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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
Cankaya Mabhallesi Cankaya Caddesi No: 1 B/68 Cankaya/Ankara

Sayin Saldiray SOKMEN,

Talebiniz dogrultusunda Cankaya’da konumlu olan “5 Adet Bagimsiz Boliim”in toplam pazar degerine
yonelik 2022REVB292 no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 584 m? yiiz
6lcimiine sahip arsa Uzerindeki “5 Katli Betonarme Mesken, Ofis ve isyeri Arsas/’” niteligindeki ana
tasinmazda yer alan 5 adet bagimsiz bélimdir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri ve pazar kirasinin asagidaki
gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla
birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Deger Tarihi 30.12.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 29.410.000.-TL Yirmidokuzmilyondortylizonbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 34.527.300.-TL Otuzdortmilyonbesytizyirmiyedibinigyiz.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 138.000.-TL/ay Ylzotuzsekizbin.-TL/ay

Pazar Kirasi (KDV Dakhil) 162.840.-TL/ay YuzaltmisikibinsekizyUzkirk.-TL/ay

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
28.01.2022 tarihli s6zlesme ve 01.11.2022 tarihli ek protokole istinaden hazirlanmistir. Raporun sozlesmede
belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye yardim eden;
Necati Umut SAHIN

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


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

SATILABILIR ALAN

Standart
Tam miulkiyet
GYO portfoylinde yer alan gayrimenkuller olmasi

Degerleme calismasi kapsaminda, konu tasinmazlara yénelik herhangi bir 6zel
varsayimda bulunulmamistir.

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

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

LER
Gaziosmanpasa Mah. Borazan Sokak No: 7 Cankaya/Ankara

Ankara ili, Gankaya ilgesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, 4431 ada 31 parsel, 1, 2, 3,
4 ve 5 no.lu bagimsiz bélimler

584 m?
Lejant: Konut

Yencok: 4 Kat

Konut (1, 2, 3, 4 no.lu bb)
Dikkan (5 no.lu bb)

Bagimsiz bélim sayisi: 5 Yapim yili: 2017

Yol kotu Ustl kat sayisi: 4 Yol kotu alti kat sayisi: 1

Otopark Kapasitesi: Acik ve kapali otopark | Asansor Kapasitesi: 1 adet sahis
asansori

Ticari

Toplam insaat Alani 2.806,69 m?

Konut Satilabilir Alani (1 no.lu bb) 243 m?

Konut Satilabilir Alani (2 no.lu bb) 243 m?

Konut Satilabilir Alani (3 no.lu bb) 247 m?

Konut Satilabilir Alani (4 no.lu bb) 86 m?
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Diikkan Satilabilir Alan (5 no.lu bb) 180 m?

FINANSAL GOSTERGELER

%6 (5 no.lu bagimsiz bolim)

%5,50 (1, 2, 3, 4 no.lu bagimsiz bolim)
16,7 Y1l (5 no.lu bagimsiz boliim)

18,2 Yil (1, 2, 3, 4 no.lu bagimsiz bolim)

KAPITALiZASYON ORANI

GERi DONUS SURESI

DUKKAN BiRiM SATIS DEGERI 45.000 TL/m?
KONUT BiRiM SATIS DEGERI 20.500-27.000 TL/m?
DUKKAN BiRiM KiRA DEGERI 225 TL/m?/ay
KONUT BiRiM KiRA DEGERI 90-125 TL/m?/ay

DEGERLEMEYE iLiSKiN BIiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARiHi 30.12.2022

PAZAR DEGERI (KDV HARI() 29.410.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 34.527.300.-TL
PAZAR KiRASI (KDV HARIC) 138.000.-TL/ay
PAZAR KiRASI (KDV DAHiL) 162.840.-TL/ay

5

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.



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

BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 19.12.2022
tarihinde, 2022B292 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, 4431 ada, 31 parsel, 1, 2, 3, 4 ve 5 bagimsiz
bolim no.lu gayrimenkullerin 19.12.2022 tarihli toplam pazar degerinin ve pazar kirasinin, Tlrk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; GYO portfoylinde yer alan gayrimenkuller olmasi nedeni ile hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

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

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 06.12.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
19.12.2022 tarihinde degerleme c¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamiglardir. Bu sirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 28.01.2022 tarihli dayanak soézlesmesi ve 01.11.2022 tarihli ek protokol
hikimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 28.01.2022 tarihli dayanak sdzlesmesi ve 01.11.2022 tarihli ek protokol kapsaminda;
Ankara ili, Cankaya ilgesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, 4431 ada, 31 parsel, 1, 2, 3, 4 ve 5 bagimsiz bélim no.lu
gayrimenkullerin 30.12.2022 tarihli toplam pazar degerinin ve pazar kirasinin, Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gére daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporuna ait bilgi asagida yer almaktadir.

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Merve COLAK
Rapor 1 29.12.2017 2017REVB344 Bilge KALYONCU 8.270.000
Bilge Beller 0ZCAM

Bilge KALYONCU

%
0Ozan KOLCUOGLU 7.960.000

Rapor 2 22.09.2017 2017REVB196

* Konu deger tasinmazlarin %95,0 insaat bitmislik oranina gore tespit edilen degerdir.
1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

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

Bu degerleme raporu, Cankaya Mah. Cankaya Caddesi No:1 B/68 Cankaya / Ankara adresinde faaliyet
gosteren Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. i¢in hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler
Tiirkiye

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

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%

60-74 yas grubu kisi sayisi 11%

45-59 yas grubu kisi sayisi maaamamSmaS———— 18%

30-44 yas grubu kisi sayisi I 23%

15-29 yas grubu kisi sayisi I 3%
0-14 yas grubu kisi sayisi I ) %

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK

Ankara

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

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10%
45-59 yas grubu kisi sayisi Immmmmmmm——— 19%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 24%
15-29 yas grubu kisi sayisi GGG )%

Niifus Biyiikligi ve Niifus Artis Hizi

90.000.000 2,0
85.000.000 15
80.000.000 Lo
75.000.000 ’
70.000.000 I I I 0,5
65.000.000 0,0

