Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI AS.
ANKARA ILI CANKAYA ILGESI'NDE YER ALAN
4431 ADA 31 PARSEL UZERINDEKI 1, 2, 3,4 VE 5

NO.LU BAGIMSIZ BOLUMLERDEN OLUSAN
BiNA

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Bu rapor Bu rapor Bu rapor

21301331914 kimlik 27982404534 kimlik 16357600794 kimlik
AHMET numarali AHMET M ETI N numarali METIN E R E N numarali EREN
EYLEK tarafindan KURT tarafindan

OZG U N tarafindan elektronik elektronik olarak elektronik oJarak

HERGUL _
ATA-2010028 CAN KIY#0/1212020 101

OZGUN HERGUL

olarak imzalanmistir. EVL EK imzalanmistir. A Imzat it i
Tarih: 30/12/2020 K U I 2 I : 3011213050

20:04



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2020
.?ES;?LEME BlTlg 28.12.2020
RAPOR TARIHi 30.12.2020
RAPOR NO ATA-2010028

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

5 ADET BAGIMSIZ BOLUMDEN OLUSAN BiNANIN DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

ANKARA ILI, CANKAYA ILCESI, GAZIOSMANPASA MAHALLESI
BORAZAN SOKAK NO:7

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A. Ozgin HERGUL - Degerleme Uzmani (Lisans N0:402487)
Metin EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No:402617)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proj

iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Ruhsat-Yapi Kullanma izin Belgesi(kopya)
Ek 3 - Tapu belgesi (kopya)

Ek 4 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 5 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya) ve Mesleki Tecrlibe Belg /= 7
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R

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, 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 sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt 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 5 adet tasinmazin dederleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi 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

Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Gaziosmanpasa Mahallesi Cankaya Caddesi No 1B/68 Cankaya/Ankara

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere 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 s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 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 cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 5 adet bagimsiz bélimun ( 1/1 hisseli ),
degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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REEL

DEGERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin ATA-2010028 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
A. Ozgin HERGUL Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Metin EVLEK
Degerleme Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde ve Eren Kurt Sorumlu Degerleme

Uzmani olarak raporun onaylanmasinda gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce

sirketimiz tarafimizdan 3 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

ATA-1611003

ATA-1906057

ATA-1910102

Rapor Tarihi

5.12.2016

4.07.2019

30.12.2019

Rapor Konusu

1 ADET PROJE

5 BAGIMSIZ
BOLUMLU BINA

5 BAGIMSIZ
BOLUMLU BINA

A. Ozgin HERGUL

A. Ozgin HERGUL

Raooru Hazirlavanlar A. Ozgiin HERGUL S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
P y Eren KURT KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 6.090.000 8.560.000 8.785.000

(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili Ankara
iicesi Cankaya
Bucagi
Mahallesi Gaziosmanpasa
Koyu
Sokag
MevKkii
Pafta No 129b13a2a
Ada No 4431
Parsel No 31
Alani 584 m?
Vasfi 5 Katli Betonarme Mesken, Ofis ve isyeri ve Arsasi
Siniri Planindadir.
Tapu Cinsi Kat Mulkiyetli
B?g.lmsu Kat Niteligi | Arsa Payi| Cilt No | Sahife No | Yevmiye No | Tapu Tarihi Sahibi
Boliim no
ATAKULE
GAYRIMENKUL
1 1 Konut 139/584 38 3676 51986 10.07.2017 YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI
ATAKULE
GAYRIMENKUL
2 2 Konut 139/584 38 3677 51986 10.07.2017 YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI
ATAKULE
GAYRIMENKUL
3 3 Konut 141/584 38 3678 51986 10.07.2017 YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI
ATAKULE
GAYRIMENKUL
4 1. Bodrum Konut 62/584 38 3679 51986 10.07.2017 YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI
ATAKULE
GAYRIMENKUL
5) Zemin Dikkan 103/584 38 3680 51986 10.07.2017 YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI

ATA-2010028 CANKAYA




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.
REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proj

2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin milkiyet ve takyidat bilgilerini gésteren takbis belgeleri 09.11.2020 tarihinde
TKGM web portalindan alinmis olup, ilgili belgeler ekte sunulmustur. Taginmazlar uzerinde
asagida belirtilen hususlar disinda takyidat bulunmamaktadir.
* Beyanlar:
Yoénetim Plani: 26.05.2017 (10.07.2017 tarih ve 51986 yevmiye ile)
KM'ne Cevrilmistir. (18.12.2017 tarih ve 93413 yevmiye ile)
irtifak Hakki:
Diger Irtifak Hakki : 4431 ada 38 parsel lehine 31 parsel aleyhine 188,12 m? sahada otopark ve
gegcis icgin irtifak hakki kurulmustur. (S6z konusu parsel lUzerinden dijer parsele gegis icin
dizenlenmig irtifak hakki niteliginde olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
cerceverisinde Ilgili irtifak hakkinin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son g yillik déonemde; tasinmazin milkiyetinde herhangi bir degisiklik
olmadigi gorulmustir. Bununla birlikte tasinmaz 10.07.2017 tarih ve 51986 yevmiye numarasi
ile kat irtifaki nedeni ile Atakule GYO A.$. Lehine tescil edilmig, daha sonra kat miulkiyeti
tesisinden 6tlrd 18.12.2017 tarih ve 93413 yevmiye numarasi ile "5 Katl Betonarme Mesken,
Ofis ve Isyeri ve Arsasi" olarak cins degisikligi yapiimis ve kat miilkiyeti tesis edilmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Cankaya Belediyesi imar Mudirliigi'nden sifahi olarak edinilen ve 20.11.2020 tarihinde alinan
yazili imar durum bilgisine gdére; tagsinmazlarin bulundugu parsel;

