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Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Muallim Naci Caddesi No:69 34347 Ortakéy-Besiktas / istanbul

Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.,

Talebiniz dogrultusunda Cankaya’da konumlu olan “Bina” pazar degerine ve pazar kirasina yonelik 2020B224
no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 631 m? yiiz 6lcimine sahip arsa
Uzerinde yasal durumda 1.678 m?, mevcut durumda ise 1.943 m? brut kapal alandan olusmaktadir.
Tasinmazin pazar degeri ve pazar kirasina asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi
olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI VE PAZAR KiRASI

Deger Tarihi 29.12.2020

Pazar Degeri (KDV Harig) 8.895.000 Sekizmilyonsekizylizdoksanbeshin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 10.496.100 TL Onmilyondo6rtylzdoksanaltibinyliz-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 60.000 TL Altmishin-TL

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 64.800 TL Altmisdortbinsekizyliz-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
04.11.2020 tarih, 223-1 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin 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
Tuggce Nur YILDIZ

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


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

N N N N R R NN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili 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,

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME CALISMASINA iLiSKIiN

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi
ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR
iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALIZASYON ORANI
GERi DONUS SURESI
BiNA BiRiM DEGERI

BiNA BiRiM KiRA DEGERI

Yonetici Ozeti

BiLGILER

Standart
Tam miulkiyet
GYO portfoylinde bulunan gayrimenkul olmasi nedeni ile

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir 6zel
varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme galismasi kapsaminda, miisteri talebi dogrultusunda herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

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

LER
Glzeltepe Mahallesi Sedat Simavi Sokak No:48 Cankaya/Ankara
Ankara ili, Cankaya ilgesi, Glizeltepe Mahallesi, 5405 ada 13 parsel
631,00 m?

Hmaks: 4 kat

Lejant: Konut

Bina

Bagimsiz bolim sayist: - Yapim yili: 1986

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

Otopark Kapasitesi: 8 ara¢ Asansor Kapasitesi: 1 adet

Ofis

Toplam insaat Alani 1.678 m? (Yasal durum)
%8,50

11,7 vl

5.300 TL/m?

37 TL/m?/ay
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)
PAZAR KiRASI (KDV HARIC)

PAZAR KiRASI (KDV DAHiL)

Pazar Yaklasimi
29.12.2020
8.895.000.-TL
10.496.100.-TL
60.000.-TL

64.800.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. icin sirketimiz tarafindan 29.12.2020
tarihinde, 2020B224 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankaraili, Cankaya ilgesi, Glizeltepe mahallesi, 5405 ada, 13 parsel no.lu gayrimenkuliin 29.12.2020
tarihli 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; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin 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 Tugce Nur YILDIZ yardim etmistir. Rapora yardim
eden bilgisi, bilgi amacgli olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 25.12.2020 tarihinde calismalara baslamis ve
29.12.2020 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 223-1 no.lu ve 04.11.2020 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 223-1 no.lu ve 04.11.2020 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Ankara ili, Cankaya
ilcesi, Glizeltepe mahallesi, 5405 ada, 13 parsel no.lu gayrimenkullin 29.12.2020 tarihli pazar degerinin ve
pazar kirasinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda miisteri 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 Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Muallim Naci Caddesi No: 69 34347 Ortakdy-Besiktas/ istanbul adresinde faaliyet
gosteren Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmistir.


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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)

Niifus Biiyukliigi ve Niifus Artis Hizi

verilerine goére 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla g4.000.000 1,80%
Tirkiye nafusu 83.154.997 kisidir. 2019 yilinda 82.000.000 1,60%
Tirkiye’de ikamet eden nifus bir 6nceki yila gbére 80.000.000 1"2‘83’
1.151.115 kisi (% 1,40 oraninda) artmistir. Niifusun  78:000.000 1.00%
% 50,8'ini (41.721.136 kisi) erkekler, % 49,2’sini /®90%-0% 0,80%
ool 74.000.000 0.60%

(41.433.861 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane  _, =" ,60%
e -000. 0,40%

halki blytkligunin ise son beg yilda ortalama 3,44 ;4 500.000 0.20%
oldugu gorilmustdr. 68.000.000 0,00%

201020112012201320142015201620172018 2019

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine —Niifus BilyGKIig0 ==l Niifus Artis Hizi

gore, Turkiye igin yas grubuna gore nifus dagilimi
ve egitim durumu gosterilmistir.