O 4 N MmO < 10D O I~N 0 OO O

— — — — i — — — — — o o

O O O O O O O O O o o o

AN AN AN AN AN AN NN NN NN

mmmm Nifus BUyukliglih — ==@==Nfus Artis Hizi

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

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

ol 6,79%

= Ulke Niifusu-Ankara Niifusu = Ankara Niifusu

Bilinmeyen 1%
Yiksek Lisans ve Doktora... 4%
Okuma-Yazma Bilmeyen mm 2%
Ortaokul veya Dengi Okul... m———— 17%
ilkégretim Mezunu e 6%
Yuksekokul veya Fakdlte... m— —s———— ) ) %,

Lise veya Dengi Okul Mezunu = —-————————— ) 7%,

0-14 yas grubu kisi sayisi G 1%

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

ilkokul Mezunu S — —TTT— )19

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 yih Uglincl c¢eyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) buyumesi hiz kesmistir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir dnceki
doneme gore %0,1 daralirken yilliklandirilmis GSYH
blylimesi %3,9 seviyesinde gerceklesmistir. Yillk
blylme hizi ise takvim etkisinden arindiriimis seride
%3,6, takvim etkisinden arindirilmamis seride %3,9
olarak agiklanmistir. Dolar bazinda kimilatif GSYH
ise 2022 ikinci geyrekteki 828,2 milyar dolardan 842,3

milyar dolara yilkselerek %1,7 oraninda artis
kaydetmistir.
Kasim ayinda enflasyon piyasa ortalama

beklentilerine yakin gerceklesmis ve momentum
gostergelerindeki iyilesme stirmustir. Genel tiiketici
fiyatlari endeksi (TUFE) aylik bazda %2,9 artarken yillik
enflasyon ekim ayindaki %85,5'ten %84,4’e inmistir.
Gida enflasyonu genel enflasyona en yiksek katkiyi
yapan grup olmustur. Yurtigi Uretici fiyatlari endeksi
(Yi-UFE) ise enerji fiyatlariyla yavaslamis ve Yi-UFE
aylik enflasyonu %0,7 olurken vyillik enflasyon ise
gecen ayki %157,7'den %136,0’a gerilemistir.

Konut Satisglari
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Konut satiglari Kasim ayinda yillik %34,1 gerileyerek
117.806 adet olarak gergeklesmistir. Gegtigimiz ay
ipotekli satigslar %57,7 gerileyerek 16.655 adet
olurken diger satislar %27,5 diiserek 101.151 adet
olmustur. Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi
ise bir 6nceki yilin ayni ayina goére %32,9 azalarak
37.380 olmustur. Boylece toplam konut satislari
icinde ilk el konut satisinin payr %31,7 olmustur.
ikinci el konut satiglarindaki yillik azalis da %34,7
seviyesinde gerceklesmistir. Ote yandan yabancilara
yapilan konut satislari ise bir 6énceki yilin ayni ayina
gore %17,4 azalarak 6.083 olmustur.

Tirkiye genelinde konut fiyatlari Ekim ayinda yillik
%188,2 artis kaydetmistir. Boylelikle sinirli da olsa 1,5
yildir yilhk konut fiyat artisinda ilk kez yavaslama
izlenmistir. Enflasyondan arindirilmis (reel) artis ise
%56,3 oraninda gerceklesmistir. Ug biiyiik il icinde en
yiksek artis %204,6 ile istanbul’da yasanirken en
disiik artis ise %186,4 ile izmir'de kaydedilmistir.
Mevsim etkilerinden arindirilarak ayhk degisime
bakildiginda konut fiyatlarinin bir dnceki aya gore
%5,36 artis egiliminde oldugu gérilmektedir.
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

]] Ankara

ilgesi Cankaya

Mahallesi Gaziosmanpasa

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 4431

Parsel No 31

Ana Gayrimenkuliin Niteligi 5 Katli Betonarme Mesken, Ofis ve isyeri Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 584 m?

Kat miilkiyeti tablosu asagida yer almaktadir.

BAGIMSIZ BOLUM

BAGIMSIZ BOLUM NO NITELIG MALIKi HiSSESi
1 No.lu Bagimsiz Bolum Konut 1. Normal Kat 139/584 ez::’rf gfaytrll:;zk;l Tam
2 No.lu Bagimsiz Boliim Konut 2. Normal Kat 139/584 ez\?ukrtjr!: g?;l:’g;kgl Tam
3 No.lu Bagimsiz Bolim Konut 3. Normal Kat 141/584 eim‘r:* g:\;rll;r;r/lkgl Tam
4 No.lu Bagimsiz Bélim Konut 1. Bodrum Kat 62/584 é:\?ukrﬁjrl: gra;[r'llf::f;kgl Tam
5 No.lu Bagimsiz Boliim Diikkan Zemin Kat 103/584 Atakule Gayrimenkul Tam

Yatirim Oratklhigi A.S.

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 08.12.2022 tarih, saat 12.26 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmazlar izerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Yo6netim Plani: 26/05/2017 (10.07.2017 tarih ve 51986 yevmiye no)
e KM’ne gevrilmistir. (18.12.20017 tarih ve 93413 yevmiye numarasi)
irtifak Haklari Hanesinde;

e Diger irtifak Hakki: 4431 ada 38 parsel lehine 31 parsel aleyhine 188,12 m? sahada otopark ve gegis igin
irtifak hakki kurulmustur.*

*S6z konusu parsel iizerinden diger parsele gegis icin diizenlenmis irtifak hakki niteliginde olup Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiikiimler cercevesinde ilgili irtifak hakkinin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin tapu kayitlarinda, “Yonetim Plani”, “KM’ne cevrilmistir.” beyanlari
ile “4431 ada, 38 parsel lehine 188,12 m? sahada otopark ve gecis icin irtifak hakki bulunmaktadir. S6z konusu
irtifak hakki 29.12.2014 tarihinde baslamakta olup 99 yil siire ile 05.12.2113 tarihine kadar gegerlidir. irtifak
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hakki sebebiyle 4431 ada 38 parsel lizerinde bulunan binanin otoparkina gecis 4431 ada 31 parsel lizerinde
yer alan binanin otopark alanindan saglanacaktir. S6z konusu parsel (izerinden diger parsele gegis irtifak hakki
niteliginde olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesi’nin birinci fikrasinin
(c)ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde ilgili irtifak hakkinin tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

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

08.12.2022 tarih, saat 12.26 itibariyla Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmazlara iliskin son ¢ yil icerisinde herhangi bir alim satim
gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, genellikle zemin kati diikkan st katlari mesken ya da biro olan 4-5
kath binalar yer almaktadir.

