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11.06.2020

Ulaslar Turizm Yatirnmlari ve Dayanikh Tiiketim Mallarn Tic. ve Paz. A.S.
Asadi Ovecler Mah. 1042. Cadde 1330 Sokak No:3/4
Cankaya/ANKARA

Konu: Ankara ili, Altindag ilcesi, Aydinlikevler Mahallesinde konumlu dikkan nitelikli tasinmazin
gayrimenkul dederleme calismasi

Sayin Yetkili,

Ankara ili, Altindag Ilcesi, Aydinlikevler Mahallesinde konumlu 4483 ada, 4 no.lu parsel 9 numarali
bagimsiz bélim , diikkan nitelikli tasinmaz icin sirketimiz tarafindan hazirlanmis olan degerleme raporu
ekte bilgilerinize sunulmaktadir.

Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A. S.

Erhan GUNDOGAN Ahmet ARSLAN

Genel Midur Yardimcisi Yonetim Kurulu Baskan Yardimcisi
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YONETICI OZETI

Talep Eden Miisteri

Hazirlayan Sirket

Raporun Tarih ve Rapor Numarasi
Rapor Tiirii
incelemenin Yapildigi Tarih

Degerlemesi Yapilan Miilk
Gayrimenkuliin Adresi
Hukuki Tanimi

Mal Sahibi

Mevcut Kullanimi
Mevcut Kullanici
imar Durumu

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Arsa
Payi Alani

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi
Alani

Kullanilan Degerleme Yaklagimlari

Piyasa Degeri

Raporu Hazirlayan

ULASLAR TURIZM YATIRIMLARI VE DAYANIKLI
TUKETIM MALLARI TICARET PAZARLAMA A.S.

DENGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK
A.S.

11.06.2020 / 004

Piyasa Deder Tespiti (SPK Formati)
06.06.2020

Diikkan

Aydinlikevler Mah. Gliveren Sok., No: 8/A
Altindag/ANKARA

Dukkan

ULASLAR TURIZM YATIRIMLARI VE DAYANIKLI TUKETIM
MALLARI TICARET PAZARLAMA ANONIM SIRKETI

Depo
Mal Sahibi

Konut

37,46 m?

47,00 m?

Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Gelir indirgeme Yaklagimi

94.200 TL +KDV

Damla BAYTEKIN Degerleme Uzmani
flker SERMET Degerleme Uzmani
Ahmet ARSLAN Sorumlu Degerleme Uzmani
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Baglayici ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiithame
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gergek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithdir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan miilke giincel ve gelecege doniik hicbir cikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve isin icindeki taraflarla hicbir kisisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan miilke veya bu goérevle ilgili taraflara karsi higbir 6nyargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum 6nceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine badli
degildir.

6. Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigim/alacagim dcret, 6nceden saptanmis bir deder veya degerin
misterinin amaclarini gézeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, deder takdirinin miktari, dngorilen
bir sonucun elde edilmesi veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

8. Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup dederlemesi yapilan mulkiin yeri ve tiri
konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan milkii kadastro, belediye, tapu kurumlarinda durumuna bakilmis ve
yerinde sahsen gorip incelemistir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadi§ini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deder bicilen milkii ya da ona iliskin midlkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olmayacaktir. Dederleme uzmani miilkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu
varsayar ve bu nedenle de miilkiyet hakki ile ilgili herhangi bir goriis bildirmez. S6z konusu miilke
sorumlu bir miilkiyet altinda bulundugu esasina dayanilarak deger bigilir.
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR
Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayia Sartlar
Bu dederleme raporu asadidaki genel varsayimlari icermektedir:

1. Sadlanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iliskin konular igin hicbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikce, miilk lizerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degderlendirilmistir.
3. Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir miilk yonetimi varsayilmistir.

4. Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
igin garanti verilmez.

5. Tim mihendislik etltlerinin dogru oldugu varsayllmistir. Bu rapordaki parsel planlar ve cizim
malzemeleri, sadece okuyucunun miilki gorsel olarak canlandirmasi icin dahil edilmistir.

6. Milki daha dederli ya da daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakl veya
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayllmistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya cikariimasi icin
gerekebilen miihendislik etitlerinin elde edilmesi igin higbir sorumluluk alinmaz.

7. Degerleme raporu, iginde aksi beyan edilmedikce, miilkiin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve cevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk iginde oldugu varsayilmistir.

8. Dederleme raporunun icinde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadid, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadigi siirece, milkiin gecerli tim imar yasalarn ve kullanim yonetmelikleri ve kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

9. Gerekli tiim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 0Ozel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim icin,
elde edildigi veya elde edilebilecedi veya yenilenebilecedi varsayllmistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan mdilkin sinirlari icinde kaldigi ve raporda aksi
belirtiimedikge, bir tecaviiz olmadigi varsayilmistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikce, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin miilkiin icinde ve
disindaki mevcudiyeti hakkinda dederleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Dederleme uzmani bu
gibi maddeleri ortaya gikarmak icin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, lire formaldehit kopukli
tecrit maddesi ve potansiyel olarak zararll diger maddeler miilkiin degerini etkileyebilir. Tahmin edilen
deder, deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin miilkiin icinde ve disinda bulunmadigi
varsayimina dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlan ortaya c¢ikarmak igin gerekli ekspertiz veya
miihendislik bilgisi icin hicbir sorumluluk Ustlenilmez. Eder arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir
eksperin hizmetlerinden yararlanmasi énemle 6nerilir.
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Bu dederleme raporu asadidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir.

Bu raporda tahmin edilen toplam dederin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasim sadece belirtilen
kullanim programi igin gecerlidir. Arazi ve yapilandirmalar igin tahsis edilen ayri degerler herhangi
baska bir degerleme icin kullanilmamalidir ve kullanildidi takdirde gecersizdir.

Bu raporun veya kopyasini elde bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

Dederleme uzmani 6nceden bir anlasma saglanmadigi takdirde bu dederleme nedeniyle danismanlik
yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda dedildir.

Dederleme uzmaninin (yazili) onayi ve rizasi olmadan, bu rapor iceriginin timi veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuglar, dederleme uzmaninin kimligi veya dederleme uzmaninin badl oldugu firma)
reklam, halkla iliskiler, haberler, satiglar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip, yayillamaz.

Onerilen yapilandirmalarin aksi éngoriilmedidi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger
yasal mevzuatlara uygun insa edilmis/edilmekte oldugu varsayillmistir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya cogaltma
hakkini dogurmaz. Bu raporun herhangi bir amacla referans gosterilmesi, amaci
disinda kullaniimasi, ¢cogaltiimasi ve/veya yayinlanmasi icin Denge Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A. $. nin yazili onayr gerekmektedir.

