DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

KiLER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI

ANKARA iLi ALTINDAG iLGESiI FEHMiYAGCI
MAHALLESINDE YER ALAN 1 ADET
HIPERMARKET, 2 ADET DUKKAN, 1 ADET
DEPOLU DUKKAN, 2 ADET TiCARi DEPO

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIiHi 05.11.2018

BASLANGIC TARIHI | 03112018

_?ig‘if_l?LEME BITlS 31.12.2018

RAPOR TARIHi 08.01.2019

RAPOR NO KLGYO-1810056

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

ANKARA ILi ALTINDAG iLGESI FEHMIYAGCI MAHALLESINDE YER
DEGERLEME KONUSU ALAN 1 ADET HIPERMARKET, 2 ADET DUKKAN, 1 ADET DEPOLU
DUKKAN, 2 ADET TICARI DEPO

DEGERLEME ADRESI ORNEK MAHALLESI ACIKEL SOKAK NO:16 ALTINDAG/ANKARA

Onur BUYUK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 404674)
Kemal COLPAN - Degerleme Uzmani (Lisans No: 408093)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR
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UYGUNLUK BEYANI

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

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1

1.2

1.3

1.4

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
olup, ayni zamanda tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhd portféyine alinmasinin
uygunlugunun belirlenmesini de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Emniyet Evleri Mah.Eski Biiyiikdere Cad. No.1/1 Kat.7 Kagithane / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 7 adet tasinmazlarin, degerleme tarihindeki
Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

- Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin KLGYO-1810056 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur BUYUK, Kemal COLPAN ve Eren KURT degerleme isleminde gorev almistir.
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1.5

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

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

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

4275 ADA 1 PARSEL

li : ANKARA
iigesi : ALTINDAG
Bucagi

Mabhallesi :  FEHMIi YAGCI
Koyl

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 4275
Parsel No 1

Alani ;3093 m?

Vasfi 8 KATLI BETONARME iS YERI VE ARSASI

Sinin

Tapu Cinsi . Kat Mulkiyeti

Sahibi : KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Blok No

Bag. Bol. No

Niteligi

Kat No

Arsa Payi - Bagimsiz béliim bilgileri Ek-1' deki listede sunulmustur.
Yevmiye No

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi
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REE
@ B
MULKIYET LISTESI

BN? Kat Arsa Payi Niteligi YEVNI\giYE CILT | SAYFA 'I'T:RPI:I MALIK
1 BODRUM | 1.192 |/| 6186 | HIPERMARKET 9075 1 83 | 04.07.2008 Kg:;ﬁﬁgk’“:gwsﬁmr
2 1.BODRUM | 42 |/| 6186 | DUKKAN 9083 1 84 | 04.07.2008 Kg::&fgg"’fgm;}ﬂg?"
3 BODRUM 42 /| 6186 |  DUKKAN 9083 1 85 | 04.07.2008 K!,L:FA%ET:%[&L;;{:E?"
4 | 21BODRUM | 42 |/| 6186 BE;%: 9083 1 86 | 04.07.2008 K(i)L::AﬁfEimfgmLs}ﬂg?"
5 1BODRUM | 42 |/| 6186 | DUKKAN 9083 1 87 | 04.07.2008 KLL:TRAE’:EAM;gmL;@ERT'?"
134 | 3.BODRUM | 40 |/| 6186 | TICARIDEPO 8781 3 | 216 | 27.06.2008 KLL:TRAﬁmTiAM;gmL;:EERT'?"
135 | 3.BODRUM | 16 |/| 6186 | TICARIDEPO 8781 3 | 217 | 27.06.2008 Kg:f&’:gg";gmg}(ﬁg?"

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve mudlkiyet bilgileri 16.11.2018 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Mudurligld Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir

Beyanlar Hanesi: ( Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miisterek Olarak)

- Y.P.T. 1/3/2000

- KM ne Cevrilmistir. T:03/05/2011 -Y:10005

(ilgili beyanlar, tasinmazlarin kat milkiyetinin tesis edildigi asamada konulmus olup,
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikimler ¢ergevesinde ilgili irtifak hakkinin taginmazlariin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

irtifaklar Hanesi:

- A- H: BU PARSEL LEHINE 123,75 M2 4794 ADA 8 PARSEL ALEYHINE GEGIT HAKKI.
T:08/11/2000 - Y:5007

( Tasinmazindan genel yola c¢ikmak igin yeterli gecidi bulunmayan malik, tam bir bedel
karsihginda bir gecit hakki taninmasini komsularindan isteyebilir. Bu hak, ilk 6nce kendisinden
bu gecidin istenmesi dnceki miulkiyet ve yol durumuna gére en uygun disen komsuya karsi ve
daha sonra bundan en az zarar gérecek olana karsi kullanilir (TMK Md. 747). Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hidkumler gercevesinde ilgili irtifak hakkinin tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
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2.3

REEL
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Rehinler Hanesi:

- TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine 15.000.000.00 TL bedelle 1. derece 09/02/2018
tarih ve 5542 yevmiye numarali ipotek mevcuttur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 30. maddesinde “Kat karsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz ve ya disuk bedel karsiligi ortakhk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Uzerine ipotek veya dider sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak yada yatirimlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar tzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
Anonim Sirketi tarafindan degerleme konusu tasinmazlarin izerinde yer alan ipotek kayitlarinin
yukarida anilan tebli§ maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden
yazili agiklamasi ve ayrica T.Vakiflar Bankasi TAO dan alinmis ipotede iliskin yazi rapor
eklerinde yer almaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son U¢ yillik dénemde muilkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustdr.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Altindag Belediyesin'de imar Midirliigi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan
ekte sunulan 20.11.2018 tarih 48202765-115.02.01 E.26030 sayili imar durum yazisina gore
asagidaki bilgilere ulagiimigtir

iice Fehmi Yagcilar olarak belirtilen Ornek Mah. 4275 Ada 1 Parselin onayli 1/1000 &lgekli
uygulama imar plani kapsaminda Belediye ve Saglik Tesisi Ticaret ve Sosyo - Kiiltiirel Tesis
Alani olarak ayrildidi, yapilasma kosullarinin Hmax: 15,50m (5 Kat) olarak belirtiimistir. Parselin
on, yan, arka bahge gekme mesafeleri: 5,00 m’dir. Parselin konumu teyid edilmistir.

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

imar planinin 26.07.2001 onay tarihli oldugu ve yapilan incelemelerde son (¢ yillik dénemde;
imar planinda degisiklik olmamistir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

*17.11.1998 tarih ve 129 sayili Yapi Ruhsati bulunmaktadir.