TUIK, 2020

1%
2%

Bilinmeyen

75+ yas grubu kisi sayisi 3% Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

10%
I 18%
I

— 23%
I 23%

23%

Okuma-Yazma Bilmeyen

Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
ilkégretim Mezunu

Yuksekokul veya Fakiilte Mezunu
Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

4%

e 13%
I——— 15%
I 6%
I 0 4%
- LVA

0-14 yas grubu kisi sayisi

0%

T0iK, 2020 0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK, 2019 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Ankara

2019 yilinda, Tirkiye nifusunun % 6,78'inin ikamet ettigi
Ankara, 5.639.076 kisi ile en ¢ok nifusa sahip olan 2. ili
olmustur. Ankara nifusu, 2019 yilinda yaklasik binde 1,02
oraninda artis gostermistir. Hane halki bly{iklGiginin ise son
bes yilda ortalama 3,12 oldugu gorilmistir.

‘ 6,78%

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
istanbul ili icin yas grubuna gore niifus dagilimi ve egitim
durumu gosterilmistir.

= Ulke Niifusu-Ankara Niifusu = Ankara Nufusu

75+ yas grubu kisi sayisi 3% Bilinmeyen 1%
Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10%
vasé stsay ? Okuma-Yazma Bilmeyen M 3%

I 19%
I 24%
I 23%

45-59 yas grubu kisi sayisi Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu IEEEEEEEEG——N 13%
I 15%
I 19%
I 25 %

WL

30-44 yas grubu kisi sayis llkdgretim Mezunu

Yiiksekokul veya Fakiilte Mezunu

15-29 yas grubu kisi sayisi
vese 3say Lise veya Dengi Okul Mezunu

0-14 yas grubu kisi sayisi I NEREREEEN 21% ilkokul Mezunu

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

TUIK, 2019 TUIK, 2018
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2.2 Ekonomik Veriler?

2020 yili Gclncl ceyreginde, mevsim ve takvim
etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH)
bir 6nceki doneme kiyasla %15,6 blylrken, takvim
etkisinden arindirilmis GSYH’de yillik bazda bliyiime
%6,5 olarak gerceklesmistir. Bu sonuglarla, 2020
Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019°un ayni
dénemine gore %0,5 biyimistir. ikinci ceyrekteki
sert daralmanin ardindan gelen i¢ talep kaynakli bu
toparlanma salgin doneminde alinan likidite
destekleri ve kredi genislemesinin bir yansimasi
olarak degerlendirilmektedir. Ekim ve Kasim aylarina
dair 6ncl veriler i¢ talepte 1hmli bir yavaslamaya
isaret ederken, dis talebin bliyimedeki yavaslamayi
sinirladigini géstermektedir.

Kasim ayinda hizmet enflasyonundaki ihmli seyre
karsin doviz kurlarinin gecikmeli etkileri ve gida
fiyatlarindaki yuksek artislarin bu sonuglarda etkili
oldugu gorilmustir. Giyim ve ayakkabi grubunda
artislar sinirh kalirken, kiiresel gelismeleri de yansitir
sekilde gidada hizh artis Gglncl aya tasinmistir.
Oniimiizdeki dénemde toplam talep kosullari
enflasyondaki yikselisi sinirlayabilecek olsa da
beklentilerdeki katihk, doviz kurlari ve maliyet
unsurlarindaki oynakliktan dolaylr orta vadede
beklenen kademeli iyilesmenin sinirlh kalabilecegi
degerlendirilmektedir.

