konusu bina sehir merkezinde merkezi bir noktada yer
almaktadir.

SNP-1910072 CANKAYA B.ESAT BINA 11
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili, Cankaya llgesi, Biiyikkesat Mahallesi, Ugur Mumcu
Caddesi uzerinde kayith 5514 ada 6 parsel nolu 853 m? yizdlgiime sahip arsa ve uzerinde yer
alan Betonama Kargir isyeri nitelikli tasinmazdir. Tasinmaz Macrocenter market olarak
kullaniimaktadir.

Degerleme konusu taginmaza ait mimari projenin bulunamamasi nedeni ile yasal durum tespiti
ruhsat-iskan belgeleri ve kat mahallerinin gosterilmis oldugu 02.05.1995 tarih ile onaylanmis kat
mahal listesinden yararlanarak belirlenmistir. Bu belgede tasinmaz 2 bodrum-zemin-2 normal
kat ve cati arasi kat olarak tanimlanmistir.

2. Bodrum Kat siginak, kazan dairesi ve ortak alanlar olarak tanimlanmis olup yaklasik brtt 330
m? alanlidir. 1. bodrum kat depo-garaj ve ortak alanlar olarak tanimli olup yaklasik brit 625 m?
alanhdir. Zemin kat magaza olarak ve arka cephede garaj olarak tanimli olup yaklasik brit 320
m? alanhdir. 1. normal kat ve 2. normal katin herbiri teshir salonu ve ortak alanlar olarak tanimli
olup herbir kat yaklasik 370 m? alanhdir. Cati kati teshir galerisi olarak tanimli olup yaklasik brit
143 m? alanlidir. Taginmaz tanimlanan kat mahal listesine gore yaklasik brut 2.158 m? alanhdir.

Bina betonarme yapi tarzinda ayrik nizaml olarak insa edilmistir. Bina yangin merdivenli,
asansorlidir. Binanin sag ve sol yan bahge bosuklarinda agik otopark imkani bulunmaktadir.
Isitma kat kaloriferi, dogalgaz ve kaloriferle saglanmaktadir. Taginmazin dis cephesi 6n tarafta
ve yan cephelerin bir béliminde cam giydirme, kalan boélimleri siding kaplama ve siva Uzeri
boyalidir.ic mekanda kiraci olmasi nedeni ile detayli éigiim yapilamamig olup katlar genel itibari
ile gezilmigtir.

SNP-1910072 CANKAYA B.ESAT BINA 13
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2. Bodrum Kat : Kat plan semasi ile alan ve kullanim bakimindan ayni olup siginak, kazan
dairesi ve ortak alanlar olarak yaklasik brit 330 m? alana sahiptir.

1. Bodrum Kat: Kat plan semasina gére alansal bakimdan ayni olup yaklasik brit 625 m?
alana sahiptir. Ancak mevcut durumda yeni kullanima uygun olacak sekilde algipan bdlmeler
olusturuldugu goérulmustir. Mevcut alan igerisinde soguk hava depolari, bay-bayan wc'ler ve
jenarator yeri mevcuttur.

Zemin Kat: Kat plan semasinda magaza olarak ve arka cephede garaj olarak tanimli olup
yaklasik brit 320 m? alanhdir. Mevcut durumda market olarak kullaniimaktadir.

1. Normal Kat: Kat plan semasinda teshir salonu ve ortak alanlar olarak tanimli olup yaklasik
brit 370 m? alanlidir. Mevcut durumda alansal olarak bir farkhlik bulunmamakta olup i¢
mekanda yeni kullanima uygun market bélimleri yapilmistir. Ayrica bu katta arka cephede kot
farkindan dolay! bir bahge alani olusmustur.

2. Normal Kat: Kat plan semasinda teghir salonu ve ortak alanlar olarak tanimli olup yaklasik
brit 370 m? alanlidir. Mevcut durumda alansal olarak bir farklilik bulunmamakta olup i¢
mekanda yeni kullanima uygun ofis bolinmeleri ve yemekhane yapilmistir.