* 05.10.2000 tarih ve 99 sayili Yapi Kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

*(03.09.1998 tarih onayl mimari projesi Altindag Tapu Mudurligunde ve Altindag Belediyesinde
incelenmistir.

*Altindag Belediyesi imar Midirligu Arsivinde dosyasi incelenmis olup, projeye iligkin tim
yasal izinleri alinmis, insasi tamamlanmis olan projenin kat milkiyeti kurulmus ve tapu
kutigune kayitlar yapilmistir. Dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka rastlaniimamistir.

RUHSAT BILGILERI

g e Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiri Alani Yapi Sinifi

Altindag Belediyesi-

17.11.1998 129 Pasaj-Buro Yeni Yapi

15.137,00 m? IV B

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

g e Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiri Alani Yapi Sinifi

Altindag Belediyesi-

05.10.2000 99 Pasaj-Buro M
Yapi kullanma izni

15.137,00 m? IV B

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mabhallinde yapilan incelemeler sonucunda, taginmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bdlimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brGt kullanim alani agisindan kismen
uyumlu oldugu goériimis olup 1, 2, 3, 4 ve 5 nolu bagimsiz bélimlerin birlikte kullanildidi, 5 nolu
bagimsiz bélimden 2. bodrum kata merdiven ile gecis saglandidi, 2. bodrum kat ile baglant
saglayan yuriyen merdivenlerin iptal edilmis oldugu tespit edilmistir. Degderlemesi yapilan
taginmazlar; "8 KATLI BETONARME iS YERIi VE ARSASI" olarak cins tashihi yapiimis olup
mevzuat geregi alinmasi gereken tiim belge ve izinlerin eksiksiz alindigi gértlmustdr.

Proje harici yapilan bliyimeler bagimsiz bélimlerin yapisini degistiren nitelikte olmayip, ruhsata
tabi olmayan, kullanim amacina yoénelik olarak yapilmis basit tadilat ile projesine
dénuUsturulebilir niteliktedir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun
kapsamindan dnce insa edilmis olup kanun kapsamina girmemektedir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar Ankara i, Altindag Ilgesi, Tapuda Fehmi Yagci Mahallesi'nde,
Mabhallinde Ornek Mahallesinde yer alan ve tapuda; 4275 ada, 1 parsel numarasinda kayitli,
3.093,00 m? yiizélclimlii arsa iizerinde konumlanmis olan “8 KATLI BETONARME IS YERI VE
ARSASI” icerisinde yer almaktadir. Dederleme konusu tasinmazlar Anafartalar Caddesi cepheli
bina dahilinde olup 1. bodrum katta yer alan tasinmazlara ulasim Acikel Sokak Uzerinden
saglanmaktadir. Ana gayrimenkul 3 bodrum, zemin ve 4 normal kat olmak Uzere 8 kattan
olusmaktadir. 3. bodrum katinda siginak, 134 ve 135 nolu bagimsiz bélimler ile kazan dairesi
bulunmaktadir. 2. bodrum katinda, 4 nolu bagimsiz bélime ait depo, 1 nolu hipermarkete ait
bélim, 1. bodrum katinda 1 nolu hipermarket, 2, 3, 4, 5 nolu dikkanlar, Girisin saglandigi zemin
katinda, 6 ila 45 nolu dukkanlar ile 136, 137 ve 143 nolu dikkanlar, 1. normal katinda 46 ila 80
nolu dukkanlar ile 138, 139, 140, 141, 142, 144 nolu dukkanlar, 2. normal katinda 81 ila 97
numarall birolar, 3. normal katinda 98 ila 115 numarali birolar, 4. normal katinda 116 ila 133
numaral burolar olmak tzere 144 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Binanin ortak alanlar
dahil toplam ruhsat alani 15.137,00m?2 dir. Parselden otopark kullanimi i¢cin 4794 ada 8 parsele
ait otoparka arag gegis tlneli bulunmaktadir.
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Bolge Ankara ilinin ilk yerlegsim yerlerinden olup konut ve ticari kullanima yénelik kullanimlar yer
almaktadir. Sokak tzerinde konut ve ticari kullanimlar yer almaktadir. Glnlik ihtiyaglara yonelik,
market, tesisatci gibi kiigik esnafin bulundugu sokak Gzerinde ticari hareketlilik durgundur. Arag
ve yaya trafiginin kismen durgun oldugu sokak lzerinde, gayrimenkuliin kargisinda Yunus Emre
Kapali Halk Carsisi yer almaktadir. Bélgede ana ticari faaliyetler Altindag Caddesi ile Babur
Caddesi tzerinde yogunlasmistir. Bu caddeler Gzerinde de ticari hareketlilik disiik seviyededir.
Cincin Mahallesi olarak adlandirilan bélgede bulunan dénisimin durdurulmus olmasi ile sug
oraninin ylksek olmasi bdlgenin gelisimini yavaslatmistir. Son vyillarda 6zellikle Suriyeli
g6écmenlerin yer aldigi boélgede, demografik yapi degisim gostermistir. Alt gelir mensubu
gbécmenlerin bolgeye yerlesmeleri nedeni ile bdlgeye olan talebin sirekli azaldigi ve durma
noktasina geldigi gorilmuistir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgede Digkapi Yildinrm Beyazit
Egitim ve Arastirma Hastanesi, Mevki Askeri Hastanesi, Altindag Genglik Merkezi, Yunus Emre
Kultir Merkezi, Ankara Universitesi Veterinerlik Fakiiltesi yer almaktadir. Bélgenin merkezi
konumu, yakininda hastane, Universite vb kurumlarin yer almasi nedeniyle kiguk Oolgekli
ticarethanelerin sayisi oldukca fazladir. Bélgede gazino, pavyon vb alt gelir grubuna hitap eden
eglence merkezleri ile kiguk dlcekli oteller bulunmaktadir.

e 7
hmet Memisogull &
Ortaokulu

Ankara Oniversit i
- Ziraat Fakiltesi®ue

(nekﬁ((rfbey ‘,
-4 Ortaokulu

: Yildinim Beyazit
£ ’Anadolu Lisesi
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Tasinmazlarin bulundugu bdlgeye gerek Ozel araglarla gerekse toplu tasima araglari ile ¢ok
kolay bir sekilde ulagim saglanabilmektedir. Bolgenin ana arterlerinden olan Sehit Omer
Halisdemir Bulvari Uzerinde, kuzeydogu istikametine dogru giderken, Digkapi Koéprisunin
bulundugu mevkiide Atmaca Sokak’a girilerek ilk solda yer alan Acgikel Sokak’a ulasilir.
Tasinmazlar Acikel Sokak Uzerinde yaklasik 185m ileride sag tarafta yer almaktadir. Bolgeye
ulagim Altindag Caddesi ve Sehit Omer Halisdemir Bulvari (izerinden gegen toplu tasima

araglari ile saglanmaktadir.

fartalar Sarrafla r'O.’\__i .
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar Ankara ili, Altindag ilgesi, Fehmi Yagci Mahallesi’nde yer alan
ve tapuda; 4275 ada, 1 parsel numarasinda kayith, 3.093,00 m? yizdlgimli arsa Uzerinde
konumlanmis olan “8 KATLI BETONARME iS YERI VE ARSASI” igerisinde yer almaktadir.