Dis Ticaret Agigl
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Kaynak:TUIK

Ekim ayinda ihracatta artis hiz kazanirken, ithalatta
yavaslama gozlenmistir. Eylil ayinda yeniden artisa
gecen ihracat, ekim ayinda bir miktar daha
guclenerek yillik bazda %5,6 artisla 17,3 milyar dolara
ylkselmistir. Ayni donemde ithalat, onceki aylara
kiyasla oldukga yavas bir hizda yilik bazda %8,4
artarak 19,7 milyar dolar olarak gerceklesmistir.
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis verilerde
ise ekim ayinda ihracat bir 6nceki aya gore %6,9
artarken, ithalat %4,4 gerilemistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

i Ankara

ilgesi Cankaya
Mahallesi Glizeltepe

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 5405

Parsel No 13

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Kargir Apartman

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 631 m?
Malik / Hisse Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

TKGM Web Tapu Hizmetleri’'nden 02.11.2020 tarih, saat 16:37 itibariyla alinan TAKBIS kaydina gore
degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kaydi bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Diger (Konusu: Pafta ile zemin uyusmazligi giderilmistir.) Tarih:08.07.2014 Sayi: 2720 (10.07.2014 tarih ve
38896 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kaydinin, tasinmazin devredilebilmesine etkisi
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kaydinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 2-11-2020-16:37

tweblopu

fapunun bisoyoly

i

Kaydi Olusturan: 0ZAN KOLCUOGLU

Makbuz Mo Dekont No Baswvuru No
1831201425774 20201102-1753-F04012 142577
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 5405/13
Tasinmaz Kimlik Mo: 30859 AT Yiizdlglim(m2): 631.00
il/ilge: ANKARA/CANKAYA Badimsiz Ballm Nitelik:
Kurum Adr: Gankaya Bag Imsiz Balim Brit
Mahalle/Kay Adr: GUZELTEPE Man. YuzOledma:
Badimsiz Balim Net
Mewkii: - S
il YiizOlgtimii:
Cilt/Sayfa No: 1/51 —
— - AXT Blok/Kat/Giris/BENo:
L I Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: KARGIR APARTMAN
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
59242 (SN:6876823) ALARKO GA‘(RiM_ENKUL - 11 631.00 631.00 Sahis -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 08-02-1999
v 844
1/2
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S8/ Agiklama Kisith Malik MaliksLehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: PAFTA ILE ZEMIN ALARKO (SN:36413) ANKARA BUYUKSEHIR Cankaya -
UYUSMAZLIGI GIDERILMISTIR ) Tarih: GAYRIMENKL BELEDIYESI VEKN:0620040398 10-07-2014 15:03 -
2720 Say: 08/07/2014 L YATIRIM 38896
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI
VEN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) ena36Br_Xc kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaza ait takyidat kayitlarina gére son (g yil icerisinde degerleme konusu tasinmaz
Uzerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.
3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazin bulundugu bolge genellikle ayrik nizam, 4-5 katli, konut fonksiyonlu yapilardan olusmakta
olup yer yer 8-10 kath siteler ve ticari yapilar bulunmaktadir.

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde 03.11.2020 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/5.000 6l¢ekli “Kat Rejim Plani” ve 22500 no.lu Parselasyon Plani
Plan Onay Tarihi: ilgili belediyeden bilgi alinamamustir.

Lejandi: Konut Alani

Yapilagma sartlari;

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

® Hmaks: 4 kat

e Sacak Seviyesi: 12,5 m

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 5 m, yan bahce mesafesi: 3 m’dir.

4;-‘-'-‘-‘-.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmazin hukuki durumunda son Ug yillik donemde herhangi bir degisiklik olmamustir.

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

GCankaya Belediyesi’'nde 25.12.2020 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje 29.05.1985 - Yeni Yapi -
Onayh Mimari Proje 22.07.1998 - Tadilat -

Yapi Ruhsati 15.07.1985 235 1.723 m? Yeni Yapi Diikkan: 1.723 m?

Yapi Ruhsati 21.08.1998 121 1.943 m? Tadilat Biiro: 1.943 m?
Yapi Kullanma izni 06.11.1986  845/86 1.678 m? Yeni Yapi Biro: 1.678 m2*

*Degerleme konusu taginmaz igin 15.07.1985 tarihli 1.678 m? kapali alanl yapi ruhsati ve 06.11.1986 tarihli
1.678 m2 kapali alanh yapi kullanma izin belgesi alinmis olup daha sonra yapi ruhsatinda 1. kata oda
eklenerek 1.723 m? kapali alana gore diizeltme yapilmistir. Taginmazin 21.08.1998 tarihli tadilat ruhsat
1.943 m? alan icin alinmis olup bu ruhsatin gegerlilik siiresi dolmustur. Taginmazin 21.08.1998 tarihli
ruhsata ait yapi kullanma izin belgesi bulunmamasi sebebiyle yasal durum olarak 06.11.1986 tarihli yapi
kullanma izin belgesi dikkate alinmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.
Parsel Gizerinde yeni yapi yapilmasi halinde tabi olacaktir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