Cati Arasi Kat: Kat plan semasinda teshir galerisi ve ortak alanlar olarak tanimh olup yaklasik
brit 143 m? alanlidir. Mevcut durumda alansal olarak bir farklilik bulunmamakta olup i¢
mekanda yeni kullanima uygun yonetici ofisi bélinmeleri yapiimistir.
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KATLAR KAT ALANLARI
2. Bodrum kat 330,00] .-m?
1. Bodrum kat 625,00| .-m?
Zemin kat 320,00] .-m?
1. Normal Kat 370,00] .-m?
2. Normal Kat 370,00] .-m?
Cati Kat 143,00[ .-m?
Toplam 2.158,00| .-m?

Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi B.A.K.

Yapi Nizami AYRIK

Yapi Sinifi | B

Kullanim Amaci |: | IS MERKEZI
Elektrik SEBEKE

Su SEBEKE

Isitma Sistemi

MERKEZI DOGALGAZ-
MERKEZI ISITMA SOGUTMA CHILLER SISTEMI

Kanalizasyon SEBEKE
Su Deposu MEVCUT
Hidrofor MEVCUT
Asansor MEVCUT
Jenerator YOK

Intercom Tesis MEVCUT

Yangin Tesisat! |:

MEVCUT (ALARM-SONDURME)

Cati Tipi SINGLE

Dis Cephe GiYDIRME CEPHE
Park Yeri ACIK OTOPARK
Guvenlik MEVCUT
Manzarasi SEHIR

Cephesi 4 CEPHE

3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri
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Tasinmazin ofis bélimlerinde neredeyse tamaminda yer ve duvar kaplamalari ayni olup i¢
mekan boélimlenmeleri de benzerdir. Katlarda birimler birbirinden cam bélmeli malzemelerle ve
algcipanli bélmelerle ayrilmis birim icleri ise acik ofis seklinde dizayn edilmistir. Ofis alanlarinda,
zeminlerde ahsap parke malzeme duvarlarda ise duvar kagidi ile saten boya uygulamalarinin
yapildigi gorilmastir. Kat hollerinde zeminler granit kaplidir. WC'lerde zeminler ve duvarlar
seramiktir. Bodrum katlarda zeminler seramik olup duvarlar boyalidir. Tagsinmaz 1995 yilinda
Ruhsat- 1996 yilinda iskan belgesi almistir. Yaklasik 23 yasinda olup ic mahal ve dis cepheleri
bakimli olup i¢ mekanda kullanilan malzemelerin 1. sinif kalite ve isgilikte oldugu géralmagtar.

SNP-1910072 CANKAYA B.ESAT BINA

Proje
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bélimii ic Anadolu
Bdlgesi'nde yer alir. YuzdlgimU olarak tlkenin tGgtinct buydk ilidir. Yizolgimu 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.'dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
ginimizde Turkiye'nin ikinci en kalabalk ili olmustur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciida dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarrm amagl
kullaniimaktadir. Ancak ekonomik etkinlik biylk oranda ticaret ve sanayiye dayaldir, tarim ve
hayvancilidin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektoru gerek
Ozel sektor yatinmlari, bagka illerden buyik bir nifus gogini tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan giinimuze, nifusu UGlke nifusunun iki kati hizda artmistir. NiGfusun yaklasik doértte
Ucl hizmet sektorl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulagim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda ¢alisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve
insaat sektorlerinde yogunlasmistir. GUnimuizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatirnm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus,
teknoloji agirlikh yatinmlarin gereksinim duydugu is giiciini olusturur. ilin ulasim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin diger sehirlerine
ulagilir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudiil,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gélbasi,
Kegidren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak tzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali
Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina goére Ankara'nin Toplam Ndufusu
5.503.0985 kisidir.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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{2) Yenimahalle
(3) Cankaya

({4) Kegidren

(5) Altindag

(6) Akyurt

Koghisa

Harita 2 - Ankara'nin ilgelerinin Konumlari
=

Ankara, Ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirhdi itibariyle sanayi agirlikl
iller arasinda yer almaktadir.

Ankara ili sinirlari igcinde makarna, un, bitkisel yag, sut Grlnleri, seker, sarap, bira gibi besin
sanayine ait kuruluglarla ¢cimento, traktdr, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit ve
orman urlnleri, mobilya, madeni esya, dokuma ureten sanayi kuruluslari vardir.

