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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 cercevesinde 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 bélimune bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina 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 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet alti katli betonarme is yeri nitelikli
tasinmazin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatirrm ortaklklari portféyine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz 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

Ata Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Dikilitas Mah. Emirhan Cad.No: 109 Atakule Balmumcu — Besiktas,34349 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 Uzere 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 gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

5 AGY-1810161 CGANAKKALE



1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, agagida bilgileri bulunan 1 adet taginmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin AGY-1810161 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Metin EVLEK ve Eren KURT degerleme isleminde gérev almistir. Cigdem HATACIKOGLU
raporun hazirlanmasinda goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde AGY-1806002
numarall dederleme raporu tarafimizca hazirlanmis olup detay bilgileri asagidaki tabloda yer

1.5

almaktadir.
RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi AGY-1804002 AGY-1806002
Rapor Tarihi 21.05.2018 06.06.2018
1 ADET ARSA .
R K NITELIKLI (UZERINDE |6 Katli Betonarme Is
apor Konusu BINA Yeri

BULUNAN)TASINMAZ

Metin EVLEK Metin EVLEK

Raporu Hazirlayanlar Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 6.270.000 6.270.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

175 ADA 3 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

CANAKKALE
MERKEZ

KEMALPASA

30

175

3

122,88 m2

6 KATLI BETONARME is yeri

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAM

8464
1

23
22.05.2018
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- Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 14.11.2018 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanligi

Tapu Kadastro Genel Midurligu Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyan;
- 06/02/2007 Tarihli Bakanlar Kurulu Kararina istinaden Yabanci Gergek Kisilere Ve Tiizel

Kisilere Satilamaz.Sinirh Ve Ayni Hak Tesis Edilemez. Tarih: 16/04/2007 Yev:3255 (Bu beyan
s6z konusu bolgede yabancilara satislarin engellenmesi adina konulmus olup Gayrimenkul
Yatirm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hikimler cergevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.)

-2565 Sayili Kanun'nun 28. Maddesi geregi belirtilen alan igerisinde kalmaktadir. 08.005.2018
tarih 7598 yevmiye ile( (Bu beyan s6z konusu bdlgede yabancilara satislarin engellenmesi
adina konulmus olup Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler cergevesinde ilgili
serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

2565 Sayili Askeri Yasak Bdlgeler Ve Givenlik Bélgeleri Kanun'unun 28. Maddesi :
Genelkurmay Bagkanliginin teklifi dizerine askeri yasak bélgelere yakinlgi veya diger stratejik
nedenlerle tespit edilecek bdigelerde yabancilarin tasinmaz mal edinemeyeceklerine ve izin
alinmadikga kiralayamayacaklarina, Bakanlar Kurulunca karar verilebilir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son ¢ yillik dénemde; tasinmazlarin mulkiyet bilgilerinde yapilan
degisiklik su sekildedir: Taginmaz Canakkale il Ozel idaresi adina kayitli iken 22.05.2018 tarih
8464 yevmiye ile Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Adina satis islemi yapiimistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Canakkale Belediyesi imar Midirligi‘nden alinan 16.05.2018 Tarihli imar durum belgesine
istinaden 1/1000 dlgekli Koruma Amaglh imar Plani Ill. Koruma Alt Bélgesinde imar kullanimi
Bitisik Nizam, 6 kat, Zemin kat Ticaret- Konut Alani igerisinde kalmaktadir. Konu parselin yola
terki yapilmis olup parselin tapu kaydina esas mevcut yuzolgiminun net oldugu tespit edilmistir