Bina toplam 15.137,00 m? ingaat alanh olup, 3. bodrum katinda ortak alan niteligindeki boélumler
ile 2 adet ticari depo, 2. bodrum katinda 1 ve 4 nolu bagimsiz bolimlere ait bolimleri, 1. bodrum
katinda; 1, 2, 3, 4, 5 bagimsiz boélim numarali dikkanlar, zemin katinda diikkanlar ile bina girisi,
1. normal katinda dikkanlar, diger normal katlarda birolar yer almaktadir. Ana tasinmaz
dahilinde toplam 144 adet bagimsiz boélim bulunmaktadir.

03.07.2017 tarih, 30113 say! ile Resmi Gazete' de yayinlanan Planh Alanlar Tip Yoénetmelidi' ne
gore;

Bagimsiz bolim genel brit alani: Bagimsiz bolim toplam brit alanina bagimsiz bélime ortak
alanlardan dusen paylarin da eklenmesi suretiyle hesaplanan genel brit alani

Bagimsiz bélim net alani: igerden baglantili piyesleri ile birlikte bagimsiz bélimiin igerisindeki
bosluklar hari¢, duvarlar arasinda kalan temiz alani (Bu alana; kapi ve pencere esikleri, 2.5
santimetreyi gegmemek kosuluyla siva paylari, kolonlar, duman, ¢ép, atik, tesisat ve hava
bacalari ile 1sikliklar, bagimsiz bélim igindeki asansoér ve galeri bosluklari, tesisat odasi,
merdivenlerin altlarinda 1.80 metre ylksekliginden az olan yerler, tek bagimsiz bélimlu
mustakil binalarda bagimsiz bolim igindeki otopark, siginak, odunluk, kémurlik, hidrofor ve
aritma tesisi alani, su ve yakit deposu ve kazan dairesi dahil edilmez. Agik ¢ikmalar, balkonlar,
zemin, gati ve kat teraslari, kat ve ¢ati bahgeleri gibi en az bir cephesi acik olan mekanlar ile
ayni katta veya farkl katta olup bagimsiz bélimun eklentisi olan mekanlar ile ortak alanlar
bagimsiz bélim net alani iginde degerlendiriimez. Bagimsiz bolimun igten baglantili olarak ¢ati
aralari dahil birden fazla katta yer alan mekéanlardan olusmasi halinde bu katlardaki bagimsiz
béluime ait alanlar birlikte degerlendirilerek bagimsiz bélim net alani bulunur.)

incelenen mimari proje, yerinde yapilan tespitler ve Sirketten edinilen bilgiler ile ydnetmeliklerde
belirtilen tanimlara istinaden taginmazlarin yaklasik bagimsiz bélim genel brat alan bilgileri
asagida gosterilmistir.

Bagimsiz Boliim No Kat No Niteligi Kullanim Alani (m?)
1 BODRUM HIPERMARKET 3.471,00
2 1.BODRUM DUKKAN 74,00
3 BODRUM DUKKAN 72,00
4 2.1 BODRUM | DEPOLU DUKKAN 129,00
5 1 BODRUM DUKKAN 75,00
134 3. BODRUM TICARI DEPO 716,00
135 3. BODRUM TICARI DEPO 147,00
TOPLAM ALAN 4.684,00
14 KLGYO-1810056 ALTINDAG
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Yapi Tarzi

Yapi Nizami
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Mevcut
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Teras
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

1 Bagimsiz Boliim numarali Hipermarket: Onayli mimari projesine gore girisi 1. bodrum
kattan saglanmaktadir. Tasinmaz 1. bodrum ve 2. bodrum kat olmak {zere 2 kath olup toplam
yaklagik brit 3.471,00 m? kullanim alanina sahiptir. Tagsinmazin 1. bodrum kati yaklasik brit
1457 m? alana sahip olup halihazirda bosaltiimakta olan market olarak kullaniimaktadir. 2.
bodrum kati yaklasik brit 2014 m? alanh olup halihazirda bir kismi markete ait depo olarak
kullaniimakta, diger kismi kullaniimamaktadir. Tasinmazin girisi Agikel Sokaktan saglanmakta
olup sokaga cephesi yaklasik 19,00 m olup, dérder metre genislige sahip iki adet kapi ile girig-
cikis saglanmaktadir. Tasinmazin i¢ mahallinde yer alan zeminler mermer, tavanlari tasyini
asma tavan kaplamadir.

2 Bagimsiz Béliim numarali Diikkan: Onayli mimari projesine goére 1. bodrum katta yer alan
dikkan yaklasik brat 74 m? alanlidir. Acikel Sokak cepheli olup sokada gore sol kdsede yer
almaktadir. Sokak cephesi yaklasik 8,4 metre olup, derinligi 8,00 metredir.

3 Bagimsiz Boliim numaral Diikkan: Onayli mimari projesine gore 1. bodrum katta yer alan
dikkan yaklasik brit 72 m? alanlidir. Agikel Sokak cepheli olup sokaga gore sol koseden 2.
dikkan konumundadir. Sokak cephesi 8 metre olup, derinligi 8,20 metredir.

4 Bagimsiz Bélum no’lu Depolu Diikkan: Onayli mimari projesine gore 1 ve 2. Bodrum Katta
konumlanmistir. Dikkanin 1. bodrum kati yaklasik brit 72 m?, 2. bodrum katta yer alan depo
bolimu yaklasik brit 57 m? olmak Uzere yaklasik toplam yaklasik brit 129 m? alanhdir. Agikel
Sokak cepheli dikkéan, sokaga gore sag koseden 2. dikkan konumundadir. Sokak cephesi
8,00m olup, derinligi 8,50m’dir.

