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Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Cankaya Mahallesi Cankaya Caddesi No: 1 B/68 Cankaya/Ankara

Sayin ilgili,

Talebiniz dogrultusunda Cankaya’da konumlu olan “4 Adet Bagimsiz B6liim”in toplam pazar degerine
y6nelik 2023REVB438 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 184 m? yiz
Olglimiine sahip arsa Gzerindeki “6 katli Betonarme Mesken ve Arsasi” niteligindeki ana tasinmazda yer alan
4 adet bagimsiz bolimdir. 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 29.12.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 31.420.000.-TL Otuzbirmilyondoértylzyirmibin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 37.704.000.-TL Otuzyedimilyonyediytzdortbin.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 146.000.-TL/ay Yizkirkyedibin.-TL/ay

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 175.200.-TL/ay Ylzyetmisbesbinikiyliz.-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 hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
27.01.2023 tarihli s6zlesme ve 23.11.2023 tarihli ek protokole istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede
belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin 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;
Mehmet Arif KAHRAMAN

Bilge SEVILENG UL 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 icin asagidaki hususlari beyan ederiz;

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,
Analiz ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
Degerleme uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bolimune bagli olmadigini,

Degerleme galismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigini,
Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,

N N N N U N VRN

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tirld konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

<\

Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

<\

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

bulunmadigini,

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

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

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

v Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi 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,

v Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayil 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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Yonetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart
Tam milkiyet
GYO portfoyinde yer alan gayrimenkuller olmasi

Degerleme calismasi kapsaminda, konu tasinmazlara yonelik herhangi bir 6zel
varsayimda bulunulmamustir.

Degerleme calismasi kapsaminda, musteri talebi dogrultusunda herhangi bir
kisittama bulunmamaktadir.

isin kapsami haricinde miisterinin herhangi bir talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BILGILER

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

Gaziosmanpasa Mah. Arjantin Caddesi No: 27 Cankaya/Ankara

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, 4431 ada 38 parsel, 1, 2, 3
ve 4 no.lu bagimsiz bolimler

184 m?
Lejant: Konut Alani

Yencok: 4 Kat

Konut (1, 2 ve 3 no.lu bb)
Dukkan (4 no.lu bb)

Bagimsiz b6lim sayisi: 4
Yol kotu Usti kat sayisi: 4

Otopark Kapasitesi: Kapali otopark

Ofis (1, 2 ve 3 no.lu bb)
Dukkan (4 no.lu bb)

Toplam insaat Alani

Konut Satilabilir Alani (1 no.lu bb)
Konut Satilabilir Alani (2 no.lu bb)
Konut Satilabilir Alani (3 no.lu bb)

Dukkan Satilabilir Alani (4 no.lu bb)

Yapim yili: 2017
Yol kotu alti kat sayisi: 2

Asansor Kapasitesi: 1 adet sahis
asansoru

740,15 m?
100,01 m?
94,45 m?

100,01 m?

64,80 m?
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FINANSAL GOSTERGELER

L %5,50 (Konut)
KAPITALIZASYON ORANI
%6,00 (Diikkan)

e e e 18,2 Yil (Konut)
GERI DONUS SURESI
16,7 Y1l Y(Dukkan)

DUKKAN BiRiM SATIS DEGERI 147.500 TL/m?
KONUT BiRiM SATS DEGERI 74.000-74.500 TL/m?
DUKKAN BiRiM KiRA DEGERI 730 TL/m?/ay
KONUT BiRiM KiRA DEGERI 335-337 TL/m?/ay

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARIHi 29.12.2023

PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 31.420.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 37.704.000.-TL
PAZAR KiRASI (KDV HARIC) 146.000.-TL/ay
PAZAR KiRASI (KDV DAHIL) 175.200.-TL/ay

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1
Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. igin sirketimiz tarafindan 29.12.2023
tarihinde, 2023REVB438 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, 4431 ada, 38 parsel, 1,2, 3 ve 4 bagimsizbolim
no.lu gayrimenkullerin 29.12.2023 tarihli toplam pazar degerinin ve pazar kirasinin, Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 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 hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; GYO portfoylinde yer alan gayrimenkuller olmasi nedeniyle 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 Mehmet Arif KAHRAMAN (Lisans No: 922227) yardim
etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 18.12.2023 tarihinde calismalara baslamis ve
29.12.2023 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamiglardir. Bu siirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimlaliklerini belirleyen 27.01.2023 tarihli dayanak sodzlesmesi ve 23.11.2023 tarihli ek protokol
hiikimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 27.01.2023 tarihli dayanak sdzlesmesi ve 23.11.2023 tarihli ek protokol kapsaminda;
Ankara ili, Cankaya ilgesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, 4431 ada, 38 parsel, 1, 2, 3 ve 4 bagimsiz bolim no.lu
gayrimenkullerin 29.12.2023 tarihli toplam pazar degerinin ve pazar kirasinin, Tlrk 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 Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin 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 Harig¢ Toplam Degeri (TL)
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 1 30.12.2022  2022REVB293 Silae SEVILENGOL 15.500.000
Bilge Beller 0ZCAM
Bi L
Rapor 2 29.12.2017  2017REVB343 llge KALYONCU 3.610.000
Muhammed Said
YILMAZ
Rapor 3 22.09.2017  2017REVB195 Ozan KOLCUOGLU 3.550.000*

Bilge KALYONCU
*Konu deger taginmazlarin %90,15 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 gdstermekte 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 Tiirk 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 bagl 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” statlsiine alinmistir.