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

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede herhangi bir imar durumu degisikligi
olmamistir.
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2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmaza ait imar arsiv dosyasi incelenmistir. Dosya icerisinde bila tarih ile onayli mimari
projesi bulunmaktadir.Tasinmaz incelenen mimari projesine gdére zemin+5 normal kattan
olusmaktadir. Tasinmaza ait 06.10.2002 tarih 147 sayili yapi ruhsati (Belgenin kendisi temin
edilememis ancak iskan belgesi Uzerinden sayilari alinmistir) ve 21.05.2003 tarihli 147 nolu
yeniden ruhsati (Belgenin kendisi temin edilememis ancak iskan belgesi lizerinden sayilari
alinmistir) oldugu bilgisi 6grenilmistir. Ayrica 05.03.2004 tarih 23 nolu Yapi kullanma izin
belgesi yer almakta olup bu belgede Is yeri olarak Is yeri olarak 614,4 m? +122,88 m? ilave kat
is yeri olmak Uzere toplamda 737,28 m? olarak olarak tanimlanmis olup 3B Yapi Grubu
sinifindadir. Tasinmazin projesinde zemin+ 5 normal katin her biri ortak kullanim alanlari ve i
yeri birimleri dahil olarak 122,88 m? olarak tanimlanmistir. Tasinmazin projesinde ise zemin
katinda 110 m? 1 adet is yeri 12,88 m? ortak alan,1. normal katinda 60 m? is yeri (zemin kattaki
is yeri ile iceriden merdiven ile baglantili) ve 30 m? buro 32,88 m? ortak alan, 2.,3.,4. ve 5.
normal katlarin her birinde 6n kordon cephesinde 55 m? ve diger cephesinde 38 m? buro, 29,88
m? ortak alan olmak Uzere ana tasinmazda toplam 1 adet is yeri ve 9 adet buro olarak
tanimlanmistir. Bu projeye istinaden tapu sicil mudirliglinde 31.05.2018 tarihinde cins tashihi
yapilmistir.
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmaza ait mimari projenin yer almasi nedeni ile yasal durum tespiti onayli mimari proje
Uzerinden yararlanarak belirlenmigtir. Taginmaz projesine gére zemin + 5 normal kat olarak
tanimlanmis olup 1 adet is yeri ve 9 adet biirodan olusmaktadir. Taginmazin projesinde zemin+
5 normal katin her biri ortak kullanim alanlari ve is yeri birimleri dahil olarak 122,88 m? olarak
tanimlanmigtir. Tasinmazin zemin katinda; 110 m? 1 adet is yeri, 1. normal katinda 60 m? ig
yeri (zemin kattaki is yeri ile igeriden merdiven ile baglantili) ve 30 m? buro, 2.,3.,4. ve 5. normal
katlarin her birinde 2'er adet kordon cephesinde 55 m? biiro ve diger cephesinde 38 m? biro
olmak Uzere ana tasinmazda toplam 1 adet is yeri ve 9 adet biro yer almaktadir. Taginmazin
toplam kiralanabilir/satilabilir is yeri ve biro alani yaklasik briit 572 m?, ortak alanlarla birlikte
toplam kullanim alani 737,88 m?dir. Yerinde yapilan incelemede binanin zemin katinda cam ve
ahsap yapi elemanlari kullanilarak mutfak alani yaratildi§i ayrica projede olmayan kordon
bélimine dogru yaklasik 55 m? Ustl shingle ile kapall alan yaratildidi tespit edilmigtir. Bu kisim
kendi parsel alani igerisinde herhangi bir tasiyici sistemi ile yapilmamis olup rushata tabi yapi
niteligi tasimamaktadir.

Tasinmazin 1. normal katinin detayr gérilememis ancak katin dlgiimleri distan disa yapilmis ve
projesi ile alansal olarak uyumlu oldugu tespit edilmistir.

2. normal katta ise 6n ve arka buro bdlimu merdiven holliine ahsap kapi yapilarak tek bir
bélimmdus gibi kirathane tarzinda kullanildigi tespit edilmistir.

3.normal katta 6n ve arka biro bolimd merdiven holine cam kapi yapilarak tek bir mekan gibi
daha 6nce kullaniimis olup degerleme tarihi itibari ile bostur.

4.normal kati tasinmazin projesine uygun sekilde 2 ayri bélim olarak kullanima uygundur ve
degerleme tarihinde bostur.

5. normal katta 6n ve arka buro bélimi merdiven holline ahsap ve cam yapi elemanlari
kullanilarak yapilan kapi ile birlikte tek bir mekan seklinde cafe olarak kullaniimaktadir. Yapilan
incelemeler neticesinde s6z konusu tasinmazda yapilan uygulamalarin binada alan artigina
neden olmadigi, ruhsata tabi olan bir uygulama niteligi tasimadigi, yalnizca projede normal katta
tanimh olan iki adet bidronun yerinde ara bdlmeler agilarak birlikte kullaniima seklinde uygulama
yapildigi géralmastar.

Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin
(r) bendi asagidaki sekilde degistiriimistir. “r) Ortakhk portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu
olmasi esastir. "Yapilan tespitlerde parsel tGzerinde yer alan yapinin tim evraklarinin eksiksiz ve
tam oldugu, yap! kullanim izin belgesinin alinmis oldugu ve cins tashihinin de yapilmis oldugu
goralmastar.

Yine ayni tebligin 22. maddesinin (b) bendinde " Portféylerine alinacak her tirlt bina ve benzeri
yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek bagsina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
aligverismerkezi, ismerkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bélumlerinin 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. Taginmazin yapi
kullanim izin belgesinin bulunmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelik ile mevcut durumunun
uygun oldugu tespit edilmistir.

Bu kapsamda s6z konusu tasinmazin portféye alinabilir nitelikte olacagd dusinuilmektedir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Tasinmaz , 29 Haziran 2001 tarih 4708 sayili Yapi Denetim Kanunundan dnce ingaa edilmigtir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz Canakkale ili, Merkez ligesi, Kemalpasa Mahallesi Kayserili Ahmet
Pasa Caddesi Uzerinde 7 dis kapi numaral, 175 ada 3 parselde kain 122,88 m? alanli
yuzoélcime sahip "ALTI KATLI BETONARME is yeri" nitelikli binadir. S6z konusu bina; resmi
evraklarina ve fiili duruma istinaden zemin+ 5 normal kat olmak Uzere toplam 6 kattan
olugsmaktadir.

