Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL
ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
ANTALYA iLi MURATPASA iLCESI'NDE YER ALAN
8989 ADA 16 PARSEL UZERINDEKI
HASIM ISCAN iS MERKEZI
(13 ADET BAGIMSIZ BOLUM)
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
Bu belge 213914 %3?3'3?94 i
AHMET( AREERS EREN /e
OzZGUN glektlronik_ Otli?.rak 9Iekt|ronik_ otl>arak
HERGUL ']I:grih: 24/12/2021 10: K URT : -_ '.i 2%(_12_/2__521

ATA-2110039 MURATPASA



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite

Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.11.2021
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 02.11.2021
DEGERLEME BITiS

TARIHI 23.12.2021
RAPOR TARIHi 24.12.2021
RAPOR NO ATA-2110039

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

13 ADET BAGIMSIZ BOLUMDEN OLUSAN IS MERKEZI BINASI
(HASIM ISCAN iS MERKEZI)

DEGERLEME ADRESI

HASIM ISCAN MAHALLESI, RECEP PEKER CADDESI, NO: 10,
MURATPASA/ANTALYA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A. Ozgin HERGUL - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402487 )
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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UYGUNLUK BEYANI

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

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tUm
bilgiler cercevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig 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 13 adet tagsinmazin 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 Dederleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkin 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 dedistirmesi 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.
Cankaya Mahallesi Cankaya Caddesi No 1B/68 Cankaya/Ankara

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik 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 13 adet tasinmazin ( 1/1 hisseli ), degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar igin ATA-2110039 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
A. Ozgin HERGUL raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Eren KURT kontrol
eden/onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5- 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.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ATA-1611007 ATA-1910107 ATA-2010033
Rapor Tarihi 29.12.2016 30.12.2019 30.12.2019

13 ADET BAGIMSIZ|13 ADET BAGIMSIZ|13 ADET BAGIMSIZ
BOLUMDEN BOLUMDEN BOLUMDEN
OLUSAN iS OLUSAN iS OLUSAN iS

MERKEZI BINASI | MERKEZI BINASI | MERKEZI BINASI
(HASIM ISCAN IS | (HASIMISCAN IS | (HASIM ISCAN IS

Rapor Konusu

MERKEZI) MERKEZI) MERKEZI)
Ahmet Ozgiin
Onur OZGUR - Metin EVLEK HERGUL
Raporu Hazirlayanlar Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS Metin EVLEK
SEVER SEVER Berrin KURTULUS
SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 18.120.000 20.080.000 22.200.000
(TL) (KDV Haric)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li : ANTALYA

iicesi : MURATPASA

Bucagi

Mahallesi : HASIMISCAN

Koyl

Sokag

MeuvkKii

Pafta No

Ada No . 8989

Parsel No . 16

Alani : 2.012,00 m2

Vasfi - BETONARME BIiNA

Siniri . PLANINDADIR

Tapu Cinsi - KAT MULKIYETI

Sahibi - ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Bagimsiz Boliim Bilgileri:
Kat No B;gl'_";ls;z oo Q;Z"; da Bﬁﬂ;.?;" (rilll,t SayfaNo| Tapu Tarihi Ye"N”;iye Malik
ZEMIN- ISYERI
GALERI 1 350/855 DUBLEKS 31 2999 18.07.2003 4922 _
DEPOLU g
éi’t’g’;l 2 4/855 DingEE'ﬂS 31 3000 18.07.2003 4922 g
— ISVERI £
GALERI 3 200/855 DUBLEKS 31 3001 18.07.2003 4922 o
DEPOLU 5

1 4 44/855 IS YERI 31 3002 18.07.2003 4922 5

2 5 32/855 IS YERI 31 3003 18.07.2003 4922 :

3 6 32/855 iS YERI 31 3004 18.07.2003 4922 E

4 7 32/855 iS YERI 31 3005 18.07.2003 4922 E

5 8 32/855 IS YERI 31 3006 18.07.2003 4922 g

6 9 32/855 IS YERI 31 3007 18.07.2003 4922 8

7 10 32/855 iS YERI 31 3008 18.07.2003 4922 ;’

8 11 32/855 iS YERI 31 3009 18.07.2003 4922 g

9 12 32/855 iS YERI 31 3010 18.07.2003 4922 <

1.BODRUM 13 1/855 TRAFO 31 3011 18.07.2003 4922
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tapu kadastro Genel Midurliga Takbis sistemi tzerinden 15.10.2021 tarihinde alinmis olan ve

musteri tarafindan tarafimiza ibraz edilen tasinmazin milkiyet ve takyidat bilgilerini gésteren
takbis belgeleri ekte sunulmustur.

Tasinmazlar tzerinde;

Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
2 numarali bagimsiz bélim Uzerinde;
Eklenti: E1-E2 6zel depo

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan 13 adet bagimsiz bélimun son ¢ yillik donemde
mulkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustar.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Muratpasa Belediyesi imar Midurligi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili belediyeden alinan
14.10.2021 tarihli ekte sunulan belgeye gore asagidaki bilgilere ulagiimigtir.

Konu parsel 1/1000 élgekli uygulama imar planinda, YY [Yeni Yap! Yapilabilecek Parseller.
(Mevcut yapi parseli veya bos parseller)] alaninda kalmaktadir. insaat tarzi Bitisik Nizam, Kat
Adedi: 3 Kat, TAKS:0.60, KAKS:1.80 olarak yapilagsma sartlarina sahiptir. Parselin bulundugu
bdlge, Antalya Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurul' unun 27.12.2010 tarih ve 4714 sayih
karari ile uygun bulunan Antalya Kent Merkezi Kiltir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi
kapsaminda kalan Hasimiscan Mahallesi 1/1000 élgekli Koruma Amagli Uygulama imar Plan
Degisikligi Kiltir ve Turizm Bakanligi Yatirm ve isletmeler Genel Miidurligu Plan inceleme ve
Degerlendirme Kurulu'nun 18.02.2011 tarih ve 104/5 sayili karari dogrultusunda 2634 sayili
Turizm Tesvik Kanunu'nun 7. maddesi uyarinca onaylanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu 8989 ada 16 parsel numaral tasinmazin imar
durumu ile ilgili Muratpasa Belediyesi imar Miduriliigi’'nde yapilan incelemelerde taginmazin
18.02.2011 tarihi 6ncesinde, tasinmazin insa edildidi tarihi de kapsayan dénemdeki 1/1000
Olcekli uygulama imar planina gore yapilasma kosullarinin; Ticari alanda, batidan bitisik nizam
ingaat tarzinda, Hmax= 35,50 m., 3 kat bodrum yapilabilecek ve 3. bodrum kat garaj olacak
sekilde Toplam insaat Alani: 5.199 m?, On ve arka bahge gekme mesafesi: 5 m., yan bahge
cekme mesafesi (bati): 12.50 m., yan ¢ekme mesafesi (dogu): 7 m. seklinde oldugu bilgisi
alinmigtir.

Ancak degerleme tarihi itibariyle tagsinmazin, yukarida belirtilen yeni imar plan degisikligi
yapilasma sartlarinin gegerli oldugu, s6z konusu tasinmazin yikilip yeniden insaa edilmesi
durumunda mevcut imar kosullarina gore insaa edilmesi gerektigi muhakkak olup, mevcut
yapinin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasindan dolayr yapi émri siresince kazanilmig
hakki bulundugu 6égrenilmistir. Bu nedenle mevcut imar durumunun tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir. Bununla birlikte son (¢ yilda imar planinda herhangi bir degisiklik
bulunmadigi gézlemlenmistir.
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2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Muratpasa Belediyesi imar Midirligi arsivinde yapilan incelemede degerleme konusu
tasinmazlara ait 08.02.1999 tarih 01/22 sayil onayli mimari projesi incelenmistir.