Bu degerleme calismasi UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun
olarak ve Sermaye Piyasasi Kurulu Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VIII No: 35 sayili
"Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hiikiimleri, ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi
gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda III-62.3 Nolu Tebligin 1.
Maddesinin 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlannustir.
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1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

Bu dederleme raporu sirketimiz ile Ulaslar Turizm Yatinimlari ve Dayanikli Tiketim Mallar Ticaret ve
Pazarlama A.S. arasinda taraflarin hak ve yikimliliklerini belirleyen 29.05.2020 tarihli dayanak
sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak sirketimiz tarafindan 11.06.2020 tarihli, 004 numaral rapor
olarak tanzim edilmistir. Dederleme calismasina konu olan rapor tird “Agiklamali Degerleme”
raporudur. Bu tir bir raporda elde edilen veriler kapsamli sekilde aciklanmakta ve analizleri ve finansal
hesaplari sebepleri ile takdim edilmektedir. Bu rapor sirketimizin degerleme uzmanlari Degerleme
Uzmani Damla BAYTEKIN ve Ilker SERMET tarafindan 01.06.2020 tarihinde calismalara baslanilarak,
06.06.2020 tarihinde incelemeler tamamlanmis ve 11.06.2020 tarihine kadar rapor bitirilmistir.
Sorumlu Dederleme Uzmani Ahmet ARSLAN tarafindan kontrol edilmistir. Bu siirede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir. Bu rapor Sermaye
Piyasasi Kurulu Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VIII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina liskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri, ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi
gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar Hakkinda III-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.

SON 3 DEGERLEMEYE iLiSKiN HAZIRLANMIS RAPOR BiLGILERI

2011 2014

RAPOR NO 96 83 14
RAPOR TARIHI 10.10.2011 20.12.2014 31.08.2017
GAYRIMENKUL DEGERI 40.000,00 TL 55.000,00 TL 63.560,00 TL
Sirket Bilgileri

Unvani : Denge Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Adres : Tugay Yolu Cad. No:18 Ofisim Istanbul B Blok K:6 Ofis No:33

Maltepe / ISTANBUL

irtibat Bilgileri

Telefon : 0216 369 96 69 pbx

Fax : 0216 369 97 71

Web : www.dengedegerleme.com

Miisteri Bilgileri

Unvani : Ulaglar Turizm Yatinmlar ve Dayanikl Tiketim Mallan Ticaret ve Pazarlama
AS.

Adres : Asadibvecler Mahallesi, 1042. Cadde, 1330. Sokak, No:3/4, Cankaya/ANK
Irtibat Bilgileri

Telefon : (0312) 474 04 90

Fax

Web : http://www.ulaslar.com.tr/
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Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Dederleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir

2. DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu degerleme calismasi Ankara ili, Altindag Ilcesi, Aydinlikevler mahallesinde, konumlu
gayrimenkuliin  11.06.2020 tarihi itibariyle piyasa dederini belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa ve acil satis dederleri arastirilip tespit edilmistir.
Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde dederlendirilmis ve
dedere nasll ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tanimi
2.2.1. Piyasa Degeri

Piyasa dederi belirli bir kiymet bicme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin hicbir baska etki
altinda kalmadan ve kendi cikarlarini  kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satis
gergeklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte
tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliclya asadidaki sartlar altinda devredilmesidir:

o Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

o Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

o Gayrimenkuliin satisi icin acik piyasada makul bir siire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

) Gayrimenkulin alm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklan

Raporda dederlendirilen miilkiyet hakki tam mudilkiyet hakkidir.
2.4. Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayl gerceklestiren dederleme uzmani birtakim arastirmalarda ve
analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis ortamindan siirekli
giincellenen verilerden temin edilmistir. Diger veriler ise;

. Yapti§i calismanin baglh oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudirliga, Il Ozel idaresi, Kadastro
Midirligi v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

o Demografik veriler TUIK' ten (Tiirkiye Istatistik Kurumu) temin edilmistir.

. Arz talep iliskisi ve fiyat aragtirmalari bélgedeki emlak ofislerinden arastiriimigtir.

. Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.1. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

3.1.1. Ankara ili Genel Veriler

Ankara, Turkiye'nin nifus ve ekonomik acidan en
onemli 2. sehri, siyasi acidan ise onemli sehri ve
baskentidir. Ylzolgiimid bakimindan Konya’'dan sonra
en blyilk sehirdir. Niifus sayimina gére Avrupa’nin
38. biyilk sehridir. Ankara Turkiye'nin kuzey
batisinda, Konya ovasi ve Kuzey Anadolu arasinda
kalacak sekilde kurulmustur. Ankara, Trkiye'nin
merkezinde konumlu olup, ¢odu otoyol ulasiminin
ortak noktasidir. Tarihte, “Angora”, “Ancyra”, “Angori” ve “Engliriye” gibi dedisik isimler ile anilan,
nihayet glinlimiizde Ankara olarak adlandirilan sehir, gelisme ve bliylime siirecinde batiya dogru daha
yogun olmak (zere genislemis olup, bu giin ki micavir alan sinirlari 50 km’dir. Ankara ilinin bugin
itibari ile 25 ilgesi vardir. Sinirlan igerisinde ise biiyiliksehir belediyesi ile birlikte toplam 26 belediye
bulunmaktadir.

3.1.1.1. Demografik Veriler

Ankara’nin toplam 25 ilcesi vardir. Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Ankara’nin toplam Nifusu
5.639.076 kisidir. Ankara’nin 25 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2019 yili verilerine gére incelendiginde
en ¢ok niifuslu ilgesi Cankaya, en az nifuslu ilcesi de Evren olmustur.

Niifus ilge Niifus
Akyurt 36.123 Cubuk 90.764 Kalecik 13.234 Pursaklar 150.488
Altindag 389.510 Elmadag 45.557 Kahramankazan 54.806 Sincan 535.637
Ayas 13.900 Etimesgut 587.052 Kegioren 939.161 Sereflikoghisar  33.821
Bala 3330.280 Evren 3.097 Kizilcahamam 28.350 Yenimahalle 687.093
Beypazan  48.371 Golbagsi 138.944 Mamak 665.978
Camhidere  9.825 Gidiil 8.892 Nallihan 27.579
Cankaya 944.609 Haymana 30.930 Polath 125.075

Tablo 1. Istatistik Kurumu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuclari (2019)
3.1.1.2. Ekonomik Veriler