4.1.2 - Gankaya llgesi

ic Anadolu Bolgesi'nde Ankara iline bagl bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, glineyinde Gdlbasi ile gevrilidir. Cankaya, 9 Haziran 1936'da
merkez ilgce yapildi. O zamanlar bucak olan Gélbasi ve EImadag ilgemize baglandi. Daha sonra
Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve Dikmen bucak oldu. 1960 yilinda bucak teskilatlarinin
kaldiriimasiyla Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve Dikmen Cankaya’nin semtleri haline geldiler.
ilgenin bugiin 17 semti ve 124 mahallesi bulunmaktadir. il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzolgima 307 km2, 2018 Yili Adrese Dayal Nufus kayit verilerine goére; toplam
nifusu 920.890 kisidir. Bu nufus 442.513 erkek ve 478.377 kadindan olusmaktadir. Yizde
olarak ise: %48,05 erkek, %51,95 kadindir.Cankaya sinirlari icerisinde Cumhurbaskanhgi
Koskl, TBMM, Basbakanlik, kuvvet komutanlklari (Genelkurmay Baskanlidi, Kara Kuvvetleri
Komutanligi, Hava Kuvvetleri Komutanhgi, Deniz Kuvvetleri Komutanligi ve Jandarma Genel
Komutanligi), bakanliklar, kamu kuruluglari, buyukelgilikler, énemli ticari, kiltirel ve sosyal
merkezler yer almaktadir. Fakat Cankaya’nin Ankara’nin dider metropol ilgelerinden farki,
gindiz nidfusunun 2,5 milyonu agsmasidir. Cinki Ankara’nin sosyal, kiltirel, siyasi ve ticari
hayatina yén veren kuruluglarin énemli bir bélimu Cankaya sinirlari i¢erisindedir.

Ankara’nin dnemli ilgelerinden olan Cankaya’'da Atatirk Orman Ciftligi, Anitkabir Atatirk Muzesi,
Atattrk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Mudirligu Tabiat Tarihi Mizesi, Guvenlik Aniti ,
Etnografya Atatiirk Anitit ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi Salonu, Anit
Park, Botanik Bahgesi, Abdi Ipekgi Parki, Giiven Park, Kurtulug Parki, Kugulu Park, Mill
Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorli, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadigi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gézlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve digtk gayrimenkul fiyatlari ile deprem
diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( ozellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektoriinde ciddi
oranda hareketlenme goérilmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, disuk
konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektoériiniin, 6zellikle de
konut sektortiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatirim araglarinda ilk
siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme stireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim goéstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ylkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde ylkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbzlenen artis hizina gore,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goériimektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goruldiga gézlemlenmigtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kéti bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Tirkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylUkselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yihinda global olarak dunyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdirecegi, bu
etkilere bagll olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagandigi goralmustir.

2013 yil sonuna dogru agiklanan ingaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyregini yizde 2.9 biylimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. ingaat sektériindeki blyime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanhgi secgimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yihinin son ¢eyreginde Ortadogu'da
yasanan ter6r eylemlerinin artmasi ve Ulkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar nedeniyle
konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri
karsisinda deder kazanmasi, llkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gortlmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler igin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmigtir. 2018 yilinin ikinci yarisinda, 2019 yilinin ilk G¢ ¢eyredinde yasanan
kiresel ekonomideki hizli degisim, yapilan genel secgimlerin éncesinde ve sonrasinda dolarin
gelismekte olan llke para birimleri karsisinda deger kazanmasi, yine gerceklestirimekte olan
sinir 6tesi harekatin, tGlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi goriimustar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektorinin ekonomik blylme ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci ¢eyreginde yasanan dususin disinda sektorin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektdriin beklentilerin tzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve doévizin buna bagl olarak yukari yénlu hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 biylime
oranina ulagsmistir. Ekonomik biyimeyle birlikte ingaat sektériiniin bliyiime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016'nin tim c¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektdriin blylimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ceyrek sonuglarina gére yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek blyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi bliyimesinin de éniine gecen ingaat
sektorl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017°'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satiglari sektériin byimesine yol
acmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaslamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizligi 2018'de devam etmis olup sektdériin 2016 ve 2017’de ulastidi blyime ivmesini
kaybetmesine, inga maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin
yavagslamasina neden olmustur. 2019 da yasanmis olan yerel secgimlerin durumuna |,
yasanmakta olan sinir 6tesi harekatin sonucuna, alinacak ekonomik kararlarina bagh olarak
gayrimenkul sektdériininde etkilenecegi digtniimektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Tasinmaza ait mimari projeye ulasilamamig bilgiler onayl kat plani semasindan ve ruhsat ve
iskan belgelerinden faydalanilarak edinilmistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi, ile yerinde yapilan incelemeler
ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441