5 Bagimsiz Boliim no’lu Diikkan: Onayli mimari projesine gére 1. Bodrum katta yer alan 5
badimsiz bolim no’lu dikkan yaklasik brit 75 m? alanhdir. Agikel Sokak cepheli dikkan sokaga
go6re sag kdsede konumludur. Sokak cephesi 8,4 m olup, derinligi 8,5 m’dir. Yerinde yapilan
incelemelere goére 5 nolu dikkandan 2. bodrum kata merdiven montaj edilerek inis saglandigi
tespit edilmistir.

134 Bagimsiz Bélim no’lu Ticari Depo: Onayli mimari projesine gére 3. Bodrum katta yer
alan depo yaklasik brit 716 m? alanhdir.

135 Bagimsiz Béliim no’lu Ticari Depo: Onayli mimari projesine gére 3. Bodrum katta yer
alan depo yaklasik brut 147 m? alanhdir. Dikddrtgen formunda, ac¢ik alan seklindeki depo girisi
bina holi icerisinden belirtiimistir.

Yerinde yapilan incelemelerde 134 ve 135 bagimsiz boélim numaral taginmazlarin birlikte
kullanildigi tespit edilmistir. Bagimsiz boélimler dahilinde soguk hava depolari, depo olarak
kullanilan alanlar, yemekhane ve soyunma odalari mevcuttur.

Mahallinde yapilan incelemede 1-2-3-4 nolu dukkanlar birlestirilimistir. Hipermarket olarak
kullanilmaktadir. ic mahalleri de kullanim amacina gére bélimlendiriimistir . 5Nolu BB bos
kullaniimamakta oldugu gériimustir. 5 Nolu BB den 2. bodrum kata inilen merdiven agilmigtir.
Market kisminda 2. bodrum Kkat ile baglanti saglayan ylriyen merdivenler iptal edilmigtir.
Merdiven ve asansér aracilidi ile baglanti saglanmaktadir. Yerinde yapilan incelemelerde 134
ve 135 bagimsiz bélim numarali taginmazlarin birlikte kullanildigi tespit edilmistir. Bagimsiz
bélumler dahilinde soduk hava depolari, depo olarak kullanilan alanlar, yemekhane ve soyunma
odalari mevcuttur. Market tarafindan kullaniimaktadir. Taginmazlara ait 2 adet yik asansori
bulunmaktadir.

Tasinmazlar market olarak kullanilmakta olup kullanim amaglarina gore bdélumlendirme
yapiimistir. Genel olarak tasinmazlarin i¢ mahalleri iyi durumdadir.

16 KLGYO-1810056 ALTINDAG



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bélimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yizolgimi olarak Glkenin Ugtinci blydk ilidir. YUzdlgimi 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.’dir. Bolu, Gankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile cevrilidir. Ankara'nin baskent ilan edilmesinin
ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de ginumulzde Turkiye'nin ikinci en
kalabalik ili olmustur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvancilija
dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amacl kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik
buylik oranda ticaret ve sanayiye dayahdir, tarim ve hayvanciidin agirhdi ise giderek
azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektori gerek 6zel sektoér yatirimlari, baska
illerden biyik bir nifus goglni tesvik etmistir.

Cumhuriyetin kurulugsundan ginidmuze, nufusu Ulke nufusunun iki kati hizda artmistir. Nufusun
yaklasik dortte gl hizmet sektorl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulagsim-haberlesme ve
ticaret benzeri iglerde, doértte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda galisir. Sanayi, 6zellikle
tekstil, gida ve insaat sektdrlerinde yogunlasmistir. Ginimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve
motor sektorlerinde yatinm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, universite diplomal kisi orani tlke ortalamasinin iki katidir.

3

Harita 1 - Ankara'nin Konumu

Bu egitimli nifus, teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu is glicini olusturur. ilin
ulasim altyapisi baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin
diger sehirlerine ulasilir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudul,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatl, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gélbas!,
Kegiéren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak Uzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Ankara’nin 2017 yili itibari ile (TUIK verileri) adrese dayali niifus kayit sistemine
g6re toplam nifusu 5.445.026 dir. Bu nifusun 921.999 kisisi Cankaya ilgesinde bulunmaktadir.
Ankaranin TUIK verilerine gore yillik nifus artis orani ise %20,6'dir.

17 KLGYO-1810056 ALTINDAG



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1.2 - Altindag ilgesi

Tarih boyunca Ankara, Altindag bolgesinde kurulmus ve yerlesim bdlgesi haline gelmistir. Bu
yluzden Altindag, "Eski Ankara" olarak bilinmektedir. Ankara'nin tarihi, sehir merkezi olan
Altindag'dan ibarettir. Kdkleri ve gegmisi Ankara Kalesi'nin tarihiyle 6zdes sayilir, tarihi paleolitik
caglara kadar uzaniyor. Ancak en aydinlatici bulgular Hititlerden 6teye gitmiyor. Cumhuriyetin
kurulmasiyla baskent olan Ankara, sahip oldugu tarihi mirasin Uzerine inga edilerek bu gunku
gériniimiine ulasir. Ilk yerlesim merkezi olmaya basladigi yillardan itibaren Ankara, Altindag
bélgesinde kalesi, camileri, hanlari, hamamlari, evleriyle kale ve civarinda kurulmustur. Ankara
ili merkez ilgesi 1953 yilinda metropol ilce haline gelmis ve Altindag adini almistir. Tlrkiye
Cumbhuriyeti'nin kuruldugu ilk TBMM bu ilge sinirlari igerisinde yer almaktadir.

Altindag, i¢c Anadolu Bélgesi'nin kuzey batisindaki Yukari Sakarya Bélimi'nde yer alir.
Altindag'in kuzeyinde Ankara ili'ne baglh Cubuk ve Pursaklar, batisinda Kegiéren ve
Yenimahalle, giineyinde Mamak, glneybatisinda Cankaya, dodusunda Akyurt ve Elmadag
bulunmaktadir. Altindag; Ankara Ovasi, Cubuk ve Murted (Akinci) Ovalar arasindaki engebeli
arazide kurulmus olup, ova kisimlari tim arazinin az bir kismini kapsar. ilgenin yiizélgimi 174
km2dir. ilge yuzélgiminin %31 daglik, %6'sI ova, %3'lde dalgali araziden olusmustur.
Denizden yiksekligi 850 metredir. Yiizeyi, Ankara sehrinin dogusunda bulunan idris ve
Huseyingazi daglari, kuzeyde bulunan Etlik ve Karyagdi daglari ve Ankara Ovasi ile gevrilmistir.
Glneyi Hatip ve Ankara caylari ile sinirlidir. Cubuk Cayi lzerinde kurulan Cubuk Baraji
Altindag’i kuzey ve guney yoninden ikiye bélmektedir.