Dosyada yapilan incelemelerde tasinmaz igin Muratpasa Belediyesi tarafindan dizenlenmis,
08.02.1999 tarih, 01/22 sayili yapi ruhsati ile ana tasinmazin tamami igin dizenlenmis olan
28.11.2001 tarih, 04/44 sayilh genel iskan belgesi ve dederlemeye konu 1, 2, 3, 4,5, 6, 7, 8, 9,
10, 11, 12, 13 nolu bagimsiz boélimler igin dizenlenmis olan 19.06.2003 tarih, 22/18 sayili yapi
kullanma izin belgesinin bulundugu tespit edilmistir. S6z konusu yapi ruhsati; yol kotu altinda 3
kat ve yol kotu Ustlinde 10 kat olmak Uzere toplam 13 katli, 3 adet dikkan, 9 adet blro ve 1
adet trafo olmak Uzere toplam 13 adet bagimsiz bélim ve 11.640 m? kapal alana sahip 3-B
yap! sinifinda bina igin diizenlenmistir. Yapi kullanma izin belgesi ise bagimsiz bolimler igin
dizenlendiginden dolayi, toplam yapi alani olarak 6496 m? olarak gérinmektedir. Yapi ruhsati
ile yapi kullanma izin belgesindeki toplam yapi alani arasindaki fark otopark, vs. gibi ortak
alanlardan kaynaklanmaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin belediye dosyasinda gértlen mimari
projesiyle, bagimsiz bolimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani
acisindan uyumlu oldugu tespit edilmistir. Ancak mevcutta bagimsiz bélimler igerisinde plan
acisindan kullanim amacina ydnelik degisiklikler yapildigi gbézlemlenmis olup, s6z konusu
imalatlarin ~ dizeltilebilir ve projesine uygun hale donusturalebilir nitelikte oldugu
disunlImektedir. Yapilan bu basit degisikliklerin imar mevzuati ve ilgili diger mevzuat hikimleri
uyarinca yap! ruhsatinda ya da yapi kullanim izninde herhangi bir degisiklik gerektirmedigi
goralmastar.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Parsel Uzerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetimi Hakkinda Kanun'un yurdrlige
girmesinden 6nce inga edilmistir. Bu nedenle yapi denetimine tabi degildir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.5 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.6 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; Antalya ili, Muratpasa llgesi, Hasimiscan Mahallesi, Recep
Peker Caddesi Uzerinde, 8989 ada 16 parsel numarali arsa uzerinde yer alan, 1, 2, 3 bagimsiz
bolim numarali dikkanlar, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12 bagimsiz bélim numaral igyerleri ve 13
bagimsiz bélim numaral trafo birimlerinden olusan is merkezi binasidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Hasimiscan Mahallesi sinirlari
icerisinde, sehrin ilk yerlesim yerlerinden olan ve halihazirda sehrin merkezi kabul edilen, tarihi
Kaleici Bolgesinin dodu kenari boyunca uzanan Atatlrk Caddesi ile Recep Peker Caddesi'nin
kesisim noktasina 100 m. mesafede, Recep Peker Caddesi Uzerinde yer almaktadir.

Tasinmazin konumlandigi bdlge sehrin eski yerlesim bélgelerinden olup, agirlikh olarak 20 yas
ve Uzeri, 5-10 katli, betonarme yapilar bulunmaktadir. Boélgede ticari hareketliik merkezi
konumundan dolayi oldukga yogun olup, ézellikle ana caddeler tGzerinde olmak Uzere bolgedeki
yapilar agirlikh olarak dikkan, magaza ve biro olarak ticari amacli kullaniimaktadir. Bolge
gelisimini tamamlanmis olup, cevredeki tarihi yapilasmalarin bir ¢ogu koruma alaninda
kalmaktadir.

Tasinmaz, sehrin eski ilk yerlesim bdlgesi olan tarihi Kalei¢i semtinin hemen dogu tarafinda,
Hadrianus Kapisi'nin (Ug Kapilar) hemen kargisindan doguya dogru devam eden Recep Peker
Caddesi Uzerinde yer almaktadir. Taginmaz, yakin ¢evresindeki Hadrianus Kapisi'na 100 m.,
Doénerciler Carsisina yaklasik 250 m., Antalya Lisesi'ne 100 m. mesafede konumludur.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaz, sehir merkezinde, Recep Peker Caddesi Uzerinde yer almakta olup bir ¢ok sosyal ve
idari merkezlere yurime mesafesindedir. Sehrin en merkezi bdlgesinde konumlu olmasi
nedeniyle ulasim, toplu tasima araglari ve karayolu ile kolaylikla saglanabilmektedir.

Tasinmaza ulagim, Atatiirk Caddesi lizerinden guineye dogru ilerlenirken, Hadrianus Kapisi'nin
karsisindan, soldan baglanan Recep Peker Caddesi'ne donllerek saglanir. Tasinmaz Recep
Peker Caddesi'ne girilince yaklasik 100 m. sonra, sag kolda yer almaktadir. Karakag Camisi ve
Hadrianus Kapisi nirengi noktalari olarak gdsterilebilir.
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Antalya [li, Muratpasa Ilcesi, Hasimiscan Mahallesi, Recep Peker
Caddesi Uzerinde konumlu, 10 kapi nolu, 8989 ada, 16 parsel numarali, 2012 m? arsa uzerinde
yer alan, 3 adet dikkan, 9 adet isyeri ve 1 adet trafo olmak lizere toplam 13 adet bagimsiz
boliimden olusan is merkezi binasidir.

8989 ada 16 nolu parsel lizerinde yer alan Hasim iscan is Merkezi, B.A.K. yapi tarzinda, batidan
bitisik nizam, onayl yapi ruhsatina ve mimari projesine goére toplam 11.640 m? kapali alana
sahip olup, 3 bodrum kat + zemin kat + galeri kat + 9 normal kat olmak Uzere toplam 14 katli
olarak insa edilmistir.

Mevcutta bina dahilindeki dikkan vasifi 1 nolu bagdimsiz bélim Migros Aligveris Merkezi
tarafindan; dukkan vasifi 2 nolu ve igyeri vasifii 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12 nolu bagimsiz
bélimler Cagdas Egitim Kurumlari tarafindan kullaniimaktadir. Dikkan vasifli 3 nolu bagimsiz
bélim ise "The Lux" isimli cafe olarak kullaniimaktadir. 13 nolu bagimsiz bélim trafo vasifli
olup, is merkezinin ortak kullanimina yénelik olarak kullaniimaktadir.

Ana Tasinmaz Ozellikleri:
3.Bodrum kat: Mimari projesine goére ve mevcutta 1923 m? kullanim alanina sahip olup,
otopark ve siginak bolimlerinden olusmaktadir.

2.Bodrum kat: Mimari projesine goére ve mevcutta 1903 m? kullanim alanina sahip olup,
otopark ve 1 nolu bagimsiz bolim eki depo (439 m?) bélimlerinden olugsmaktadir.

1.Bodrum kat: Mimari projesine goére ve mevcutta 1887 m? kullanim alanina sahip olup,
otopark, siginak, guivenlik, ana tablo elektrik odasi, orta gerilim elektrik odasi, jenerator odasi,
13 nolu bagdimsiz bdlim trafo (10 m?), 2 nolu bagimsiz bélim eki E1 depo (261 m?) ve 3 nolu
bagimsiz bolim eki depo (254 m?) boélimlerinden olusmaktadir. Mevcutta siginak bolimunin
bir kisminin otopark alanina dahil edildigi, bir kisminin da teknik oda olarak dizenlendigi
gorulmustar.

Zemin Kat: Mimari projesine gore ve mevcutta 1224 m? kullanim alanina sahip olup, ofis
bélumleri bina girisi, 1 nolu bagimsiz bélim dikkan (714 m?2), 2 nolu bagimsiz bolim duikkan
(39 m?) ve 2 nolu bagimsiz bélim eki E2 depo (49 m2), 3 nolu bagimsiz bdélim dikkan (265 m?)
bélimlerinden olusmaktadir. Mevcutta ust katlar ile birlikte kiralanarak Cagdas Egitim Kurumlari
tarafindan kullaniimakta olup 2 nolu dikkanin bina giris holu ile birlestirilerek kullaniimis oldugu,
2 nolu bagimsiz bolim eki E2 deponun ise yonetim odasi olarak dizenlendigi gorulmustir.

Galeri Kat: Mimari projesine gore ve mevcutta 1238 m? kullanim alanina sahip olup, 1 nolu
bagimsiz bdlim eki (779 m?), 2 nolu bagimsiz bolim eki (39 m?), 3 nolu bagimsiz bolim eki
(265 m?) bélimlerinden olusmaktadir. Mevcutta 1 nolu bagimsiz bolim igerisinde kalan galeri
boslugu ve merdivenin iptal edilerek kapatildidi ancak kullaniimadigi gézlemlenmisgtir.