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde 06.12.2022 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda ve
ekte yer alan 25.11.2022 tarihli imar durumu yazisindan edinilen bilgilere gore degerleme konusu konusu
tasinmazlarin yer aldigi parselin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 Olgekli 5. Etap Gaziosmanpasa, 100.Yil, Kazim Ozalp ile Biiyiikesat Mahalleleri Zemin
Katlarinda / Agiga Cikan Bodrum Katlarinda / Binanin Birinci Katinda Ticaret Kullanimi Yapilabilecek Konut
Parsellerinin Cephe Aldigi Yollarin Belirlenmesi Calismasi

Lejandi: Konut Alani

Yapilagma sartlari;

® Yencok: 4 kat

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri, Yola bakan cepheden 5 m, yan cephelerden 3 m’dir.

o 2949/56
A
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigiinden alinan bilgiye gére konu tasinmazlara ait son iig yillik
donemde gerceklesen imar durumu degisikligi bulunmamaktadir

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

Cankaya Belediyesi’'nde 06.12.2022 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlara iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayl Mimari Proje 22.04.2015 - 2.806,69 Yeni Yapi Toplam ingaat Alani: 2.806,69 m?
Yapi Ruhsati 15.12.2015 77/15 - iksa -

4 Adet Mesken: 818,41 m?
Yapi Ruhsati 30.12.2015 502/15 2.806,69 Yeni insaat Ofis ve isyeri: 180,15 m?
Ortak Alan: 1.808,13
4 Adet Mesken: 818,41 m?
Yapi Kullanma izni 13.11.2017 637 2.806,69 Yeni Yapi Ofis ve Isyeri: 180,15 m?
Ortak Alan: 1.808,13

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup,
yap! denetimi Mustafa Kemal Mah. 2140. Cad. Villa Blok No:18 i¢ Kapi No:1 Cankaya / Ankara adresinde
faaliyet gosteren Gokdem Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

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

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 22.04.2015 tarihli “Mimari Proje”; 15.12.2015 tarih 77/15 no.lu
“Yapi Ruhsati”, 30.12.2015 tarih 502/15 no.lu “Yapi Ruhsati”’ ile 13.11.2017 tarih 637 no.lu “Yapi Kullanma
izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanh olup kat miilkiyetine gecerek yasal siireglerini tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait C grubu, 08.05.2017 tarih ve 534347E3CB457
numarali enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak tapu kayitlarinda ve belediye arsiv dosyasinda herhangi
bir s6zlesmeye iliskin bilgiye ulasilamamistir.

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

Bu degerleme galismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapiimamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkullerin agik adresi: Gaziosmanpasa Mah. Borazan Sokak No: 7 Cankaya/Ankara

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Cankaya ilcesi, Gaziosmanpasa Mahallesi Borazan Sokak No: 7
adresinde yer alan 1, 2, 3, 4 ve 5 no.lu bagimsiz bélimlerdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana tasinmaz; Borazan Sokak’a cephelidir. Borazan Sokak
Cankaya ilcesinin merkezi noktalarindan olan Gaziosmanpasa Mabhallesi icerisinde Arjantin Caddesi ve iran
Caddesi’'ne paralel konumdadir. Konu tasinmazin bulundugu bdélge Ankara’nin merkezi noktalarindandir.
Bélgenin en popiiler caddeleri Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, Resit Galip Caddesi, iran Caddesi,
Nenehatun Caddesi ve Filistin Caddesi’dir. S6z konusu bdlge Ankara’nin en eski yerlesim yerlerinden olup
Ankara’nin Ust gelir grubunun tercih ettigi bir bolgedir. Bolgenin en islek caddelerinden olan Tunali Hilmi
Caddesi, iran Caddesi, Arjantin Caddesi ve Filistin Sokak’ta alisveris merkezi, holding binalari, restoran ve
magazalar yer almaktadir. Ankara’nin eskiden beri siiregelen popiiler caddelerinden Tunali Hilmi Caddesi,
Arjantin ve Filistin Sokak, 6zellikle liks restoranlarla dikkat cekmektedir. Bunlara ek olarak bolgede genel
olarak prestijli firmalarin holding binalari ve marka zincir gruplarinin otelleri ve butik oteller bulunmaktadir.
Ayrica bolge Ust gelir grubunun tercih ettigi konut alanlarini da icermektedir. Konu tasinmazin yer aldigi
bolgede eski yapili binalarin yani sira 6zellikle yer yer yeni ofis binalari da gérmek mimkindir. Bolgede
genellikle 3-5 kath, ayrik ve bitisik nizam olarak insa edilmis konut alanlari yer almaktadir.

Tasinmazin yakin cevresinde Sheraton Hotel, The Life Hotel, Chef Bro’s, Mezzaluna, Nusr-Et Steakhouse,
Uludag Et Lokantasi, Karum AVM, Segmenler Parki, isvicre Biyikelciligi, Irak Buyikelciligi, Pakistan
Bliytkelciligi, Suudi Arabistan Blytkelciligi gibi 6nemli yerler bulunmaktadir.

Atatilirk Bulvari
u-_-W. o & .

Karum is Merkezi

Y 4. ,V':'
» g MLt

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Yaklasik Konumu
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a0 *¥L 8 oot ’y/‘ UéurMumcuCaddesi '\;