Ankara, Turkiye'nin 2. en biiyik sehri ve siyasi olarak baskentidir. Kara ulagimi ve ticaret yollarinin bir
merkezi olmasi, ayrica siyasi dnemi sayesinde Tirkiye'de gerek ekonomik yasamin, gerekse siyasi
yasamin merkezi olmustur.Ankara niifusunun doértte gl hizmet sektériinde calisir ve bu sektér ilin
gayrisafi hasilasinda en blyik paya sahiptir. Sektoériin bu kadar gelismesinin nedeni, gdgle gelen
nifusa istihdam saglayacak kadar biiyik sanayinin bulunmamasidir. il, Tirkiye gayrisafi milli
hasilasinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi gelirlerinin %12'si, biitce gelirlerinin %12,3'
buradan toplanir; buna karsilik ilin Glke bitcesinden aldi§i pay %6,4'tlir.Brookings Institution ve JP
Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan, ekonomide yikselen kentler siralamasinda Ankara 300 m\(,
sehir arasinda Xiamen'in ardindan 9. sirayi aldi. Ankara 2013'teki listede 38. sirada yer almaktayd/lr vx i
Ayni listede Tiirkiye'den Izmir 2, Istanbul 3 ve Bursa 4. sirada yer almistir. 'a = /\
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3.1.1.3. Sektorel Veriler

Ankara, kuruldugu dénemden baslayarak bulundugu bdlgenin ve ait oldugu devletin gerek ekonomik
gerekse siyasi merkezi olma niteligini korumustur. Cumhuriyet déneminde de Ankara (lkenin ekonomik
anlamda en ileri 2. merkezi olma 6zelligini korumaktadir. Ilin tilke gayrisafi milli hasilasi igindeki pay %
7,7 diizeyindedir. Ankara, Tirkiye gayrisafi milli hasila'sinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi
gelirlerinin %12'si, biitce gelirlerinin %12,3'G kentten toplanir; buna karsilik ilin Glke biitcesinden aldig
pay %6,4'tlr.

Ticaret ve Sanayi

Ankara ilinde 6zel sektoriin katma deger icindeki payl %85'in lizerindedir. Ilin sanayisi genel olarak
kiiclik ve orta boylu isletmelerden olusmaktadir. Bunlarin %40'1, savunma ve tasit retimi yapan biylk
kuruluglarin talep gosterdigi makine ve metal alaninda lretim yapmaktadir, bunun ardindan gida ve
tekstil sanayileri gelir. Uretim acisindan en énemli sektérler, gida (seker, un, makarna, siit, icki), tasit,
makine (tanm araclan, tasit, traktor), savas, cimento ve dokumadir (yinli dokuma, trikotaj,
konfeksiyon). Ayrica tarim ilaglari, mobilya, sekercilik ve matbaacilik da énemlidir. Savunma sanayisi,
yazihm ve elektronik sektérlerinde Ankara Tirkiye'de basta gelir.

Ankara Sanayi Odasi'na (ASO) kayith yaklasik 3500 sirket vardir. Turkiye'nin en blyldk 500 sirketinin
48'inin ASO'ya bagl olmasiyla Ankara, 2009 yilinda Istanbul'dan sonra Tiirkiye'nin 2. sanayi merkezi
sayllmaktadir.

Ankara'da {retimin biiyiik kismi Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan ivedik ile Ortadogu
Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) Organize Sanayi bolgelerinde gerceklesmektedir. OSTIM,
Turkiye'nin en buyuk kiguk ve orta boy sanayi tretim alanidir.

2009'da Ekonomi ve Dig Politika Arastirmalar Merkezi tarafindan hazirlanan bir galismaya goére, en
rekabetci il Ankara'dir. Ankara, "rekabetcilik" endeksini olusturan alt endeksler arasinda insani
sermaye, yaratici sermaye ve sosyal sermaye endekslerinde ilk sirada yer almistir. Universite ve
Ogretim lyesi sayisinin yiiksekligi, patent ve benzeri basvurular gibi faktorler Ankara'yr 6zellikle yaratici
sermaye endeksinde Tirkiye'de birinci yapmaktadir.

Tarim ve Hayvancilik

Ankara ili genelinde topraklarin %60'l tarim alani olarak kullanilir ve bu oran Tirkiye ortalamasinin
oldukca (zerindedir. En 6nemli tarla Urinleri bugday, arpa ve seker pancaridir. Diger énemli Griinler
sogan, kavun, karpuz, domates, havug, armut, elma, visne ve Uziimdir. Tarla arazilerinin yaklasik
%?24'linde budday, %?23'linde arpa, kalaninda ise diger Urlinler yetistiriimektedir. Polatli, Tirkiye'nin
ikinci blyik "tahil ambari" olmasi dolayisiyla en aktif tahil borsalarindan birine sahiptir.

Ankara rakim ve mera Ozellikleri acisindan, kiiclikbas hayvanciida daha elveriglidir. Hayvancilik il
ekonomisinde énceleri 6nemli olan yerini giderek kaybetmektedir. Ilde koyun (ak ve karaman cinsi) ve
sigir beslenir. Tavuk vyetistiriciligi de 6nemli boyuttadir. Ankara kegisi olarak bilinen tiftik kegisi sayis
1970'lerdeki sayisinin onda birinin altindadir ve korunmasi amaciyla, giinimiizde yetistiricilerine lcret
verilmektedir.

Ankara orman varligi bakimindan pek zengin dedildir. Ancak, Tirkiye capinda mobilyacilik, désemecilik
gibi alanlari kapsayan 6nemli diizeyde bir agac isleri sektori gelismistir.
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Ormancilik ve Madencilik

Ankara, Turkiye disindan turistlerin cok tercih ettigi bir il degildir. Tiirkiye'ye gelen yabancilarin sadece
%1.5'u (2007'de 383 bin kisi) Ankara Esenboda Havaalani'dan giris yapar. Bunlarin ¢cogu mayis-eylil
doneminde gelir ve %38'i Alman vatandasidir.

Ankara ilinde arkeolojik sitlere ilgi duyanlar icin yabanci gezi rehberlerinde dncelikle gériilmesi 6nerilen
yer Anadolu Medeniyetleri Miizesi'dir. Bagkent'in Ulus semtinde Ankara Kalesi, Anadolu Medeniyetleri
Miizesi, Etnografya Miizesi, Roma harabeleri (Augustus Tapinagi ve Julian Siitunu) gibi pek cok turistik
yer bulunur. Modern Tirkiye'nin tarihi ile ilgilenenler icin Anitkabir ve eski TBMM binasi turist
kitaplarinda sik 6nerilen yerlerdir. Baskent disindaki baslica turistik yerler Beypazar'nin geleneksel
evleri ve Gordion'dur.

Yurtici turizmi bakimindan, basta kiltir turizmi olmak (izere, kent merkezi ve cevresinde kongre
turizmi, EImadag cevresinde kis turizmi, Kizilcahamam,Ayas, Cubuk ve Haymana cevresinde kaplica
turizmi ile Gldil'deki Tuluntas Madarasi'da madara turizmi gerceklestiriimektedir. Anitkabir basta
olmak lzere bircok miize ve anit ile Beypazari ve Kizilcahamam'daki tarihi evler yurtici turizmine
katkida bulunmaktadir. Ayrica Evren Ilcesi Hirfanli Baraj Gélii kiyisinda sahip oldugu sahille Ankara ve
cevre illere alternatif bir su ve doda tatili imkani sunmaktadir.