Gazi Osman Pasa Mahallesi, imarin 4431 ada 31 parselin 19417 nolu parselasyon plani ile
olusturuldugu, Boélge Kat Nizami planinda imar kullaniminin konut, yapilasma sartlarinin ise
Ayrik nizam, 4 kat olarak belirlendigi, yapi yaklasma mesafelerinin plan izerinde gdsterildigi
belirtilmistir.

232 Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen
"~ " Degisiklikler

Son Ug¢ yillik degisiklikler incelendiginde; imar planlarinda son g yillik siiregte herhangi bir

degisiklik olmadigi gérulmustar.
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REEL

DEGERLEME

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Cankaya Tapu Sicil Miduarligu arsivinde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmazlara
ait 22.04.2015 tasdik tarihli mimari proje incelenmistir. Tasinmaz kat irtifak projesine goére 4
bodrum, zemin, 3 normal kat olmak Uzere toplam 8 kattan olusmaktadir. Cankaya
Belediyesi'nde yer alan dosyasinda tasinmazin 15.12.2015 tarih ve 77/15 sayili 1 adet iksa igin
yapli ruhsati, 30.12.2015 tarih ve 502/15 no.lu 4 adet konut ve 1 adet diikkan igin verilmis yeni
yap! ruhsati bulunmaktadir. Yapiya ait 13.11.2017 tarih ve 637 numarali yap! kullanma izin
belgesi bulunmaktadir. Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi toplam 2806,69 m? insaat ve 5
kat icin dizenlenmistir. 4 adet mesken ve 1 adet igyeri - ofis igin olup insaat sinifi yap grubu
IVA dir. Binanin enerji performans sinifi C grubudur. Mimari proje ile ruhsat ve iskan belgeleri
yol kotu alti sayisi agisindan uyusmamaktadir. Proje 4 bodrum, zemin kat, 3 normal kattan
olusmakta olup ruhsat ve iskanda yol kotu alti sayisi 1 olarak belirtiimigtir. Bu belirtmenin
bagimsiz bolimlerin bulundugu katlar i¢in yapilmis oldugu kanaati olusmustur. Bina toplam
kullanim alaninda farklihk bulunmamakta olup olumsuz bir durum olmadi§i kanaatine
variimistir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazlarin onayl projesine ve iskan ruhsatina uyumlu oldugu goértlmastir. Mahallinde
yapilan incelemelerde parsel lzerindeki ana yapinin genel olarak projesiyle uyumlu oldugu
g6zlemlenmistir. Mevcut durumda ana gayrimenkul igerisinde kullanima yonelik i¢ mekanda
degisiklikler yapiimis olup binanin normal katlari ofis kullanimina yonelik olarak dizenlenmis ve
dekore edilmistir. ic mekanda yapilan diizenlemelerin kullanicilar tarafindan kullanim amacina
baglh olarak yapildigi, ana yapinin tasiyici sistemini etkilemeyecegi, projesine uygun hale
getirilebilecegi dusunuldiginden degerlemede dikkate alinmamistir. Yapilmis olan kullanima
yonelik ara bélme degisikliklerinin, ruhsat ve iskan belgelerindeki toplam insaat alani ve emsal
insaat alanini etkilemedigi, dolayisiyla yapi ruhsatinda/iskan belgesinde herhangi bir degisiklik
gerekliligi olusturmayacagi dusinulmektedir.Yapilan bu basit degisikliklerin imar mevzuati ve
ilgili diger mevzuat hikumleri uyarinca yapi ruhsatinda ya da yapi kullanim izninde herhangi bir
degisiklik gerektirmedigi gorulmustir. Tagsinmazin cins degisikligi yapiimisg ve kat milkiyetine
gecilmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapi Denetim Isleri Mustafa Kemal Mah. 2140. Cad. Villa Blok No:18 ¢ Kapi No:1 Cankaya /
ANKARA adresinde faaliyet gdsteren Gokdem Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan
yapiimistir.