’J§ 1., W

(}" .;.
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Yer Mesafe (~)
Arjantin Caddesi 25m
Resit Galip Caddesi 360 m
Atatiirk Bulvari 330m
Kizilay Meydani 2,75 km
Esenboga Havalimani 26 km
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, 4431 ada, 31 parsel no.lu
584 m? yiiz 6lciimiine sahip “5 Katli Betonarme Mesken, Ofis ve isyeri Arsasi” vasifli ana gayrimenkulde yer
alan “Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” adina tam hisseli 1, 2, 3, 4 no.lu “Konut” ve 5 no.lu “Dikkan”
vasifh bagimsiz bolimlerdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana tasinmaz; 4 bodrum kat, zemin kat ve 3 normal kat olmak
Uzere toplam 8 kattan olusmaktadir. Ana tasinmazin onayli mimari projesine gore; 4. bodrum katta otopark
alanlari, rampa, merdiven alanlari, su deposu alanlari ve 4431 ada 38 parsele gegis alani yer almaktadir. 3.
bodrum katta; otopark alanlari, rampa, merdiven alanlari, su deposu, kazan dairesi ve 4431 ada 38 parsele
gecis alani yer almaktadir. 2. bodrum katta; otopark alanlari, rampa, merdiven ve su deposu alanlari yer
almaktadir. 1. bodrum katta 4 no.lu bagimsiz bolim, elektrik sayac¢ odasi, merdiven alanlari ve ortak depo
alanlari yer almaktadir. Zemin katta, 5 no.lu bagimsiz bolim, bina girisi, hol ve merdiven alanlari yer
almaktadir. 1.normal katta 1 no.lu bagimsiz b6élim, 2.normal katta 2 no.lu bagimsiz boliim, 3. normal katta 3
no.lu bagimsiz bélim yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana tasinmaz onayli mimari
projesine gore toplam 2.806,69 m? briit kapali alana sahiptir.

1 no.lu bagimsiz béliim onayli mimari projesine gore; mutfak, camasir odasi, 3 adet banyo, ebeveyn odasi,
yatak odasi, 2 adet giyinme odasi ve yasam alanindan olusmaktadir. Tasinmaz 243 m? brit kapal alanhdir.

2 no.lu bagimsiz bélim onayli mimari projesine gore; mutfak, camasir odasi, 3 adet banyo, ebeveyn odasi,
yatak odasi, 2 adet giyinme odasi ve yasam alanindan olusmaktadir. Tasinmaz 243 m? brit kapal alanhdir.

3 no.lu bagimsiz bolim onayli mimari projesine gore; mutfak, camasir odasi, 3 adet banyo, ebeveyn yatak
odasi, yatak odasi, 2 adet giyinme odasi ve yasam alanindan olusmaktadir. Tasinmaz 247 m? brit kapali
alanlidir.

4 no.lu bagimsiz bolim onayli mimari projesine gore; ebeveyn odasl, yatak odasi, giyinme odasi, banyo ve
mutfak nisi iceren yasam alanindan olusmaktadir. Tasinmaz 86 m? brit kapali alana sahiptir.

5 no.lu bagimsiz bolim onayli mimari projesine gore; dikkan alani ve WC bélimlerinden olusmaktadir.
Tasinmaz 180 m? brit kapali alanlidir.

Degerleme konusu tasinmazlarin mahallinde yapilan tespitlerde 1. bodrum kat, zemin kat, 1. normal kat, 2.
normal kat ve 3. normal katta yer alan bagimsiz bolim ve ortak alanlari ayiran ayiran ve bagimsiz boliimlerin
ic alanlarini ayiran duvarlarin olmadig tespit edilmistir. S6z konusu bagimsiz boliimlere ait i¢ duvarlar ile
bagimsiz boélimleri ve ortak alanlari ayiran duvarlar ériilmemis olup yapinin i¢ hacimlerinde de yerler briit
beton duvarlar sivali sekildedir. Yapinin shell&core olarak teslim edilecegi bilgisi edinilmistir.

BiNA ALANLARI

Ada/Parsel Bagimsiz B6liim Bina Adi Bulundugu Kat Alan (m?)
1. Bodrum Kat 240,63
12 3 4veS nolu 5 Katli Betonarme Zemin Kat 506,35
4431 ada 31 parsel Y e Mesken, Ofis ve isyeri 1. Normal Kat 683,68
Bagimsiz Bolim
Arsasi 2. Normal Kat 682,36
3. Normal Kat 693,66

TOPLAM ALAN 2.806,69
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Ada/Parsel Bagimsiz Boliim No Kat Adi B.B Briit Alani (m?)
1 No.lu Bagimsiz Bélim 1. Normal Kat 243
2 No.lu Bagimsiz Bolim 2. Normal Kat 243
4431 ada 31 parsel 3 No.lu Bagimsiz Bélim 3. Normal Kat 247
4 No.lu Bagimsiz B6lim 1. Bodrum Kat 86
5 No.lu Bagimsiz Bélim Zemin Kat 180
TOPLAM 999

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 8 Kath (4 adet bodrum kat, zemin kat ve 3 normal kat)
Bina Toplam insaat Alani 2.806,69 m?

Yasi 5

Dis Cephe Aluminyum kompozit panel, cam giydirme
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 1 Adet Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali Otopark

Diger Yangin Sondiirme Sistemi

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik Ozelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Konut ve Dukkan (Yasal duruma gore)

Alani Yasal ve Mevcut Duruma gore;
243 m? (1 no.lu bagimsiz bdlim)
243 m? (2 no.lu bagimsiz bdlim)
247 m? (3 no.lu bagimsiz bdlim)
86 m? (4 no.lu bagimsiz béliim)
180 m? (5 no.lu bagimsiz béliim)

Zemin Briit beton, merdivenler granit
Duvar Siva

Tavan Beton

Aydinlatma -

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Konu tasinmazlarin onayli mimari projesinden farkh olarak i¢ alanlarinda yer alan bagimsiz bolimleri ortak

alanlardan ayiran duvarlar ériilmemis olup bu degisiklikler geri dénistiriilebilir niteliktedir. ilgili belediyede
yapilan incelemelerde s6z konusu degisikliklere iliskin herhangi bir cezai tutanaga rastlanmamustir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin mevcut durumdaki aykiriliklari geri donustirilebilir nitelikte olmakla
birlikte 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektirmemektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

o  Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig1 bolgede prestijli markalarin ofis binalari, marka magazalar, taninmis
cafe ve restoranlar yer almaktadir.

e  Tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkuliin otopark ve asansoér gibi imkanlari bulunmaktadir.
e Degerleme konusu tagsinmazlar kat milkiyetine gegmistir.

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede elgilik binasi olarak kullanilabilecek yapilara talep
bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Onayl mimari projeden farkli olarak kullanim amacina yonelik bélimlendirmeler yapilmistir.
e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bina Arjantin Caddesi’'nin bir arka sokaginda yer almaktadir.

e Ana tasinmaz lizerinde 4431 ada 38 parsel lehine, 4431 ada 31 parsel aleyhine, 4431 ada 31 parsel lGzerinde
otopark ve gecis icin iritifak hakki tesis edilmistir.

e Degerleme konusu tasinmazlar shel&core olarak satilacak ya da kiralanacaktir.

v FIRSATLAR

e Tasinmazlarin bulundugu bolge Ankara’nin ticari, sosyal ve kiiltiirel hareketliliginin yogun oldugu bir bélgedir.