Altindag ilgesi, Turkiye'nin en buylk ve en 6énemli bircok muizesine birden sahiptir. Anadolu
Medeniyetleri Mizesi ve Ankara Etnografya Mizesi basta olmak Uzere onlarca mize, birgcok
tarihi Anadolu medeniyetinin izlerini glinimize tasimaktadir. Ankara Devlet Resim ve Heykel
Muizesi Ozellikle Cumhuriyet dénemi heykeltiraglari ve ressamlarina ait bircok eseri
barindirmaktadir. 1. TBMM binasi Ankara Kurtulug Savasi Muzesiolarak isletilirken, 2. TBMM
binasi, Cumhuriyet Muzesi olarak kullaniimaktadir. Tarihi Cengel Han'da bulunan Cengelhan
Rahmi Ko¢ Mduzesi dunyadaki sayili sanayi muzelerindendir. Tarihi Hamamoéni semtinde
bulunan Mehmet Akif Ersoy'un yasadidi ve istiklal Marsini yazdidi ev, bugiin Mehmet Akif Ersoy
Mize Evidir. Onemli anitlar olarak Ulus'taki Zafer Aniti bulunmkatadir. Bu yapit, Turk Kurtulus
Savagl kahramanlarinin anisina Yeni Gun Gazetesi onculigunde yaptirilmigtir.  Tirk
HukUmetince agilan uluslararasi yarisma sonucu birinci olan Avusturyali sanatgi Heinrich
Krippel'e 1925 yilinda siparis edilen heykel Viyana'da Birlesik Maden igletmelerinde
doktirtlmis, 24 Kasim 1927 tarihinde Ulus Meydani Simerbank Genel Mudurlik Binasi dniine
yerlestiriimigtir. Daha sonra meydan genisletme calismalari sirasinda ilk yeri degistirilerek
buglnku yerine taginmistir.
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Ulusta bulunan Haci Bayram Camii Ankara icin sembol olmus yapilardan biridir. Yapilis tarihi
1427 yihndadir. Osmanlidan gunumuze eksilmeden bir ilgi ile gelen Haci Bayram Veli’nin
manevi kisiliginde yodunlasan ve neredeyse biitiin Anadolu'yu kucaklayan, kendine mahsus bir
ask buraya bambagka bir guzellik katar. Burada camiye bitisik Haci Bayram Turbesi ve
Monumentum Ancyranum yer alir. Monumentum Ancyranum MO 2.yy Friglerin ay tanrisi Men
adina yapilmis ve sonradan yikilmis bulunan tapinadin Gzerine, Galat hukimdari Amintos’un
o§lu Kral Pylamenes tarafindan Roma imparatoru Augustus icin bir baglilik nisanesi olarak insa
ettirilmistir. Ankara Roma Hamamini 3.yy'da Septimus Severus'un oglu Roma imparatoru
Caracalla; saglik tanrisi Asklepoin adina yaptirmistir. 8.yy’'daki yangin sonunda yikiimissa da,
onarilarak 5.yy’da hamam olarak kullanilabilmistir. Julian Sttunu 4.5m. yiksekligindedir. Sttunu
Bizans imparatoru Julien L’apostat tarafindan diktirildigi tahmin edilmektedir. Halk arasinda
Belkis Minaresi olarak da bilinmektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gore ilgenin Toplam Nufusu 371.366 kisidir.

ALTINDAG ILGESI U
“'*E

TLMADAG

st ionem

OLCEK : 1/100 000

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizl disiis yasadigi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektériin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.
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Ancak, 2003 yihinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dugen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve diusuUk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérdlmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
distk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdér, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yiikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme siireci
olusmasindan dolayi disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kéti bir ddnemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmistir.

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

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagandigi goralmustir.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
blyime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki bilyime ise yilin ilk ceyreginde ylizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
bldyime rakami ise 8.7 olarak aciklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yiinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmistir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir.

Yine 2017 yihnin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim
ve gectigimiz gunlerde yapilan genel secimlerin 6éncesinde dolarin gelismekte olan ulke para
birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
gorulmustar.

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bdlgede karigik bir gelisim goérilmekte olup
bélgenin liiks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim goésterdigi gézlemlenmistir.
Yakin gevresinde liks konut projeleri, sanayi yapilari, bos araziler, orman arazileri, mustakil
konut yapilari yer almaktadir. Genelde site seklinde yapilanma devam etmektedir. Orta Ust ve
Ust gelir grubunun konut yerlesimi olarak kullanilan ve blylk olgekli miteahhit firmalarin
genelde ingaat yaptigi liiks konutlarin bulundugu bir bélgedir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine ingaat sektériiniin ekonomik blytime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve doévizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdérel anlamda bir daralma yil niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektériinin buyime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir blyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyredinde sektdrin blylimesi ise yine yluzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢eyrek sonuglarina gore ylizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6nlne gecen insaat
sektdrl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 duizeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektoriin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislarl sektériin biylimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngorilmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Altindag Belediyesi imar Miidirliigii, Altindag Tapu
Mudarlugu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

442

- Olumlu Faktorler

il merkezinde konumludur.
Ana Cadde lizerinde bulunan bina dahilinde yer almaktadir.

Ticari olarak hareketli olan bdlgede yer almaktasi

Karayolu Gizerinden 0zel araglarla ve toplu tagsima araglari ile rahat bir sekilde ulasim
saglanabilmektedir.

Yap! kullanma izin belgesi alinmis olup, kat mlkiyetinin kurulmustur.

- Olumsuz Faktorler

is yerleri icin bdlgede genel olarak yasanan otopark sorunu mevcuttur.
Tasinmazlarin sokak cepheli olmasi.

Dunyada ve ulkemizde yasanan ekonomik gelismeler, tim sektérleri oldugu gibi
gayrimenkul sektoriini de olumsuz olarak etkilemektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; de@eri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gdre saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

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

- Pazar Yaklagimi yéntemi,

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

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik / Kiralik Emsaller

1 Perspektif Gayrimenkul

Tel 0541 364 09 11

Altindag Caddesi lizerinde konumlu zemin kati 320m?, asma kati 120m? kapal alana sahip
dikkanin 12.000TL/ay bedelle kiralik oldugu ancak uzun zamandir misteri clkmamasi
nedeniyle 9.000TL/ay bedelle kiralanabilecegi 63renilmistir. Tagsinmazin satilik olmadigi ancak
1.500.000TL bedelle satilabilecegdi beyan edilmistir. (Zemine indirgenmis alan 320 +
(120/2)=380)

KiRALIK 380 .-M? 9.000 .-TL 24 -TL/M?