Projeye lliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu olduju binaya ait 08.05.2017 tarih ve
534347E3CB457 numarali enerji kimlik belgesi bulunmaktadir. Enerji performans grubu C dir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar; Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, Borazan
Sokak Uzerinde 7 dis kapi nolu, tapu kayitlarina gére 4431 ada, 31 parsel Uzerinde yer alan
binanin tamamini olusturan 5 bagimsiz bolimlG binadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar; Ankara ili, Cankaya ilgesi sinirlari dahilinde, Gaziosmanpasa
Mahallesi'nde Borazan Sokak'ta yer almaktadir. Tagsinmaz Arjantin Caddesi'nin bir arka paralel
sokaginda yer almaktadir. Taginmazin bulundugu bdlgede; Karum AVM, Sheraton Hotel,
Seymenler Parki gibi nirengi noktalari bulunmaktadir. Bélgede, konut ve isyeri olarak karma
sekilde kullanilan binalar ile tamami igyeri olarak kullanilan 3-4 katli binalar bulunmaktadir. S6z
konusu bdlge Ankara'nin en eski ve prestijli yerlesim alanlarindan biridir. Ulasilabilirligi oldukc¢a
iyi bir noktada yer almaktadir. Kizilay 4-5 dakika ara¢ mesafesindedir. Donati alanlarina yakin
bir konumda yer almaktadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza ulasim 6zel araglarla ve Arjantin Caddesi tGizerinden gegen toplu
tasima araglari ile saglanabilmektedir. Bolgede yer alan sokaklarin bir cogunda arag trafigi tek
yonlu olarak islemektedir. Arjantin Caddesi'ne Atatirk Bulvar tarafindan ulagmak igin Kugulu
Park Kavsagi'ndan iran Caddesi girip bu caddeden sola ayrilan Turan Emeksiz Sokak'a girip,
bu sokaktan sola ayrilan Attar Sokak'a girip sokagin sonundan sola dénerek Arjantin Caddesi,
Halici Sokak ve Borazan Sokak vasitasi ile ulagilabilir. Karum AVM, Sheraton Hotel ve banka
subeleri nirengi noktalari olarak gosterilebilir.

X9

Tasinmazlarin
Bulundugu Binanin
Konumu
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Tasinmazlarin Bulundugu
Binanin

Konumu
A ey o
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Ana gayrimenkul; 4 bodrum kat, zemin kat ve 3 normal kat olmak Uzere toplam 8 kattan
olugsmaktadir. 4. bodrum, 3. bodrum ve 2. bodrum katta kapali otopark alanlari, 1. bodrum katta
binaya ait ortak depo, 1 adet konut nitelikli bagimsiz bolim yer almaktadir. Zemin katta bina
giris holG ve 1 adet dikkan nitelikli bagimsiz bolim yer almaktadir. 3 normal katin her birinde
ise her katta 1'er adet daire olmak Uzere 3 adet bagimsiz bélim yer almaktadir. Binada 4 adet
konut ve 1 adet dukkan nitelikli tasinmaz olmak Uzere toplam 5 adet badimsiz bdlim yer
almaktadir. Parsel alani 584 m? olup kat muilkiyeti tesis edilmistir. Bina asansoérlu olup yaklasik 3
yasindadir. iskan yasi bina yas! i¢in esas alinmistir.

1 no'lu bagimsiz béliim; 1. normal katta yer almaktadir. Konut niteliklidir. Projesine gére yasam
mahali, 2 adet yatak odasi, hol, 3 adet banyo-wc, mutfak, 2 adet giyinme odasi, gamasir odasi
ve balkon bdlimlerinden olusmaktadir. Yaklasik brit kullanim alani 243 m? olarak
hesaplanmistir.

2 no'lu bagimsiz bélim; 2. normal katta yer almaktadir. Konut niteliklidir. Projesine gbére yagsam
mahali, 2 adet yatak odasi, hol, 3 adet banyo-wc, mutfak, 2 adet giyinme odasi, gamasir odasi
ve balkon bdlimlerinden olusmaktadir. Yaklasik brit kullanim alani 243 m? olarak
hesaplanmistir.

3 no'lu bagimsiz bélim; 3. normal katta yer almaktadir. Konut niteliklidir. Projesine gbére yagsam
mahali, 2 adet yatak odasi, hol, 3 adet banyo-wc, mutfak, 2 adet giyinme odasi, camasir odasi
ve balkon bélimlerinden olusmaktadir. Yaklasik briat kullanim alani 247 m? olarak
hesaplanmisgtir.

4 no'lu bagimsiz bdlum; 1. bodrum katta yer almaktadir. Konut niteliklidir. Projesine gbre yagam
mahali, 2 oda, giyinme odasi, banyo-wc bolimlerinden olusmaktadir. Yaklasik brit kullanim
alani 86 m? olarak hesaplanmistir.

5 no'lu bagimsiz boélim; zemin katta yer almaktadir. Dikkan niteliklidir. Projesine goére tek bir
dikkan ve wc-lavabo hacminden olusmaktadir. Yaklasik brit kullanim alani 180 m? olarak
hesaplanmisgtir.
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi . B.AK

Yapi Nizami : BITISIK

Yapi Sinifi : 3B

Kullanim Amaci :  TICARI

Elektrik . SEBEKE

Su . SEBEKE

Isitma Sistemi . MERKEZi SISTEM
Kanalizasyon : SEBEKE

Su Deposu . MEVCUT (1 ADET)

Hidrofor ' MEVCUT (1 ADET)

Asansor . MEVCUT (1 ADET)

Jenerator . MEVCUT (1 ADET)

Intercom Tesis : MEVCUT

Yangin Tesisatt : MEVCUT

Cati Tipi :

Dis Cephe . DIS CEPHE BOYASI + GiYDIRME CEPHE
Park Yeri : MEVCUT ( KAPALI OTOPARK)
Guvenlik . MEVCUT