X TEHDITLER

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgcekte hem de tlke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gérilebilmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

7.2 Deger Tanimlari

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

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

Pazar Kirasi

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi ve yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi
dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; 1, 2, 3 ve 4 no.lu bagimsiz bolimlerin “Konut”, 5 no.lu bagimsiz bélimin
“Dukkan” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirilerinin olma potansiyeli ve ¢evrelerinde kiralik benzer
gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu
tasinmazlarin arsa payi olan kat milkiyeti tapusuna sahip olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme
yapilmasinin dogru sonug¢ vermeyecegi distnildigiinden bu yaklasim kullaniimamistir.

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

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

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Mesken Emsalleri / Satis

. . Satig Briit Alan Satis Fiyati Birim Satis Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi 5 (m?) () (TL/m?) Konu Tagsinmazlara Gore Degerlendirme
urumu m m
Degerleme konusu * Daha buyuk kapali alana sahiptir.
Property Turkey tasinmazlara yakin Satilmis * Benzer konumdadir.
1 Gayrimenkul konumda, Aziziye Mahallesi ~ Konut (Yaklagik 1 175 3.500.000 20.000 * Yapil durumdadir.
0543 838 66 46 icerisinde, Cinnah Caddesi ay 6nce) * Ofis kullanimina uygundur.
Uzerinde konumludur. * Yapi kalitesi daha kotudiir.
Degerleme konusu * Daha buyiik kapali alana sahiptir.
tasinmazlara yakin Satilik * Daha dezavantajli konumdadir.
. *
) Sahibinden konumda', o .Kavakl.ldere Konut (Yaklasik 1 170 4.900.000 78.824 2. norm.al kfa\tta kon.grrmlg.dur.
0507 849 97 15 Mabhallesi icerisinde Binnaz haftad * Yapi kalitesi daha kotuddr.
Sokak Uzerinde aftadur) * Ofis olarak da kullanilabilir.
konumludur. * Pazarlk payi mevcuttur.
Degerleme konusu * Daha buyiik kapali alana sahiptir.
tasinmazlara yakin Satilik * Daha dezavantajli konumdadir.
3 Sahibinden konumda', ' Ga.Z|.osmanp.a§a Konut (Yaklasik 1 140 3.750.000 26.786 Yapi kalitesi daha kotiddr.
0542 605 61 56 Mabhallesi igerisinde, Billur haftad * 2. katta konumludur.
Sokak Uzerinde aftadir) * Ofis olarak da kullanilabilir.
konumludur. * Pazarlik payr mevcuttur.
Degerleme konusu * Daha buyuk kapali alana sahiptir.
Coldwell Banker tasinmazlara yakin Satilik * Daha dezavantajli konumdadir.
. *
4 Baskent konumda, Gaziosmanpasa oot (vakagk1 120 3.690.000 30.750 2. Normal katta konumludur.
0312 436 01 00 Mahallesi igerisinde Budak haftadir) * Yapi kalitesi benzerdir.
Sokak Uzerinde * Ofis olarak da kullanilabilir.
konumludur. * Pazarlik payr mevcuttur.

*Degerleme konusu tasinmazlarin karsilagtiriimasinda 1 no.lu bagimsiz boliim baz alinmigtir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede ¢alisan emlak ofisleri ve is yeri sahipleri ile gorlistlmustir. Bolgede yapilan satislar incelendiginde
degerleme konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek gayrimenkuller tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin kat mulkiyeti tapusuna sahip
olmasi sebebiyle bagimsiz bélim bazli degerleme yapilmis olup 1, 2 ve 3. normal kattaki bagimsiz boélimler icin mesken emsallerinden degerlendirme
yapimistir. Konu tasinmazlarin bulundugu boélgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki satis degerlerinin konum, yapi kalitesi, manzarasi,
cephesi, kapali alani ve shell&core gibi durumlari goz 6niine alindiginda bodrum katlar i¢in 20.000-20.500 TL/m?, 1, 2 ve 3. normal katlar icin ise birim
kira degerinin 26.000-27.000 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Satis

. . Satis Briit Alan Satis Fiyati Birim Satis Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Durumy (m?) () (TL/m?) Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme
m
Degerleme konusu * 4 no.lu bagimsiz béliime kiyasla kapall
" taginmazlara yakin Satilmis alani daha biiyuktar.
1 (l;/;ullg Ez\llr:r:;tmm konumda, Tunali  Hilmi Diikkan (Yaklasik 4-5 200 9.000.000 45.000 * Daha avantajli konumdadir.
Caddesi lizerinde ay 6nce) * Yapi kalitesi daha koétidiir.
konumludur. * Zemin katta konumludur.
* 4 no.lu bagimsiz bélime kiyasla kapali
alani daha buyuktar.
Degerleme Konusu * Daha avantajli konumdadir.
Satilik * itesi ;
,  Emart Gayrimenkul  taginmazlara yakin Dikkan  (Vaklasik 1 530 38,000,000 43478 : IiglnI:aZIIZt:r?,:i:a2?5&;25\1@?;:{(!:'r'
0530 873 03 07 konumda, Arjantin Caddesi DR ’ ’ '
tzerinde konumludur aydir) olusmaktadr.
' * Pazarlk payi bulunmaktadir.
* Cadde Uzerinde ticari potansiyeli dstik
oldugu noktada konumludur.
Degerleme konusu * 4 no.lu bagimsiz bélime kiyasla kapali
. tasinmazlara yakin Satilik ilanl daha bijy.ijkt[]r.
3 MulkKaynakvatnm -\ o 4a Tunah  Hilmi Dikkan (Yaklasgk15 310 18.000.000 58.065 Daha avantajli konumdadir.
031244104 43 Caddesi izerinde indil * Yapi kalitesi daha kotuddr.
konumludur glindir) * Zemin katta konumludur.
) * Pazarlik payr bulunmaktadir.
Degerleme konusu * 1 no.lu bagimsiz béliime kiyasla kapall
.. I ha kaguktar.
Omeroglu tasinmazlara yakin Satilik i aDnlhda @ ltjcl: I’iur dad
4 Gayrimenkul konumda, Aziziye Mahallesi Dikkan  (Yaklagik 1 50 2.500.000 50.000 " Yaa |ak2\|/iigs?:j;hznkl:jTUdaUrlr.
0312 347 56 56 icerisinde, Hosdere Caddesi aydir) P ’

Uzerinde konumludur.