SATILIK 380 .-M? 1.500.000 .-TL 3.947 -TL/M?

2 Extra Gayrimenkul

Tel 0554 571 72 46

Altindag Caddesi Gzerinde konumlu zemin kati 2.000m?, asma kati 2.000m? kapali alana sahip
dikkanin 1,5 sene dnce 41.600TL/ay bedelle kiracisinin ¢iktigi 1,5 senedir kiraci bulunamadigi,
zaman iginde 40 gln icin 20.000TL bedelle kiralandidi, halihazirda 35.000TL/ay bedelle kiralik
oldugu ogrenilmistir. Tasinmaz i¢in alim ve ya kiralama i¢in musteri bulunamadigi satis
bedelinin ise 8.000.000TL olabilecegdi 6grenilmistir. (Zemine indirgenmis alan 2000 +
(2000/2)=3000)

SATILIK 3000 .-Mm? 8.000.000 .-TL 2.667 .-TL/M?

KIiRALIK 3000 .-Mm2 35.000 .-TL 12 -TL/M?

3 Sahibinden Kiralik

Tel 0532 540 36 95

Altindag Caddesi lizerinde konumlu zemin kati 320m?, asma kati 120m? kapal alana sahip
dukkanin 12.000TL/ay bedelle kiralik oldugu ancak 3 senedir musteri cikmamasi nedeniyle
10.000TL/ay bedelle kiralanabilecegi 6grenilmistir. (Zemine indirgenmis alan 320 + (120/2)=380)
Tasinmazin 2013 yilinda 1.070.000TL bedelle Altindag Belediyesinden alinmis oldugu
6grenilmistir.

KIiRALIK 380 .-M? 10.000 .-TL 26 .-TL/M?
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4 Bolge Esnafi

Tel
Altindag Caddesi lGizerinde konumlu zemin kati 320m?, asma kati 120m? kapali alana sahip

dikkanin banka kiracili oldugu 21.000TL/ay bedelle kira 6dedigdi 2017 yilinda 2.700.000TL
bedelle satiimis oldugu 6grenilmistir. (Zemine indirgenmis alan 320 + (120/2)=380)
Tasinmazin banka kiracili musterisi olmasi ve bankalarin genellikle uzun sureli kira s6zlesmesi
yapmasl nedeniyle emsalin degeri bolgedeki diger bos dikkanlara oranla gok ylksek degere
sahip oldugu kiracinin gikmasi durumunda belirtilen bedellere satilamayacagi ve ya
kiralanamayacagi 6n goértlmektedir.

SATILIK 380 .-M?

2.700.000 .-TL 7.105 .-TL/M?

KiRALIK 380 .-M2 21.000 .-TL 55 .-TL/M?

5 Yildinm Gayrimenkul

Tel 0312 316 63 68

Altindag Caddesi lGizerinde zemin katta yer alan 28m? alana sahip dikkanin 145.000TL bedeller
satilik oldugu aylik kira getirisinin 700TL oldugu égrenilmistir.

SATILIK 28 .-M? 145.000 .-TL 5.179 -TL/M?

KIiRALIK 28 -M2 700 .-TL 25 -TL/M2

6 Remax Forever Taksim
Tel 0532 374 07 91

iice dahilinde ticari hareketliligi yogun olan Denizciler Caddesi lizerinde zemin kati 100m?,
bodrum kati yaklasik 60m? olan dikkanin 3000TL/ay bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir.
(Zemine indirgenmis alan 100 + (60/2)=130)

KIRALIK | 130 -m2 | 3.000 -TL | 23 .-TL/M?

7 Zerre Gayrimenkul

Tel 0(312) 318 38 20
Tasinmazin bulundugu bdlgede ticari yogunlugu yuksek cadde tzerinde 180m? alana sahip
dikkanin 5.500TL/ay bedelle kiralik oldugu dgrenilmistir.

KIRALIK 180 .-Mm? 5.500 .-TL

31 .-TL/M?

8 Sahibinden
Tel 0 505 941 18 58

Tasinmazin bulundugu boélgede ticari yogunlugu yliksek cadde Gzerinde 30m? alana sahip
dukkanin 140.000TL bedelle satilik oldugu, kira getisinin yaklasik 700TL/ay oldugu 6grenilmistir.

SATILIK 30 .-M?2 140.000 .-TL 4.667 .-TL/M?

KIiRALIK 30 .-M?2 700 .-TL 23 .-TL/M?

9 Realty Wold Gayrimenkul
Tel 0312 47272 47

Tasinmazin bulundugu bdlgede ticari yogunlugu kismen daha yiksek bulvar tGzerinde 100m?
alana sahip dukkanin 225.000TL bedelle satilik oldugu, kira getisinin yaklasik 1000TL/ay oldugu

REEL

ogrenilmistir.
SATILIK 100 .-M? 225.000 .-TL 2.250 .-TL/M?
KIRALIK 100 .-M? 1.000 .-TL 10 -TL/M?
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Emsal Krokisi

DEGERLEMESi YAPILAN
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan taginmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiigiik” olarak belirtiimisken (-) diizeltme, "k6ti/biyik"
olarak belirtiimigken (+) diizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gore farklliklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olugsabilmektedir. Duzenlenmis olan kargilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan tagsinmazin alanindan daha blytk ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngérilirken de yine alan 6zellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim unsurlar dikkate alinarak
duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (2) EMSAL (1) EMSAL (8)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 8.000.000 1.500.000 140.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
N . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 2464 3.000 380 30
BIRIM M2 DEGERI (1 nlb.bl.) 2.667 3.947 4.667

S BENZER KUCUK COK KUCUK

ALANA iLiSKIN DUZELTME

0% -20% -30%
CEPHE

L BENZER BENZER ORTA KOTU

CEPHEYE iLISKIN DUZELTME

0% 0% 10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER ORTA iYi iyi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% -10% -20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME -10% =% ~10%
TOPLAM DUZELTME -10% -35% -50%
DUZELTILMIS DEGER 2.430 2.400 2.566 2.333
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (3) EMSAL (6) EMSAL (5)
TASINMAZ
KIRA FiYATI 10.000 3.000 700
KIiRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
. . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 74 380 130 28
BIRIM M2 DEGERI (2 nl b.bl.) 26 23 25