*

*

442
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- Olumlu Faktorler

Kent merkezinde, bilinen ve tercih edilen ana aks Uzerinde yer almaktadir.

Erisilebilirligi yiksektir.

Yakin gevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.

Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludur.

Binanin i¢ ve dig mekani 1. sinif malzeme ile yenilenmistir.

Cadde lzerinde ticari faaliyet yogunlugu géze ¢arpmaktadir.

iskani alinmig, cins tashihi yapilmig gayrimenkul niteligindedir.

- Olumsuz Faktorler

Tasinmaza ait mimari projeye ulasilamamis bilgiler onayli kat plani semasindan ve ruhsat
ve iskan belgelerinden faydalanilarak edinilmigtir.

Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluklarda konu taginmazin bulundugu bdlgenin
de etkilendigi gorilmustur.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-1910072 CANKAYA B.ESAT BINA

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; de@eri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer &zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, gevre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden ingsa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yoéntemleri kullanilmaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkuliin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire goére saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goéturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaz iligkin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;

Binanin degerinin tespitinde

- Pazar Yaklasimi Yéntemi ve

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yénteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Bina Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Ankira Emlak
TEL1; O 312 4677735

ALINAN BILGI

Tasinmaz Gaziosmanpasa'da Ugur Mumcu Caddesi'ne ¢ok yakin bir konumda yer almaktadir. Yapi 6 katli
olup 12 aracik kapali otopark imkani bulundugu beyan edilmistir. Halihazirda bos durumda olup daha 6nce
sirket merkezi olarak kullanildigi belirtimistir. Pazarlanan kullanim alani 1551 m? dir. Bina 25-30 yas
araligindadir. Yaklasik kapitalizasyon orani % 6.7 olarak hesaplanmistir.

SATILIK 1551 .-Mm2 6.200.000 .-TL 3.997 .-TL/M?
KIRALIK 1551 .-M? 35.000 .-TL 23 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Bagbasi Emlak
TEL1; O 312 3260202
ALINAN BILGI

Emsal tasinmaz Buyukesatta degerleme konusu tasinmazla ayni mahallede yer almaktadir. Yapi 5 katli olup
1600 m? olarak pazarlanmaktadir. Yapinin yasi 20-25 araligindadir. Yaklasik kapitalizasyon orani % 6.4 olarak
hesaplanmistir.

SATILIK 1600 .-M? 6.500.000 .-TL 4.063 .-TL/M?
KIRALIK 1600 .-M? 35.000 .-TL 22 -TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Coldwell Banker
TEL1; O 312 4360100
ALINAN BILGI

Tasinmaz Resit Galip Caddesi'nde caddenin Ust kisminda yer almaktadir. 1500 m? toplam alanli yapi
dekorasyon ve yapi kalitesi olarak degerleme konusu taginmaza gére daha dezavantajlidir. Giris kat, 2 normal
kat ve teras kattan olugsmaktadir. Yaklasik kapitalizasyon orani % 5,21 olarak hesaplanmistir. Potansiyel
kirasinin 30.000 TL civarinda oldugu beyan edilmistir.

SATILIK 1500 .-M? 6.900.000 .-TL 4.600 .-TL/M?
KIRALIK 1500 .-M? 30.000 .-TL 20 .-TL/M?
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4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Ati Danigmanhk
TEL1; O 312 4416335

ALINAN BILGI

Tasinmaz 495 m? arsa alani igerisinde 4 katli komple bina olarak pazarlanmaktadir. 6 daireden olugan
apartman 750 m? toplam briit alana sahiptir. Yaklasik kapitalizasyon orani % 5.4 olarak hesaplanmistir. Yapi
yaklasik 30 yasindadir.