2017'de Anitkabir 6 milyon kisi tarafindan (%7'si yabanci), Anadolu Medeniyetleri Miizesi de 290 bin
kisi (%60'I yabanc) tarafindan ziyaret edilmistir.

Turizm

Ankara, Tirkiye disindan turistlerin cok tercih ettigi bir il dedildir. Tirkiye'ye gelen yabancilarin
sadece %1.5'u (2007'de 383 bin kisi) Ankara Esenboga Havaalani'dan giris yapar. Bunlarin ¢ogu
mayis-eylil déneminde gelir ve %38'i Alman vatandasidir.

Ankara ilinde arkeolojik sitlere ilgi duyanlar igin yabanci gezi rehberlerinde dncelikle gérilmesi 6nerilen
yer Anadolu Medeniyetleri Miizesi'dir. Bagkent'in Ulus semtinde Ankara Kalesi, Anadolu Medeniyetleri
Miizesi, Etnografya Miizesi, Roma harabeleri (Augustus Tapinagi ve Julian Siitunu) gibi pek cok turistik
yer bulunur. Modern Tirkiye'nin tarihi ile ilgilenenler igin Anitkabir ve eski TBMM binasi turist
kitaplarinda sik onerilen yerlerdir. Baskent disindaki baslica turistik yerler Beypazarn'nin geleneksel
evleri ve Gordion'dur.

Yurtigi turizmi bakimindan, basta kiltlr turizmi olmak Uzere, kent merkezi ve cevresinde kongre
turizmi, Elmadag gevresinde kig turizmi, Kizilcahamam, Ayas, Cubuk ve Haymana gevresinde kaplica
turizmi ile Gudil'deki Tuluntas Madarasi'da madara turizmi gerceklestiriimektedir. Anitkabir basta
olmak (izere bircok mize ve anit ile Beypazari ve Kizilcahamam'daki tarihi evler yurtici turizmine
katkida bulunmaktadir. Ayrica Evren lgesi Hirfanl Baraj Golii kiyisinda sahip oldugu sahille Ankara ve
gevre illere alternatif bir su ve doda tatili imkani sunmaktadir.

2008'de Anitkabir 6.406.945 kisi tarafindan, Anadolu Medeniyetleri Miizesi de 450.000 kisi tarafindan
ziyaret edilmistir.

3.1.2. Altindag ilcesi Genel Veriler

Ic Anadolu Bolgesi'nde, Ankara iline badl bir ilce olan Altindag, Ankara Ovasl, Cubuk ve Miirtet Ovalari
arasindaki engebeli arazide kurulmustur. Kuzeyde Cubuk, batida Kegiéren ve Yenimahalle, glineyde
CGankaya ve Mamak, doguda ise Elmadag ilgeleri ile gevrilidir.

fice, Keciéren, Yenimahalle ve Cankaya ilcelerine dogru diiz, Mamak ve Cubuk yéniinde ise orta

yiikseklikte tepelerden olusan bir arazi yapisina sahiptir. Hidirliktepe, Karyagdi Dadi ve Ankara Ovasy” NG

ilce sinirlarindadir. Cubuk Cayi tizerinde kurulan Cubuk Baraji Altindad’i kuzey ve giiney yoniinden iki;(g
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bélmektedir. ilcenin yiizélgimii 170 km2 olan Altindag Ilcesi'nin 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemine gore niifusu 389.510dur.

Altindad'in 26 mahallesinin 21'i merkezde bulunmaktadir. En uzak mahallesi ise 24,7 km uzakliktaki
Aydincik'tir. TUIK verilerine gére, 2019 tarihi itibari ile niifusu en fazla olan mahallesi 78.926 kisi ile
Karapiirgek'tir. Ayrica Altindag Ilgesi sinirlari icerisinde yer alan Karapiircek Mahallesi, Tiirkiye'nin en
biiyik 10 mahallesi arasindadir.

Altindag Ilcesinde, Etnografya Miizesi, Anadolu Medeniyetleri Miizesi, Tiirkiye Biyik Millet Meclisi
Miizesi, Cumhuriyet Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Miizesi, Demiryollari Miizesi, Istiklal Marsi Sairi
Mehmet Akif Ersoy’'un Miize evi gibi 6nemli tim miizeleri yer almaktadir. Ayrica Ankara Universitesi,
Hacettepe Universitesi gibi énemli kiiltir merkezleri de burada bulunmaktadir. Bunlarin yani sira
Ankara’nin en biiyiik hastanelerinin hemen hepsi Altindag sinirlari igerisindedir.

3.2. KONU TASINMAZA AiT BILGILER
3.2.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

s VTR 5,00

ALTINDAG KARGIR APARTMAN

AYDINLIKEVLER =Y\l TeTRITY R 7o) 9

MAHALLESI

- BLOK NO -

: ZEVN KAT

ARSA PAYI 4/41

- BAG. BOL. NiT. DUKKAN

4483 ULASLAR TURIZM YATIRIMLARI VE DAYANIKLI
TUKETIM MALLARI TICARET PAZARLAMA ANONIM
SIRKETI( 1/1)

4 G RTEAT NS 08.12.2011 - 27135

Tablo 2: Gayrimenkuliin Mdlkiyet Bilgileri
3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

02.06.2020 tarihinde ilgili tapu sicil mudirliga tapu kitigu kayrtlan gergevesinde yapilan arastirmada;
degerlemeye konu parsel lizerinde asagdidaki takyidatlarin bulundugu tespit edilmistir.

AGIKLAMA TARiH YEVMIYE

) [o)

Ana Tasinmaz Uzerinde  Beyan YONETIM PLANI:24/07/ 1.97.2 (Sa.lblon: YOnetim ) i
Planinin Belirtiimesi)

Tablo 3: Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

3.2.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yl icerisindeki Satis Bilgileri

02.06.2020 tarihinde ilgili tapu sicil midirligi tapu kitigu kayitlar cergevesinde yapilan arastirmada;
degerlemeye konu bagimsiz bélimiin son 3 yil igerisinde satisinin olmadidi bilgisi alinmistir.
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3.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireg
v Imar Durumu:

S6z konusu taginmaz, 03.06.2020 tarihinde Altindag Belediye Baskaligi, Imar ve Sehircilik
Midirligi'nden alinan imar durumu yazisina gére 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani
kapsaminda; “Konut” alaninda kalmakta olup 4 kat yapilasma kosullarina sahiptir. S6z konusu
belgede son 3 yil icerisinde tasinmazin imar durumunda degisiklik olmadigi belirtiimistir. Bolgede
yer alan planlar oldukga eski olup net onay tarihinin bilinmedidi belirtilmistir.

v Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi, Mimari Proje ve Diger Resmi Belgeler

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu parselasyon planindan, imar
planindan, badimsiz boélim bazinda tasinmazin yerinin dogrulugu Tapu Mudirligi online
sisteminde mevcut kat irtifakina esas 10.05.1971 tarihli Mimari Uygulama Projesi incelenmek
suretiyle tespit edilmistir. Dederlemeye konu bagimsiz bélimiin projesinde planlanan konumda ve
projesi ile uyumlu oldugu goriimustar.