L GOK BUYUK BUYUK ORTA KUGUK

ALANA iLiSKIN DUZELTME

25% 20% -10%
CEPHESI iYi ivi ORTA 1Y
CEPHEYE iLISKIN DUZELTME -20% -20% -10%
KONUM iyi iYi ORTA iYI
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -20% -20% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . )
DUZELTME 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME -15% -20% -30%
D D R 9.4 3 8

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere iliskin analiz
amagcli duzenlenmistir. 1. ve 2. tabloda degerlemesi yapilan tasinmazlardan

1 nolu bagimsiz bolim numarali bagimsiz bolimlerin Ozelliklerine yakin oldugu kanaatine
varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir. 1Nolu BB giris kati 1457 m2 , 2.bodrum kati ise 2014
m2 dir. Bolgede yapilan incelemede bodrum katlarin zemine etkisinin 1/2 oraninda oldugu
g6zlemlenmistir. Bu sebeple birim m2 degeri giris kata gére diuzenlenmigtir. 2430 TL/m2 igin
giris kat degeri belirlenmis olup bunun 1/2 oraninda 2.bodrum kat degeri olarak takdir edilmistir.
Diger tasinmazlarin degerleri 1. nolu bb g6z éntnde bulundurularak serefiyelerine gbre deger
takdir edilmistir. Diger tasinmazlarin 1. bodrum kat ( giris katinda) yer alan alanlari 1 Nolu BB
gbre cok kiguk olmasi sebebi ile ortalama %50 oraninda degerleri arttiriimistir. 4 BB numarali
tasinmazin depo alani ise bu degerin 1/2 si olacag 6ngérusu ile tagsinmazlara deger takdir
edilmigtir.

2. Tabloda ise kiralik tasinmazlar g6z 6ninde bulundurulmustur. Degderleme konusu 2 bb
numarall taginmaz géz 6ninde bulundurularak taginmazin ézelliklerine yakin oldugu kanaatine
varilan 3 adet tasinmazdan yararlaniimistir. 2 Nolu BB 1. bodrum katinda konumlu olup alani 74
m2 dir. Ortalama kira birim m2 degeri 19,40 TL/m2 olarak hesaplanmistir. Bodrum katlarin
degere etkisi 1/2 oraninda olacagdi g6z éniinde bulundurularak 1 ve 4 BB numarali tasinmazlarin
2. bodrum kat birim m2 degerleri belirlenmistir. Ayrica 1 nolu bb alaninin ¢ok biyutk olmasi
sebebi ile 1 Nolu BB ile diger tasinmazlar arasinda 1 nolu bb giris katindan %50 oraninda fazla
olacagi éngoérilmustlr. Tum bu durumlar g6z éniinde bulunduralarak tasinmazlarin aylik kira
degerleri belirlenmisgtir.

134 ve 135 numarali bagimsiz bélimler ise 3.bodrum katinda yer alan depo nitelikli
tasinmazlardir. Bu tasinmazlarin serefiyelerinin 1 nolu BB giris katinda alanlarina gore ortalama
%40 ve %50 oranlarinda olacadi 6ngoérulmuistir. Bu durumlar géz éninde bulundurularak
tasinmazlara deger takdir edilmigtir.
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PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER LISTESI
Bagimsiz Bagimsiz m? Birim Taginmazin Taginmazin Siortava Esas | Portféve Alinma
Bolim | Bulundugu Kat | Bélim NiteliK Dt | Dederi(KDV | Degeri (KDV ge,e?’i o B: o
No Alani (m?) 9 Harig) (TL) | Dahil) (TL) 9 s
2.BODRUMKAT |  2014,00 HIPERMARKET 1.215,00
1 5.988.000,00 6.467.040,00 3.526.536,00 BINA
1.BODRUMKAT |  1457,00 HIPERMARKET 2.430,00
2 1.BODRUM 74,00 DUKKAN 3.650,00 270.000,00 291.600,00 344.088,00 BINA
3 BODRUM 72,00 DUKKAN 3.650,00 263.000,00 284.040,00 335.167,20 BINA
2.BODRUM KAT 57,00 DEPOLU DUKKAN | 1.825,00
4 367.000,00 396.360,00 467.704,80 BINA
1.BODRUM KAT 72,00 DEPOLU DUKKAN 3.650,00
5 1BODRUM 75,00 DUKKAN 3.650,00 274.000,00 295.920,00 349.185,60 BINA
134 3. BODRUM 716,00 TICARI DEPO 1.050,00 752.000,00 812.160,00 958.348,80 BINA
135 3.BODRUM 147,00 TICARI DEPO 1.150,00 169.000,00 182.520,00 215.373,60 BINA
TOPLAM 4.684,00 8.083.000,00 | 8.729.640,00 | 6.196.404,00

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

6.3

Bdlgede benzer ozellikte ve yapilasma sartlarinda satilik ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel Uzerindeki yapinin insasinin tamamlanmig, iskanh ve kat
mulkiyetli oldugundan bu yéntem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Ydntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yilik net kira getirisini bu ydontem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir. Bu ¢alismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goruldugi Gzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gérulmustar.

29 KLGYO-1810056 ALTINDAG



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger ozellikleri de g6z o©ninde bulunduruldujunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin % 5,8-%7,2 araliinda oldugu gézlemlenmigtir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak %6,00 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

El‘lrnsn?;:;? ELN(1 ) Degeri Degeri Satllell)_t)ageri Kagi:::lzz(a:z))/o f
(TL) (TL)
Emsal 5 28 700 8.400 145.000 5,79%
Emsal 1 380 9.000 108.000 1.500.000 7,20%
Emsal 8 30 700 8.400 140.000 6,00%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Bdlgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu 7 adet
bagimsiz bdlume iligkin 6ngdrulen aylik toplam net kira gelirinin 45.210.-TL/ay olabilecegi
kanaatine varimistir. Buna go6re tasinmazin vyilhik net geliri 542.520-TL olarak
hesaplanmaktadir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi
ile elde edilen degerleri EK deki listede belirtilmistir.