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

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

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 29.05.1985 tarihli “Mimari Proje”, 15.05.1985 tarih, 235 no.lu
1.723 m? kapah alanli yapi ruhsati ve 21.08.1998 tarih, 121 sayil 1.943 m? kapal alanh tadilat
ruhsati, 06.11.1986 tarih, 845/86 no.lu 1.678 m? kapal alanh “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
Tasinmazin cins tashihi yapilmis ve yasal slirecini tamamlamustir.

3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin diizenlenmis eneriji
verimlilik sertifikasi bulunmamakta olup musteri tarafindan temin edilen 26.01.2020 tarihli M2406F2DEFODE
sayili enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin

Aciklama

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda proje degerlemesi yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Glzeltepe Mahallesi Sedat Simavi Sokak No: 48 Cankaya/ Ankara

Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili, Cankaya ilcesinde yer almaktadir. Ankara’nin erisimi en kolay
ilcelerinden birisi olan Cankaya’nin kimligini konsolosluk, calisan ve 6grenci kesimi olusturmakta olup ilce
merkezinin gelisimi bu kesimlerin ihtiyaglarini karsilayabilmelerine gore sekillenmistir. Tasinmaz, Cankaya’nin
orta-Ust gelir grubunun yasadigi Glzeltepe bolgesinde yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Glizeltepe Mahallesi konut ve ofis alanlarinin yogun oldugu
bir bolgedir. Tasinmazin bulundugu bolge genel olarak ayrik nizam, 4-5 katl, konut fonksiyonlu yapllar, ticari
yapilar ve yer yer 8-10 katli sitelerden olusmaktadir. Tasinmaza yaklasik 250-300 m mesafede bulunan Simon
Bolivar Caddesi ve Hosdere Caddesi bolgenin dnemli akslarindan olup bilinirlikleri ve ticari potansiyelleri
ylksek olan caddelerdir.

Konu tasinmazin cevresinde Cankaya Koskii, Atakule, Libya Biyikelciligi, ispanya Biyikelgiligi, Endonezya
Blytkelgiligi, Arnavutluk Buyulkelciligi, Dikmen Vadisi ve Cankaya Lisesi gibi bilinirligi yuksek vyerler
bulunmaktadir.

| M

[ B

- \
\

o T~

Harbiye Mahallesi

¥

Degerleme Konusu
Tasinmazin Yaklasik Konumu
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Arnavutluk Buyukelglhgl ’ f‘w'

m‘_,‘_ X I

2 ¢

~ . o k
Degerleme Konusu f e o S :
i

Tasinmazin Yaklasik Konumu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
. Cankaya Koski 1 km
5405 Ada b t \ - Mevlana Bulvari 3,5 km
13 No.luParsel  FUERTNS (8| &= _ Kizilay Meydani 4km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmaz, 631 m? y(iz 6lciimiine sahip Ankara ili, Cankaya ilcesi, Glizeltepe Mahallesi 5405
ada, 13 no.lu parselde konumlu “Kargir Apartman” niteligine sahip binadir. Degerleme konusu tasinmaz
onayli mimari projesinde ofis olarak projelendirilmistir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 parsel
geometrik olarak dortgen sekline sahip olup topografik olarak dizdiir.

Konu tasinmaz onayli mimari projesine gore bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat ve c¢ati katindan
olusmaktadir. Onayli mimari projesine gore tasinmazin bodrum katinda 8 araclik kapali otopark, depo, kazan
dairesi, WC, dus ve soyunma odasi; zemin katinda danisma, sergi alani, acik biro alani ve WC; 1. normal
katinda toplanti odasi, acik biiro alani ve WC; 2. normal katinda, 3 adet ofis, toplanti odasi, acik biro alani,
arsiv odasi ve WC; 3. normal katinda 8 adet ofis, WC ve mutfak yer almaktadir. Tasinmazin ¢ati kati yasal
durumda 21,15 m? kapal alanh asansér makine dairesinden olusmakta olup mevcut durumda ise 241,15 m?
kapali alanli depo ve asansér makine dairesinden olusmaktadir. Tasinmaza ait 100 m? acgik teras alani
bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin i¢ hacimlerinin bazi yerlerinde mimari projeden farkli olarak bélimlendirmeler
mevcuttur. S6z konusu degisiklikler basit tadilat islemi ile geri donUstirilebilir niteliktedir.