1. Normal Kat: Mimari projesine gére ve mevcutta 289 m? kullanim alanina sahip olup, 4 nolu
bagimsiz bdlum igyeri (287 m?) bdlimlerinden olugsmaktadir. Mevcutta dershane kullanimina
yOnelik olarak buro hizmetleri odasi, kurucu odasi, mudir odasi, yardimci hizmetliler odasi,
arsiv ve wc olarak duzenlendidi; ayrica galeri kat Uzerinde kalan acgik teras béliminde, ana
binadan ayr olarak, gelik tasiyici sistem ile yaklasik 135 m? alanh kantin bolimi insa edildigi
g6zlemlenmistir. S6z konusu kantin eklentisinin, ana binadan ayri olarak ve sokulebilir nitelikte
celik konstriksiyon sistem ile insa edildiginden dolay tasinmaza etkisi olmadigi gérlimustar.
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2. Normal Kat: Mimari projesine gére ve mevcutta 355 m? kullanim alanina sahip olup, 5 nolu
bagimsiz bélum isyeri (350 m?) bdlimlerinden olugsmaktadir. Mevcutta dershane kullanimina
yonelik olarak 4 adet derslik, midir yardimcisi odasi, rehberlik odasi, fotokopi ve egitim araclari
odasi ve wc olarak duzenlendigi gézlemlenmisgtir.

3. Normal Kat: Mimari projesine gbre ve mevcutta 403 m? kullanim alanina sahip olup, 6 nolu
bagimsiz bélim isyeri (385 m?) bdlimlerinden olugsmaktadir. Mevcutta dershane kullanimina
yonelik olarak 6 adet derslik, bdlim odasi ve wc olarak diizenlendigi gézlemlenmisgtir.

4. Normal Kat: Mimari projesine gére ve mevcutta 403 m? kullanim alanina sahip olup, 7 nolu
bagimsiz bélim isyeri (385 m?) bodlimlerinden olugsmaktadir. Mevcutta dershane kullanimina
yonelik olarak 6 adet derslik, rehberlik odasi ve wc olarak diizenlendigi gézlemlenmisgtir.

5. Normal Kat: Mimari projesine gére ve mevcutta 403 m? kullanim alanina sahip olup, 8 nolu
bagimsiz bélim isyeri (385 m?) bdlimlerinden olugsmaktadir. Mevcutta dershane kullanimina
yonelik olarak 2 adet derslik, 6gretmenler odasi, midir yardimcisi odasi, yayin arsiv ve dosya
odasi ve wc olarak duzenlendigi gézlemlenmisgtir.

6. Normal Kat: Mimari projesine gére ve mevcutta 403 m? kullanim alanina sahip olup, 9 nolu
bagimsiz bdlum igyeri (385 m?) bdlimlerinden olugsmaktadir. Mevcutta dershane kullanimina
yOnelik olarak 6 adet derslik, bélim odasi ve wc olarak dizenlendigi gdzlemlenmistir.

7. Normal Kat: Mimari projesine gére ve mevcutta 403 m? kullanim alanina sahip olup, 10 nolu
bagimsiz bélim isyeri (385 m?) bdlimlerinden olugsmaktadir. Mevcutta dershane kullanimina
yonelik olarak 6 adet derslik, rehberlik odasi ve wc olarak dizenlendigi gdézlemlenmistir.

8. Normal Kat: Mimari projesine gére ve mevcutta 403 m? kullanim alanina sahip olup, 11 nolu
bagimsiz bdlum igyeri (385 m?) bdlimlerinden olugsmaktadir. Mevcutta dershane kullanimina
yonelik olarak 6 adet derslik, mudir yardimcisi odasi ve wc olarak dizenlendigi
gbzlemlenmigtir.

9. Normal Kat: Mimari projesine gére ve mevcutta 403 m? kullanim alanina sahip olup, 12 nolu
bagimsiz bélim isyeri (385 m?) bolimlerinden olugsmaktadir. Mevcutta dershane kullanimina
yonelik olarak yonetim kurulu baskani odasi, toplanti odasi, kitiphane ve wc olarak
diizenlendigi gbzlemlenmistir.

Ana tasinmaz toplamda 11.640 m? kapali kullanim alanina sahiptir. Belediye dosyasinda
gérulen yapi ruhsati ve genel iskan belgesindeki toplam insaat alani 11.640 m? olup, yapi
kullanma izin belgesinde ortak kullanim alanlari hari¢ olarak yalnizca bagdimsiz bélimlerin
kullanim alanlari belirtildiginden dolay! toplam alan 6.496 m? olarak gérinmektedir.
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Bagimsiz Béliim Ozellikleri:

1 Nolu Bagimsiz Boliim: Mimari projesine gore ve mevcutta binanin 2. bodrum, zemin, galeri
katlarinda ve binaya Recep Peker Caddesi yoninden bakilinca sag tarafta konumlu diikkan
olup, 2. bodrum katta 439 m?, zemin katta 714 m? galeri katta 779 m? olmak Uzere toplam
1.932 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcutta kiraci tarafindan Migros Aligveris Merkezi olarak
kullaniimaktadir.

2 Nolu Bagimsiz Béliim: Mimari projesine gére ve mevcutta binanin 1. bodrum, zemin, galeri
katlarinda ve binaya Recep Peker Caddesi yoninden bakilinca ortada konumlu diikkkan olup, 1.
bodrum katta 261 m?, zemin katta 39 m? dikkan ve 49 m? depo, galeri katta 39 m? olmak Uzere
toplam 388 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcutta kiraci tarafindan Cagdas Egitim Kurumlari
blnyesinde kullaniimaktadir.

3 Nolu Bagimsiz Boliim: Mimari projesine gore ve mevcutta binanin 1. bodrum, zemin, galeri
katlarinda ve binaya Recep Peker Caddesi yoninden bakilinca sol tarafta konumlu dikkan
olup, 1. bodrum katta 254 m?, zemin katta 265 m?, galeri katta 315 m? olmak lzere toplam 834
m? kullanim alanina sahiptir. Mevcutta cafe olarak kullaniimaktadir. Mevcutta galeri katinda
cadde cephesinde projesinde pencere olmayan kismlarinda pencere agildigi gdézlemlenmistir.

4 Nolu Bagimsiz Boliim: Mimari projesine gbére ve mevcutta binanin 1. normal katinda
konumlu igyeri olup, brit 287 m? kullanim alanina sahiptir.Mevcutta kiraci tarafindan Cagdas
Egitim Kurumlari bunyesinde kullaniimaktadir.

5 Nolu Bagimsiz Boélim: Mimari projesine gbére ve mevcutta binanin 2. normal katinda
konumlu isyeri olup, brit 350 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcutta kiraci tarafindan Cagdas
Egitim Kurumlari binyesinde kullaniimaktadir.
6 Nolu Bagimsiz Bdlim: Mimari projesine gbére ve mevcutta binanin 3. normal katinda
konumlu isyeri olup, brit 385 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcutta kiraci tarafindan Cagdas
Egitim Kurumlari bunyesinde kullaniimaktadir.

7 Nolu Bagimsiz Boélim: Mimari projesine goére ve mevcutta binanin 4. normal katinda
konumlu isyeri olup, brit 385 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcutta kiraci tarafindan Cagdas
Egitim Kurumlari binyesinde kullaniimaktadir.
8 Nolu Bagimsiz Bélim: Mimari projesine gbére ve mevcutta binanin 5. normal katinda
konumlu isyeri olup, brit 385 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcutta kiraci tarafindan Cagdas
Egitim Kurumlari bunyesinde kullaniimaktadir.
9 Nolu Bagimsiz Boélim: Mimari projesine goére ve mevcutta binanin 6. normal katinda
konumlu isyeri olup, brit 385 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcutta kiraci tarafindan Cagdas
Egitim Kurumlari binyesinde kullaniimaktadir.

10 Nolu Bagimsiz Boliim: Mimari projesine goére ve mevcutta binanin 7. normal katinda
konumlu isyeri olup, brit 385 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcutta kiraci tarafindan Cagdas
Egitim Kurumlari binyesinde kullaniimaktadir.

11 Nolu Bagimsiz Boliim: Mimari projesine goére ve mevcutta binanin 8. normal katinda
konumlu isyeri olup, brit 385 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcutta kiraci tarafindan Cagdas
Egitim Kurumlari binyesinde kullaniimaktadir.

12 Nolu Bagimsiz Béliim: Mimari projesine gbére ve mevcutta binanin 9. normal katinda
konumlu isyeri olup, brit 385 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcutta kiraci tarafindan Cagdas
Egitim Kurumlari blnyesinde kullaniimaktadir.