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

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

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


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralk 2022 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir 6nceki yila gére 599.280 kisi (%0,71
oraninda) artmistir. Nifusun %49,5’ini (42.213.379
kisi) erkekler, %50,5’ini (43.066.174 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki blyikliginin ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmstir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Turkiye icin yas grubuna goére nifus dagihimi ve egitim
durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

11%
—— 18%
I—— ) 3%,
I ) 3%,
I ) )%,

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

TUIK
Ankara

2022 yilinda, Turkiye ntfusunun %6,78’inin ikamet
ettigi Ankara, 5.782.285 kisi ile en ¢ok nifusa sahip
2. il olmustur. Ankara nifusu, 2022 yilinda yaklasik
%0,61 oraninda artis gostermistir. Hane halki
buylkliginin ise son bes yilda ortalama 3 oldugu
gorilmistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gore, Ankara ili igin yas grubuna goére niifus
dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
10%
I 19%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi I 24Y%
15-29 yas grubu kisi sayisi I )0 %

0-14 yas grubu kisi sayisi I ) 1%

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

Niifus Biiyiikligii ve Niifus Artis Hizi

90.000.000

85.000.000

80.000.000
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70.000.000 I I I

65.000.000
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e Nifus BUyUklugu — ==@== Nifus Artis Hizi

Yiiksek Lisans ve Doktora...
Ortaokul veya Dengi Okul...

Yiksekokul veya Fakdlte...

ilkokul Mezunu

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

TUIK
il 6,78%
= Ulke Niifusu-Ankara Niifusu
Bilinmeyen 1%
Yiksek Lisans ve Doktora... 4%

Okuma-Yazma Bilmeyen mm 2%
Ortaokul veya Dengi Okul... mee—————— 7%
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2.2 Ekonomik Veriler*

Uglincli ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH) Ceyreklere Gore Biiyiime
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere 22’28:
gore ceyreklik bazda %0,3 artarken yilliklandirilmis . 10,
biyiime %4,5 olmustur. ikinci ceyrekte 1 trilyon 10100%
22,3 milyar dolarolan yilliklandirilmis GSYH 1 trilyon ~ 5,00%

75,7 milyar dolara yiikselmistir. Harcamalar  0.00%

(% degisim)

tarafinda blylimeye en vyiksek katki 6zel sektor _1'3’883’

tiketiminden gelirken stoklar ve dis talep biylimeyi 15'00%

asagl cekmeyi surdirmistir. iktisadi faaliyet || ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||||||||
kollarinda hizmetler agirhkh faaliyetler yavaslarken | 2018 | 2019 | 2020 2021 2022 | 2023
sanayide toparlanma kaydedilmistir. Kaynak: TOik

Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa Enflasyon

ortalama beklentilerinin bir miktar altinda gelirken ., (% degisim, gecen yilinayni ayina gore)

yillik enflasyon hafif yiikselmistir. TUFE aylik bazda
%3,3 artarken, vyillik enflasyon ekim ayindaki
%61,4ten  %62,00a  ckmistir.,  Momentum  60%
gostergeleri gerileyerek yukari yonli risklerin  40%
hafifledigini teyit etmistir. Bazi alt kalemlerde hizl
artis olsa da mal ve hizmet fiyatlarinin her ikisi de
yavaslamayi sltrddrmustir. Yurtici Gretici fiyat
endeksi (Yi-UFE) ise aylik bazda %2,8 artarken yillik
bazda ekim ayindaki %39,4 olan yakin dénemin dip 2018 2019 2020 2021 2022 | 2023

0,
80% 61,98%

20%

0%
8528538328533 z238¢§83

seviyesinden %42,2’ye yiikselmistir. Kaynak:TUIK
Dis Ticaret Agigi Ekim ayinda ihracat yilik bazda %7,4 artisla 22,9
-140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar) milyar dolar olurken ithalat %0,6 yikselerek 29,4
-120,00 A milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve
-100,00 1 o4 takvim etkilerinden arindirilmis verilerde ekim ayinda
:ig'gg ihracatta aylik bazda %0,2 disis yasanirken ithalatta
740100 | ise %6,6 artis kaydedilmistir. 2022 Ekim’de %72,9 olan
-20,00 - ihracatin ithalati karsilama orani 2023’tin ayni ayinda
0,00 - — - - -~ - — %77,8"e ylkselmigtir. Boylece, Ocak-Ekim déneminde
S22 52258238235828 8523 yilik bazda ihracat %0,2 yiikselirken ithalatta %1,1
2018 2019 2020 2021 2022 | 2023 artis olmus ve dis ticaret agigl %3,2 artisla 93,9 milyar
Kaynak-TUIK dolar olarak gerceklesmistir.
1TSKBA.S.
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Bolim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

]] Ankara

ilgesi Cankaya

Mahallesi Gaziosmanpasa

Koyl -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 4431

Parsel No 38

Ana Gayrimenkuliin Niteligi 6 Katli Betonarme Mesken ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 184 m?

Kat miilkiyeti tablosu asagida yer almaktadir.

BAGIMSIZ BOLUM

NITELIGi LUSN N MALIKI HISSESI

BAGIMSIZ BOLUM NO

Atakule Gayrimenkul

1 No.lu Bagimsiz B6lim Konut 1. Normal Kat 50/184 Yatinm Ortakiig A.S. Tam
M - Atakule Gayrimenkul

2 No.lu Bagimsiz Bolim Konut 2. Normal Kat 47/184 Yatinm Ortakiig A.S. Tam
M - Atakule Gayrimenkul

3 No.lu Bagimsiz Bolim Konut 3. Normal Kat 50/184 Yatinm Ortaklizi A.S. Tam

4 No.lu Bagimsiz Bolim Dukkan Zemin Kat 37/184 Atakule Gayrimenkul Tam

Yatirim Ortakligi A.S.