BiNA ALANLARI

Ada/Parsel Bulundugu Kat Yasal Alan (m?) Mevcut Alan (m?2)
1. Bodrum kat 447,10 447,10
Zemin kat 280,80 280,80
5405 ada 13 no.lu parsel 1. Normal kat 254,11 299,11
2. Normal kat 304,21 304,21
3. Normal kat 370,63 370,63
Cati kati 21,15 241,15
GENEL TOPLAM 1.678,00 1.943,00

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 6 katli (Bodrum kat, zemin kat, 3 adet normal kat ve ¢ati arasi kat)
1.678 m? (Yasal durum)

1.943 m? (Mevcut durum)

Bina Toplam insaat Alani

Yasi ~34

Dis Cephe Isi yalitimi Usti siva ve boya
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Fan-Coil

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut degil

Yangin Merdiveni Mevcut degil

Park Yeri Kapali otopark ve Agik otopark
Diger Guvenlik Sistemi
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazin asagida belirtilen i¢ mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Ofis (Yasal ve mevcut duruma gore)
Alani 1.678 m? (Yasal durum)
1.943 m? (Mevcut durum)
Zemin Ofis alanlari halifleks, ortak alanlarda seramik-granit, islak hacimlerde fayans
Duvar Boya, islak hacimlerde fayans
Tavan Boya
Aydinlatma Dekoratif aydinlatma

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

Degerleme konusu tasinmazin i¢ hacimlerinin bazi yerlerinde mimari projeden farkl olarak bolimlendirmeler
mevcuttur. Ayrica konu tasinmazin ¢ati katinda yasal durumda 21,15 m? kapali alanli asansér makine dairesi
yer almakta olup mevcut durumda teras balimundn bir kisminin kapatilmasi ile 241,15 m? kapali alanli depo

ve asansor makine dairesi bulunmaktadir. S6z konusu degisiklikler basit tadilat islemi ile geri donisturulebilir
niteliktedir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’'nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin teras kisminda yapilan mevcut durumdaki aykiriliklari basit tadilat islemi
ile geri donstirilebilir niteliktedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Tasinmazin yakin cevresinde Atakule, Blyulkelcilikler, Cankaya Koskl gibi bilinirligi oldukca yuksek
yapilar yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin i¢ hacimlerinde kullanilan malzemeler kalitelidir.
S6z konusu tasinmazin otopark, giivenlik gibi imkanlar bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza ait yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup mevcut durumda ofis
kullanimindadir.

- ZAYIF YANLAR

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Sedat Simavi Sokak ticari faaliyetin dislik oldugu bir
sokaktir.

Konu tasinmazin mimari projesinden farkli olarak i¢ hacminde bélimlendirmeler ve ¢ati arasi katinda
blyitme yapilmistir.

220 m?lik teras bolimiinun kapatilmasi ile ilgili 21.08.1998 tarihli yapi ruhsati alinmis olup bu ruhsata
ait yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

v FIRSATLAR

Konu tasinmazin bulundugu bolge sirket merkezi ve biylkelgilikler tarafindan tercih edilen bélgedir.

% TEHDITLER

Tasinmazin tek kullaniciya kiraya verilmesi icin pazarlama siresi ve kiraci bulma siireclerinin zaman
alabilecegi diisinilmektedir.

Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global élgekte hem de iilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi
etkilemis olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri
gorilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

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

Pazar Degeri

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

Pazar Kirasi

Pazar kirasi tasinmaz miilkiyet 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 Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine gore el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkuliin “Bina” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira
getirisinin olma potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle
“Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede arsa stokunun kisith
olmasi pazar ve gelir yaklasiminin daha somut verilere dayanmasi sebebiyle “Maliyet Yaklagimi”
uygulanmamistir.