* Zemin katta konumludur.
* Pazarlik payi dustktr.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede calisan emlak ofisleri ve is yeri sahipleriile gérisiilmustir. Bélgede yapilan satislar incelendiginde
degerleme konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek gayrimenkuller tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin kat mlkiyeti tapusuna sahip
olmasi sebebiyle bagimsiz boliim bazli degerleme yapilmis olup zemin kat icin magaza emsallerinden degerlendirme yapilmistir. Konu tasinmazlarin
bulundugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki satis degerlerinin konum, yapi kalitesi, manzarasi, cephesi, kapali alani ve shell&core
gibi durumlari g6z 6nine alindiginda tasinmazin zemin kati igin birim satis degerinin 43.000-45.000 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Mesken Emsalleri / Kira

. . Kira Briit Alan Kira Fiyati Birim Kira Fiyati . . .
o ilgi Kaynagi onum ullanimi onu Taginmazlara Gore Degerlendirme
N Bilgi K K Kull Dur (m?) () (TL/m?/ay) K T | G D lend
urumu m m?/ay
Degerleme konusu * Benzer konumdadir.
Pro Ankara tasinmazlara yakin Kiralanmis * Daha buyik kapali alana sahiptir.
1 Gayrimenkul konumda, Enis Behic Mesken  (Yaklagik 1 175 15.000 86 * Yapi kalitesi daha kétuddir.
0543 838 66 46 Koryurek  Sokak’ta yer ay once) * 2. normal katta konumludur.
almaktadir. * Ofis olarak da kullanima uygundur.
Degerleme Konusu * Kapal alani daha bayaktdar.
ta:nmazlara yakin Kiralik * Daha avantajli konumdadir.
Sahibinden ; . * Yapi kalitesi daha kotudiir.
2 Mesken Yaklasik 3 240 35.000 146
0543 452 06 07 EZS::L?' Irazn Cai::{: ( B d§" * Ofis olarak da kullanima uygundur.
konumludur ' glindr) * 2. katta konumludur.
' * Pazarlik payl mevcuttur.
Degerleme konusu _ * Kapal alani daha baydktar.
Emlak Denizi Ankara tasinmazlara yakin Kiralik * Benzer konumdadir.
3 0312 481 10 15 konumda, Portakal Cicegi Mesken  (Yaklagik 1 251 35.000 140 * Yapi kalitesi daha k&tiddir.
Sokak Uzerinde haftadir) * 11. katta konumludur.
konumludur. * Pazarlik payr bulunmaktadir.
Degerleme konusu _ * Kapali alani daha biyiktdr.
Sarphan Proie taginmazlara yakin Kiralik * Benzer konumludur.
4 031p2 538 35J43 konumda, Nene Hatun Mesken  (Yaklagik 1 150 19.000 127 * Yapi kalitesi daha k&tid(ir.
Caddesi Uzerinde haftadir) * 2. Katta konumludur.
konumludur. * Pazarlik payr bulunmaktadir.

*Degerleme konusu tasinmazlarin karsilagtiriimasinda 1 no.lu bagimsiz boliim baz alinmigtir.

Degerlendirme:

e Bolgede yapilan kiralamalar incelendiginde degerleme konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek mesken ve magaza emsalleri tespit edilmis ve
bolgede kiralama yapan emlak ofisleri ve milk sahipleriyle géristlmustir. Konu tasinmazlarin bulundugu boélgede yapilan arastirmalar neticesinde
bolgedeki kira degerlerinin konum, yapi kalitesi, manzarasi, cephesi, kapali alani ve shell&core gibi durumlari g6z 6niine alindiginda bodrum katlar i¢in
90-95 TL/m?/ay 1, 2 ve 3. normal katlar icin ise birim kira degerinin 120-122 TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

29



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Diikkan Emsalleri / Kira

. . Kira Brit Alan Kira Fiyati Birim Kira Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Durumu (m?) (TL) (TL/m?/ay)
. * 1 no.lu bagimsiz bélime gore daha kigik
Degerleme konusu Kiralanmi -
Sahibinden tasinmazlara akin ; kapal: alana sahiptir.
1 3 : Yakin = piikkan  (Yaklasik 1 75 10.000 133 * Daha dezavantajli konumdadir.
- konumda, Cinnah Caddesi . " . e g
- yil 6nce) Yapi kalitesi daha kétuddr.
Uzerinde konumludur. .
* Zemin katta konumludur.
Degerleme Konusu 1no.lu baglms.lz Polume gore daha kiguk
Kiralik kapali alana sahiptir.
Jupiter Gayrimenkul taginmazlara yakin * Daha avantajli konumdadir
2 k Tunali Hilmi Dukkan Yaklasik 1 50 15.000 300 ’
0507 106 60 85 onumda, Tunal  Hilmi (Vaklas * Yapi kalitesi daha kotadiir.
Caddesi lizerinde haftadir) * -
konumludur Zemin katta konumludur.
' * Yiksek pazarlk payi bulunmaktadir.
Degerleme konusu . ka1 zlcl).elltlja:a;gsl;silztzolume gore daha kiguk
Borsem Kuleli tasinmazlara yakin Kiralik * Igaha avantail ion.umdadlr
3 Temsilciligi konumda, Tunali Hilmi Dikkan  (Yaklagik 1 46 15.000 326 antal e e
. - * Yapi kalitesi daha kotuddr.
0312 447 00 90 Caddesi lzerinde haftadir) " .
konumludur Zemin katta konumludur.
) * Pazarlik payr bulunmaktadir.
Degerleme Konusu 1no.lu baglmsllz F)olume gore daha blyuk
tasmmazlara yakin Kiralik kapali alana sahiptir.
Sahibinden o . * Daha dezavantajli konumdadir.
4 Dikkan Yaklasik 1 485 120.000 247
0552 868 04 88 konumda, - Tunali Hilmi (vaklas * Yapi kalitesi daha katudiir.
Caddesi Uzerinde aydir)

konumludur.