Binanin 08.07.1971 tarih ve A/464 saylh temel ruhsati ve 03.01.1972 tarih ve71/109 sayih Yapi
Kullanma izin Belgesi mevcuttur.

Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda
yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisiklik olup olmadigi hakkinda bilgi; yeniden ruhsat alinmasina
gerektirir bir degisiklige rastlaniimamistir.

v' Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazin insaati 1972 yillarinda bittiginden dolayr 29.06.2001 tarih ve 4708
sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun'a tabi degildir.

v' Gayrimenkuliin enerji verimlilik sertifikasi hakkinda bilgi,
Enerji verimlilik sertifikasi bulunamamistir.

3.4. Tasinmazin Tanitilmasi

3.4.1. Konum ve Ulasim Ozellikleri

Calismaya konu olan gayrimenkul ulasim acisindan avantajli konumdadir. Ankara 6lcedinde
bakildiginda merkezi bir konumda olduklari gériilmektedir. Bélgenin ana arterlerinden olan Turgut Ozal
Bulvari'ndan yaklasik 150 m. igeride yer almasi dolayisiyla ulasim bakimindan avantaldir. Ayrica
tasinmazin bulundugu sokak Uzerinde haftanin iki glinii semt pazar kurulmakta olup bu durum yaya
hareketliligini artirmaktadir. Konu gayrimenkul 14920 pafta, 4483 ada, 4 parsele olan erisim dogrudan
Guveren Sokaktan saglanmaktadir.
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Harita 1: Milkiin Ankara blcedindeki konumu

Yapilasmanin yiiksek yogunlukta oldugu bolgede sosyal yasamin gerektirdigi alisveris, saglk
ocagi/hastane, okul, market, banka vb. sosyal ihtiyaclar kisa mesafelerde karsilanabilmektedir.

Bolge konut nitelikli gelismis olup, cadde Uzerinde zemin katlarda ticari nitelik gorilse de sokak
cephelerinde zemin katlarin konut ya da depo nitelikli tasinmazlarca kullanildigi gézlemlenmistir.
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Harita 2: Mdlkin konumu

Degerlemeye konu tasinmaz, bélgenin ana arterlerinden olan Turgut Ozal Bulvarina 150 m mesafed
olup, tasinmazin yakin cevresinde Ahiler Ortaokulu, Altindag Kemal Yurtbilir Ozel Egitim Meslek Lisesi
ve Altinpark yer almaktadir.
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Konu gayrimenkullerin dnemli noktalara olan erisim mesafeleri asagidaki tablodadir.

Onemli Merkezler Mesafe (km)

Turgut Ozal Bulvari : 0,15
Meteoroloji Metro Istasyonu : 1,60
Etlik Caddesi : 2,20
Esenboda Havalimani : 25,00

Tablo 4: Onemli Merkezlere Yaya Yolu Mesafe

/
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Harita 3: Ana Gayrimenkul ve Yakin Cevresi

3.4.2. Fiziksel Ozellikler
Dederlemeye konu zemin kat 9 no.lu bagimsiz bdlimiin bulundudu bina; 384,00 m2 alanh arsasi
Uzerinde, bitisik nizamda, betonarme karkas insaat tarzinda, zemin + 3 normal kat olarak inga
edilmistir. Binanin zemin katinda 2 diikkan ve 1 daire, normal katlarin her birinde 2’ser daire olacak
sekilde binada toplam 9 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Bina ana giris boltimdii, kat sahanlik zeminleri
ve merdiven basamaklari mozaik beton kaplama, giris bélimiinde duvarlan plastik boyalidir.
Asansoriin mevcut olmadidi binanin dis cephesi dekoratif amagh beton karo kaplamalidir. Agik-kapali
otopark imkani bulunmamaktadir. Ticari hareketlilik oldukca az olup bdlge genelinde dikkanlar depo
niteliginde kullaniimaktadir. Dederlemeye konu 9 no.lu bagimsiz bélim binaya Giiveren Sokak yoniinden
bakildiginda bina girisine gore solda konumludur. Kullanim alani onayll mimari projesine ve yerinde yapilan
Olglime gére normal 47 m2'dir. Bagimsiz bolim projesinde diikkan, depo ve WC hacimlerinden olusmakta
olup yerinde projesindeki boliimlendirmeler mevcut konumdadir. Yerler beton olup duvarlar sivalidir. WC ve
depo bolimlerinin kapisi bulunmamaktadir. Tasinmazin tamami depo olarak kullaniimakta olup bakimsiz
durumdadir. Tasinmazda 1sinma soba ile saglanacak sekildedir. Giris kapisi demir olup tasinmazin sokak
cephesi de demir kaplamadir, vitrin bulunmamaktadir. Gayrimenkul dederleme tarihi itibariyle bos olup,
mevcutta depo olarak kullaniimaktadir.
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YASAL VE MEVCUT ALAN

A KAT NITELIK ARSA ARSA  YASAL VE MEVCUT EKLENTi ALANI TOPLAM ALAN (m?)
’ PAY PAYDA ALAN (m?) (m?)
9 ZEMIN DUKKAN 4 / 41 47,00 - 47,00

Tablo 5: Bacimsiz Bélim Briit Yasal ve Mevcut Alan ve Ozellikleri

3.4.3. Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasina analizi, mevcut trendler ve
dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkul degerine etkisi

Mevcutta hem dinyamizi hem de (lkemizi etkileyen virlis den tim sektorler farkh o&zelliklerle
etkilenmistir. Degerlemede hem bolge yapisi hem de ekonomik durum dikkate alinmistir.

=T Fina Girigi
ol i pemvatiosn T T 1 L o] | | Efb,_“i/ﬁ? O i h B\yaélmsu B6lim
' : g e = 32 ‘ 1 Girisi

Gorsel 1: Zemin Kat Plani
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Gorsel 3: Bagimsiz Boliim Kat Plani

4. PIYASA ARASTIRMASI

Arz ve talep dengesi genel itibariyle dengeli olan bolgede yapilan arastirmaya gore dikkan fiyatlari
donanim standartlarina bagh olarak degistigi tespit edilmistir.