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkullerin milkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Web Tapu Hizmetlerinden 12.12.2023 tarih, saat 16.39-16.40 itibariyla
alinan takyidat belgesine gbére degerleme konusu tasinmazlar (izerinde asagidaki takyidat kayitlar
bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e KM’ne cevrilmistir. (14.09.2017 tarih ve 67414 yevmiye no)

e Ydnetim Plani: 26/05/2017 (10.07.2017 tarih ve 52000 yevmiye no)
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

4

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin tapu kayitlarinda, “Yonetim Plan1” ve “KM’ne cevrilmistir.”
beyanlari bulunmakta olup tapu kayitlarinda yer alan s6z konusu beyanlar tasinmazlarin devredilebilmelerine
iliskin bir sinirlama getirmemektedir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

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

13
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

12.12.2023 tarih, saat 16.39-16.40 itibariyla Tapu ve Kadastro Genel Midurligi Web Tapu Hizmetlerinden
alinan takyidat belgelerine gore degerleme konusu tasinmazlara iliskin son tg yil icerisinde herhangi bir alim
satim gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bodlgenin 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 degerlendiriimektedir. 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 biiro olan 4-5
katl binalar yer almaktadir.

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde 18.12.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda ve
ekte yer alan 01.12.2023 tarihli imar durumu yazisindan edinilen bilgilere gére degerleme 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

Plan Onay Tarihi: ilgili belediyeden bilgi alinamamistir.
Lejandi: Konut Alani

Yapilagma sartlari;

® Yencok: 4 kat

e insaat Nizami: Blok nizam

e Cekme mesafeleri; Yola bakan cepheden 3,70 m’dir.

* {lgili belediyeden alinan bilgiye gére konu tasinmazin 11 m2 yola terki bulunmaktadir.
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Cankaya Belediyesinde 18.12.2023 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlara iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m2) Verilis Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje 22.04.2015 - 740,15 Yeni Yapi Toplam insaat Alani: 740,15 m?
294,47 m? mesken
Yapi Ruhsati 01.02.2016 57/16 740,15 Yeni Yapi 64,80 m? ofis ve isyeri
380,88 m? ortak alan
Yapi Ruhsati 15.12.2015 76/15 - iksa -
Yapi Kullanma izni 03.07.2017 466 740,15 Yeni Yapi 4 adet bagimsiz bolim: 1.459 m?

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. No: 18 i¢ Kapi No: 1 Cankaya / Ankara adresinde faaliyet
gosteren Gokdem Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapiimistir.

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

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

3.8 llgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goériis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 22.04.2015 tarihli “Mimari Proje”; 15.12.2015 tarih 76/15 no.lu
“Yapi Ruhsati”, 01.02.2016 tarih 57/16 no.lu “Yapi Ruhsati”, ile 03.07.2017 tarih 466 no.lu “Yapi Kullanma
izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanli olup kat miilkiyetine gegmistir. ilgili belediyeden edinilen bilgiler
dogrultusunda parsel Gzerinde yer alan yapinin yikilip yeniden yapilmasi durumunda sz konusu terk
yapilacaktir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller icin dizenlenmis
07.05.2017 tarihli C sinifi enerji verimlilik sertifikasi bulunmaktadir.

3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkullerin Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu tasinmazlara ait 01.09.2020 tarihinde imzalanmis, 01.09.2020 tarihi itibariyla gecerli 5 yil
siireli kira sozlesmesi bulunmaktadir.

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

Bu degerleme calismasi 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. Arjantin Caddesi No: 28 Cankaya / Ankara

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Cankaya ilcesi, Gaziosmanpasa Mahallesi No: 28 adresinde yer alan
1, 2, 3 ve 4 no.lu bagimsiz bolimlerdir.

Degerleme konusu tasinmaz 4431 ada 38 no.lu parsel lizerinde yer alan binadir. Tasinmaz iran Caddesi’nin
dogusunda yer almakta olup Arjantin Caddesi lzerinde konumludur. Konu tasinmazlarin bulundugu bolge
Ankara’nin merkezi noktalarindandir. Bélgenin en popller caddeleri Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi,
Resit Galip Caddesi, iran Caddesi, Nenehatun Caddesi ve Filistin Caddesi’dir. $6z 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 popller
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 bélge Ust gelir grubunun tercih ettigi konut alanlarini da icermektedir.
Konu tasinmazin yer aldig1 bélgede eski yapili binalarin yani sira 6zellikle yer yer yeni ofis binalari da gérmek
mumkindir. Bolgede genellikle 3-5 kath, ayrik ve bitisik nizam olarak insa edilmis konut alanlari yer
almaktadir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde Sheraton Hotel, The Life Hotel, Chef Bro’s, Mezzaluna, Nusr-Et Steakhouse,
Uludag Et Lokantasi, Karum AVM, Segmenler Parki, isvicre Biyikelgiligi, Irak Biyikelgiligi, Pakistan
Blytikelgiligi ve Suudi Arabistan Bulyikelgiligi gibi 6nemli yerler bulunmaktadir.