* Zemin katta konumludur.
* Pazarlik payi bulunmaktadir

Degerlendirme:

e Bolgede yapilan kiralamalar incelendiginde degerleme konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek mesken ve magaza emsalleri tespit edilmis ve
bolgede kiralama yapan emlak ofisleri ve milk sahipleriyle géristlmustir. Konu tasinmazlarin bulundugu boélgede yapilan arastirmalar neticesinde
bolgedeki kira degerlerinin konum, yapi kalitesi, manzarasi, cephesi, kapali alani ve shell&core gibi durumlari géz 6niine alindiginda tasinmazin zemin
kati icin birim kira degerinin 220-225 TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Satilik Mesken Emsalleri; 3 No.lu Emsal

Satilik Dikkan Emsalleri; 1 No:lu Emsal

Satihk Ditkkan Emsalleri; 3 No.lu Emsal

Kiralik Diikkan Emsalleri; 2 No.lu Emsal
‘ % Kiralik Diikkan Emsalleri; 4 No.lu Emsal
SN ; R ‘

N A BT ; [ Lants
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ol T &
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L S RET ARl T
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Satilik Konut;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 20.000 28.824 26.786 30.750
© N Pazarlik Payi 0% -10% -10% -10%
E <3 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
tn? =§ *_E Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
?% > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 10% 0% 0% 0%
. Konum 0% 5% 5% 7%
8 =G BinaYag/Kalitesi 25% 25% 25% 0%
g :g *_E Bulundugu Kat/Manzara 0% -1% -1% -1%
i > g Kullanim Alani -8% -10% -12% -13%
Shell&Core Durumu -15% -15% -15% -15%

Diizeltilmis Deger 22.440 26.979 24.590 21.587

Kiralik Konut;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL /m?/ay) 86,00 146,00 140,00 127,00
. Pazarlik Payi 0% -10% -10% -10%
=< e  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
c_E g -'_E Kira Kosullan 0% 0% 0% 0%
s> =§ Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 10% 0% 0% 0%
. Konum 0% -7% 0% 0%
8 =T  Bina Yagi/Kalitesi 25% 15% 15% 15%
§, :g ~_§ Bulundugu Kat/Manzara 1% 1% -10% 1%
€ > 3 Kullanim Alani -8% -1% -2% -10%
Shell&Core Durumu -15% -15% -15% -15%

Diizeltilmis Deger 120,00 111,00 102,00

32



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanm

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Satilik Diikkan;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 45.000 43.478 58.065 50.000

© o Pazarlik Payi 0% -10% -10% -5%
E =g Miliyet Durumu 0% 0% 0% 0%
b E ~_§ satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
<_§t > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 40% 0% 0% 0%

. Konum -20% -10% -20% -10%

8 <@ Bina Yas/Kalitesi 15% 15% 15% 25%
E =§ '_E Bulundugu Kat/Manzara 0% 28% 0% 0%
8>3 Kullanim Alani 2% 1% 5% -15%
Shell&Core Durumu -15% -15% -15% -15%

Diizeltilmis Deger 49.140 45.782 44.420 40.375

Kiralik Dikkan;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL /m?2/ay) 133,00 300,00 326,00 247,00
o Pazarlik Payi 0% -10% -10% -10%
@
Zx o Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
c_Eu g % Kira Kosullari 0% 0% 0% 0%
©
= > =§ Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 100% 0% 0% 0%
. Konum -5% -20% -20% -20%
8 = é Bina Yas/Kalitesi 25% 25% 25% 20%
E _% £ Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 20%
5
= > g Kullanim Alani -13% -14% -15% 10%
Shell&Core Durumu -15% -15% -15% -15%

Diizeltilmis Deger 245,00 205,00 220,00 256,00

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre ozellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu géz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gore olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapiimistir.
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Pazar Degeri;

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Tasinmazlarin Yaklasik

Bagimsiz Boliim No B“(lrtne)lan Blz:tljllr)':eger Degeri
(TL)

1 no.lu bagimsiz bolim 243,00 26.500 6.440.000
2 no.lu bagimsiz bolim 243,00 26.750 6.500.000
3 no.lu bagimsiz bolim 247,00 26.750 6.605.000
4 no.lu bagimsiz bolim 86,00 20.500 1.765.000
5 no.lu bagimsiz bolim 180,00 45.000 8.100.000

TOPLAM DEGERI 29.410.000

Pazar Kirasi;

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN KiRA DEGERI

Briit Alani Birim Degeri Kira Degeri
Bagimsiz Bolim No
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)
1 no.lu bagimsiz bélim 243,00 120 29.160,00
2 no.lu bagimsiz bolim 243,00 122 29.646,00
3 no.lu bagimsiz bolim 247,00 122 30.134,00
4 no.lu bagimsiz bolim 86,00 94 8.084,00
5 no.lu bagimsiz bolim 180,00 225 40.500,00
YAKLASIK TOPLAM DEGERI 138.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkullerin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve geg¢mis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.

Bu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve mulkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten milkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek i¢in karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi
Konut;

- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 120 m? alanh ve yapi kalitesi benzer mesken, 1.950.000 TL
fiyat ile satilik oldugu ve aylk 8.500 TL'den kiraya verilebilecegi 6grenilmistir.
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Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 8.500 TL / Ay / 1.950.000 TL = 0,05

- Cankaya Caddesi tzerinde, ara katta yer alan 130 m? alanli mesken, 2.700.000 TL fiyat ile satilik olup sahibi
tarafindan aylik 13.000 TL'den kiralanabilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 13.000 TL / Ay / 2.700.000 TL = 0,058
Diikkan;

- Mesnevi Sokag lizerinde, yer alan 65 m? alanli magaza, 2.000.000 TL fiyat ile satilik olup aylik 15.000 TL'den
kiralanabilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 15.000 TL / Ay / 2.000.000 TL = 0,06

- Hulya Sokak Gzerinde, yer alan 200 m? alanli diikkan, 3.950.000 TL fiyat ile satilik olup ayhk 20.000 TL'den
kiralanabilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 20.000 TL / Ay / 3.950.000 TL = 0,06

S6z konusu gayrimenkulin bulundugu bdlgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 5 no.lu
“Dikkan” nitelikli bagimsiz bélim igin 220-225 TL/m?/ay, “Konut” nitelikli 1, 2 ve 3 no.lu bagimsiz bélumler
icin 120-125 TL/m?/ay, 4 no.lu bagimsiz bélim icin ise 90-95 TL/m?%/ay olacagl kanaatine varilmistir.

Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola c¢ikarak, kapitalizasyon orani konutlar icin %5,50, dikkanlar icin
%6,00 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkullerden elde edilebilecegi 6ngorilen ayhk kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

) . .. . . . Kap. Tasinmazlarin
Bagimsiz Boliim No Brat Alani Birim Deger! Kira Degeri Orani Yaklasik Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
1 no.lt{.tf_aglmSIZ 243,00 120 29.160,00 5,50% 6.360.000
bolim
2 no.lu bagimsiz 243,00 122 29.646,00 5,50% 6.470.000
bolim
3 no.Iu"kiaglmsu 247,00 122 30.134,00 5,50% 6.575.000
bélim
4 no.Iu"kiaglmsu 86,00 94 8.084,00 5,50% 1.765.000
bolim
5 no.Iu"kiaglmsu 180,00 225 40.500,00 6,00% 8.100.000
bolim
TOPLAM DEGERI 29.270.000

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en yiksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir. Yapilan pazar
arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli ve en iyi
kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak 5 no.lu bagimsiz bélim igin
“Diikkan”, 1, 2, 3 ve 4 no.lu bagimsiz bolimler icin “Konut”’amacli kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar dan 1, 2, 3, ve 5 no.lu bagimsiz bélimler igin %18 KDV, 4 no.lu
bagimsiz bolim igin ise %8 KDV uygulamasi yapiimistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

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

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

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

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

** Biiyliksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda,
konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

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

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin tapu kayitlarinda “Yoénetim Plani”, “KM’ne cevrilmistir.”
beyanlariile 4431 ada, 38 parsel lehine 188,12 m? sahada otopark ve gegis icin irtifak hakki bulunmaktadir.
S6z konusu irtifak hakki 29.12.2014 tarihinde baslamakta olup 99 yil sire ile 05.12.2113 tarihine kadar
gecerlidir. irtifak hakki sebebiyle 4431 ada 38 parsel {izerinde bulunan binanin otoparkina gecis 4431 ada
31 parsel Gzerinde yer alan binanin otopark alanindan saglanacaktir. S6z konusu parsel tzerinden diger
parsele gegis irtifak hakki niteliginde olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.
Maddesi’'nin birinci fikrasinin (c)ve (j) bendlerinde belirtilen hikiimler cercevesinde ilgili irtifak hakkinin
tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Tasinmazlar (izerinde bulunan s6z konusu beyanlarin ve
irtifak hakki tasinmazlarin devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama getirmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin, 19417 nolu parselasyon plani ile
olusturuldugu, Bolge Kat Nizami Planinda imar kullaniminin konut, yapilasma sartlarinin ise ayrik nizam 4
kat olarak belirlendigi 6grenilmistir Yapilan incelemeye gbre tasinmazlara iliskin; 22.04.2015 tarihli
“Mimari Proje”; 15.12.2015 tarih 77/15 no.lu “Yapi Ruhsati”, 30.12.2015 tarih 502/15 no.lu “Yapi Ruhsati”
ile 13.11.2017 tarih 637 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanli olup kat
milkiyetine gecerek yasal siireclerini tamamlamistir.

e Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Gériis

S6z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari 5 no.lu bagimsiz bolim icin “Diikkan”, 1, 2, 3 ve 4 no.lu
bagimsiz bélimler icin “Konut” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme
nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimlerince gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyiine 5 no.lu bagimsiz béliim igin “Diikkan”, 1, 2,3 ve 4
no.lu bagimsiz bolimler icin “Konut” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig
disinidlmektedir.
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B6lim 9
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazin tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin tapu kayitlarinda “Yénetim Plani”, “KM’ne ¢evrilmistir.” beyanlari
ile 4431 ada, 38 parsel lehine 188,12 m? sahada otopark ve gecis icin irtifak hakki bulunmaktadir. S6z konusu
irtifak hakki 29.12.2014 tarihinde baslamakta olup 99 yil siire ile 05.12.2113 tarihine kadar gecerlidir. irtifak
hakki sebebiyle 4431 ada 38 parsel lzerinde bulunan binanin otoparkina gecis 4431 ada 31 parsel lizerinde
yer alan binanin otopark alanindan saglanacaktir. S6z konusu parsel (izerinden diger parsele gecis irtifak hakki
niteliginde olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesi’nin birinci fikrasinin
(c)ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde ilgili irtifak hakkinin tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir. Tasinmazlar Gzerinde bulunan s6z konusu beyanlarin ve irtifak hakki tasinmazlarin
devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama getirmektedir.

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 5 no.lu bagimsiz bolim “Dikkan”, 1, 2, 3 ve 4 no.lu bagimsiz bolim ise
“Konut” niteligindedir.

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

Degerleme konusu tasinmaz (st hakki veya devremilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
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Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 29.410.000
Gelir Yaklagimi 29.270.000

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

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazlardan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlara benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir milk olarak degerlendirmekten ziyade pazar karsilastirmasi dikkate alinarak
degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, tasinmazlarin bulundugu bélgede satilik/satiimis kiralik /kiralanmis
emsal verilerine ulasilabiliyor olmasi sebebiyle pazar yaklasimiyla hesaplanan toplam pazar degeri takdir
edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Deger Tarihi 30.12.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 29.410.000.-TL  Yirmidokuzmilyondértyiizonbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 34.527.300.-TL  Otuzdortmilyonbesyiizyirmiyedibinlgyiz.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 138.000.-TL/ay  Ylzotuzsekizbin.-TL/ay

Pazar Kirasi (KDV Dabhil) 162.840.-TL/ay  Yizaltmisikibinsekizytzkirk.-TL/ay

Degerlemeye yardim eden;
Necati Umut SAHIN

Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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BOLUM 10

EKLER
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Boliim 10
Ekler

1 Takyidat Belgeleri

2 imar Durumu

3 Onayli Mimari Proje

4 Yap! Ruhsatlari

5 Yapi Kullanma izin Belgesi

6 Enerji Kimlik Sertifikasi

7 Fotograflar

8 Ozgegmisler

9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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