AtaturkiA
mamiHatipy

Amirligise

$Uygulama (

GOrsel 2: Emsal Haritasi
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4.1. Satihk/Kiralk Ofis Emsal Arastirmasi
Emsal 1: Emlak Ofisi 0532 391 30 64

Konu tasinmaza yakin konumda sokak cepheli zemin katta yer alan 30 m2 alanl diikkan igin pazarlikh
125.000 TL talep edilmekte olup aylik kirasinin 550 TL olabilecegi bilgisi alinmistir. Sokadin ticari
potansiyeli daha yiksektir. Bakiml ve ici yapili durumda olup dikkan olarak kullanilmaya hazirdir.
Ticari potansiyeli % 30 daha iyidir , bakimli olmasindan dolay1 % 10 avantajli olup toplamda % 40
serefiye indirgemesi yapilmistir.

Emsal 2: Emlak Ofisi 0530 825 85 44

Konu tasinmaza yakin konumda sokak cepheli bodrum kat 40 m2 zemin kat 40 m2 olmak Uizere toplam
80 m2 alanh diikkan icin pazarlikli 220.000 TL talep edilmekte olup aylik kirasinin 1.100 TL olabilecegi
bilgisi alinmistir. Turgut Ozal Bulvar’'na yakinhigi bakimindan konum olarak daha avantajlidir. Bakiml
ve i¢i yapih durumda olup diikkan olarak kullanilmaya hazirdir. Ticari potansiyeli % 40 daha iyidir ,
bakimli olmasindan dolayr % 10 avantajli olup toplamda % 50 serefiye indirgemesi yapilmistir.
Bodrum kat ile zemin kat arasinda etki orani %25 olarak kabul edilmis ve hesaplama tablosunda alan
bu sekilde hesaplanmistir.

Emsal 3: Emlak Ofisi 0312 316 30 32

Konu tasinmaza yakin konumda sokak cepheli zemin kat 35 m2 asma kat 25 m2 olmak (zere toplam
60 m?2 alanh diikkan igin pazarlikli 160.000 TL talep edilmekte olup aylik kirasinin 750 TL olabilecegi
bilgisi alinmistir. Sokadin ticari potansiyeli daha yliksektir. Bakimh ve ici yapil durumda olup dikkan
olarak kullaniimaya hazirdir. Ticari potansiyeli % 30 daha iyidir, bakimli olmasindan dolayr % 10
avantajli olup toplamda % 40 serefiye indirgemesi yapilmistir. Asma kat ile zemin kat arasinda etki
orani %30 olarak kabul edilmis ve hesaplama tablosunda alan bu sekilde hesaplanmistir.

Emsal 4: Emlak Ofisi 0532 798 30 83

Konu tasinmaza yakin konumda sokak cepheli zemin katta yer alan 60 m2 alanl diikkan igin pazarlikh
210.000 TL talep edilmekte olup aylik kirasinin 1.000 TL olabilecedi bilgisi alinmistir. Sokadin ticari
potansiyeli biraz daha ylksektir. Bakimli ve ici yapili durumda olup diikkan olarak kullanilmaya hazirdir.
Ticari potansiyeli % 25 daha iyidir , bakimli olmasindan dolay1 % 10 avantajli olup toplamda % 35
serefiye indirgemesi yapilmistir.

Emsal 5: Emlak Ofisi 0542 424 37 87

Konu taginmaza yakin konumda sokak cepheli zemin katta yer alan 80 m2 alanl diikkan icin (iki ayn
dikkan birlikte satiliktir) pazarlikl 300.000 TL talep edilmekte olup iki dikkanin aylik kirasinin toplam
1.400 TL olabilecegi bilgisi alinmistir. Sokagin ticari potansiyeli biraz daha yiiksektir. Bakimh ve igi
yapili durumda olup dikkan olarak kullaniimaya hazirdir. Ticari potansiyeli % 25 daha iyidir , bakimli
olmasindan dolayl % 10 avantajli olup toplamda % 35 serefiye indirgemesi yapilmistir.

Emsal 6: Akin Bey 0544 445 20 05

Konu tasinmaza yakin konumda sokak cepheli zemin katta yer alan 120 m2 alanl dikkan icin pazarlikh
1.400 TL kira talep edilmekte olup pazarlik sonucunda 1.300 TL olabilecedi bilgisi alinmistir. Sokaél/n\/f
ticari potansiyeli aynidir. i
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Emsal 7: Ali Bey 0555 419 23 85

Konu tasinmaza yakin konumda sokak cepheli zemin katta yer alan 130 m2 alanh dikkan icin pazarlikli
1.800 TL kira talep edilmekte olup pazarlik sonucunda 1.700 TL olabilecedi bilgisi alinmistir. Sokagin
ticari potansiyeli % 20 daha iyidir.

Emsal Analiz Tablosu

IEMN | . . TAHMING | . - | DizeLriLmis - .. | DUZELTILMIS |KAPITALIZA

AR | | e ETKILI ALAN {TOPLAM ALAN| TALEP EDILEN | PAZARLIK SATSFYAT BIRIM FiYAT M SEREFIYE - KiRA BiRiM g | sion
3] (M) | FATTL | PAYIKY) (m) DURUMU HYAT(TY |

ORANI(%) m m FIYAT(TL) | ORANI

Emsall | Zemn | 30 | 100% | 30 30| 125000 W% 200000 | 333 40% 2000 550 18 100 | 0066

Bodum | 40 | 2% 10
Emsal 2 5 | 220000 0% | 198000 | 3960
Iemin | 40 | 1200% | 40

50% 1.980 1100 | 20 100 | 0067

Asma 5 30% 15

Emsal 3 25 | 160000 15% | 136000 | 3200
Temin | 35 | 00% | 35

40% 1920 750 176 106 | 0066

| mald [ 2enn | 60 |t | @0 | &0 2000 | 1% |00 | wo | oo | 1w | 0 | w8 | o |
D bmsls | zemn | @ [t | s [ s [mow | s% |00 | s | am | w0 | ooy [ od | oo |
Cmsls [ 2en | 20 [ | 0 | o | -] o | -] - ul oo | o [ 1w | ws | ws| |
[emad Jen [ 20 Jo [ 0 [ w0 [ T o | -1 - s [ o [ voo Juoss] 05 [ ]

[ orama | 200 | | 109 | 006 |

Tablo 6: Emsal Analiz Tablosu
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5. VERI ANALIZI VE SONUCLAR
5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler;

e Ulasim kolayhg
e Projesine uygun insa edilmis olmasi
e Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi

Olumsuz Ozellikler

e Bakimsiz olmasi ve depo olarak kullaniimasi
e Ticari potansiyelin disik oldugu konumda yer olmasi
5.2. Eniyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bog bir arazinin veya yapilandiriimis bir miilkiin fiziksel olarak miimkin,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiiksek dederle sonuclanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullamim dort dolayl kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

. Fiziksel olarak kullanimi mimkdin,

o Yasal mevzuata uygun,

o Ekonomik agidan faydali,

o Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

TUm sorularin kriterleri sadlayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu galisma kapsaminda
dedgerleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki yapilasmalar ile uyumlu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “diikkan” oldugu dislintlmektedir.