13 Nolu Bagimsiz Béliim: Mimari projesine goére ve mevcutta binanin 1. bodrum katinda
konumlu trafo olup, brit 10 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcutta bina ortak kullanimina
yonelik olarak kullanilmakta olup bu nedenle degerlemede hesaba dahil edilmemistir.
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ANA GAYRIMENKUL KAT ALANLARI BAGIMSIZ BOLUM KULLANIM ALANLARI
Kat No Yasal Alani Mevcut Alani B.B. No Yasal Alani Mevcut Alani
3. Bodrum 1.923 m? 1.923 m? 1 Nolu B.B. 1.932 m? 1.932 m?
2. Bodrum 1.903 m? 1.903 m? 2 Nolu B.B. 388 m? 388 m?

1. Bodrum 1.887 m? 1.887 m? 3 Nolu B.B. 834 m? 834 m?
Zemin 1.224 m? 1.224 m? 4 Nolu B.B. 287 m? 287 m?
Galeri 1.238 m? 1.238 m? 5 Nolu B.B. 350 m? 350 m?
1. Kat 289 m? 289 m? 6 Nolu B.B. 385 m? 385 m?
2. Kat 355 m? 355 m? 7 Nolu B.B. 385 m? 385 m?
3. Kat 403 m? 403 m? 8 Nolu B.B. 385 m? 385 m?
4. Kat 403 m? 403 m? 9 Nolu B.B. 385 m? 385 m?
5. Kat 403 m? 403 m? 10 Nolu B.B. 385 m? 385 m?
6. Kat 403 m? 403 m2 11 Nolu B.B. 385 m? 385 m?
7. Kat 403 m? 403 m? 12 Nolu B.B. 385 m? 385 m?
8. Kat 403 m? 403 m2 13 Nolu B.B. 10 m? 10 m2?
9. Kat 403 m? 403 m?

TOPLAM 11.640 m? 11.640 m? TOPLAM 6.496 m? 6.496 m?

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Bina igerisinde bodrum katlardaki otopark bélimlerinde zeminler beton kapli, duvar ve tavanlar
plastik boyalidir. Otopark bdlimlerinde mekanik havalandirma sistemi bulunmaktadir. 1 Nolu
bagimsiz bolimde yer alan Migros Aligveris Merkezi igerisinde zeminler seramik kapli, duvar
ve tavanlar saten boyalidir. Dig dogramalar aliminyumdan mamuldir. 3 nolu bagimsiz bélimde
ise zeminler granit seramik kapli, duvarlar saten boyali, tavanlar asma tavan kaplidir. katlar
arasi merdivenler demir ferfojedir. Dis dogramalari aliminyumdan mamul ve kismen
giydirmedir. 2, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12 nolu bagimsiz bolimlerde yer alan Cagdas Egitim
Kurumlarn tarafindan kullanilan kisimlar igerisinde ise zeminler koridor, depo ve dersliklerde
seramik, 6grenci isleri ofisi, midir ve mudir yardimcisi odasi, bélim odasi ve rehberlik odasi
bolimlerinde PVC kaplidir. Duvar ve tavanlar algi siva lizeri saten boyalidir. i¢ kapilar ahsaptan
mamul olup, dis dogramalar aliminyumdan mamuldir. Bina merdiven ve asansor holinde
sahanliklar ve merdiven basamaklari granit kapl, duvar ve tavanlar saten boyalidir. Her katta
bay ve bayan wc'ler bulunmaktadir. Tim Woc'lerde zeminler seramik, duvarlar fayans kaplidir.
Yapi genel itibari ile faal durumda olup bakim veya tadilat ihtiyacina rastlanmamistir.
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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  © \ERKEZ] SISTEM KLIMA
Kanalizasyon  : SEBEKE

Su Deposu *  MEVCUT

Hidrofor ' MEVCUT

Asansor . MEVCUT

Jenerator : MEVCUT

Intercom Tesis :  MEVCUT

Yangin Tesisati : MEVCUT

Cati Tipi :  TERAS

Dis Cephe * GRANIT VE CAM GIYDIRME CEPHE KAPLAMASI
Park Yeri - KAPALI OTOPARK

Guvenlik ' MEVCUT

Manzarasi © SEHIR VE DENIZ MANZARASI
Cephesi * GUNEY-DOGU-KUZEY
[B)EIZI:;? 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece

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 yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Antalya ili

Antalya, Tirkiye'nin gineyinde, Akdeniz Bolgesi'nde yer almaktadir. Tirkiye'nin en ¢ok turist
alan ilidir. Antalya ili Anadolu'nun guineybatisinda yer almaktadir. Yuzdlgimu 20.723 km? olup,
Tirkiye yizolgiminin %2.6'si kadardir. ilin kara sinirlarini Toros Daglari meydana
getirmektedir. ilin glineyinde Akdeniz, dogusunda Mersin, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta
ve Burdur, batisinda ise Mugla illeri vardir.

il arazisinin ortalama olarak %77.8'i daglk, %10.2'si ova, %12'si ise engebeli bir yapiya sahiptir.
il alaninin 3/4'Gin{i kaplayan Toroslarin birgok tepesi 2500-3000 metreyi asar. Bati'da ki Teke
yoresinde genis platolar ve havzalar yer alir. Cogunlukla kiregtaglarindan olusmus bu daglar ve
platolar alaninda, kirectaslarinin erimesiyle olusmus magaralar, diidenler, su ¢ikaranlar,
dolinler, uvalalar ve daha genis ¢ukurluklar olan polyeler gibi buyuklu, kigukli karst sekilleri gok
yaygindir. llin topografik yonden gésterdigi degiskenlik gerek iklim, gerek tarimsal gerekse
demografi ve yerlesme yoninden farkli ortamlar yaratmaktadir. Ayri 6zellik gésteren bu alanlari
sahil ve yayla bdlgesi olarak tanimlayabiliriz.

Harita 1: Antalya’'nin Konumu
Sahil kesimi ilgeleri; Konyaalti, Muratpasa, Aksu, Gazipasa, Alanya, Manavgat, Serik, Kemer,
Kumluca, Finike, Demre ve Kas'tir. Denizden yiksekligi 544 m arasindadir. Yayla kesimi ilgeler

ise; Gundogmus, Dosemealt, Kepez, Akseki, ibradi, Korkuteli ve Elmal'dir. Bu ilgelerin
denizden yuksekligi 900—1000 m arasindadir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonugclarina gore Antalya'nin Toplam Nifusu 2.548.308 kisidir.
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4.1.2 - Muratpasa ilgesi

56 mahallesi vardir. iige sinirlari icinde belde, kdy, oba, mezra gibi yerlesim yerleri yoktur. ilce
kuzeyde Kepez, doguda Aksu ve batida ise Konyaalti ilgelerine komsudur. Antalya'nin ilk kent
yerlesimi olan, bugiin Kaleici olarak adlandirilan semt yine ilge sinirlari igerisindedir. iicede
bircok 6nemli tarihsel eser bulunmaktadir.

Muratpasa 1993 yilinda Antalya Blylksehir Belediyesi'ne badl bir belde belediyesi olarak
kuruldu. 2008 yilinda ise ilge statlisi aldi. Muratpasa ilgesi adini ilge igerisindeki Kizilsaray
Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan, ayni zamanda ilgenin en eski yerlesim yerleri arasinda
bulunan Tahilpazari Mahallesi, Balbey mabhallesi, Muratpasa Mahallesi gibi mahallelerin de
merkezi konumundaki Muratpasa Camii'nden (yapilis tarihi 1570) alrr.

iice sinirlari igerisinde isleyen iki adet tramvay hatti bulunmaktadir. Bunlardan biri bati - dogu
istikametinde digeri ise gineydogu-kuzeybati istikametinde faaliyet géstermektedir. Dogu Garaiji
adindaki noktadan ilcenin ve Antalya'nin diger metropol ilgelerinin (Kepez, Ddsemealtl,
Konyaalti, Aksu) her bdlgesine otoblis gegmektedir. Ayrica Belek, Kadriye gibi bazi banliyd
kasabalarina Meydankavagi'nda bulunan, tramvayin Meydan duraginin yaninda bulunan kiguk
bir garajdan ulagim saglanmaktadir. 20 Agustos 2011 tarihi itibariyle Antalya'da igerisinde yeni
bir ulagim sistemine gegcilmis bu durum ise toplu tagima araclarinin caddelerinde en fazla yer
kapladigr Muratpasa'yl 6nemli 6lgtide rahatlatmistir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Muratpasa' nin Toplam Nuifusu 513.035
kisidir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar blyiime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu surecgte yillik buyime hizlarinda gérilen
artiglar dinya ekonomisine nefes aldirmigtir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gdre daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Tarkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda AJustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tagsimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yihini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artigsindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz dncesi egilimine geri dondd.
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"2019 yili igerisinde tahmin edildigi Gzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda U¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgah bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en ylksedi olan %25,2 seviyelerine ylkselen enflasyon, takip eden aylarda dusis
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Gzerinde yarattidi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya yayilmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢cok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonlu revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin 6nceki tahminden
daha kademeli olacagi bekleniyor. Tlrkiye haziran ayinin baslamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini blyldk olgide kaldirarak normallesme surecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Udretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik duzeyinin tzerine ¢cikmasiyla tekrar bliyimeye
basladi.