Halihazirda bina dekore edilmistir. Binanin zemin, 1. normal,2. normal, 3. normal ve 5.normal
katinda cafeterya kullanimina uygun olarak diizenlemeler yapildigi, 4. normal katin ise ofis-biro
kullanimina uygun oldugdu tespit edilmistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Canakkale Merkez ilgesi Kemalpasa Mahallesi'nde yer alan
Kayserili Ahmet Pasa Caddesi Uzerinde, iskele meydanina 40 m mesafede yer almaktadir.
Tasinmazin yakin gevresinde genellikle zemin katlari ticari fonksiyonlu cafe vb. tarzda
kullaniimakta olup Ust katlarda konut-cafe-nadiren ofis karma kullaniminin gézlendigi bitisik
dizende insa edilmis 4-6 kath yapilar yer almaktadir. Tasinmaz Canakkalenin en prestijli
caddelerinden birinde kordona cepheli olup kent &lgeginde bilinen bir nirengi noktasi
niteligindedir.

Yakin konumda nirengi noktalari olarak Polis Evi, iskele Meydani, Halk Bahgesi, Canakkale
Valiligi, Ziraat Bankasi, Akol Otel ve ticari amacgh kullanilan cesitli dikkanlar ve cafeler
bulunmaktadir.

@Hellea GafeB~ 4

N\
_\Cdnakkale Milli
AL 1
A idiirlUgus

sahil éafe Ry °°°5&9’\e ayserili Ahmet Pasa Cadde5|
P

A\, N

M Kavala Balik/oKantasit
[avala Balikliickan dSl@

Durum Mudurlqg'u

H"

ime 1M

\ . ?Tekmkﬁ/‘f\ ado|ULisesi
] \
\lroia’Anzac

‘.
. . q
Ales Doner ale] Subesc

Anzd(, g S oy
1ehL|mdm@@ del Kulesi ' \ .s-.®l\’|$DonaId 5

£ %S

11 AGY-1810161 CANAKKALE



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2
¢ D
- "r'e\\‘\q'\

P
asmmazm konumu "‘ ‘Chdrldkkd|e
/ valiligifChanak
,"\:,

.

4 P[l(A(_HIje SUb&'ol
I ;
% OCA

¢

4
rintYeri 8§

aKiriniYer 'DuwrCer

@Canal«kdle Halk® \' G
Egmrm Merkea

Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Kemalpasa Mahallesi merkezinde iskele bolgesine yakin
konumda bélgenin en bilinen caddelerinden biri olan Kordon caddesi olarak anilan Kayserili
Ahmet Pasa Caddesi lzerinde yer almakta olup bélgeye ulasim 6zel arag ve toplu tasima
araclari ile bu cadde Uzerinden saglanmaktadir. Dizenli olarak gelismis olan ve tercih edilen
nitelikli bir Ticaret alani niteliginde olup her turlt altyapisi tamamlanmis durumdadir.

Toplu tasima alternetifleri ve &zel aracglarla tasinmazin bulundugu noktaya rahatlikla
ulasilabilmektedir. Degderleme konusu bina sehir merkezinde merkezi bir noktada yer
almaktadir.

12 AGY-1810161 CANAKKALE



?§ d

iC mndkkdle ‘
valiligi Chdndk g

\0

Ganakkaic Lenize! |@’A550:‘Cdf

N N

L

.E IMistesarlijliCanakkale: ™ St
) 0 S

\\
N Canakkalel

i )@@ .
Ry o SN (o)} aksi, Halk Bahcesi
FenboHskelg N ' @Korionhk,l alkBance ‘

aDUru
anakkale Gokpeada Feriboty

‘II

,\' >
‘g@\w @ delKure\s,|.
©
e

y 7
PlltAdhye SUDE.:]

oA QL

." /%)‘Helen Rark®y

,
Gesld& DenmUIasml \

y’\“

.