Manzarasi © YOK

Cephesi :  DOGU - BATI

Deprem

Bolgesi 1.Derece 2.Derece 3.Derece 4.Derece | X |5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz fiziki altyapisi tamamlanmis olarak hazir hale getirilmis ve kullanici
firma insiyatifi igin natamam (shell-core) olarak birakilmigtir. Zeminler, duvar ve
bolimlendirmeler tamamlanmamistir. Mal sahibi firma yetkilisi tarafindan bu sekilde
pazarlandidi bilgisi alinmig olup taginmazin ingaat seviyesi % 100 olarak kabul edilmistir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar icin yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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DEGERLEME
C

sayrimenkul - Fizibilite - Proje

4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri; kuzeybatida Bolu ve
glineyde Konya ve Aksaray illeri ile gevrilidir. Ankara, Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan
Kiziirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin olusturdugu ovalarla kapli bir bélgedir. Bu boélgede
orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada gérmek mimkindir. Akarsu boylarinda
siralar halinde gérilen igde, s6gut ve kavak agaclar step icerisinde yer alir. Genel olarak
Karasal iklimin hilkim sirdiigii Ankara'da, kislar soguk ve kar yagisl, yazlar ise sicak ve
kuraktir. Yagislar en ¢ok ilkbahar mevsimindedir. Karin yerde kalma suresi ortalama 62 gindur.
Gece ile glindiiz, yaz ile kis mevsimi arasinda 6nemli sicaklik farklari bulunur. En sicak aylar
Temmuz (ortalama 23,4 °C) ve Agustos (ortalama 23,9 °C), en soguk aylar ise Ocak (ortalama
0,6 °C) ve Subat (ortalama 1 °C) olarak belirlenmistir.

ilin, en yiiksek noktasini 2.015 m. yiiksekligindeki ElImadag Dagi, en genis ovasini 3.789 km?lik
yiizélgiimii ile Polath Ovasi, en biiyiik gélini yaklasik 490 km?'lik yiizélgiimii (il igi) ile Tuz Gali,
en uzun akarsuyunu yaklagik 151 km.lik (il igi) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biyiik barajini
83,8 km2.lik ylizolgiimu ile Sariyar Baraji olusturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dogal gol, 136
sulama géleti ve 11 baraj bulunmaktadir. ilgeleri Akyurt - Altindag - Ayas - Bala - Cankaya -
Cubuk - Elmadag - Etimesgut - Goélbasi - Kalecik - Kazan - Kegitren - Mamak - Pursaklar -
Sincan - Yenimahalle - Beypazari - Camhdere - Evren - Gidul - Haymana - Kizilcahamam -
Nallihan - Polatli - Sereflikoghisardir.

Dy arbaker 5

Ankara nufusunun dortte Ugl hizmet sektoriinde calismaktadir ve bu sektor ilin gayrisafi
hasilasinda en buyuk paya sahiptir. Bu sektériin bu kadar gelismesinin nedeni, gdcle gelen
nifusa isthidam saglayacak kadar bulyidk sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde
topraklarin %60" tarim alani olarak kullaniimaktadir. Ankara’da yapilan tarim daha gok tarla
drtinlerine dayanir. Konya’dan sonra Turkiye'nin ikinci buyuk tahil (bugday) ambaridir. Genis
ekim alanina sahiptir. Bugdaydan baska, yulaf, arpa, baklagiller, sanayi bitkileri, seker pancari,
yumru bitkiler, sebze ve meyve cesitleri, patates olduk¢a c¢ok yetigtirilir. Sakarya ve buna
doékulen akarsularin vadilerinde piring ekilir. Armudu ve Gzimd meshurdur. Polath, Haymana, $.
Kochisar, Bala ve Cubuk’ta bugday ekimi yaygindir. Arpa, yulaf, sekerpancari, kavun, karpuz ve
sebze Uretimi de tarimda ¢ok Onemli bir yer tutar. Fasulye, yem bitkileri, mercimek, celtik,
aycicegi yetistirilir. Meyvacilik pek yaygin degilse de armut, elma, kayisi, kiraz, visne, erik ve
ceviz gibi meyvalar yetistirilir. En ¢ok yetistirilen meyve Gzimdar.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Ankara'nin Toplam Nifusu 5.639.076 kisidir.
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DEGERLEME

4.1.2 - Gankaya ilgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, glineyinde Goélbasi ile gevrilidir. Cankaya, 9 Haziran 1936’da
merkez ilge yapildi. O zamanlar bucak olan Gélbasi ve Elmadag 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.
iicenin bugiin 17 semti ve 124 mahallesi bulunmaktadir. il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzdlgimd 307 km2, 2019 Yili Adrese Dayali Nufus kayit verilerine gére; toplam
nifusu 944.609 Kkisidir. Cankaya sinirlari igerisinde Cumhurbaskanligi Koski, TBMM,
Basbakanlik, kuvvet komutanliklar (Genelkurmay Baskanhgi, Kara Kuvvetleri Komutanhgi,
Hava Kuvvetleri Komutanligi, Deniz Kuvvetleri Komutanli§i ve Jandarma Genel Komutanligi),
bakanliklar, kamu kuruluglari, buyukelgilikler, dnemli ticari, kilturel ve sosyal merkezler yer
almaktadir. Fakat Cankaya’'nin Ankara’nin diger metropol ilcelerinden farki, glindiiz nifusunun
2,5 milyonu asmasidir. Gunkd Ankara’nin sosyal, kultlrel, siyasi ve ticari hayatina yon veren
kuruluslarin énemli bir bélimi Cankaya sinirlari igerisindedir.