Bu degerleme galismasinda, degerleme konusu tasinmazin kiraya emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yéntemine gore kiralaniyor olmasi
dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” kullanilmistir.

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

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

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Bina Emsalleri / Satis

Satis Briit Alan Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanm  Durumu/ a = Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
(m?) (TL) (TL/m?)
Zamani
2 " ;

A e i i
1 Mihendislik \l(/lahallesi smlrlar,l i erisin(\:lle Bina (Yaklasik 2 2.000 9.000.000 4.500 * Yapi kalitesi daha i idir.

0543 428 28 93 ¢ yil 6nce) P yia.

* Tasinmazla benzer konumdadir.
* 4 katl binadir.

* Ofis olarak kullanimlidir.

* Yapi kalitesi daha dusiktdr.

yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza
Yardimedici Emlak yakin  konumda, Cankaya

2 0555 899 17 16 Mahallesi Coban Yildiz Sokak Bina Satilik 1.500 7.200.000 4.800 Daha kii¢lik kapali alana sahiptir.
Uzerinde yer almaktadir * Benzer konumdadr.
y ' *Pazarlik payr bulunmakta olup pazarlik
payi orani duguktar.
*7 kath binadir.
. * Yapi kalitesi daha diistktar.
Degerleme konusu tasinmaza " - o
Coldwell Banker yakin  konumda, GCankaya Daha biyik kapali alana sahiptir.
7 H * . .
3 0553 614 04 03 Mahallesi Sht. Ersan Caddesi Bina Satilik 3.500 18.500.000 5.285 Tasinmaza gore daha avantajli
Uzerinde yer almaktadir konumdadir.
y ) *Pazarhk payl bulunmakta olup pazarhk
payi orani dusiktar.
. * 5 kath binadir.
Dekgerler:e kon:su taélnnlzaza * Zemin kat diikkan ve 8 adet daireden
. yakin onumda, ankaya | ktad
EKN Gayrimenkul . . . . olusmaktadir.
4 0542 447 98 98 Mabhallesi I?.bu . Ziya Tevfik Bina Satilik 870 4.150.000 4.770 * Yapi kalitesi daha diistiktiir.
Sokak tzerinde yer * Daha kiiglik kapali alana sahiptir.
almaktadir.

* Tasinmazla benzer konumdadir.

Degerlendirme:

e Bolgede yapilan satislar incelendiginde degerleme konusu tasinmazlar izerinde yer alan binaya emsal teskil edebilecek gayrimenkuller tespit edilmis
ve bolgede satis yapan emlak ofisi ve milk sahipleriyle goristlmistir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede uzun siiredir satis olmadigi
bilgisi edinilmistir. Degerleme konusu tasinmazin kullanim alani, konumu, yapi kalitesi, otoparkinin bulunmasi ve yapi yasi vb. 6zellikler dikkate
alindiginda m? birim degerinin 5.250-5.300 TL/m? araliginda satisa konu olabilecegi bilgisine ulasiimistir.
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Bina Emsalleri / Kira

i . Kira Durumu/ Briit Alan Kira Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanim Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Zamani (m?) (TL/ay) (TL/m?/ay)
* [cerisinde aylik 12.000 $ kiracili elgilik
. bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaza . o .
K K q 5 K Kiralanmis *Dolar ile kiralanan bir tasinmaz olup dolar
i akin onumda, anca . . .
1 Zeysen Gayrimenkul Y . R Bina (Yaklasik 1 yil 2.500 71.160 28 kuru 5,9.-TL iken kiralanmistir.
0532 054 32 39 Mahallesi sinirlari igerisinde yer . .
once) * 5 kath binadir.
almaktadir. .. .
*Tasinmaza gore dezavantajli konumdadir.
*Daha biyik kapali alana sahiptir.
Degerleme konusu tasinmaza * 7 katl binadir.
i i akin  konumda, Gulzeltepe * Ofis olarak kullanimhidir.
o  Zirve Gayrimenkul Y ‘ _ P€ " Bina Kiralik 2500  85.000 34 e -
0530346 53 45 Mahallesi Ahmet Mithat Efendi *Daha blyuk kapali alana sahiptir.
Sokak lizerinde yer almaktadir. *Pazarhk payl mevcuttur.
. * 5 kath binadir.
Degerleme konusu tasinmaza .
K K q Dik * Ofis olarak kullanimhidir.
iri akin onumda, ikmen . . .
3 Birim Emlak y . o Bina Kiralik 1.000 40.000 40 * Daha kiguk kapali alana sahiptir.
053324482 42 Mahallesi Zaman Sokak (izerinde
* Benzer konumdadir.
yer almaktadir. .
Pazarlik payr mevcuttur.
* Tasinmaza gore daha avantajli
) konumdadir.
Degerleme konusu taginmazin Kiralanmig * Yapi kalitesi daha kotuddr.
4  Karabacak Emlak yakin konumda, Yildiz Bina (Yaklasik 1,5 yil 1.100 41.500 38 * - .
] Daha kuglik kapali alana sahiptir.
05334934305 Mahallesinde konumludur. énce)