5.3. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler
5.3.1. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yéntemler

Uluslararasi dederleme standartlarinda (¢ yaklasim dederlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlari; (a) Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi, (b) Gelir Yaklasimi ve (c) Maliyet
Yaklasimidir.

5.3.1.1. Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi

Varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi
suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Pazar yaklasimi; dederleme
konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, dederleme konusu
varligin veya buna 6nemli dlglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya énemli
Olglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi
durumunda saglik sonuglar elde etmemizi saglar.

5.3.1.2. Gelir indirgeme Yaklasimi

Gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari dedere donistirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit
akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinkii dederine dayanilarak tespit edilir.Gelir Yaklasimi;
varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen gok énemli bir unsur olmasi, (b)

degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler

mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi durumunda saglik sonuglar

elde etmemizi saglar. i\% \

\)\\1/
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5.3.1.3. Maliyet Yaklasimi

Bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli
bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
bagka bir varli§i elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari
ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Maliyet Yaklagimi; katilimcilarin dederleme konusu varlikla dnemli 6lglide ayni
faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak
durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, varligin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz
kilimasi ve/veya kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi durumunda saglik sonuglar elde etmemizi saglar.

5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi
Bu degerleme calismasinda Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Gelir Indirgeme Yaklagimi kullaniimistir.
5.3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Gayrimenkuliin dederlemesinde bdlgede benzer tipteki gayrimenkullerin karsilagtirilip, birim fiyata
ulasarak karsilastirma yapmak amaciyla emsal karsilastirma yaklasimi yapilmistir. Benzer nitelikte
gayrimenkullerin birim fiyat m2 si karsilastirlmistir.  Icerisine girilemeyen dairenin i¢ mekan
Ozelliklerine camdan bakilmis ve benzer nitelikte olmasi nedeniyle her iki daire icin ayni birim fiyat
kabul edilmistir. Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasi dogrultusunda birim fiyat ortalamasi
2004 TL/m2 bulunmus ve takdir edilmistir. Deder 94.188 TL hesaplanmis olup, 94.200 TL ye
yuvarlanmigtir.

EMSAL KARSILASTIRMA BiRiM FiYAT

KAT ALAN DEGER(TL)  DEGER( TL)
YAKLASIMI TL)

9 Nolu Bagimsiz Bolim Zemin 47 2.004 £ 94188 (& 94.200

Tablo 7: Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Takdir Tablosu

5.3.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri
Ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Degerlemeye konu taginmaz dikkan nitelikli olmasina ragmen yerinde depo olarak kullanilmakta olup
yer aldidi sokadin ticari potansiyeli diisliktiir. Emsallerde diikkan nitelikli taginmazlara yer verilmis olup
tasinmazin depo nitelikli olmasi ve konumu dolayisiyla serefiye uygulanmistir.

5.3.2.3. Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin Indirgenmesi) Yaklasimina Gére Deger
Analizi

Bu dederleme calismasinda bulunamayan bulgular ve gelecek icin varsayimlarda bulunulmustur.
Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen tahminlerdir
ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya dogrulanmasina
gerek olmayan bulgulari, sartlari veya icinde bulunulan durumlan igerir. Bu galismada kabul edilen
varsayimlar piyasa bilgilerimize ve tecriibelerimize dayanilarak olusturulmustur. Sahada yapilan emsal
arastirmasinda, soz konusu gayrimenkule emsal olusturabilecek villalarin ortalama 10,9 TL/ay/m2
bedelle kiralandigi goériilmistiir. Konu tasinmazin bulundugu bélgede ortalama kapitalizasyon oraninin
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%6, 60ldugutespitedilmistir.

KAP.

Gelir (Kira) indirgeme ALAN KiRA BIRIM i | o e HESABINA
’ GORE DEGER

(TL)

Yaklagimi FIYAT (TL)

9 Nolu Bagimsiz Bélim Zemin 47 10,9 512 0,066 £ 93.145

Tablo 8: Gelir Indirgeme Yaklasimina Gére Deder Takdir Tablosu
5.3.2.4. Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul izerinde herhangi bir dava bulunmadigi firma tarafindan beyan edilmistir.

5.4. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

5.4.1. Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yerinde yapilan incelemelerde yasal durum ile mevcut durumun ortstiigld gorilmistir. Degerlemesi
yapllan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindigi, yapi ruhsatinin ve yapi
kullanma izin belgesinin oldugu, projesinin hazir ve onaylanmis oldugu tespit edilmistir. Dederlemesi
yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin, gayrimenkul
yatinm ortakliklari portféyiine alinmasinda sermaye piyasasi cercevesinde, bir engel olmadigi kanaatine
variimistir.

5.4.2 Gayrimenkul iizerinde takyidat ve ipotekler hakkinda goriis

Dederlemeye konu tasinmaz (zerinde herhangi bir ipotek bulunmaktadir. Yonetim plani beyani
mevcuttur.

5.4.3. Degerleme konusu gayrimenkuliin iizerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve o©Onemli olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi
durumlan haric devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadigi,

Dederlemeye konu tasinmaz (zerinde 1 beyan bulunmaktadir. Gayrimenkuliin devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmamasi konusunda herhangi bir olumsuz konuya
rastlaniimamistir.

5.4.4 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen
iizerinde gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulup bulunulmadigina dair
bilgi

Parsel lizerinde hali hazirda bina bulunmaktadir.
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5.4.5 Degerleme konusu iist hakki veya devremiilk hakki ise, iist hakki ve devre miilk
hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar doguran sozlesmelerde 6zel kanun
hiikiimlerinden kaynaklananlar hari¢ herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Ust Hakki ve devre miilk hakki kapsaminda degildir.

5.4.6 Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin gerekgeleri,

Degerlemesi yapilan gayrimenkule iliskin analizler
3) Gayrimenkuliin Yasal durumuna iliskin belgeler basliginda

e) gayrimenkule iliskin olarak yapilmis sozlesmelere (gayrimenkul satis vadi s6zlesmeleri, kat karsiligi
insaat sdzlesmeleri ve hasilat paylasimi sézlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Gayrimenkul satis vadi sozlesmeleri, kat karsiligi sdzlesmeleri, hasilat paylasimi s6zlesmeler olmamasi
sebebiyle yer verilmemistir.