Ankara’nin 6énemli ilcelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman GCiftligi, Anitkabir Atatirk
Muzesi, Atatirk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Midurligu Tabiat Tarihi Mizesi,
Giivenlik Aniti, Etnografya Atatiirk Anitt ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekgci Parki, Given Park, Kurtulus Parki, Kugulu
Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorll, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektértiin bluyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusik gayrimenkul fiyatlar ile
deprem dusiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektortiinin, 6zellikle
de konut sektériiniin beklenmeyen bir ylikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disius yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustdr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda g6zlenen artis hizina goére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldiga gézlemlenmisgtir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tlrkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

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

2012 yihnda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere baglh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérulmagtir.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyregini ylizde 2.9 bliyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu’
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gértlmastur.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gdzlemlenmistir.
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Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayiime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan dislisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulasmistir. Ekonomik blyimeyle birlikte ingaat sektériiniin biyume performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine yluzde
5,6 ve yluzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektoru, ayni ddbnemde yatirimlarini da ylizde 12 duzeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017°'de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektoérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut lretimi ve konut satislarl sektériin biiyimesine
yol agmistir. Ozellikle (st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavasglamasi,
sektérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de siirmesi durumunda sektériin 2016 ve 2017’de ulastigi bluyime ivmesini
kaybetmesi dngdrilmektedir. 2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyerlerini
artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019
yilinda alinan ekonomik kararlara da bagli olarak Eylul ayi igerisinde kamu bankalarinin konut
kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda diisus yéniunde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul
sektériininde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir.

2020 yihna gelindiginde yasanan kiresel salgin sebebi ile tim sektdrler gibi gayrimenkul
sektort de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda olusacak yeni kosullara baglh olarak kisa ve
orta vadede hizl toparlanmalarin yasanabilecedi distnulimektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme slrecine gecis ve sosyal hayatin canlanmasi icin aciklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve &6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektérleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektérinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi imar Midurligi, TKGM web
portali ile yerinde yapilan incelemeler ve kismen belgeli, kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.
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sayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Bilinen prestijli bir cadde Uzerinde konumlanmaktadir.
*  Kat miilkiyeti bulunmaktadir.

* Ulasilabilirligi oldukga iyidir.
*

Kapali otopark imkani bulunmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

+ Gayrimenkul satigi ya da kiralamasinin komple bina geklinde tercih edilebilecegi ancak
sinirl bir alici kitlesi bulundugu disundlmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ATA-2010028 CANKAYA

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri 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 o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde 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 insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik 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 gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

5 Adet bagimsiz bolimin pazar dederinin tespitine iliskin yapiimis olan dederleme calismasinda
Pazar Yaklagimi ve Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik ve Kiralik Emsaller

1 * BT Gayrimenkul
Tel 0507 21303 32
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan eski bir apartmanda 2. kat daire satilik

durumdadir. Kapali otoparkli asansoérli daire 170 m? olarak pazarlanmaktadir. Bina yasi olarak
dezavantajli durumdadir. Konum ve diger 6zellikleri benzer niteliktedir.

SATILIK 170 .-Mm? 885.000 .-TL 5.206 .-TL/M?

2 * Turyap Resit Galip Temsilciligi
Tel 0506 488 78 28
Yakin konumda Nene Hatun Caddesi Uizerinde yer alan emsal tasinmaz satilik durumdadir. Eski

bir apartmanin giris katinda yer alan daire 100 m? olarak pazarlanmaktadir. Agik otoparkli olan
apartmanda dairenin 2 yil 6nce kapsamli tadilatinin yapildigi beyan edilmisgtir.

SATILIK 100 .-Mm? 530.000 .-TL 5.300 .-TL/M?

3 * Coldwell Banker Bagkent

Tel 0532 294 03 64

Gaziosmanpasa'da yer alan emsal bina bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat ve ¢ati katindan
olusmakta olup 1.500 m? brit kapali alanh olarak pazarlanmaktadir. Arsa alaninin 545 m?
oldugu beyan edilmistir. Daha 6nce sirket binasi olarak kullanildigi beyan edilmistir. Asansoérli
ve 15 araglik otopark kapasitesine sahip durumdadir. 10-15 yas araligindadir. Nitelik ve metraj
olarak benzer niteliktedir. Pazarlik pay! bulundugu disuniimektedir.

SATILIK 1500].-M2 8.900.000(.-TL 5.933| .-TL/M?
KIiRALIK 1500(.-M? 45.000(.-TL 30| .-TL/M?
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REEL

DEGERLEME

4 * Kayahan Kaya Gayrimenkul
Tel 0532 218 24 45

Emsal tasinmaz iran Caddesi'ne yakin konumda yer almaktadir. Kamu kurumu kiracisinin
bulundugu beyan edilmistir. 50.000 TL kira getirisi saglanmaktadir. 2.440 m? olarak
pazarlanmaktadir. Bina yasi ve konum olarak dezavantajlidir.

SATILIK 2440(.-M? 9.000.000(.-TL 3.689| .-TL/M?
KiRALIK 2440|.-M? 50.000(.-TL 20| .-TL/M?