Temel Ekonomik Gostergeler

2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYIH (Cari ABD Dolarn) $863 milyar £853 milyar 3789 milyar $754 milyar $735* milyar

Kisi Basina Diisen GSYIiH

< & * -
e D Dolers $10,862 $10,546 $9,621 $9,127 $8.790
Biiyiime 3.2% 7.5% 2.8% 0.9% -5.0%* 5.0%"
Enflasyon 8.5% 11.9% 20.3% 11.8% 1294 1295 *
Cari Acik (Milyar ABD 5268 $40.6 -$207 $8.0 $2.9* -
Dolari)
Cari Acik / GSYiH 31% —4.8% 2 6% 11% 0.4%*  -D.2%*
ABD Dolari / TL (Yil Sonu) 352 378 530 5.96 7.02* 7.26*
issizlik Orani 12.0% 9.9% 13.5% 13.7% 17.2%*  15.6%"

*Henlz resmi veri agiklanmadi, 20 Temmuz 2020 itibariyle tahmini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dinya Ekonomik Gardndm Raporu
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FED 2020 yili igerisinde geniglemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini surdurecegini agikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ayl sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi Uzerinde anlastilar.

2018 yihnin eylul ayinda %24 seviyelerine kadar g¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan bagslayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon gdstergelerindeki ylkselis egilimini géz 6nlne alarak enflasyonda dusts
trendi yeniden baslayana kadar temkinli durusunu sirdirmesi bekleniyor.

Turkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
blyudi. 2020 yilinin ilk geyreginde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir énceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 biyludi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baslamasi, ¢eyrek bazda biylime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorinim Raporu’na goére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattigi tahribatin etkisiyle Turkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blyumesi bekleniyor. IMF
Dinya Ekonomik Gériinim Raporu’na gore, Tirkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine ylkselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).)

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Turkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte guglt bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Uglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindiriimis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir dnceki doneme kiyasla
%15,6 buyurken, takvim etkisinden arindirilmigs GSYH’de yillik bazda biyime %6,5 olarak
gerceklesmistir. Arindirlmamig verilere gére GSYH’de yillik bazda blyime %5,5 olan piyasa
ortalama beklentisinin Gzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir. Ekonomideki bu toparlanmada 6zel
sektor tiketiminin ve yatirim harcamalarinin etkili oldugu gorulurken, net dis talep blyumeyi
sinirlamigtir.  Uretim tarafindan bakildiginda ise genele yayilan artislar gézlenmistir. Bu
sonuglarla, 2020 Ocak-Eylul déneminde GSYH 2019'un ayni dénemine gore %0,5 blylimugtir.
2020 ikinci ¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan yilliklandiriimis dolar bazinda GSYH, 2020 Gguncu
ceyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine inmigtir.

Oncl veriler Mayis sonrasindaki normallesme sireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdigine isaret etmektedir. Eylil'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’de
53,9, Kasim’'da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani Eylul'deki
%74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’de %74,9 ve Kasim’da %75,3’e ¢ikmistir. Ancak,
devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektdrel giiven endeksleri
Kasim’da gerileyerek iimh bir yavaslamaya isaret etmistir. DOviz kurlarindaki oynaklk ve
normallesme surecinin yol actigi kapasite kisitlarinin yaninda gida fiyatlarindaki hizli artiglarla
enflasyon yikselis egilimini sirdirmektedir. EyliI'de %11,7 olan genel tiketici fiyatlari endeksi
(TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla %11,9 ve %14,0 seviyelerine
yukselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia fiyatlarindaki gelismelerin yol
actigi maliyet baskisiyla yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Eylul'deki
%14,3’ten Ekim’de %18,2’ye, Kasim’da %23,1’e ulagsmistir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)
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Tiketici fiyat endeksi (TUFE) Eylil ayinda yillik yizde 11,75, aylk yuzde 0,97 artti. Tiketici fiyat endeksinde

(TUFE) Eyliil ayinda bir 6nceki aya gére yiizde 0,97, bir énceki yilin Aralik ayina gore yiizde 8,33, bir énceki yilin
ayni ayina gore yuzde 11,75 ve on iki aylik ortalamalara gore yizde 11,47 artig gergeklegti.

Kayn: K
“Bir ¢nceki yifin ayni ayma gone degisim

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ceyreginde yasanan dusisun disinda sektdrin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddévizin buna bagll olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliinde olmustur. 2015 yilinda ise dzel
tuketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yuzde 6 biyume
oranina ulagsmistir. Ekonomik blylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ceyreklerinde insaat sektdri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir bliylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki geyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biylimesinin de 6niine gegen insaat
sektdrt, ayni dénemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmigtir.

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iliskin sinirin
% 75ten % 80’e cikarilmasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blylk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusurllmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektoriinin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttirimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagli olarak Eylil ayi icerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda dusus yonunde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektériinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yihn sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son g¢eyreginde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmisgtir.

Mart ayinin ortasinda Diinya genelinde ve llkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan dnlemlere bagli olarak tim sektdrlerde oldudu gibi
gayrimenkul sektdriinde de duraklama olusmustur.
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02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranavirls etkilerine
karsi, normallesme slrecine gegcis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disis ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylil ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gcergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagl olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari ydnde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektérini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul

sektortinde de degisiklikler olabilecedi 6ngérilmektedir.
"2020 Yih itibariyla dlinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve

sosyal degisken uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek ¢ok ydnetsel slre¢ yeni sartlara goére
sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tur, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektérleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonu¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu suregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dunya ¢apinda alinan énlemler ile salgin ikinci ve Gglnci ¢eyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa ge¢cmis olmasi kiresel ekonomi ve saglik sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asgl sureci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kac¢inilmaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi d6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘buyuime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin dncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak buyime oldukga sorunlu bir hal almistir. Ekim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorundm Raporuna goére1 kuresel ekonominin yizde 4,4 kugulecegdi beklentisi aciklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler i¢in ylzde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda kiglilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini giclendirmistir.

insaat sektdriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiiimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektorii bu baglamda blyulk bir yik trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere gbére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci geyrekte sektorlerin tanimina yakini istenilen performansi gdstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle goralir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli geyrek blyime rakamlari hem Tirkiye hem de sektoér igin oldukga glgli
gérinmektedir. Oncii géstergeler biiyiime sirecini destekler niteliktedir. Uglincii geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektoriintn ihtiyaci olan kaynak énemli élglide saglanmistir.
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S6z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satiglari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yizde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
doénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir énceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2'lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canl bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis ylzde 187,2 diizeyinde gerceklesmistir. Satiglarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma surecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin digsls ve ertelenen talebin etkili oldugu gorilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yikselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi 6nemli bir stok dustisunu de getirmigtir.”

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

OFIiS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

COVID-19 salginin mart ayinin baslarinda Tirkiye'ye de sigramasi ile beraber istanbul Ofis
Piyasasi’ndaki sirmekte olan “Kiraci Piyasasi” devam ediyor. 2020 ilk yari itibariyla, kira fiyatlari
ve bosluk oranlarini degerlendirdigimizde ofis piyasasinda COVID-19 etkilerinin henlz piyasa
verilerine yansimadigini sdyleyebiliriz. Gegici olarak kapanan ofisler ile birlikte benimsenen
uzaktan calisma modeli, ilk tepki olarak firmalarin kiralama alani ihtiyaglarini disirmelerine
sebep oldu. Bu doénemde kiralama islemlerinde Onceki doénemlere kiyasla dusls
gbzlemlememizin yani sira, pek ¢ok firmanin esnek calismayi kalici hale getirdigi haberlerini
aliyoruz. Bunun yani sira sosyal mesafe kuralinin ofislerde de uygulanmaya baglamasiyla kisi
bag! kullanilan ofis alani artti. (Colliers International, 2020 ilk Yari Raporu)

2020 yili Giglincli geyregin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni
seviyede kalmistir. Ote yandan saglikh ¢alisma alanlarina yonelik nitelikli ve modern altyapil
bina ¢ézimlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandiriima konusu olacaktir.
Uglincii geyrekte kaydedilen kiralama iglemleri yaklasik 90.869 m? olarak gergeklesirken, Eyll
sonunda kiralama iglemleri toplamda 223.000 m? olmustur. Uglincii geyrekte kaydedilen islem
hacmi bir 6nceki ¢ceyrede kiyasla, baglica devam eden anlagmalarin finalize olmasi beraberinde
iki katindan fazla bir oranda, bir énceki yihin ayni dénemine goére ise %15 artis kaydedilmistir.
Bununla birlikte, G¢lncu ceyrekte gerceklesen kiralama igslemlerini sayica %75 gibi buylk bir
¢ogunlugunu ve metrekare bazinda yarisindan fazlasini yeni kiralama anlasmalari olustururken,
geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlagsmalari olarak gerceklesmistir.