SATILIK 750 .-M? 4.000.000 .-TL 5.333 .-TL/M?
KIRALIK 750 .-M? 18.000 .-TL 24 -TL/M?
5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Karan Gayrimenkul
TEL1; O 507 9468920
ALINAN BILGI

Tasinmaz Resit Galip Caddesi'nde tamamlanmak Uzere olan bir bina olarak tanitilmistir. 1600 m? olarak
pazarlanan bina 4 katli olup 15 arachk kapali garaja sahiptir. Elgilik, sirket merkezi, egitim tesisi vb.
kullanimlara uygun oldugu beyan edilmistir. Yapi yasi dederleme konusu tasinmaza goére disuktir.

SATILIK 1600 .-M? 10.000.000 .-TL 6.250 .-TL/M?

Kiralik Bina Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisgi, Kurum Novan Gayrimenkul
TEL1; O

ALINAN BILGI

Cetin Emeg Bulvari Gzerinde bulunan bina timi ile kiraliktir. 1500 m? kullanim alanina sahip tasinmaz 5
kathdir. Ofis kullanimina yonelik tim altyapisinin bulundugu beyan edilmistir. (Fiberoptik altyapi, elektrik
tesisati vb.) Eski bir yapidir. Asansorli ve kapali garajlidir.

KIRALIK 1500 .-M? 37.000 .-TL 25 -TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Borsem Kuleli Temsilciligi
TEL1; O 533 3660818
ALINAN BILGI

Emsal taginmaz degerleme konusu tasinmazin bir arka sokagdi olan Cayhane Sokak'ta yer almaktadir. 1400
m? kullanimli komple bina kiralik durumdadir. Yapinin yasi 28 dir.

KiRALIK 1400 .-Mm? 27.500 .-TL 20 .-TL/M?

SNP-1910072 CANKAYA B.ESAT BINA 24



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Borsem Kuleli Temsilciligi
TEL1; O 533 3660818

ALINAN BILGI

Tasinmaz Koza Sokak'ta konumlanmis olup yapi 25 yasindadir. Komple kiralanmakta olan yapi 1650 m? brit
kullanim alani ile pazarlanmaktadir. Kapali otopark ve asansoérltddr.

KIRALIK 1650 .-M2 35.000 .-TL 21 -TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Ati Danigsmanhk
TEL1; O 312 4416335
ALINAN BILGI

Koza Sokakta yer alan taginmaz 4 kath olup 34 adet siniflik okul, elgilik vb. kullanimlar igin uygun oldugu
beyan edilmistir. 2500 m? brit kullanim alani ile pazarlanmaktadir. 500 m? bahge alani 10 arag kapali garaj, 6
arac acgik otopark imkani bulunmaktadir.

KIRALIK 2500 .-M? 60.000 .-TL 24 -TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bélgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagdl olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun dncelikli amaci dederleme
sirasinda bélgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/taginmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiicik” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "k&ti/buyik"
olarak belirtiimigsken (+) duzeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gére farkliliklar
olacagindan bu oranlarda da farkhhklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin kargiliklari asa@idaki tabloda gosterilmigtir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoériilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
dlzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (BiNA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-2 E-3 E-4
TASINMAZ
SATIS FiYATI 6.500.000 6.900.000 4.000.000
SATIS TARIHI - - -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 2,158 1.600 1.500 750
BIRIM M2 DEGERI 4.063 4.600 5.333
S BENZER BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT 5 Kat 5 4 5
L BENZER ORTA KOTU BENZER
KATA iLISKIN DUZELTME
0% 10% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 10% 10%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiISKIN DUZELTME 10% 10% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN . o )
DUZELTME 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 5% 25% 15%
DUZELTILMiS DEGER 5.400 4.282 5.768 6.155
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
KIRA FIYATI 37.000 27.500 35.000
KIRA TARIHI - - -
y . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 2.158,00 1.500 1.400 1.650
BIRIM M2 DEGERI 25 20 21

o BENZER BENZER BENZER

ALANA iLiSKIN DUZELTME

0% 0% 0%
CEPHESI ORTA KOTU ORTAKOTU | ORTAKOTU
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 10%
KONUM ORTA KOTU ORTAKOTU | ORTAKOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 10%
YAPI KALITESI
YAPI KALITESINE iLISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN , R R
DUZELTME =% 5% =%
TOPLAM DUZELTME 25% 25% 25%