. d”:bdnk
Cdndkkd\e Subesi

k"
\; .@MLDOﬂd|ds
l\, ‘

.\»

A

% Gulerﬁﬁde@

\.)

glﬂrlﬂ Yeri ‘Duyrar Cafe|Bar;

’ \$ % | ,’ v A Y
@ Q? B AT Cana’%le

\ \7 i ey
IGanakkale Kentf @ : .,( fe;Sinaviverkez
@,.!" Muzesuve A[§I‘,I\ [g|l|m|M IKeZIN

O
\" A '
A " ’ 43/7/( 3 S
{ \0. v, \ 2/7783\9 y

\ . e

Bavramelgn&@
OsmanliiKahvecisi

@Canakkale Milli
/ Egitim MUdurlGgu™vg
Zifddl Bankasl

,‘®

leonicafe
Assos!Cafe
Cdnakkdle Snml Saray| Arzun Bilir

o
> Got\

Melodi Caie@
& &
v ~ @ Melis Paslane51 ’
@atiBankasi/ATM

SahillCafe(@)
s Kavala|Balikil'okantasl 2ayramefendi
\ \@ @) ,’ ol et . O aslnmazm Konumu
QNB Flndnsbdnk ATM' ’ st =
mapl 15
YapilKredil Cdr]dkkd|€ ’ @ w N »
‘ ’

Vapur.iskelesijATM Ganakkale'Denizcilik®
- 0,

. Mustesarlig Canakkale®.
- ¥
0‘- @ GanakkalelBarosu

0' ‘ b L ' &
?izem KL”_uy .Gr;alrs Y Kordonjaksi 44@6
:/® @®iddaalBayi v .

' Y @ KCeARKEN "’r
.,Donerci Hali @AfEl\/eAL|f' )’.\

DurumiMuddrligu
Nedmle!Hamm Meslekl
V.

[Kepez Sththﬂluk, f
efieknik{Anadolujllisesi

& Giig!lo

*UYSALLAR.

HOM[ DESIGN

Bombaci|Rizza
) A

4.

Goblenci l'otusjinternetiCafe

Leaflet | Go g

AGY-1810161 CANAKKALE




REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Canakkale Ili, Merkez ilcesi, Kemalpasa Mahallesi, Kayserili
Ahmet Pagsa Caddesi uzerinde kayith 175 ada 3 parsel nolu 122 m? ytuzdlgime sahip ALTI
KATLI BETONARME IS YERI nitelikli tasinmazdir. Tasinmaz 80. Yil Ozel idare is Merkezi
olarak adlandiriimis olup cafe ve blro-ofis olarak kullaniimaktadir.

Tasinmaza ait mimari projeye istinaden yasal durum tespiti onayli mimari proje Uzerinden
yararlanarak belirlenmistir. Taginmaz incelenen mimari projesine goére zemin+5 Normal kattan
olusmaktadir.

Tasinmaza ait 06.10.2002 tarih 147 sayili yapi ruhsati ve 21.05.2003 tarihli 147 nolu yeniden
ruhsati oldugu bilgisi sifahen 6grenilmistir. Ayrica 05.03.2004 tarih 23 nolu Yapi kullanma izin
belgesi yer almakta olup bu belgede is yeri olarak 614,4 m? +122,88 m? ilave kat is yeri olmak
Uzere toplamda 737,28 m? olarak olarak tanimlanmis olup 3B Yapi Grubu sinifindadir.
Tasinmaz projesine gére zemin + 5 Normal kat olarak tanimlanmis olup 1 adet is yeri ve 9 adet
burodan olugmaktadir. Tasinmazin projesinde zemin+ 5 normal katin her biri ortak kullanim
alanlari ve is yeri birimleri dahil olarak 122,88 m? olarak tanimlanmistir. Tasinmazin zemin
katinda 110 m? 1 adet is yeri, 1. Nnormal katinda 60 m? is yeri (zemin kattaki is yeri ile iceriden
merdiven ile baglantili) ve 30 m? biro, 2.,3.,4. ve 5. normal katlarin her birinde 2'er adet kordon
cephesinde 55 m? buro ve diger cephesinde 38 m? biro olmak lzere ana tasinmazda toplam 1
adet is yeri ve 9 adet biro yer almaktadir. Tasinmazin toplam kiralanabilir/satilabilir is yeri ve
buro alani yaklasik brit 572 m?, ortak alanlarla birlikte toplam kullanim alani 737,88 m?dir.

Bina betonarme yapi tarzinda bitisik nizamli olarak inga edilmistir. Bina yangin merdivenli,
asansorlidir. Binada goézle gorulur bir isitma sistemi tespit edilmemis olup klima ile saglandigi
diisiiniilmektedir. Tagsinmazin dis cephesi akrilik dis cephe boyasi, i¢ mekanda zemin kat son
derece bakimli olup bazi katlarda kiraci olmasi nedeni ile detayli 6lcim yapillamamis olup katlar
genel itibari ile gezilmistir.

I.(AT BAZIN.D,.A
ALANLAR

Zemin kat 122,88 -m?2 110,00 .-m? 12,88 .-m?
1.Normal Kat 122,88 -m? 90,00 -m? 32,88 -m?
2. Normal Kat 122,88 -m?2 93,00 -m?2 29,88 -m?
3. Normal Kat 122,88 -m? 93,00 .-m? 29,88 -m?
4. Normal Kat 122,88 -m?2 93,00 -m?2 29,88 -m?
5. Normal Kat 122,88 -m? 93,00 .-m? 29,88 -m?
Toplam 737,28 .-m? 572,00 .-m? 165,28 .-m?
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi B.AK.