SA- TIPS

Karum is Merkezi r 4

,_~‘»‘,

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Yaklasik Konumu

3 = ) Ugur Mumcu Caddesi

/f"
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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, 38 parsel no.lu
184 m?yiz 6lciimuine sahip “6 Katli Betonarme Mesken ve Arsasi” vasifli ana gayrimenkulde yer alan “Atakule
Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.” adina tam hisseli 4 no.lu “Dikkan” 1, 2 ve 3 no.lu “Mesken” vasifl
bagimsiz bélimlerdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bina betonarme karkas yapi sisteminde blok nizamda insa
edilmis olup 2 bodrum, zemin ve 3 normal kat olmak Uzere toplam 6 kattan olusmaktadir. Ana tasinmazin
onaylh mimari projesine gore; 2. bodrum katta su deposu ve otopark alani; 1. bodrum katta binaya ait ortak
depo, elektrik saya¢ odasi, kazan dairesi ve otopark alani yer almaktadir. Zemin katta bina giris holii ve 1 adet
dikkan nitelikli 4 no.lu bagimsiz bolim yer almaktadir. 1. normal katta konut niteliginde 1 no.lu bagimsiz
b6lim, 2. normal katta konut niteliginde 2 no.lu bagimsiz bolim ve 3. normal katta konut niteliginde 3 no.lu
bagimsiz bolim yer almaktadir. 1 no.lu bagimsiz boliim; onayli mimari projesine gore yasam mahali, yatak
odasi, hol, banyo-wc, camasir odasi bélimlerinden olusmakta olup 100,01 m? brit kapah alanhdir. 2 no.lu
bagimsiz bolim; onayli mimari projesine gére yasam mahali, yatak odasi, hol, banyo-WC, ¢amasir odasi
bélimlerinden olusmakta olup 94,45 m? briit kapali alanhdir. 3 no.lu bagimsiz bdliim onayh mimari projesine
gore yasam mahalli, yatak odasi, hol, banyo, WC, camasir odasi bélimlerinden olusmakta olup 100,01 m?
brit kapal alanldir. 4 no.lu bagimsiz bolim; onayli mimari projesine gore tek bir dilkkan hacminden
olusmakta olup 64,80 m? briit kapali alanhdir.

Bina hali hazirda ayri ayri veya bitln olarak kullanilmaya elverisli durumdadir. Yapinin i¢ mekan o6zellikleri
agirlikli olarak ofis kullanimina yonelik olarak tasarlanmis ve dekore edilmistir. Mevcut durumda s6z konusu
bagimsiz boélimler bir butlin olarak kullanilmakta olup toplam kapali alaninda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir. Ayrica tasinmazlarin i¢c hacimlerinde mimari projeden farkh olarak bolimlendirmeler
yapilmistir. S6z konusu yapilan degisiklikler geri donistirilebilir niteliktedir.

BiNA ALANLARI

Ada/Parsel Bagimsiz Bolim Bina Adi Bulundugu Kat Alan (m?)
2. Bodrum Kat 127,5
1. Bodrum Kat 127,5
1,2,3ve4no.lu 6 Katli Betonarme Zemin Kat 110,15
4431 ada 38 parsel Bagimsiz Bolumler Mesken ve Arsasi 1. Normal Kat 125
2. Normal Kat 125
3. Normal Kat 125
TOPLAM ALAN 740,15
Ada/Parsel Bagimsiz Boliim No Kat Adi B.B Briit Alani (m?)
1 No.lu Bagimsiz Bolim 1. Normal Kat 100,01
2 No.lu Bagimsiz Bolim 2. Normal Kat 94,45
4431 ada 38 parsel - —
3 No.lu Bagimsiz B6lim 3. Normal Kat 100,01
4 No.lu Bagimsiz Bolim Zemin Kat 64,80
TOPLAM 359,27
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Bitisik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 6 Kat (2 adet bodrum kat, zemin kat ve 3 adet normal kat)
Bina Toplam insaat Alani 740,15 m? (Yasal ve mevcut durum)
Yas! 6

Dis Cephe Prekast ve Granit Cephe Kaplama
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 1 Adet Mevcut

Jenerator -

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapal Otopark

Diger Yangin Algilama ve Glivenlik 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 (Yasal duruma gore) (1, 2 ve 3 no.lu bagimsiz bolimler)
Magaza (Yasal ve mevcut duruma goére) (4 no.lu bagimsiz boliim)
Ofis (Mevcut duruma gére) (1, 2 ve 3 no.lu bagimsiz bélimler)
Alani Yasal ve Mevcut Duruma gore;
100,01 m? (1 no.lu bagimsiz béliim)
94,45 m? (2 no.lu bagimsiz bélim)
100,01 m? (3 no.lu bagimsiz béliim)
64,80 m? (4 no.lu bagimsiz bdlim)

Zemin Laminat parke, hali, islak hacimlerde seramik-granit
Duvar Boya ve ahsap dekoratif Griinler, islak hacimlerde seramik
Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iligkin Bilgiler

Konu tasinmazlar onayli mimari projeden farkli olarak i¢ alanlarda bélimlendirmeler yapilmis olup bu
degisiklikler geri donustlrilebilir niteliktedir. Ayrica mesken niteliginde ki bagimsiz boliimler mevcut

durumda ofis olarak kullanilmaktadir. ilgili belediyede yapilan incelemelerde séz konusu degisikliklere iliskin
herhangi bir cezai tutanaga rastlanmamistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin mevcut durumdaki aykiriliklari geri donistirilebilir nitelikte olmakla
birlikte 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmektedir.
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SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazlarin yer aldigl binanin ticari potansiyeli, gériintrligli ve reklam kabiliyeti ylksektir.
e Tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkuliin otopark ve asansor gibi imkanlari bulunmaktadir.
o Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetine gegmistir.

e insaat, dekorasyon malzeme ve iscilik kalitesi ile mekanik aksam kalitesinin iist seviyede oldugu gérilmistir.