5) Kullanilan Degerleme Yontemleri

B) Maliyet Yaklagimi ile ulasilan sonuglar

Tasinmazin badimsiz bélim 6zelligi tasimasi sebebiyle maliyet yaklasimi kullanilmamistir.
C) Diger Tespit ve Analizler

2. 3. Ve 4. maddeleri bos arazi olmamasi sebebiyle kullaniimamistir.

6. madde ise musterek ve bolinmis kisim olmamasi sebebiyle kullaniimamistir.

5.4.7 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin , fiili kullanim seklinin ve portféoye alinma
niteliginin birbiriyle uyumlu olup olmadigi hakkinda gorils ile portfoye
alinmasindan herhangi bir sakinca olup olmadigi hakkinda goriis

Yaplilan arastirmalar ve calismalar sonucu, konu tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakhigi portféyiine
alinmasina sermaye piyasasl mevzuati hiikiimleri cercevesinde engel olmadidi kanaatine getirilmistir.
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6. SONUC (Deger Gostergelerinin Uzlastirilmasi)
Dederleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

S6z konusu degerleme calismasi Ankara ili, Altindag ilcesi, Aydinlikevler mahallesinde, konumlu
gayrimenkuliin 11.06.2020 tarihi itibariyle piyasa dederlerinin belirleme amaciyla dederleme calismasi
UDES' e (Uluslararasi Dederleme Standartlarina) uygun olarak ve ayrica Sermaye Piyasas! Kurulu Seri
VIII No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda
Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda III-62.3 Nolu Tebli§ ekinde yer alan

dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde hazirlanmistir.

DEGER TABLOSU

DEGERLEMEYE KONU EMSAL KARSILASTIRMA GELIR

GAYRIMENKUL YAKLASIMI(TL) INDIRGEMEYAKLASIMI(TL)
9 Nolu Bagimsiz Bsliim £94.200,00 £93.145,00

NiHAi DEGER £94.200

Tablo 9: Deger Tablosu

Konu gayrimenkuliin dederlemesinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Gelir Indirgeme Yaklagimi ve
kullaniimistir. Bolgede kira dederlerinin tasinmaz nitelijine gore dediskenlik gosteriyor olmasi ve
emsallerin tamaminin yerinde goérilmemis olmasi dolayisiyla Emsal Karsilastirma Yaklagimi ile
hesaplanan deder nihai deger olarak takdir edilmistir.

Konumuz tasinmazin degderlendirmesinde civardaki alim satim rayic dederleri ve giiniimiiz ekonomik
kosullar, tasinmazin konumu, sokadin ticari potansiyeli, yapi yasi, yapi niteligi, mevcut kullanim
durumu gibi etkenler dikkate alinarak;

Toplam Piyasa Dederinin;

KDV HARIG PIYASA 94.200 TL
DEGERI (Doksan Dért Bin iki Yiiz Tiirk Liras)

KDV DAHIL PiYASA 111.156 TL
DEGERI (Yiiz On Bir Bin Yiiz Elli Alt1 Turk Lirasi)

olabilecegdi tahmin ve takdir edilmistir.

Isbu rapor, tarihi itibariyle muteberdir.

Lisansli Degerleme Uzmani Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Damla BAYTEKIN ilker SERMET Ahmet ARSLAN
SPK Lisans No: 407260 SPK Lisans No: 4003853 SPK Lisans No: 400376
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7. EKLER VE FOTOGRAFLAR
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Tebrikler! Yukarida beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gorebilirsiniz

Adres:

AYDINLIKEVLER Mah. GUVEREN
Sok. No: 8 A/ MERKEZ-MERKEZ /
ALTINDAG / ANKARA
Bina Kodu: 28080797

Bu adrese ait adres kodu:

1041715028

Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.

Rapor No:004

Rapor Tarihi:08.06.2020
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

fweblopu

tapunun kisayole

Tarih: 2-6-2020-11:33

Kaydi Olusturan: ERHAN GUNDOGAN

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
183220245386 20200602-851-F00956 24538
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 4483/4
Taginmaz Kimlik No: 5292218 AT Yiizélglim(m2): 384.00
IW/iige: ANKARA/ALTINDAG Bagimsiz Bolim Nitelik: DUKKAN
Kurum Adi: Altindag Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adi: AYDINLIKEVLER YuzOlom:
Mevkii: " Bagimsiz Bolim Net
Cienjslayfa No: 41/4036 PuEDicug™
itDrie - e Blok/Kat/Girig/BBNo: /ZEMIN//9
3 i
ALl Arsa Pay/Payda: 4/41
Ana Taginmaz Nitelik: KARGIR APARTMAN
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/8/l Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:24/07/1972( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) - -
MULKIYET BILGILERI
1/2
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
158775847 (SN:6989614) ULASLAR TURIZM - n 0.00 0.00 Satig =
YATIRIMLARI VE DAYANIKLI TUKETIM 08-12-2011
MALLARI TICARET PAZARLAMA 27135
ANONIM SIRKETI V

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) rmLIGvIdGDx kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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8. RAPORU HAZIRLAYAN VE ONAYLAYANLAR, YETERLILIKLER

Bulunanlar iin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Tevfik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

-

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Ahmet ARSLAN

Z4

GENEL SEKRETER

'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 26.09.2006
iIkay ARIKAN

A

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Degerleme Uzmanhg; Lisansini almaya hak kazanmugtir,

TOntn R VoA R

0\
C
0

MESLEKIiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 18.09.2019 Belge No: 2019-01.1547

Sayin Ahmet ARSLAN
(T.C. Kimlik No: 33541648554 - Lisans No: 400376 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtbenin kontroltine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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DOPL

Sermaye Piyasasi
¥ 1 )

Tarih : 03.03.2015 No : 403853

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulumun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i (V11-128.7) uyarinca

[lker SERMET

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

-

Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA VE SICIL MUDUR(

Serkan KARABACAK
GENEL MUDUR (V)

i
I
i
E
k

AW
I\

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 18.09.2019 Belge No: 2019-01.1555

Sayin ilker SERMET
(T.C. Kimiik No: 47608495418 - Lisans No: 403853 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢er¢evesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/ .
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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— -

Sermaye
Lisanslama Sicd ve EQitim Kurulusu

Tarih : 15.08.2017.%/ No : 407260

N
IRNES

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'ngn "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Damla BAYTEKIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

AL G

_ Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL .\1}?[)[)1{(‘1 y ) GENEL MUDUR
U orneginibraz edilen sshmpgy olduguni,
DIr praedionm ihrug sdege when

SER L0 Do 06 AR 1
OnANVIREan, J (,,NOXE“
ANKAR (i u‘\’
‘ 2 o
/
&=
Z 2
¥ 4
rpuB
MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.2979

Sayin Damla BAYTEKIN
(T.C. Kimlik No: 56674357902 - Lisans No: 407260 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmam” olmak igin aranan 3 (lig) yillik mesleki
tecriibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

5
Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
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