Yapi Nizami AYRIK

Yapi Sinifi B
Kullanim Amaci |: [ i$ MERKEZI
Elektrik SEBEKE

Su SEBEKE
Isitma Sistemi KLIMA
Kanalizasyon SEBEKE

Su Deposu MEVCUT
Hidrofor MEVCUT
Asansor MEVCUT
Jenerator YOK
Intercom Tesis YOK

Yangin Tesisati |: | YOK

Dis Cephe AKRILIK BOYA
Park Yeri YOK
Guvenlik YOK
Manzarasi DENiz
Cephesi 2 CEPHE

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Tasinmazin ofis boélimlerinde neredeyse tamaminda yer ve duvar kaplamalari ayni olup i¢
mekan boélimlenmeleri de benzerdir. 2.,3.,ve 4. kat alanlarinda, zeminlerde seramik malzeme
duvarlarda ise saten boya uygulamalarinin yapildigi gorilmastir. Kat hollerinde zeminler
mermer kaplidir. WC'lerde zeminler ve duvarlar seramiktir. Zemin ve 5. kat zeminleri laminant

parkedir.

15
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ganakkale ili

Canakkale, Turkiye'nin kuzeybati yonine dugsen Balkan Yarimadasi'nin Dodu Trakya
topraklarina bir kistakla baglanmis, Gelibolu Yarimadasi ile Anadolu'nun uzantisi olan Biga
Yarimadasi uzerinde topraklari bulunan bir ilimizdir. Kent dogu ve giineydogu yéninde Balikesir
ili, batida Ege denizi, kuzeyde Tekirdag Ili ile Marmara denizi tarafindan gevrelenmistir.

Her mevsim ayri bir giizelligi sunan Canakkale, icinden deniz gegen cografyasiyla topraklarinin
bereketiyle, tarihi ihtisamiyla, antik, dodal ve modern bir kenttir. Canakkale, yaklasik 5000 yillik
gecmisi ile egitim, kiiltir, tarih kenti olmanin yani sira Homeros'un ilyada'sindaki gibi antik kiiltiir
hazinelerinin destanlarla beslenip gergeklige ulastigi buyulu tarihi mekanlar binyesinde
barindiran énemli bir turizm kentidir. Eski ¢aglarda "Helles Pontus" ve "Dardanel” olarak anilan
Canakkale Ege ve Marmara bdlgesinde topraklan bulunan 671 km kiyi seridine sahip tarih ve
cografyanin anlamli bir sekilde bulustugu guzel bir kentimizdir. Tarihimizde ve diinya harp
tarihinde 6zel ve énemli bir yer tutan Canakkale Savaslari'nin gectigi Gelibolu Yarimadasi Tarihi
Milli Parki, antik dinyanin bati Anadolu'daki 6nemli merkezleri Troia ve Assos kentimizin
vazgecilmez tarih ve turizm degerlerindendir.

Troia savaslarindan Canakkale Savaslarina uzanan tarihi sire¢ sonunda geriye kalan antik
kentler ve kutsal alanlar kent kimligine "Barig" temasini eklemistir. Cumhuriyetimizin kurucusu
Gazi M.Kemal ATATURK "Uzak diyarlardan evlatlarini harbe gdnderen analar'a seslenirken
"Evlatlariniz  bizim bagrimizdadir" sdéziyle "Yurtta Barig Dinyada Barig" mesajini bu
topraklardan diinyaya iletmistir. insaninin misafirperverligi, bozulmamis dogasi, ézgiin yapilari,
antik kentleri, tarihi surlari, sehitlikleri, sivil mimarlik érnekleri ile mavi bayrakli temiz sahil ve
plajlari, buyuleyici adalari, kaplicalari, iliman iklimi, ¢esitli tarimsal Grtnleri, yoresel yemekleri,
taze ve cok cesitli baliklari, el sanatlari, folkloru ve sanatgilari ile Glkemizin kiltir ve turizm
merkezlerinden biridir.

Canakkale'nin ilgeleri: Ayvacik, Biga, Bozcaada, Can, Eceabat, Ezine, Gelibolu, Gékgeada,
Lapseki ve Yenice'dir. Canakkale ili nifusu 2017 tarihi itibariyla 530 bin 147 kisidir.
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SRS

Harita 2 - (;anakkale:nir; ilgelerinin Konumlari

Canakkale ilinin ekonomisi tarima dayanir. Sanayi yeni yeni gelismektedir. Turizm, balikgilk ve

ormanciligin ekonomideki yeri giderek artmaktadir. imalat sanayi gelismektedir. Balik, (izim ve
seramik meshurdur.