5 * Borsem Kuleli Temsilciligi

Tel 0536 366 08 18

Ayni lokasyonda Ugur Mumcu Caddesi'nin Ust paralelinde 2350 m? kullanimli 6 katli bina satilik
durumdadir. 680 m? arsa alanina sahip oldugu beyan edilmistir. Asansérll, kapali garajli ve
terasli olarak pazarlanmaktadir. Bina yasi ve konum olarak daha dezavantajli, diger 6zellikler
olarak benzer niteliktedir. Potansiyel kirasinin 50.000 TL olabilecegi beyan edilmigtir.

SATILIK 2350(.-M? 9.000.000(.-TL 3.830| .-TL/M?
KiRALIK 2350].-M? 50.000|.-TL 21 .-TL/M?

6 *  Remax Lot

Tel 0532 346 14 44

Kuleli Sokak ile Hafta Sokak kesisiminde yer alan bina 15-20 yas araligindadir. 8 kattan
olustugu bilgisi alinmigtir. Her tirla ticari bina donatisi bulundugu beyan edilmigstir. Jeneratér, su
deposu, klima altyapisi bulunmaktadir. Nitelik olarak benzer 6zelliklere sahip komnum olarak
dezavantajli durumdadir. 2.350 m?2 kullanim alani ile pazarlanmaktadir.

KIRALIK | 2350[-M?

45.000[.-TL | 19| -TLME

7 % Sahibinden

Tel 0532 553 92 50

Nenehatun Caddesi Uzerinde yer alan bina komple kiralik durumdadir. 2 bodrum kat, zemin Kkat,
3 normal kat ve ¢ati katindan olugan yapi 2.200 m? kullanim alani ile pazarlanmaktadir. Daha
once tup bebek ve kadin dogum merkezi olarak kullanildigi buna uygun tim teknik altyapinin
hazir durumda oldugu beyan edilmistir. Cift asansoérlidir. 15-20 yas araligindadir. Bina yasi
olarak benzer, fonksiyon olarak daha spesifik bir kullanima sahip oldugu dugtnulmektedir.

| KiRALK | 2200[-m2 | 45.000[.-TL | 20| -TLME
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8 * Remax Giiven
Tel 05332257073

Ayni lokasyonda Horasan Sokak'ta yer alan bina komple kirallk durumdadir. Daha &énce
konsolosluk binasi olarak kullanildigi beyan edilmistir. Binanin 2500 m? kapali kullanim alani,
1700 m? civarinda ac¢ik kullanma alani bulundugu beyan edilmistir. Bahge kullanimi igerisinde
basket sahasi, kapal ve agik otopark kullanimi oldugu beyan edilmistir. Donati ve acgik alan
olarak daha iyi nitelikte, bina yasi olarak daha dezavantajlidir.

KIRALIK | 2500[-M* | 45.000[.-TL | 18] -TUM

9 * Karan Gayrimenkul

Tel 0507 946 89 20

Koza Sokak'ta yer alan apartman komple kiralik durumdadir. 5 katli apartmanin her katinda 2
adet daire yer almaktadir. En Ust kat daireler dubleks tiptedir. 2300 m? kullanim alanina sahip
durumdadir. Fonksiyon olarak daire kullanimina sahip olup sirket binasi, elgilik ve diger
kullanimlar icin masraf gerektirdigi dusunulmektedir. Konum ve fonksiyon olarak dezavantajli
oldugu dustnulmektedir.

KIRALIK | 2300[.-m2

40.000[.-TL | 17| TLwe

10 * Remax Premium

Tel 0537 027 3511

Birlik Mahallesi icerisinde Yasam Hastanesi yaninda yer alan bina kiralik durumdadir. 2.000 m?
kullanim alanina sahip taginmazin daha 6nce saglik amacli kullanildidi bilgisi alinmigtir. 2007
yapimi olan bina 5 kathdir. Bina yag! olarak daha yeni olup konum olarak dezavantajlidir.

KIRALIK | 2000[-M?

37.000[.-TL | 19| -TLME

11  * Evve Emlak Gayrimenkul

Tel 0507 260 17 18

Arjantin Caddesi Uzerinde yer alan zemin kat dikkkan satilik durumdadir. Halihazirda 20.000 TL
bedelle kiracisi bulundugu beyan edilmistir. 200 m? kapali alan, 150 m? én kullanim alani olmak
Uzere 350 m? olarak pazarlanmaktadir. Degerleme konusu tasinmazla ayni caddede daha eski
bir binada yer almaktadir. Halihazirda kafeterya olarak kullaniimaktadir.

SATILIK 200(.-Mm? 3.750.000|.-TL 18.750| .-TL/M?
KIRALIK 200(.-Mm2 20.000(.-TL 100 .-TL/M?
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12 *  Miilk Kaynak
Tel 0312 441 04 43

Degerleme konusu tasinmaza ¢ok yakin konumda yer alan emsal tasinmaz 2 katli banka
kiracisi olan dukkan olarak satistadir. 15.000 TL net kirasi bulundugu beyan edilmistir. 2 katl
olup toplam 350 m? kapal alan ile pazarlanmaktadir. Konum olarak benzer konumda bina yasi
olarak daha dezavantajlidir.

SATILIK 350(.-M2 3.600.000(.-TL 10.286( .-TL/M?
KiRALIK 350(.-M? 15.000].-TL 43| .-TL/M?