- ZAYIF YANLAR

e Onayli mimari projeden farkli olarak kullanim amacina yonelik bélimlendirmeler yapilmistir.

e  Gayrimenkullerin satisinin ya da kiralamasinin komple bina seklinde olmasi halinde sinirli bir alici kitlesi
bulundugu distinilmektedir.

e Tasinmazlarn konumlu oldugu Arjantin Caddesi’‘nde tek yonli bir trafik akisi mevcuttur.

v" FIRSATLAR

e Konu tasinmazlarin bulundugu bolge sirket merkezi ve biyukelgilikler tarafindan tercih edilen bélgedir.

X TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalan tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektérini de etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda (¢ farkl degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirastyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her {i¢c yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklasimi

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 stire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin gz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
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, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligl elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagl 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 varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha dusuktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti (izerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana bashgl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullaniimakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirim amach gayrimenkul icin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada mulk
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 ¢carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mulkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milkt kendi kullanan bir
miulk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme c¢alismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na gore deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliligln, 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 miulkiyet 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 gérilen tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi ve yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi
dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; 4 no.lu bagimsiz bélimin “Dikkan”, 1, 2 ve 3 no.lu bagimsiz bélimlerin
“Mesken” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirilerinin olma potansiyeli ve ¢evrelerinde kiralik benzer
gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasim1” uygulanmistir. Degerleme konusu
tasinmazlarin arsa payi olan kat mulkiyeti tapusuna sahip olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme
yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi distnildigliinden 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 g6z
oninde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

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

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

. . Satis Briit Alan  Satis Fiyati Birim Satig Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Konu Tasinmazlara Gére Degerlendirme
Durumu (m?) (TL) (TL/m?)
Degerleme konusu * Daha biyik kapali alana sahiptir.
Mal Sahibi tasinmazlara yakin Satilmig * Benzer konumdadir.
1 konumda, Aziziye Mahallesi  Konut  (Yaklagik 1 170 9.250.000 54.412 * Yapili durumdadir.
i icerisinde, Hosdere Caddesi ay énce) * Ofis kullanimina uygundur.
Gzerinde konumludur. * Yapi kalitesi daha dusuktar.
Degerleme konusu * Daha biiyiik kapali alana sahiptir.
tasinmazlara yakin Satilk * Kismen daha dezavantajli konumdadir.
2 Lookus Real Estate konumda', o Barkiaros Konut (Yaklagik 1 220 14.500.000 65.910 * 2. norm'al kgtta konumludu"r. o
0532 446 11 33 Mahallesi icerisinde Bilten * Yapi kalitesi kismen daha dusuktir.
Sokak lizerinde haftadir) * Ofis olarak da kullanilabilir.
konumludur. * Pazarlik payl orani yliksektir.
Degerleme konusu * Daha biylk kapali alana sahiptir.
tasinmazlara yakin Satilik * Daha dezavantajli konumdadir.
3 Beysukent Emlak konumda., . Ga.zi.osmanp.asa Konut (Yaklasik 1 175 9.000.000 51.429 * Yapi kalitesi daha dusuktir.
0539 588 69 69 Mahallesi igerisinde, Billur * 5, katta konumludur.
Sokak izerinde haftadir) * Ofis olarak da kullanilabilir.
konumludur. * Pazarlik payl mevcuttur.
Degerleme konusu * Daha biiyiik kapali alana sahiptir.
* .
Coldwell Banker ;c(aslnmzzlara ' yakin Satilik . Dal?a deiavant?JI(ljkonumdadlr.
4 Baskent onumda, Gaziosmanpasa onut (yaklasik 2 245 14.990.000 61.184 i /. katta konumludur.
0312 436 01 00 Mahallesi icerisinde Turan haftadir) Yapi kalitesi benzerdir.
Emeksiz  Sokak (zerinde * Ofis olarak da kullanilabilir.
konumludur. * Pazarlik payl mevcuttur.

*Degerleme konusu tasinmazlarin karsilastirilmasinda 1 no.lu bagimsiz b6liim baz alinmistir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede calisan emlak ofisleri ve is yerisahipleriile goriistilmistir. Bolgede yapilan satislar incelendiginde
degerleme konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek gayrimenkuller tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin kat milkiyeti tapusuna sahip
olmasi sebebiyle bagimsiz bolim bazli degerleme yapilmis olup 1, 2 ve 3. normal kattaki bagimsiz boélimler icin konut emsallerinden degerlendirme
yapilmistir. Konu tasinmazlarin bulundugu bdélgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki satis degerlerinin konum, yapi kalitesi, manzarasi,
cephesi, kapal alani gibi durumlar géz 6niline alindiginda tasinmazin 1, 2 ve 3. normal katlari igin birim satis degerinin 74.000-75.000 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 Durumu (m?) (1) (TL/m?) Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
m
Degerleme konusu * 4 no.lu bagimsiz bolime kiyasla kapali
. tasinmazlara yakin Satilmig alani daha bayuktir.
Emart Gayrimenkul . N N .