4.1.2 - Merkez ligesi

Anadolu Bélgesi'nde Canakkale iline bagli bir ilce olan Merkez ilge, dogusunda Can,Bayramig
kuzeyinde Lapseki, Gelibolu, batisinda Eceabat, gineyinde Ezine,Bayrami¢, Ayvacik ile
cevrilidir.

Canakkale'nin Merkez llgesi olan il Merkezinde Troya Antik Kenti, Aynali Cargi, Canakkale
Deniz Muzesi, Cimenlik Kalesi, Kumkale Sehitligi gibi Snemli yerlesim yerleri yer almaktadir.

TUIK’in Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi 2017 verilerine gdre merkez ilge niifusu 175.032
kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorli, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadigi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gézlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dugtk gayrimenkul fiyatlari ile deprem
diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( ozellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde ciddi
oranda hareketlenme goérilmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, disuk
konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektoriiniin, 6zellikle de
konut sektoriiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatirim araglarinda ilk
siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme streci
olusmasindan dolayr disis yoninde egilim gbéstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ylkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yilinda ise korunaklh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kuresel baglamda slren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektoriinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goruldiga gézlemlenmistir.

18 AGY-1810161 CGANAKKALE
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétli bir donemden gegmis olsa da bu donem
icerisinde 0&zellikli 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
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olugtugu g6zlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gériimektedir.

2012 yihnda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdirecegdi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig gortlmuastur.

2013 yilinda yasanan Kentsel Donusum Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénugtirilmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
sire 6nce yikseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmistir. 2013 yilinin ilk geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gdézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek ulke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagli olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gértlmastar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan ingaatta biiyiime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilhn ilk geyregini ylzde 2.9 buylimeyle kapatan TUurkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. insaat sektériindeki bilyime ise yilin ik geyreginde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdrdeki 3'nci ceyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanhdi secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son g¢eyreginde Ortadogu' da
yasanan terér eylemlerinin artmasi ve Tulrkiye' 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 se¢imlerin sonucunda dolarin gelismekte olan ulke para birimleri
karsisinda deder kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérulmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler igin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermigtir.

Yine 2017 wyilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmigtir. 2018 yilinin ilk ve ikinci ¢ceyreginde yasanan kuresel ekonomideki hizli degisim
ve gegtigimiz glnlerde yapilan genel segimlerin 6éncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
goralmagtar.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Canakkale Belediyesi, Canakkale Tapu Sicil
Mudurliga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Kent merkezinde, bilinen ve tercih edilen ana aks iizerinde yer almaktadir.
* Erisilebilirligi yiksek, deniz manzaraldir.

*  Yakin cevresinde nitelikli ticari igletmeler bulundugu gézlemlenmistir.

*  Altyapisi tamamlanmis bir bolgede konumludur.

*  Bina geneli itibariyle bakimhdir.

*  Cadde tizerinde ticari faaliyet yogunlugu géze ¢arpmaktadir.

*  jskani alinmig, cins tashihi yapiimistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Bina yapim yili itibari ile fiziksel yipranmaya maruz kalmigtir.

*  Binanin cephesi dardir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar (Emsal Karsilagtirma) 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 &zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden ingsa etmek fikri Uzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yoéntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkuliin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma ydénteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Dogrudan Kapitalizasyon ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire goére saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢carpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi dogrudan kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis
nakit akisi ise; goéturd bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaz iligkin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;

Binanin degerinin tespitinde

- Pazar Yaklagimi yéntemi ve

- Dogrudan Kapitalizasyon (Gelir indirgeme Yaklagimi) Yénteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

iS YERI EMSALLERI

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum REMAX TROIA
TEL1; O 538 4876696

ALINAN BILGI

Tasinmazin 1-2 diikkan yaninda yer alan 110 m2 kapali alana sahip oldugu beyan edilen is yerinin gegctigimiz
yil igcinde 3.500.000 TL bedelle satildigi beyan edilmistir.

SATILIK 110 .-Mm? 3.500.000 .-TL 31.818 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Gonsel Emlak
TEL1; O 542 3159982
ALINAN BILGI

Carsi Caddesi'ne yakin konumda yer alan 670m?+ 80m? asma kat olmak Uzere toplam 750m? alanli diikkan
3.500.000 TL bedelle satiliktir. Aylik 12.000 TL bedelle kurumsal kiracisi oldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 750 .-M2 3.500.000 .-TL 4.667 -TL/M?
KIRALIK 750 .-M? 12.000 .-TL 16 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Basaran Emlak
TEL1; 0O 533 7270162
ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin konumda, Iskele Meydaninda yer alan, halihazirda Ates Déner olarak bilinen restoran
10.000.000 TL bedelle satiliktir. istenen bedelin yiiksek oldugu ve 7.000.000 TL bedelle satilabilecedi bilgisi

edinilmigtir.
SATILIK 300 .-M2 7.000.000 .-TL 23.333 .-TL/M?
KIRALIK 300 .-M2 35.000 .-TL 117 -TL/M?
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4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Eskidji Gayrimenkul
TEL1; O 283 2125050

ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin konumda, inénii Caddesi iizerinde yer alan bodrum+zemin+ asma katli, toplam 430m? alanli
magdaza 18.000 TL bedelle kiralitkir. Sais degerinin 3.500.000 TL olabilecegi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 430 .-M? 3.500.000 .-TL 60 .-TL/M?
KIRALIK 430 .-M? 18.000 .-TL 42 -TL/M?
5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sahibi
TEL1; O 532 3723930
ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin konumda Cumhuriyet Bulvari tUzerinde zemin katta yer alanli 113 m2 dikkan aylik 12.000
TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 113 .-M? 12.000 .-TL 106 .-TL/M?
5 - Beyan Eden Kisi, Kurum A Plus Emlak
TEL1; O 546 2127700
ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin konumda kordonda zemin katta yer alanli 3+1, 100 m2 ofis aylik 6.000 TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 100 .-Mm2 6.000 .-TL 60 .-TL/M?
6 - Beyan Eden Kisi, Kurum Yapi Merkezi Gayrimenkul
TEL1; O 506 5183000
ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin konumda Kizilay Sokak'ta yer alan bodrum+zemin+ gati katli, toplam 330m? alanh bina, aylik
15.000 TL bedelle kirahktir.

KIRALIK 330 .-Mm? 15.000 .-TL 45 -TL/M?

7 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sahibi
TEL1; O 532 4147467

ALINAN BILGI

inénii Caddesi'nde yer alan bodrum +zemin+ 3 normal katl, toplam 450m? alanh bina 3.000.000 TL bedelle
satiliktir.

KIiRALIK 450 .-Mm? 3.000.000 .-TL 6.667 .-TL/M?
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8 - Beyan Eden Kisi, Kurum Umut Emlak
TEL1; O 286 2314100

ALINAN BILGI

Canakkale Barlar sokaginda yer alan 3 katl, giris kat kafe, Ust katlar pansiyon olarak kullanilan 170m?
oturumlu, toplam 510m? alanli bina 6.000.000 TL bedelle satiliktir.

| KIRALIK 510 .-M? 6.000.000 .-TL 11.765 .-TL/M?
9 - Beyan Eden Kisi, Kurum VELI KIVRAK

TEL1; O 553 2959068

ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin konumda 488 m2 alana sahip 5 katli pansiyon olarak kullanilmakta olan bina 4-5 ay énce
3.350.000 TL bedelle satiimistir. Konum olarak tasinmaza gore daha diisiik serefiye payina sahiptir.

KIRALIK 488 .-M? 3.350.000 .-TL 6.865 .-TL/M?
10 - Beyan Eden Kisi, Kurum Atabey Emlak
TEL1; O 286 2132855
ALINAN BILGI

Atatlrk Caddesi Gzerinde yer alan 2 kath, 117m? arsa Uzerinde toplam 354m? alanli, zemin kat dikkan, Ust kat
konut olarak kullanilan bina 3.300.000 TL bedelle satiliktir. Binanin satis degerinde 5 kat imarli olmasi dikkate

alinmigtir.
KIRALIK 354 -M? 3.300.000 .-TL 9.322 -TL/M?
KONUT EMSALLERI
# - Beyan Eden Kisgi, Kurum Mekan Emlak
TEL1; O 532 5927994
ALINAN BILGI

Tasinmazin yan apartmaninda, 5 katli binanin 3. katinda yer alan, 4+1, 170 m2 alanh daire 1.750.000 TL
bedelle satiliktir.

SATILIK 170 .-M? 1.750.000 .-TL 10.294 -TL/M?
# - Beyan Eden Kisi, Kurum Mira¢ Gayrimenkul
TEL1; O 286 2175251
ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin konumda kordonda 2.katta yer alan 3+1 145m? alanh daire 1.450.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 145 -Mm? 1.450.000 .-TL 10.000 .-TL/M?
# - Beyan Eden Kisgi, Kurum Gold Plus Gayrimenkul
TEL1; O 507 6770445
ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin konumda kordonda 6.katta yer alan 3+1 120m? alanh, arsa pay! yiksek daire 2.070.000 TL
bedelle satiliktir. istenen bedelin yiiksek oldugu diisiiniilmektedsir.