DOGRUDAN KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE DEGER TAKDIRI

N} 2ot
Bagimsiz | Bulundugu o B ?glmsu m Blr[m .| Ayl Kira Yilllk Kira | Kapitalizasyon | Taginmazin Degeri
BolimNo|  Kat Niellk | Bolim Alani| Kira DeGerl | neserirl) | Degeri(TL) |  Oram | KDV Harig(-TL)
m) | (TUAYmg) | O J ot
2.BODRUM KAT 2014,00 7,00
1 HIPERMARKET 34.500,00 414.000,00 6,00% 6.900.000,00
1.BODRUM KAT 1457,00 14,00
2 1.BODRUM DUKKAN 74,00 19,40 1.440,00 17.280,00 6,00% 288.000,00
3 BODRUM DUKKAN 72,00 19,40 1.400,00 16.800,00 6,00% 280.000,00
2.BODRUM KAT 57,00 9,70
4 DEPOLU DUKKAN 1.950,00 23.400,00 6,00% 390.000,00
1.BODRUM KAT 72,00 19,40
5 1BODRUM DUKKAN 75,00 19,40 1.460,00 17.520,00 6,00% 292.000,00
134 3.BODRUM | TICARI DEPO 716,00 5,00 3.580,00 42.960,00 6,00% 716.000,00
135 3.BODRUM | TICARi DEPO 147,00 6,00 880,00 10.560,00 6,00% 176.000,00
TOPLAM 4.684,00 45.210,00 |542.520,00 9.042.000,00

30 KLGYO-1810056 ALTINDAG




6.4

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkin fiziki olarak mimkun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulki en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, milk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mulkin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetgci glcler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu miilke odaklanmis bir finansal analizidir.
Yapilandiriimis milkiin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bogsmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya ¢ikan ideal yapilanmanin isiginda,
yapilandiriimis milkin kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimis milkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecedi gibi, muilkin yenileme, genigletme, kullanim alaninin
kiglltilmesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya c¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin alternatif kullanimlar i¢in harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

Tasinmazin konumlari, buyuklikleri mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi olgide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Emsal Karsilastirma ( Piyasa ) Yaklagimi Yontemine gore;

7 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGERI (.-TL) 8.083.000,00 TL

Dogrudan Kapitalizasyon yaklagimina gore;

7 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGERI (.-TL) 9:042.000,00TL

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

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine ydnelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hiukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmigtir. iki
degerin birbirine pek yakin olmadigi gortlmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik
kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaktadir.Gelir
indirgeme yontemine go6re dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali
g6zonunde bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikimleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile pazar yaklasimi yonteminde daha fazla veriye ulasiimig
olmasi,nihai degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bolimine tasinmazlar icin pazar yaklasimi
yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.
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6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazin ortak ve musterek alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi
kabul edilmigtir. 18.05.2018 Tarih ve 30425 Sayili Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayili
Bakanlar Kurulu Kararinin (4) maddesi ile 18.05.2018 tarihinden itibaren 31.12.2018 tarihine
kadar ISYERI Teslimlerinde KDV %8 olarak uygulanacaktir. Bu kapsamda rapor igerigindeki
tasinmazlarin KDV orani % 8 olarak dikkate alinmistir.

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

652 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsili§i s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmis kat miulkiyetine
gecilmistir. Sermaye Piyasas! Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblid' in Madde 22 ' nin "r* bendine gore "r) Ortaklik
portfdyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye
dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir." Bu bende gore tasinmazlarin mevcutta
projesine ve tapu sicilindeki niteliklerine uygun olduklari gézlemlenmigtir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

6.5.5.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda ulasilan kirallk emsaller dikkate alinarak
degerlemeye konu 7 adet bagimsiz bolim icin minferit kira bedeli takdir edilmistir. Bélgede
yapilan incelemelerde konum ve niteligine goére kira degerlerinin farklilik gésterdigi goéralmastir.
Dukkan nitelikli tasinmazlarin ortalama 10.-TL/m2 ila 25.-TL/m2 arahdinda oldugu kanaatine
variimistir. Emsal tasinmazlarin asma kat ve bodrum katta bulunan eklentilerin alanlari zemin
kata indirgenmis olarak emsal tablosunda belirtiimis olup emsal agiklamalarinda hesaplamalar
gOsterilmigtir.

Toplam Briit |Toplam Aylik] Toplam Yillik Kira
Alani Kira Degeri Degeri

TOPLAM (TL) 4.684,00 45.210 542.520
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyline

"~ Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

6.5.6

Rapora konu tagsinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Tasinmazlar Uzerinde ekli listelerde belirtilen
ipotek kayitlari bulunmaktadir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayil Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 30. maddesinde “ Kat karsihg ve hasilat paylasimi
yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya
dusuk bedel karsihdi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller tizerine
ipotek veya diger sinirh ayni haklar tesis edilmesi mumkindir. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iliskin olarak yada yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki
varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. Kiler
Gayrimenkul Yatinm Ortakhd Anonim Sirketi tarafindan degerleme konusu tasinmazlarin
Uzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan tebliJ maddesinde belirtilen islemler
nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi ve ayrica T.Vakiflar Bankasi TAO
dan alinmis ipotege iliskin yazi eklerde yer almaktadir.

Teblig'in 22-1-c maddesinde “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmekte olup,
degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde bulunan diger takyidatlarin ise degerini dogrudan ve
onemli Olcide etkileyecek nitelikte degildir. Bu itibarla degerleme konusu tasinmazlarin
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde bulunmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi asagidaki sekilde degistirilmistir. “r)
Ortaklik portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve
portfdye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. " Yapilan tespitlerde parsel
Uzerinde yer alan yapinin tim evraklarinin eksiksiz ve tam oldugu, yapi kullanim izin belgesinin
alinmis oldugu ve cins tashihinin yapiimis oldugu ve kat mulkiyetine gecilmis oldugu
goéralmastdr. Yine ayni tebligin 22. maddesinin (b) bendinde " Portféylerine alinacak her turll
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina yada bagka kisilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, alig veris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir". denmektedir.
Tasinmazlarin yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelikile
mevcut durumunun uygun oldugu tespit edilmistir. Bu kapsamda s6z konusu tasinmazlarin
“BINA" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde bulunmasinda bir sakinca bulunmadigi
kanaatine varilmistir
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7 - SONUC

*

Rapor konusu tagsinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulagsim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmisgtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin

31.12.2018 tarihli toplam degeri igin ;

8.083.000 .-TL

(Sekiz Milyon Seksen Ug Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

8.729.640 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

8 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
TL usD EURO TL
. . ) ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
(% 8 )
8.083.000 1.533.660 1.338.511 8.729.640
1USD = 5,2704 -TL (28.12.2018 Tarihli TCMB Do6viz Satis Kuru)

1EURO= 6,0388 .-TL  (28.12.2018 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

6({/( l‘/

Onur BUYUK Kemal GOLPAN

Lisans No: 404674 Lisans No:

Sorumlu Degerleme Uzmani

o 7
P
" ",,.,.’f/f”fi‘;

Eren KURT
Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

408093

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikimleri dikkate

alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

, Degerleme kurulugsunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. 35
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