Ofis calisma alanlarinda sosyal mesafe uygulamalari i¢in yapilan kisa vadeli ¢ézimler
cogunlukla birgok kurulusta surdirtlmustir. Bundan sonraki suiregte, kuruluslar igin uzun vadeli
¢6zUmler; temel prensibin esneklik Uzerine oldugu saglik, verimlilik ve maliyet optimizasyonu
odaklari etrafinda yeniden sekillenen ¢alisma alanlari ile ortaya ¢ikacak olup, dérdinci ¢eyrek
ve 6numuzdeki yilin basindan itibaren ofis pazarinin itici glici olmasi beklenmektedir. Bu
nedenle, kuruluglar verimliligin en Ust seviyede elde edilebilmesi igin yeni normal dogrultusunda
Uretkenlik ve uzaktan galisma yénetimi arasinda énemli bir denge

saglamalidir. Bunun gerceklesebilmesi adina, fiziksel ofis alanlari kesin olarak gerekli olmaya
devam edecek olup, genel olarak daha is birlik¢i ve sosyal alanlar sunan alanlarin iglevselligine
yonelik degisimler olmasi 6ngorilmektedir. Toplam bir galisma alani ekosistemi

altinda; sirketlerin, calisanlarina herhangi tc¢incul bir yerden en azindan belirli bir seviyede
calisabilme olanagi saglamasi beklenecek olup, tek bir genel merkez yerine, ¢alisanlarin ikamet
yogunluguna bagli olarak uygun uydu ofisler, ézellikle blyik isguct olan kuruluslar i¢in orta
vadede 6n plana ¢ikmasi beklenmektedir.
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Bununla birlikte, ofis bina arzi; saglikh ¢calisma alanlarinin gerekliligi dogrultusunda modern ve
nitelikli altyapisi olan ylksek kalitedeki binalarin belirlenmesi ile yeniden siniflandinlacaktir.
Kiralama talebi beklendidi tzere Uglincl ceyrekte artis gosterirken, temel olarak devam eden
anlagmalarin bitmesi sonucu yiikselmistir. Ote yandan, déviz kurunda &zellikle bu geyrekten
itibaren kaydedilen belirgin artis mal sahibi Uzerinde ve kiralama faaliyetlerinde etkili olmayi
surdurecektir. Bunun yani sira kiraci lehine ortam orta vadede devam edecektir.
(GYODER,2020 3. Ceyrek Raporu)

Pandemi ile gegen bir buguk yillik stre igerisinde birgok sektérde oldugu gibi ofis pazarinda da
belirgin degisimler yasanmaktadir. Uzaktan calisma aligkanliklarinin arttigi bu dénemde
Sirketler Kovid-19 sonrasindaki ¢alisma sekilleri Gizerine galismalar yapmaktadir. Bu kapsamda
ofis alanlarinin niteligi, teknolojik altyapisi ve erisim hi¢ olmadigi kadar énemli hale gelmistir.
2021 yilinin ikinci geyreginde ofis pazarina yeni arz eklenmezken, istanbul ofis pazarinda genel
arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. ikinci ceyrekte gerceklesen toplam kiralama
islemi 54.336 m2 olurken, gecen yilin ayni dénemine oranla dnemli bir fark gdéstermemektedir.
islemlerin %76 oraninda biyiik ¢ogunlugunu yeni kiralama anlagmalari olusturmustur. Ote
yandan islemlerin %15’ini yenilemeler olustururken, %8'’i ise mal sahibi kullanicilari tarafindan
gerceklesmistir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)

|stanbul G.248 8.420 G.498

lzrmir 6.814 6.878 T.074
Bursa 5.100 5.467 5.027
Antalya 4.733 5.123 4.098
Ankara 5.692 5.549 5.218
Kocaeli 4.366 4.188 4.328
Adana 3.800 4,687 3.378
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Bélgelere Gére Istanbul Ofis Pazarn

Avrupa
Yakasi

Cendere-Seyrantepe

Anadolu
Yakasi

2021 Yii 2. gayradinda ganal arz 6 46 milyan a7 ofup bir Snceki cayrekis ayni seyratli. Geangaklagan toplam
kiralama iglermleri 54 Bin m¥dir. Bu peyrekie gerpekiesen kiralama islemiarinde, bir dnceki peyrede gidre

263, 7 digiis, hir dnceaki vyl aynd ddnaming gire ise 989 25 aralis gdsterdl.

"UEoTes L Fentbhasna: Bakvkd - bareil bdigekean kassamakiaar
= A R - AT - AL R M A ST o

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Muratpasa Belediyesi imar Mudurliigi, Tapu
Kadastro Genel Mudirliga web portali ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve

kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

* F  F X %

*

4.4.2

- Olumlu Faktorler

Merkezi ve ticari faaliyetlerin yogun oldugu bdlgede yer almaktadir.
Ulagilabilirligi yuksektir.

iskan izni alinmis ve kat miilkiyetine gegilmistir.

Cadde cephesi blylik olmasindan dolayi tabela ve reklam kabiliyeti ylksektir.
Ust katlardan deniz ve tarihi kaleigi semti manzaralidir.

Kaliteli malzeme ve iscilikle insa ve dekore edilmis bir yapidir.

Kat miilkiyeti kurularak kat bazinda ayri ayri bagimsiz béliimlere ayrilmis oldugundan
dolayi, parga parga olarak daha genis bir alici kitlesine hitap etme potansiyeli
bulunmaktadir.

3 katli ve yuksek kapasiteli kapali otopark imkanina sahiptir.

- Olumsuz Faktorler

Kismen ticari potansiyeli sinirli olan tali cadde tzerinde konumludur.

Tasinmazin yer aldi§i parselin Koruma Amagli imar Plani kapsaminda yapilasma
kosullarinin degistiriimesi sonucunda mevcut binanin yikilip yeniden ingaa edilmesi
durumunda insaat hakki azaltiimistir.

ATA-2110039 MURATPASA
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

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
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6&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 bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturt 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

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin yapilmis olan dederleme calismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklagsimi Yéntemi,

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi kullanilmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik / Kiralik Emsaller

1 *  Tek Konut Emlak

Tel 0544 544 51 61

Recep Peker Caddesi lizerinde, 2000 Plazaya 60 metre mesafede bulunan, yaklasik 30 yillik
binanin zemin katinda konumlu, toplam 210 m? kullanim alanina sahip dikkan 1.600.000 TL
bedel ile satilhktir. Dikkanin igindeki kiracinin aylik 5.000 TL kira bedeli verdigi beyan edilmigtir.

SATILIK 210(.-M? 1.600.000(.-TL 7.619| .-TL/M?
KiRALIK 210(.-M? 5.000].-TL 24 .-TL/M?

2 * KwTalya
Tel 0535 040 05 29
Konu tasinmaza yakin konumda bulunan, 25 yasindaki 4 katli binanin 3.katinda yer alan, 75 m?

kullanim alanh olarak beyan edilen ofis 330.000 TL bedel ile satiliktir. Taginmazin aylik 2.000
TL kira getirisi oldugu beyan edilmigtir.

SATILIK 75].-M? 330.000].-TL 4.400( .-TL/M?
KIRALIK 75].-M? 2.000|.-TL 271 .-TL/M?

3 *  vavuz Emlak

Tel 0552 759 53 74

Carsi icerisinde Atatlirk Caddesi'ne ¢ok yakin konumlu tasinmaz dershane ve kamu
kurumlarina yakin konumda yer almaktadir. Atatirk Caddesi'nin arkasinda yer almaktadir.
Zemin katta 100 m?, Ust katta 90 m? alana sahip, toplamda 190 m? brit kapal alan ile
pazarlanmakta olup diikkan niteliklidir. Tagsinmaz 2.150.000 TL bedel ile satiliktir. Restoran kafe
vb. kullanimlara elverigli durumdadir. Aylik 8.000 TL kira getirisi oldugu beyan edilmistir.