)/k ad,
11‘11 K

e

B Ran
w0 oGSk Ry
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Yukaridaki kargilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan ydontemlere iliskin analiz
amagh dizenlenmistir. Taginmazin bulundugu bélgede degerlenen binanin alanina yakin alana
sahip emsal tasinmaza ulasilamamistir. 1. tabloda binanin tamaminin birim m? degerinin
ongorilmesine iligkin, binanin dzelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden
yararlaniimistir. 2. tabloda ise binanin kiralanabilir 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine
varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir. Diger emsallerde belirtilen taginmazlarin 6zellikleri
emsal agiklamalarinda belirtiimis olup, degerlenen tasinmazin 6zelliklerine daha uzak oldugu
kanaatine variimistir.

Binanin bitin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin igerisindeki bolimler ve ortak
alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deger takdirinde de binanin
tamami bditin olarak degerlendirilmistir. Elde edilen ve yukarida belirtilen emsallere ve
degerlemesi yapilan binanin 6zelliklerine bagh olarak brit alani Gzerinden emsal karsilastirma
yontemi sonucu birim m? degeri 5.400.-TL/m?, aylik kira birim m? dederi ise 27.-TL/m?/ay olarak
hesaplanmistir.

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI
Toplam Briit Alani Birim Deger Binanin Degeri (TL) Binanin Degeri ($)

2158,00 m? 5.400 TL/m? 11.653.200 TL 1.961.521 $

TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bolgede benzer o6zellikte ve vyapilasma sartlarinda satilik ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel Uzerindeki yapinin cins tahsisli olmasi ve arsasi ile bir bitin
olarak degerlendiriimesi gerekliligi nedeni ile bu ydntem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Greten milkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama donemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir. Bu ¢calismada
bblgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goéruldugu tzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gorulmustar.
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6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger dzellikleri de géz dniinde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon oraninin
%5,21-%6,5 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu calismada
kapitalizasyon orani olarak % 5,60 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yilhk Kira

E"ln:‘:;'z:? Alan (m?) Degeri Degeri Satllel)_t)agerl Kag:::lz?;);on
(TL) (TL)
Emsal 1 1600 35.000 420.000 6.500.000 6,46%
Emsal 2 1500 30.000 360.000 6.900.000 5,22%
Emsal 3 750 18.000 216.000 4.000.000 5,40%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazin Degeri

Binanin bitin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin igerisindeki bélimler ve ortak
alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deger takdirinde de binanin
tamami butln olarak degerlendirilmistir. Bu duruma istinaden emsal karsilastirma tablosunda
bina brit alani dikkate alinmistir. Elde edilen ve yukarida belirtilien emsallere ve degerlemesi
yapilan binanin 6zelliklerine bagh olarak brit alani Gzerinden emsal karsilastirma yontemi
sonucu aylik kira birim m? degeri 27.-TL/m?/ay olarak hesaplanmistir.

TASINMAZIN KiRA DEGERI

Toplam Aylik Kira Toplam Yillik Kira
Degeri (TL) Degeri (TL)

Toplam Briit Alani Birim Deger

2158,00 m? 27 TL/m? 58.915 TL 706.979 TL
TASINMAZIN YILLIK KiRA DEGERI 58.900 TL 707.000 TL

TASINMAZIN DEGERI

e
m* Birim Kira v, 1,k Kira Degeri Kap.
Degeri ( (TL) Orani

Tasinmazin Degeri
(TL)

Toplam Briit
Alani

TL/AY/m?) (%)
2158,00 m? 706.978,55 12.624.616,96

TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI 12.625.000 TL 1.916.400 $

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanimlari oldugu ve bdélimden ziyade
bir butun olarak kiralanmasinin daha verimli oldugu disinulmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

» Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Tasinmazin Degeri (.-TL) 11.653.000,00

= Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yontemine Gére ;