13 * Carsi Emlak Ticari
Tel 0312 326 64 69

Ayni lokasyonda yer alan emsal taginmaz 120 m? brut kullanim alani ile pazarlanmaktadir.
6.500 TL kira getirisi sagladigi bilgisi alinmistir. Daha eski bir binada zemin katta yer almaktadir.

SATILIK 120].-Mm? 1.590.000{.-TL 13.250| .-TL/M?

14 * Elif Ticari Gayrimenkul
Tel 0530417 01 26

Ataturk Bulvari tzerinde kurumsal kiracili dikkan satilik durumdadir. 21.000 TL bedelle 10 yillik
kontratinin bulundugu kontratin 2. yiinda oldugu beyan edilmistir. 280 m? brit kullanim alani ile
pazarlanmaktadir. Konum olarak daha yodun bir cadde (izerinde bulunmaktadir. iskanh kat
mulkiyetli bir apartmanin borum ve zemin katinda yer almaktadir.

SATILIK 280].-M? 3.700.000(.-TL 13.214] .-TL/M?
KiRALIK 280(.-M? 21.000(.-TL 75| .-TL/M?

S8 ARALIVNESS §
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacli degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigken (-) diizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani éngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme 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 ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
Y KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU KONUT + OFiS (TL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 2 Emsal 4 Emsal 5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 530.000 9.000.000 9.000.000
SATIS TARIHi ; ;
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 2.806,49 100 2.440 2.350
BiRIM M2 DEGERI 5.300 3.689 3.830
o KUCUK ORTA KUCUK | ORTA KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-15% -8% -8%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLi$KiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTAlYI BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% 0% 0%
DIGER BILGILER YAPIM YILI
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN : ) :
DUZELTME -13% -13% -13%
TOPLAM DUZELTME -28% -11% -11%
D D R 00 816 8 409

Parsel Uzerinde yer alan binada kat mulkiyeti kurulmus olup, bagimsiz bdlum degerleri takdir
edilirken dngorilen kira degerleri ile dogrudan kapitalizasyon yontemi ve emsal karsilastirma
yaklagimi yontemi kullaniimistir.

Tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan benzer nitelikli tasinmazlarin ortalama m? satig
degerinin konumuna, O6zelliklerine, yapim yilina vb. niteliklerine gdre degistigi gdzlenmistir.
Yukaridaki emsal karsilastirma tablosunda binanin tamami icin karsilastirma tablosu
hazirlanmistir. Taginmazin 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden
yararlaniimistir. Buna gére tasinmazlarin bulundugu binanin ortak kullanim alanlari da dahil
ortalama birim m? satis degeri icin 3.500.-TL olarak takdir edilmistir.

ATA-2010028 CANKAYA



Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

LT

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZIN DEGER TABLOSU
Toplam o . : Parselin
Ada No | Parsel No Kapali Bll;:,ne:ri' DeFiaerrsiEz“_.r:.L) Yuvarlatilmis
Alani (m?) 9 gen {. Degeri (.-TL)
4431 31 2.806,69 | 3.500,00 | 9.823.415,00 | 9.823.000,00
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 9.823.415 TL
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL) 9.823.000 TL

Asagidaki listede Pazar Yaklasimina gore degerlemesi yapilan her bir bagimsiz bolim igin

takdir edilen degerler (ortak kullanim alanlarindan kazanilan degerler de dahil edilerek) ayri ayri
gosterilmigtir.

Pazar Yaklagimina Gére Bagimsiz Boliim Deger Listesi

Bad.Bl. No Bulundugu | Bag. Boliim m? Birim | Taginmazin Degeri | Taginmazin Degeri
9.5k Kat Briit Alani (m?) | Degeri (TL) | (TL)(KDV Harig) | (TL) (KDV Dahil)
1 1 243,00 9.385 2.280.555 2.691.055
2 2 243,00 9.385 2.280.555 2.691.055
3 3 247,00 8.420 2.079.740 2.454.093
4 1. Bodrum 86,00 7.810 671.638 792.533
5 Zemin 180,00 13.950 2.511.000 2.962.980
TOPLAM 999,00 9.833 9.823.488 11.591.716
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER 9.823.000 11.591.716
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KARSILASTIRMA TABLOSU (KIRALIK) (BINA) (TL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 6 Emsal 7 Emsal 9
TASINMAZ

SATIS FIYATI 45.000 45.000 40.000
SATIS TARIHI - -

. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 2.806,49 2.350 2.200 2.300
BIRIM M2 DEGERI 19 20 17
Ll . ORTA KUQUK ORTA KUQUK ORTA KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-T% -7% -T%

IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER YAPIM YILI
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN f R f
DUZELTME 12% 12% 12%
TOPLAM DUZELTME -9% -9% -9%

Parsel uzerinde yer alan binada kat milkiyeti kurulmus olup, bagimsiz bélim degerleri takdir
edilirken 6ngdrilen kira degerleri ile dogrudan kapitalizasyon yontemi ve emsal karsilastirma
yaklagimi yontemi kullaniimistir. Tasinmazin 6ézelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3
adet emsalden yararlaniimistir.