SATILIK 190(.-M? 2.150.000(.-TL 11.316| .-TL/M?
KIRALIK 190].-m? 8.000].-TL 42| .-TL/M?
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*  Ozulu Emlak
Tel 05339317284
Carsi icerisinde Atatiirk Caddesi'ne ¢ok yakin konumlu, yaklasik 30 yasindaki binanin zemin ve

asma katinda konumlu, firin ruhsatli, toplam 200 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen diikkan
3.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 200].-m=

3.500.000|-TL | 17.500] .-TLMWP

* Remax Aqua (Ozkan Bey)
Tel 0532 616 26 88

Degerleme konusu tasinmazlarin ¢apraz karsisinda yer alan Plaza 2000 binasinin 25.000.000
TL bedelle satildigi beyan edilmistir. Plaza 1135 m? arsa alanina sahip olup 10 kathdir. 2020 yili
ocak - mart arasinda satildidi bilgisi alinmistir. Plaza benzer niteliklere sahip olup ortak alanlari
ile birlikte 9.000 m? olarak pazarlandidi bilgisi ahinmistir.Ticari Unitelerin kendisini amorti etme
sursinin sehir merkezi icerisinde 200 ay civarinda oldugu gorisu belirtiimistir.

sATILMIS | 9000[.m2 | 25.000.000[.TL | 2778 -TLW?

*  Sénmez Emlak

Tel 0532 326 01 09

Konu taginmaza yakin konumda Dénerciler Carsisi'nin kargisinda bulunan, yaklasik 23 yillik
binanin 2.katinda konumlu, 135 m? kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen 3+1 kullanimli
ofis 765.000 TL bedel ile satilktir.

SATILIK 135(.-M? 765.000].-TL 5.667| .-TL/M?

* Realty World Mes Gayrimenkul
Tel 0535 844 51 46

Atatirk Caddesi Uzerinde konumlu, yaklasik 30 yillik binanin 1.katinda yer alan, 110 m?
kullanim alanli olarak beyan edilen ofis 1.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 110{.-Mm? 1.000.000(.-TL 9.091| .-TL/M?

Kiralik Emsaller

*  Tam Nokta Neo

Tel 0549 836 11 54

Dogu Garaji Mevkiinde bulunan, 17 yillik, egitim kurumlarina uygun oldugu beyan edilen, 6 katl,
toplam 1.300 m? kullanim alanl bina aylik 30.000 TL bedel ile kiraliktr.

KIRALIK | 1300[.-M? | 30.000[.-TL | 23| -TLw?
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9 *  Tam Nokta Neo
Tel 0549 836 12 50

Dogu Garaji Mevkiinde bulunan, yeni yapiimis 8 katl, toplam 1.350 m? kullanim alanl plaza
binasi aylik 70.000 TL bedel ile kiralktir.

KIRALIK | 1350[-M* | 70.000|.-TL | 52| -TLME
10 * Sahibi
Tel 0530 316 07 58

Ataturk Caddesi Gzerinde yer alan, bulundugu binanin zemin ve bodrum katinda konumlu, kdse
cepheli, toplam 115 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen dikkan aylik 5.250 TL bedel ile

kirahktir.
KIRALIK 115].-M? 5.250(.-TL 46| .-TL/M?
11 * Sahibi
Tel 0541 696 40 10

Konu tasinmaza yakin konumda tramvay yolu Uzerinde bulunan, 1.katta yer alan, 50 m?
kullanim alanli beyan edilen 1+0 ofis aylik 2.500 TL bedel ile kiraliktir.

KiRALIK 50].-M? 2.500].-TL 50| .-TL/M?

T
= Y

T s b o \ ®
R Leareti Google

RLEME
- Fendiir - 7
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Boélgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmazin ézelliklerine bagl olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan kargilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda bélgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiiglik” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "k6ti/blyUk"
olarak belirtiimigken (+) diizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gore farkliliklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari agagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi
yapilan taginmazin alanindan daha blytik ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tum 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 ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uizeri

KARSILASTIRMA TABLOSU (6 NOLU BAG.BOL. iGiN)

DUZELTME

DIGER BILGILERE ILiSKIN

0%

0%

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (7)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.600.000 330.000 1.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 3.Kat 210 75 110
BIRIM M? DEGERI 385 7.619 4.400 9.091
S KUGUK COK KUGUK KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-10% -25% -20%
CEPHE
S ORTA KOTU ORTA iYi ORTAIYI
CEPHEYE iLISKIN DUZELTME 5% 10% 10%
MANZARA ORTA KOTU BENZER BENZER
MANZARAYA ILISKIN DUZELTME 5% 0% 0%
KONUM ORTAlYI ORTA KOTU ORTAlYI
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% 5% -10%
DIGER BILGILER
BENZER BENZER BENZER

0%

DUZELTME

PAZARLAMA PAYINA ILISKIN

-10%

-10%

-10%

TOPLAM DUZELTME
DUZELTILMiS DEGER

-20%

-40%

-50%
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (6 NOLU BAG. BOL. iCiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (2) EMSAL (9) EMSAL (11)
TASINMAZ
KIRA FIYATI 2.000 70.000 2.500
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN Normal kat Ofis 75 1.350 50
BIiRIM M2 DEGERI 385 27 52 50
S KUCUK COK BUYUK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-20% 30% -20%
CEPHESI ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 10%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BINA YASI KOTU ORTAlYI KOTU
DUZELTME 20% 5% 20%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . .
DUZELTME =% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 15% 40% 15%
» » R 4 8

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yéntemlere iliskin analiz
amagch dizenlenmistir. 1. ve 2. tabloda degerlemesi yapilan tagsinmazlardan 6 bagimsiz bolim
numarall bagimsiz bélimun bulundugu katla ayni kat 6zelligine sahip oldugu kanaatine varilan
3 adet emsalden yararlaniimistir. Diger emsallerde belirtilen tasinmazlarin 6zellikleri emsal
aciklamalarinda belirtiimis olup, baz alinan bagimsiz béliumun dzelliklerine daha uzak oldugu
kanaatine variimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede kat irtifaki/mulkiyeti kurulmus, benzer
konumlu dikkanlarin konumlu oldugu caddenin ticari potansiyeline goére ara kat ofis birim m?2
satis fiyatlarinin 4.000.-TL ile 11.000.-TL civarinda; kira degerlerinin ise birim m? bazinda 25.-TL
ile 60.-TL civarinda oldugu goézlemlenmistir. Yapilan arastirmalarda ¢ok katl duikkanlarda
bodrum kat, asma kat ve normal kat birim degerinin zemin kat degerinden daha az olacagi
goralmastdr.

Bdlgede ticari binalarin zemin katinda yer alan buyuk hacimli magazalarin birim m? satis
fiyatlarinin ise 6.000.-TL ile 10.000.-TL civarinda, olacagi éngorilmektedir. Asma kat, bodrum
kat kullanimlarindan dolay! ticari buyiuk hacimli dikkanlarin pacal m? degerleri zemin kat
degerine gore dusuk hesaplanmaktadir.

Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; merkezi ve ticari hareketliligin yiksek oldugu bir
boélgede yer almasi, ana ticaret aksi durumundaki Atatirk Caddesi' ne olan yakinhgi,
yipranmishk durumu, arsa blyukligu, imar durumu, arz ve talep dengesi, kithk faktori goz
onlinde bulundurulmustur. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastinimasi sonucu s6z konusu tasinmazin, mevkii konum, yapilasma kosulu, parsel
blylkligu dikkate alindiginda, 6 nolu bagimsiz bolimin birim m? degeri olarak yaklasik 4.427 .-
TL, kira degeri olarak 54.-TL takdir edilmistir. Diger bagimsiz boélimlerin degeri bu bagimsiz
bolim baz alinarak tespit edilmistir.