1 0530 873 03 07 konumda, Gaziosmanpasa Dikkan (Yaklasik 2-3 100 9.000.000 90.000 Daha dezavantajli konumdadir.
Mahallesi icerinde sokak ay énce) * Yapi kalitesi kismen daha dustktar.
lizerinde konumludur. * Zemin katta konumludur.
tDaeglr?r:rllzz;:rla(or::j: * 4 no.lu bagimsiz béliime kiyasla kapali

Elif 4 Ticari Miilk K 5 da. G v Satilik alani daha buyiiktir.
2 T4 Tican Vi onumda, baziosmanpasa - piigan  (vaklagik 1 200 18.500.000 92.500 * Yapi kalitesi daha disiktir.
05417711291 Mahallesi igcerinde Arjantin "
Caddesi iizerinde aydir) Pazarlik payl bulunmaktadir.
konumludur * Benzer konumdadir.
Degerleme konusu * 4 no.lu bagimsiz bolime kiyasla kapali
tasinmazlara yakin Satilik ilam daha buytiktdr. .
3 Remax Lot Alacaatli konumda, Tunali Hilmi Diikkan  (Yaklasik 15 370 49.750.000 134.460 Klsmen.dah.a avanteljllnko.r.\umdadlr.
0535 683 73 79 Caddesi iizerinde dindi * Yapi kalitesi daha disuktir.
konumludur glindr) * Zemin katta konumludur.
' * Pazarlik payl bulunmaktadir.
Degerleme konusu * 4 no.lu bagimsiz bolime kiyasla kapali
tasinmazlara yakin Satilik 2Ian| daha bUyuktF]r.

4 KLCYatinmA.S. konumda, Remzi Oguz Arik  Diikkan  (Yaklasik 1 400 50.000.000 125.000 Daha dezavantajli konumdadir.

0544 868 83 69 S * Yapi kalitesi daha disuktir.
Mahallesi igerisinde yer aydir)

almaktadir.

* Zemin katta konumludur.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede calisan emlak ofisleri ve is yerisahipleriile goriisiilmistir. Bolgede yapilan satislar incelendiginde
degerleme konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek gayrimenkuller tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin kat milkiyeti tapusuna sahip
olmasi sebebiyle bagimsiz bélim bazli degerleme yapilmis olup zemin kat icin magaza emsallerinden degerlendirme yapilmistir. Konu tagsinmazlarin
bulundugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde bolgedeki satis degerlerinin konum, yapi kalitesi, manzarasi, cephesi, kapali alani gibi durumlar
g6z 6nine alindiginda tasinmazin zemin kati icin birim satis degerinin 145.000-150.000 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Konut Emsalleri / Kira

. . Kira Briit Alan Kira Fiyati Birim Kira Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi DurumY (m?) () (TL/m?/ay) Konu Tasinmazlara Gére Degerlendirme
m?/ay
Degerleme konusu * Kismen daha dezavantajli konumdadir.
. tasinmazlara yakin Kiralanmig * Daha biyik kapal alana sahiptir.
Emlak D Ank
1 0;11; 481en1|é|15n are konumda, Gaziosmanpasa  Konut (Yaklagik 1 175 42.500 243 * Yapi kalitesi daha dusuktar.
Mahallesi icerisinde sokak ay once) * 2. normal katta konumludur.
Gzerinde yer almaktadir. * Ofis olarak da kullanima uygundur.
'I;egI:rrrl]e;rzr;aera konauksl: ] * Daha dezavantajli konumdadir.
info Estate kosnumda Kazim (}Z;zal Kiralik * Yapi kalitesi kismen daha dustktar.
2 Gayrimenkul Mahallesi’ icerisinde KE Konut (Yaklagik 3 150 42.500 283 * Ofis olarak da kullanima uygundur.
0532 303 20 23 ; gersin giindiir) * 1. katta konumludur.
Kulesi Sokak lzerinde yer "
almaktadir Pazarlik payl mevcuttur.
Degerleme konusu ) * Daha biyik kapal alana sahiptir.
Remax Borsa 4 tasinmazlara yakin Kiralik * Daha dezavantajli konumdadir.
3 0532 345 96 88 konumda, Biyiikesat ~ Konut (Yaklasik 1 175 50.000 286 * Yapi kalitesi daha dusiiktir.
Mahallesi igerisinde sokak haftadir) * 2. katta konumludur.
Gzerinde konumludur. * Pazarhk payl bulunmaktadir.
Degerleme konusu ] * Kapali alani daha buyuktir.
Park Emlak taginmazlara yakin Kiralik * Daha dezavantajli konumdadir.
0533 771 50 79 konumda, Gaziosmanpasa  Konut (Yaklasik 1 170 40.000 235 * Yapi kalitesi dusuktar.
Mahallesi icerisinde haftadir) * 3. katta konumludur.
konumludur. * Pazarlik payl bulunmaktadir.

*Degerleme konusu tasinmazlarin karsilastiriilmasinda 1 no.lu bagimsiz boliim baz alinmistir.

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 gortsilmustir. Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan arastirmalar neticesinde
bolgedeki kira degerlerinin konum, yapi kalitesi, manzarasi, cephesi, kapali alani gibi durumlar g6z 6niine alindiginda tasinmazin 1, 2 ve 3. normal
katlar igin birim kira degerinin 335-340 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Kira