Degerlendirme:

* Dolar ile kiralanan bir tasinmaz olup dolar
kuru 4,6.-TL iken 9.000-USD/ay bedelle
kiralanmistir.

Bolgede yapilan kiralar incelendiginde degerleme konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek gayrimenkuller tespit edilmis ve bolgede kiralama yapan
emlak ofisi ve miilk sahipleriyle goriisilmustir. Bolgede genede elgilik binalarinin bulunmasi sebebiyle kiralamalar dolar tizerinden yapilmakta olup
boélgede yer alan diger binalara oranla birim m? degerleri yiksek kalmaktadir. Degerleme konusu parsel tzerinde yer alan binanin kullanim alani,
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konumu, yapr kalitesi, otoparkinin bulunup bulunmamasi ve yapi yasi vb 6zellikler dikkate alindiginda kira m? birim degerinin 36-37 TL/m?/ay araliginda
kiraya konu olabilecegi bilgisine ulasiimistir.

Emsal Krokisi / Satilik Bina
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Emsal Krokisi / Kiralik Bina

k(-

Emsal 2

Degerleme Konusu Tasinmaz

" W

32


https://www.google.com.tr/maps/@41.0273353,29.0192175,20z?hl=tr

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Satilik Bina;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 4.500 4.800 5.285 4.770
© - Pazarlik Payi 0% -5% -5% 0%
E <G Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
“n? :qg’ % Satis Kogsullari 0% 0% 0% 0%
g > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 20% 0% 0% 0%
% . Konum 0% 0% -10% 0%
S §  BinaYag/Kalitesi -8% 5% 0% 10%
& % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
g,. g Kullanim Alani 7% -3% 12% -8%
= Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 4.651

Kiralik Bina;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL /m?/ay) 28,00 34,00 40,00 38,00
© o Pazarlik Payi 0% -10% -10% 0%
g x % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
b :g % Kira Kosullari -15% 0% 0% 0%
;:- > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 10% 0% 0% 15%
% . Konum 8% 0% 0% -8%
‘§ % Bina Yasi/Kalitesi 0% 0% 0% 0%
§ % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
§, 3 Kullanim Alani 10% 10% 7% 7%
[ Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger
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v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

Pazar Degeri:

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Briit Alan Birim Deger Tasinmazin Yaklagik Degeri
Ada/Parsel (m?) (TL/m?) (TL)
5405 ada 13 no.lu parsel 1.678,00 5.300 8.893.400
TOPLAM DEGERI 8.895.000
Pazar Kirasi:

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN PAZAR KiRASI

Tasinmazin Yaklagik

Briit Alan Birim Deger . .
Ada/Parsel (m?) (TL/m?/ay) Degeri
(TL)
5405 ada 13 no.lu parsel 1.678,00 37 62.086
TASINMAZIN YAKLASIK PAZAR KiRASI 60.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni o6zelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri ve gecmis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
ylpranma payli, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gézle gorulur fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.

Bu degerleme galismasinda “Maliyet yaklasimi” yapilmamistir.

Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten miulkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer milklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Oran!” formiliinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Degerleme konusu tasinmaz, Yildiz Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan, 2.300 m? alanl binanin, 65.000.-
TL/ay bedel fiyatile 2 ay 6nce kiralandigi ve sahibi tarafindan 9.400.000.-TL/ay bedel ile satilik oldugu bilgisine
ulasilmistir.
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Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 65.000 TL / Ay / 9.400.000 TL = 0,083

- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Sancak Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan, 2.500 m? alanli
binanin, 78.000.-TL/ay bedel fiyat ile 2 ay 6nce kiralandig1 ve sahibi tarafindan 10.800.000.-TL/ay bedel ile
satilik oldugu bilgisine ulagilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 78.000 TL / Ay / 10.800.000 TL = 0,087

S6z konusu gayrimenkulin bulundugu bélgedeki emsal arastirmasina gore bolgedeki bina kira degerinin 36 -
37 TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola cikarak,
kapitalizasyon orani % 8,5 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

. - P . o . Kap. Tasinmazin
Ada/Parsel No Bina Alani Birim Degeri Kira Degeri Orani Yaklasik Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
5405 ada 13 no.lu 1.678,00 37 62.086,00 8,50% 8.765.082
parsel
TOPLAM DEGERI 8.765.000

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Bu degerleme calismasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanmamustir.
7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkin 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 tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Bina” amagli
kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayil
Bakanlar Kurulu kararnamesine goére glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz icin % 18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANI

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

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Gzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL ve Uzeri 18%
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*Biiyliksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit insaatlarda,
konutun net alani 150 m?' nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

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

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

31 Temmuz 2020 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2812 sayili Cumhurbaskani Karari dogrultusunda pazar
kirasinda ise %8 KDV uygulamasi yapilmigtir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

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

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 1/5.000 6lcekli “Kat Rejim Plani” kapsaminda
"Konut Alani” lejandinda kalmaktadir. Yapilan incelemeye goére tasinmaza iliskin; 29.05.1985 tarihli
“Mimari Proje”, 15.05.1985 tarih, 235 no.lu 1.723 m? kapali alanli yapi ruhsati ve 21.08.1998 tarih, 121
sayili 1.943 m? kapal alanl tadilat ruhsati, 06.11.1986 tarih, 845/86 no.lu 1.678 m? kapal alanl “Yapi
Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazin cins tashihi yapilmis ve yasal siirecini tamamlamistir. Bina
icerisinde yapilan degisiklikler basit tadilat islemleri ile geri dénustilrilebilir niteliktedir.

e Sonug Gorus

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyline “bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislinlilmektedir.
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B6lim 9
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari 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 Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 29.05.1985 tarihli “Mimari Proje”, 15.05.1985 tarih, 235 no.lu
1.723 m? kapahl alanli yapi ruhsati ve 21.08.1998 tarih, 121 sayih 1.943 m? kapal alanl tadilat

ruhsati, 06.11.1986 tarih, 845/86 no.lu 1.678 m? kapali alanli “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
Tasinmazin cins tashihi yapilmis ve yasal stirecini tamamlamistir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde, diger (konusu: pafta ile zemin uyusmazhg giderilmistir.) 10/07/2014
tarih 38896 yevmiye no.lu beyan bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin devrine iliskin etkisi
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin izerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli 6l¢lide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmesi konusunda engelleyici
herhangi bir sinir bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz kargir apartman niteligindedir.

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

Degerleme konusu tasinmaz st hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

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

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 8.895.000
Gelir Yaklagimi 8.765.000
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Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gercgeklestirilen benzer milklerin satiglariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimigtir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazdan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
miilk olarak degerlendirilmistir. Gayrimenkullin “Bina” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma
potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklasimi’”uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bodlgede arsa stokunun kisitli olmasi pazar ve gelir
yaklasiminin daha somut verilere dayanmasi sebebiyle “Maliyet Yaklasim1” uygulanmamistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin kiralama islemleriyle
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimi ile hesaplanan pazar kirasi da takdir edilmistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 60.000

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 29.12.2020

Pazar Degeri (KDV Harig) 8.895.000 Sekizmilyonsekizylizdoksanbesbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 10.496.100 TL  Onmilyondoértylizdoksanaltibinylz-TL
Pazar Kirasi (KDV Harig) 60.000 TL Altmisbin-TL

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 64.800 TL Altmisdortbinsekizyliz-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Tugce Nur YILDIZ

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