*13 nolu bagdimsiz bélim trafo vasifli olup, binanin ortak kullanimina ydnelik olarak faaliyet
gosterdiginden dolayl degerleme kapsami diginda birakilmistir.
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DEGERLEME
PAZAR YAKLASIMINA GORE
BAGIMSIZ BOLUM DEGER TABLOSU
9 . Tasinmazin
Za(.gm;lilz Kat No Niteligi z::??r:\T) ODZ?LE:T(?I.E;':LT; Yuvarlatiimig
- o 9 Degeri (TL)

. | Isyeri Dubleks
1 Zemin+Galeri 1.932 m? 5.000 TL/m? 9.660.000 TL
Depolu
2 Zemin+Galeri | Isyeri Dubleks 388 m? 3.800 TL/m? 1.474.000 TL
3 Zemin+Galeri | $YeMDUbleks | gay 2 | 5300 TLM? | 4.420.000 TL
Depolu
4 1 is Yeri 287 m? 4.180 TL/m? 1.200.000 TL
5 2 is Yeri 350 m? 4.130 TL/m? 1.445.000 TL
6 3 is Yeri 385 m? 4.130 TL/m? 1.590.000 TL
7 4 is Yeri 385 m? 4.130 TL/m? 1.590.000 TL
8 5 is Yeri 385 m? 4.130 TL/m? 1.590.000 TL
9 6 is Yeri 385 m? 4.130 TL/m? 1.590.000 TL
10 7 is Yeri 385 m? 4.130 TL/m? 1.590.000 TL
11 8 is Yeri 385 m? 4.130 TL/m? 1.590.000 TL
12 9 is Yeri 385 m? 4.130 TL/m? 1.590.000 TL
13 1. Bodrum Trafo 10 m2 0 TL/m? 0TL
TOPLAM 6.496 m? 29.329.000 TL

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Bdlgede benzer ozellikte ve yapilasma sartlarinda satilik ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel (zerindeki yapinin ingasinin tamamlanmis, iskanli ve kat
mulkiyetli oldugundan bu yéntem kullaniimamistir.

6.3

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

ATA-2110039 MURATPASA

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0Osterir. Bu ¢alismada
bblgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda gorildugu tzere kapitalizasyon
oraninin tasinmazlarin 6zelliklerine degistigi gorulmastur.
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6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger 6zellikleri de g6z éniinde bulunduruldujunda zemin katta yer alan isyerleri
icin bolgede kapitalizasyon oraninin %4 -%7 gibi bir aralikta oldugu gézlemlenmigstir. Elde
edilen veriler dogrultusunda bu ¢alismada diikkanlar i¢in kapitalizasyon orani olarak % 5, ofisler
icin % 6 olarak kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillk Kira

Emsal Sir: o . . . 1s Degeri Kapitaliz n
(TL) (TL) ¢
Emsal 1 210 5.000 60.000 1.600.000 3,75%
Emsal 2 75 2.000 24.000 330.000 7,27%
Emsal 3 190 8.000 96.000 2.150.000 4,47%
DOGRUDAN KAPITALIiZASYON YONTEMINE GORE DEGER TABLOSU
Ortalama
Bagimsiz RTon Kullanim L. . Yillik Kira | Kap. | Yuvarlatiimig
B&l. No. Kat No Niteligi | pjany m2)| BIMTM K@ | ool (L) [oran | Degeri (TL)
Degerl
. isyeri
Zemin +
1 Galeri Dubleks 1.932m? | 26,7 TL/m? | 618.758 TL |5,00%| 12.380.000 TL
Depolu
2 Zemin + Isyeri 388m2 | 21,2 TL/m? | 98.820 TL |5,00%| 1.976.000 TL
Galeri Dubleks
. isyeri
Zemin +
3 Galeri Dubleks 834 m? 29,1 TL/m? | 290.984 TL |5,00%| 5.820.000 TL
Depolu
4 1 i§ Yeri 287 m? 18,9 TL/m? 65.092 TL |6,00%| 1.085.000 TL
5 2 i§ Yeri 350 m? 18,9 TL/m? 79.380 TL |6,00%| 1.323.000 TL
6 3 i§ Yeri 385 m? 18,9 TL/m? 87.318 TL |6,00%| 1.455.000 TL
7 4 i§ Yeri 385 m? 18,9 TL/m? 87.318 TL |6,00%| 1.455.000 TL
8 5 i§ Yeri 385 m? 18,9 TL/m? 87.318 TL |6,00%| 1.455.000 TL
9 6 i§ Yeri 385 m? 18,9 TL/m? 87.318 TL |6,00%| 1.455.000 TL
10 7 i§ Yeri 385 m? 18,9 TL/m? 87.318 TL |6,00%| 1.455.000 TL
11 8 i§ Yeri 385 m? 18,9 TL/m? 87.318 TL |6,00%| 1.455.000 TL
12 9 i§ Yeri 385 m? 18,9 TL/m? 87.318 TL |6,00%| 1.455.000 TL
13 1.Bodrum Trafo 10 m? 0,0 TL/m? 0TL 6,00% 0TL
TOPLAM 6.496 m? 1.764.260 32.769.000
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin konumu, blyUkligi ve kat milkiyeti nitelikleri de dikkate alinarak igyeri olarak
kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi kanaatine variimigtir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
Pazar Yaklagsimina Gore;
13 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 29.329.000,00
Dogrudan Kapitalizasyon Yaklagsimina Gore;
13 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 32.769.000,00

6.5.1

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu
" Amagla izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli goérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile gtvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
actklanmasi gerekli gérulmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim proseddrler yuritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmigtir. iki
degerin birbirine yakin oldugu gorilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaktadir. Gelir indirgeme
yontemine go6re dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gbézdnunde
bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikumleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile pazar yaklagsimi yénteminde tasinmazlarin kira degerlerine
ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi
nedeni ile sonu¢ bélimine tasinmaz icin pazar yaklagimi yéntemi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve misterek
alanlarinin deg@erlerinin de bu degerler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

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

653 - Oranlan

Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamustir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goériimustir. Tasinmazlarin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig ve kat mulkiyeti kurulmustur.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede yapilan arastirmalara gore binada yer alan
13 adet bagimsiz bélimin tamami dikkate alinarak, dederlemeye konu 8989 ada 16 parsel
Uizerindeki Hasim iscan is Merkezi' ndeki taginmazlarin miinferit kira degerleri asagidaki tabloda
gosterilmistir. 2, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12 nolu bagimsiz boélimlerin gegmiste birlikte tek
fonksiyona yonelik kullanilmis olmasi ve bu kullanima bagli olarak i¢ mekanlarinin dizayn
edilmis olmasi deger takdirinde g6z éninde bulundurulmustur.

BAGIMSIZ BOLUMLER KiRA DEGER TABLOSU
Ortalama
Bagimsiz e Kullanim - : Aylik Kira Geliri | Yillik Kira Geliri
Bél. No. Kat No Niteligi Alani (m?) errl Kl-ra (L) (L)
Degeri
Zemin + Isyeri
1 . Dubleks 1.932 m? | 26,7 TL/m? 51.563 TL 618.758 TL
Galeri
Depolu
2 Zemin * Isyer 388 m? | 21,2 TLim? 8.235 TL 98.820 TL
Galeri Dubleks
Zemin + Isyeri
3 . Dubleks 834 m? 29,1 TL/m? 24.249 TL 290.984 TL
Galeri
Depolu
4 1 is Yeri 287 m? 18,9 TL/m? 5424 TL 65.092 TL
5 2 is Yeri 350m? | 18,9 TL/m? 6.615 TL 79.380 TL
6 3 is Yeri 385 m? 18,9 TL/m? 7.277TL 87.318 TL
7 4 is Yeri 385 m? 18,9 TL/m? 7.277TL 87.318 TL
8 5 is Yeri 385 m? 18,9 TL/m? 7.277TL 87.318 TL
9 6 is Yeri 385 m? 18,9 TL/m? 7.277TL 87.318 TL
10 7 is Yeri 385 m? 18,9 TL/m? 7.277TL 87.318 TL
11 8 is Yeri 385m? | 18,9 TL/m? 7.277TL 87.318 TL
12 9 is Yeri 385m? | 18,9 TL/m? 7.277TL 87.318 TL
13 1.Bodrum Trafo 10 m? 0,0 TL/m? 0TL 0TL
TOPLAM 6.496 m? 147.022 1.764.260

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

Degerleme konusu taginmazlar "isyeri" niteliklidir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

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

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
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 gdre yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmig, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@ portfdyinde “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 hikumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatinm yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendiriimez." hiikimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat
kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmazlar Uzerinde portféye alinmasini
etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi goérilmuistir. Sermaye Piyasasi Mevzuati
uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu s6z konusu tasinmazlarin "Bina" bashgi
altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.
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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 arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 13 Adet bagimsiz bolimiin;

24.12.2021 tarihli toplam degeri icin ;

29.329.000 .-TL
(Yirmi Dokuz Milyon Ug Yiiz Yirmi Dokuz Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

34.608.220 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
,£E§%>&¢2%%/
A. Ozgiin HERGUL Eren KURT
Lisans No: 402487 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 iligkin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.
Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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