. . Kira Birim Kira Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Sl Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
urumu
Degerleme konusu ' * 4 no.lu bagimsiz bolime gore daha buylk
Mal Sahibi tasinmazlara yakin Kiralanmig kapali alana sahiptir.
1 konumda, Aziziye (Yaklagik 6 * Daha dezavantajli konumdadir.
Mahallesi igerisinde sokak ay 6nce) * Yapi kalitesi daha dusuktir.
lizerinde konumludur. * Zemin katta konumludur.
Degerleme Konusu * 4 no.lu bagimsiz bolime gore daha biylk
ta glnmazlara akin Kiralik kapali alana sahiptir.
2 GBK Betiil Emlak ko§numda Usur ML:Imcu (Yaklasik 1 * Kismen daha dezavantajli konumdadir.
0537763 69 65 Caddesi » 8 iizerinde haftad * Yapi kalitesi kismen daha distktar.
konumludur aftadir) * Zemin katta konumludur.
) * Pazarhk payl bulunmaktadir.
Dederleme Konus * 4 no.lu bagimsiz bolime gore daha biylk
ta ?nmazlara auk|E ] kapali alana sahiptir.
Mer Yildiz kosnumda Remzi yO“uz Kiralik * Benzer konumdadir.
3 Gayrimenkul Arik Mah’allesi : erisir?de (Yaklagik 1 * Yapi kalitesi benzerdir.
0545 235 52 84 e pa haftadir) * Yillik olarak kiraliktir.
konumludur * Zemin katta konumludur.
) * Pazarlik payl orani yiksektir.
* 4 no.lu bagimsiz bolime gore daha kiigiik
Degerleme konusu ) kapali alana sahiptir.
Mal Sahibi tasinmazlara yakin Kiralik * Kismen daha dezavantajli konumdadir.
4 0553 315 77 63 konumda, Hosdere (Yaklagik 1 * Yapi kalitesi benzerdir
Caddesi Uzerinde aydir) * Zemin katta konumludur.
konumludur. * Yilhik olarak kiraliktir.

* Pazarlik payl 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 miilk sahipleriyle gorisiilmuistiir. Konu tasinmazin bulundugu boélgede yapilan arastirmalar neticesinde
bolgedeki kira degerlerinin konum, yapi kalitesi, manzarasi, cephesi, kapali alani gibi durumlar géz 6niine alindiginda tasinmazin zemin kati igin birim

kira degerinin 725-735 TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Satilik Konut;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastinlabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 54.412 65.910 51.429 61.184

© . Pazarlik Payi 0% -10% -10% -10%
E é Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
cn? _g = Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g > g Yenileme Masraflar 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kogullari 5% 0% 0% 0%

o Konum 0% 5% 20% 20%
E x é Bina Yasi/Kalitesi 25% 10% 25% 0%
E _g = Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% -5% -5%
& > g Kullanim Alani 5% 10% 5% 15%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 74.272 74.149 67.115 71.585

Kiralik Konut;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastinlabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL /m?/ay) 243,00 283,00 286,00 235,00
. Pazarlik Payi 0% -10% -10% -10%
>« < Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
¢_Es g *_E Kira Kosullari 0% 0% 0% 0%
-;‘g = =§ Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar 5% 0% 0% 0%
= Konum 15% 15% 15% 15%
E ~ % Bina Yasi/Kalitesi 20% 10% 10% 25%
E g *_E Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
E = g Kullanim Alani 5% 5% 5% 5%
Konfor Kosullar 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 331,00 335,00 307,00
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Satilik Diikkan;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastinlabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 90.000 92.500 134.460 125.000
© . Pazarlik Payi 0% -5% -10% -10%
E< g Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
3 g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
?% > § Yenileme Masraflar 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 15% 0% 0% 0%
. Konum 25% 0% -5% 15%
N « G Bina Yagi/Kalitesi 15% 30% 0% 0%
E g % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
&> 5 Kullanim Alan: 5% 15% 25% 25%
Konfor Kogsullan 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 150.075 127.419 145.217 157.500

Kiralik Diikkan;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastinlabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL /m?/ay) 400,00 536,00 767,00 667,00
. Pazarlik Payi 0% -5% -10% -10%
% X % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
& 2 ~_§ Kira Kosullari 0% 0% 10% 10%
-g = :g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 30% 0% 0% 0%
o Konum 20% 15% 0% 5%
N <5  Bina Yagi/Kalitesi 15% 15% 0% 0%
E _§ '_E Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
8>3 Kullanim Alani 5% 10% 5% 0%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 728,00 713,00 797,00 693,00

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik o6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu géz éninde bulundurulmustur.

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

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Tasinmazlarin Yaklagik

Bagimsiz Boliim No Brt;rtni\)lan BI?I_T /Ir)nezfer Degeri
(TL)
1 no.lu bagimsiz bolim 100,01 74.000 7.400.000
2 no.lu bagimsiz bolim 94,45 74.500 7.035.000
3 no.lu bagimsiz bolim 100,01 74.250 7.425.000
4 no.lu bagimsiz bolim 64,80 147.500 9.560.000
TOPLAM DEGERI 31.420.000

Pazar Kirasy;

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR KiRASI

. e Bina Alani Birim Degeri Kira Degeri
Bagimsiz Bolim No ) R

(m?) (TL/m?*/ay) (TL/ay)

1 no.lu bagimsiz bolim 100,01 335 33.500
2 no.lu bagimsiz bolim 94,45 337 31.750
3 no.lu bagimsiz bolim 100,01 336 33.500
4 no.lu bagimsiz bolim 64,80 730 47.250
TOPLAM DEGERI 146.000

Maliyet Yaklasimi

Bu analizde gayrimenkullerin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gegcmis
tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gézle gorialir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.