Dogrudan kapitalizasyon yontemi igin tagsinmazin kira analizi yapilmis olup, bina olarak ortalama
kira birim m? degeri 17.36.-TL/m%*ay olarak &ngoériimustir. Bagimsiz boélimlerin munferit
degerleri toplam bina kira degeri dikkate alinarak 6ngérilmustir.

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerinde kat milkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yaklasimi
kullaniimamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir treten malkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bélgede yapilan incelemelerde
kapitalizasyon oraninin %6 - % 6,80 civarinda oldugu gézlemlenmis ve bagimsiz bélim bazinda
%6 olarak bu galismada kullaniimistir.

6.3.2 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger ozellikleri de géz 6nidnde bulunduruldugunda bélgede kapitalizasyon
oraninin %6-%6.80 arahdinda oldugu gézlemlenmistir.

Emsal Sira Ay"k, K|.ra Y“"k, K|.ra Satis Degeri Kapitalizasyon
Numarasi Alan (m?) Degeri Degeri (TL) Orani (%)
(TL) (TL) °
Emsal 3 1500 45.000 540.000 8.900.000 6,07%
Emsal 4 2440 50.000 600.000 9.000.000 6,67%
Emsal 11 200 20.000 240.000 3.750.000 6,40%

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gére Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir- deder tablosundan da
gorulecedi Uzere, 5 adet taginmazin bu ydnteme goére toplam degeri olarak 9.729.000 -TL
takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi ile elde
edilen degerleri agagidaki listede belirtiimistir.

DOGRUDAN KAPITALIZASYON YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGERI
Bag.Bl.| Bulundugu B;:_?n BA(I::T m? Birim Kira | Aylik Kira Degeri | Yillik Kira Degeri| Kapitalizasyon | Taginmazin Degeri | Tasinmazin Degeri
No Kat (m?) Degeri (TL/AY/m?) (TL) (TL) Orani (--TL) (KDV Harig) (-~TL) (KDV Dahil)
1 1 243,00 49,00 11.907 142.884 6,0% 2.381.400 2.810.052
2 2 243,00 47,00 11.421 137.052 6,0% 2.284.200 2.695.356
3 3 247,00 46,00 11.362 136.344 6,0% 2.272.400 2.681.432
4 1. Bodrum 86,00 42,00 3612 43.344 6,0% 722.400 852.432
5 Zemin 180,00 62,00 11.160 133.920 6,0% 2.232.000 2.633.760
TOPLAM 999,00 49.462 593.544 9.892.400 11.673.032
YUVARLATILMI$ TOPLAM DEGER 9.892.000,00 11.673.000,00

ATA-2010028 CANKAYA

27




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumu, blyikliga ve nitelikleri de dikkate alindiginda mevcut kullaniminin en
etkin ve verimli kullanim olabilecegi kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

5 Adet Tasinmazin Toplam Degeri (.-TL) 9.823.000 TL

s Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gore;

5 Adet Taginmazin Toplam Degeri (.-TL) 9.892.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z o©nlnde
bulundurmasi gerekli gértlmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilup
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayal
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima surecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basit¢ce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degderlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yuritmesi gerekli gorilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklagimlardan/ydntemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hukimleri tekrar degerlendirmesi gerekli gorulmektedir.”
denmektedir.

Tasinmazin de@er takdirinde iki farkli yéntem kullaniimig olup, iki deger arasinda farkhlik oldugu
gorilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tGzerinden
bugtinkii degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zoéninde
bulundurularak emsal karsilastirma yodnteminin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bolimine tasinmaz icin pazar yontemi ile elde edilen
degderin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bagimsiz bolumler kat, konum ve cephelerine goére farkli birim m2 degerleri dngérulmustur. Her
bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve misterek alanlarinin
degerlerinin de bu degerler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsihgi
sOzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihidi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmig, yapi kullanma izin belgesi alinmis ve kat mulkiyetine gegilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin igerisi kiraci kullanimina goére olacagindan natamam birakiimistir. Mevcut haliye
aylik net toplam kira degerinin yaklasik 49.462 TL olacagi 6ngortilmektedir.

Bag.Bl. | Bulundugu BBarﬂtBA?al::n m? Birim Kira | Aylik Kira Degeri

No Kat (m?) Degeri (TL/AY/m?) (TL)

1 1 243,00 49,00 11.907

2 2 243,00 47,00 11.421

3 3 247,00 46,00 11.362

4 1. Bodrum 86,00 42,00 3.612

5 Zemin 180,00 62,00 11.160

TOPLAM 999,00 49.462
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetlidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklann Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu tagsinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorllmustir. Tasinmazin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmig, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@ portfdyiinde “BINA” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine
ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatinnm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikkim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikidmleri yer almaktadir. Taginmaza dair takyidat kayitlari
incelendiginde degerlemeye konusu tasinmaz Uzerinde portféyde bulunmasini olumsuz
etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi géralmuastir.
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa aragtirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 5 Adet bagimsiz bélimin;

30.12.2020 tarihli toplam degeri icin ;
9.823.000 .-TL
(Dokuz Milyon Sekiz Yiiz Yirmi Ug Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
11.591.716 .-TL
Aylik Toplam Kira Degeri icin;
49.462 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

GegTiment ol - Fizibilite #Proje

A. Ozgiin HERGUL Metin EVLEK Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 402617 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri 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.

. Degderleme kurulugunun 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.
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