Tasinmazin Degeri (.-TL) 12.625.000,00

Degerleme konusu binanin deger tespiti iki farkli ydntem kullanilmistir. iki degerin farkli

oldugu gorulmektedir. Pazar yaklagimi yonteminde daha fazla veriye ulasilmis olmasi, bolgede
hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gore
daha az olmasi, istenen satig rakamlarindaki pazarlik payi oranina bagh olarak kira degeri ayni
kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi ylksek olan bir oran olmasi
kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar tizerinden bugiinku
degere ulasiimaya calisiilmasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gozoninde
bulundurulmasi ve emsal karsilastirma yonteminde ise rayiglerin daha tutarli ve daha az yaniltici
olmasi nedeni ile sonug bélimine Pazar Yaklagimi Yontemi ile elde edilen dederin yazilmasinin
daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul tzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, cins tashihi yapiimistir. Bu
nedenle parsel Uzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazin tamami icin toplam
deger takdir edilmigtir.

31.12.2018 Tarih ve 30642 (4.mukerrer Sayili Resmi Gazete yayimlanan 535 Sayili
Cumbhurbagkani Karari' nin 2. maddesi ile %18 oranina sahip konutlar ve igyerlerinin tesliminde
%8 orani uygulanmasinin siiresi 31.12.2019 tarihine kadar uzatilmistir. IS YERI Teslimlerinde
KDV %8 olarak, 150 m2 ye kadar olan konutlar icin KDV orani %1, 150 m2 den buyuk konutlar
icin KDV %8 olarak , arsalarda ve arazilerde KDV %18 olarak, uygulanacaktir. Bu kapsamda
rapor i¢erigindeki tagsinmazlarin KDV oranlar bu madde dikkate belirtiimigstir

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz i¢in diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilig
sb6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamisgtir.
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6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan 5514 Ada 6 nolu parselde kain degerleme konusu olan tasinmaz igin
ruhsat ve iskan belgeleri alinmis cins tashihi yapiimis olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken
tim izinler alinmistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz igin kira degeri emsalleri arastirilmistir. Yapilan incelemelerde bolgedeki ticari
kullanimli yapilar igin kira degerlerinin istenen degerler lzerinden birim m? bazinda
tasinmazlarin 6zelliklerine gére 20.-TL ile 28.-TL civarinda oldugu gézlemlenmis olup dederleme
konusu tasinmaz igin m? birim kira degeri olarak 27.-TL alinmistir. Yine bdlgede yer alan
binalarin aylik kira gelirleri baz alindiginda 180 ay ile 210 ay arasinda degisen dénemlerde
kendilerini amorti ettikleri géralmustar.
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Tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

6.56 - Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Gériig

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; parsel iizerindeki yap! igin ruhsat ve iskan belgeleri
alinmis cins tashihi yapilmis olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken tim izinlerin alinmig
olmasi nedeni ile Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadidi,
"BINA" olarak gayrimenkul yatinm ortakh@ portfdyiinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi
kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve o6nemli olgide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatinm yapamazlar. Yiuksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hiikkim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer almaktadir.

Tasinmazin takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmaz lzerinde Turkiye
Halk Bankasi A.S. lehine ipotek kayiti bulundudu goérdimustir. Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 30. maddesinde “Kat karsihidi ve hasilat paylasimi
yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya
disuk bedel karsilhi@ ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller tzerine
ipotek veya diger sinirh ayni haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirmlar igin kredi temini amaciyla portféydeki
varliklar Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.
Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde yer alan ipotek kaydinin yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi
eklerde yer almaktadir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 1 adet tasinmazin

27.12.2019 tarihli toplam degeri igin ;
11.653.000 .-TL
(On Bir Milyon Alti Yiiz Elli Ug Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
12.585.240 .-TL

kiymet takdir edilmisgtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
(% 8 )
11.653.000 1.961.487 1.768.876 12.585.240 TL
1USD = 5,9409 .-TL 27.12.2019 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru

1EURO= 6,5878 .-TL 27.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
%= gl 2

Ahmet Ozgiin HERGUL Eren KURT

Lisans No: 402487 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

SNP-1910072 CANKAYA B.ESAT BINA
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