Bu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi uygulanmamistir.
Gelir Yaklasimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yéntemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir ireten milkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin 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 milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formiliinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi
Konut;

- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 135 m? alanli ve yapi kalitesi benzer mesken, 4.000.000 TL
fiyatile satilik oldugu ve aylik 17.500 TL'den kiraya verilebilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 17.500 TL / Ay / 4.000.000 TL = 0,053
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- Cankaya Caddesi Gizerinde, Ust katta yer alan 150 m? alanli mesken, 4.800.000 TL fiyat ile satilik olup sahibi
tarafindan aylik 22.500 TL'den kiralanabilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 22.500 TL / Ay / 4.800.000 TL = 0,056
Diikkan;

- Mesnevi Sokak lizerinde, yer alan 80 m? alanli magaza, 5.000.000 TL fiyat ile satilik olup aylik 25.000 TL'den
kiralanabilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 25.000 TL / Ay / 5.000.000 TL = 0,06

- Hilya Sokak tizerinde, yer alan 175 m? alanl diikkan, 7.000.000 TL fiyat ile satilik olup aylik 35.000 TL'den
kiralanabilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 35.000 TL / Ay / 7.000.000 TL = 0,06

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 4 no.lu
“Dukkan” nitelikli bagimsiz bélim igin 725-735 TL/m?/ay, “Konut”’ nitelikli 1, 2 ve 3 no.lu bagimsiz bélimler
icin 335-340 TL/m?/ay olacagl kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak,
kapitalizasyon orani konutlar igin %5,50, diikkanlar icin %6,00 olarak kabul edilmistir.

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

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Bagimsiz BSliim No Bina Alani Birim Degeri Kira Degeri Cl)(:apr;l Y-I:a aﬁ?;:f;f;::i
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (T
1 no.lu bagimsiz bdlim 100,01 335 33.500 5,50% 7.310.000
2 no.lu bagimsiz bolim 94,45 337 31.750 5,50% 6.925.000
3 no.lu bagimsiz bélim 100,01 336 33.500 5,50% 7.310.000
4 no.lu bagimsiz bolim 64,80 730 47.250 6,00% 9.450.000

TOPLAM DEGERI 30.995.000

7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek 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 kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar igin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

Is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

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 20%
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Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismiigin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%

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 TLise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TLl'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindig Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

* 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 oram %1’dir.

** liiks veya birinci sinif ingsaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV oram %1’ dir.

*** Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut ingsaati projelerinde, yapi ruhsati t arihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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BOLUM 8

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYU
ACISINDAN DEGERLENDIRME
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

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

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin tapu kayitlarinda “Yénetim Plan1”, “KM’ne ¢evrilmigtir.”
beyanlari bulunmakta olup tasinmazlarin tapu kayitlarinda kayitlarinda yer alan s6z konusu beyanlar
tasinmazlarin devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama getirmemektedir.

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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 22.04.2015 tarihli “Mimari Proje”; 15.12.2015 tarih 76/15
no.lu “Yapi Ruhsati”, 01.02.2016 tarih 57/16 no.lu “Yapi Ruhsati”, ile 03.07.2017 tarih 466 no.lu “Yapi
Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanli olup kat miilkiyetine gecmistir. ilgili belediyeden
edinilen bilgiler dogrultusunda parsel tizerinde yer alan yapinin yikilip yeniden yapilmasi durumunda s6z
konusu terk yapilacaktir.

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

S6z konusu gayrimenkullerin tamami birlikte tasarruf edilmekte olup tim vyasal cerceveleri
tamamlanmistir. Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi
Mevzuati hikiimlerince gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine “Bina” olarak alinmasinda herhangi bir
engelin bulunmadig diistiniilmektedir.
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BOLUM 9

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi ve SONUC
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim 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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 22.04.2015 tarihli “Mimari Proje”; 15.12.2015 tarih 76/15 no.lu
“Yapi Ruhsati”, 01.02.2016 tarih 57/16 no.lu “Yapi Ruhsati”, ile 03.07.2017 tarih 466 no.lu “Yapi Kullanma
izin Belgesi” mevcuttur. Taginmazlar, iskanli olup kat miilkiyetine gegcmistir. ilgili belediyeden edinilen bilgiler
dogrultusunda parsel Uzerinde yer alan yapinin yikilip yeniden yapilmasi durumunda s6z konusu terk
yapilacaktir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin tapu kayitlarinda, “Yonetim Plani” ve “KM’ne cevrilmistir.”
beyanlari bulunmakta olup tapu kayitlarinda yer alan s6z konusu beyanlar tasinmazlarin devredilebilmelerine
iliskin bir sinirlama getirmemektedir.

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 (izerinde 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, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 4 no.lu bagimsiz bélim “Diikkan”, 1, 2 ve 3 no.lu bagimsiz bélim ise
“Konut” niteligindedir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lst hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme calismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 31.420.000
Gelir Yaklagimi 30.995.000
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Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tagsinmazlar benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

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

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

Takdir edilen deger degerleme konusu tasinmazlarin ayri ayri degerlerinin toplamini ifade etmekte olup
tasinmazlarin toplu bir sekilde satisina iliskin olarak belirlenmemistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Deger Tarihi 29.12.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 31.420.000.-TL Otuzbirmilyondértyizyirmibin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 37.704.000.-TL Otuzyedimilyonyediytzdortbin.-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 146.000.-TL/ay Yuzkirkyedibin.-TL/ay

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 175.200.-TL/ay Yiizyetmisbesbinikiyliz.-TL/ay

Degerlemeye yardim eden;
Mehmer Arif KAHRAMAN

Bilge SEVILENG UL 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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Bolim 10
Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumu

4 Yapi Ruhsati

5 Yapi Kullanma izin Belgesi

6 Fotograflar

7 Ozgecmisler

8 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

9 Enerji Kimlik Belgesi
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