SATILIK 120 .-Mm? 2.070.000 .-TL 17.250 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin o6zelliklerine bagl 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/kiicik” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "k6tu/blyik"
olarak belirtiimigsken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iligkin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duizeltme orani 6ngorulirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektdr arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (BIiNA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E8 E-9 E-10
TASINMAZ
SATIS FIYATI 6.000.000 3.350.000 3.300.000
SATIS TARIHI - - -
. . BENZER iyi BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% -20% 0%
ALAN 736 510 488 354
BiRIM M2 DEGERI 11.765 6.865 9.322
. . ORTA KUCUK ORTA KUCUK | ORTA KUGUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-10% -10% -10%
KAT 5 Kat 3 5 2
L, . BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA ILISKIN BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 0% 6% 6%
MANZARA BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA iLi$KiN DUZELTME 0% 10% 10%
KONUM BENZER BENZER ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 10% 10%
DIiGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 0% -5% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN " - "
DUZELTME 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME -15% -14% 11%
DUZELTILMiS DEGER 8.710 9.953 5.876 10.310
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

Canak®

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-4 E-5 E-6
TASINMAZ

KIRA FiYATI 18.000 12.000 18.000
KIRA TARIHI - - -
ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 572,00 430 113 330
BIiRIM M2 DEGERI 42 106 55

L ORTAKUCUK | COKKUGUK | ORTA KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-10% -30% -10%

CEPHESI ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU
CEPHEYE iLiISKIN DUZELTME 10% 0% 10%
KONUM ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 6% 10%
YAPI KALITESI
YAPI KALITESINE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . .
DUZELTME 8% 8% 8%
TOPLAM DUZELTME 2% -33% 2%

Subay Or,('j)m\{g

__Canakkal
eripoty Feribot Iskeles
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Yukaridaki kargilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere iliskin analiz
amagh dizenlenmistir. Taginmazin bulundugu bélgede degerlenen binanin alanina yakin alana
sahip emsal tasinmaza ulasilamamistir. 1. tabloda binanin tamaminin birim m? degerinin
ongorilmesine iligkin, binanin dzelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden
yararlaniimistir. 2. tabloda ise binanin kiralanabilir 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine
varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir. Diger emsallerde belirtilen taginmazlarin 6zellikleri
emsal agiklamalarinda belirtiimis olup, degerlenen tasinmazin 6zelliklerine daha uzak oldugu
kanaatine variimistir.

Binanin bitlin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin igerisindeki bolimler ve ortak
alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deger takdirinde de binanin
tamami bditin olarak degerlendirilmistir. Elde edilen ve yukarida belirtilen emsallere ve
degerlemesi yapilan binanin ézelliklerine bagh olarak brit alani Gzerinden emsal karsilastirma
yontemi sonucu birim m? degeri 8.710.-TL/m?, aylik kira birim m? degeri ise 56,67.-TL/m?ay
olarak hesaplanmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI
Toplam Briit Alani Birim Deger Binanin Degeri (TL) Binanin Degeri ($)

737,28 m? 8.710 TL/m? 6.421.709 TL 1.218.656 $

TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI 6.420.000 TL 1.218.332 $

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Bolgede benzer o6zellikte ve vyapilasma sartlarinda satilik ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel (izerindeki yapinin arsasi ile bir butlin olarak degerlendirilmesinin
daha uygun olacagi kanaati olusmus olmasi nedeni ile bu yontem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

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

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger dzellikleri de g6z éniinde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon oraninin
%4,11-%6,17 araliginda oldugu go6zlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak % 6 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yilhk Kira

EMSaISIA  Man(w) Degerl  Degeri  SSDeder  Kapitalizasyon
(TL) (TL)
Emsal 2 750 12.000 144.000 3.500.000 4,11%
Emsal 3 300 35.000 420.000 7.000.000 6,00%
Emsal 4 430 18.000 216.000 3.500.000 6,17%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Binanin bitlin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin igerisindeki bolimler ve ortak
alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deger takdirinde de binanin
tamami butln olarak degerlendirilmistir. Bu duruma istinaden emsal karsilastirma tablosunda
bina brit alani dikkate alinmistir. Elde edilen ve yukarida belirtilien emsallere ve degerlemesi
yapilan binanin ozelliklerine bagh olarak brit alani Gzerinden emsal karsilastirma yontemi
sonucu aylik kira birim m? degeri 54,67.-TL/m?/ay olarak hesaplanmistir.

Yapidaki ortak alanlarin, bagimsiz bdlimlerin degerlerine, arsa payl oraninda deger artiric
etkisi oldugu varsayilmistir.

TASINMAZIN KiRA DEGERI

Toplam Kiralanabilir
Alani

Toplam Aylik Kira Toplam Yillik Kira

Birim Deger Degeri (TL) Degeri (TL)

572,00 m? 56,67 TL/m? 32.416 TL 589.134 TL
TASINMAZIN YILLIK KIRA DEGERI 32.500 TL 589.000 TL

TASINMAZIN DEGERI

m? Birim Kira . . Kap.
Degeri ( Yillik Kira Degeri Orani

(TL)

Tasinmazin Degeri
(TL)

Toplam Briit
Alani

TL/AY/m?) (%)
572,00 m> 388.995,36 6.483.255,98
TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI 6.480.000 TL 1.074.377 $

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanimlari oldugu ve bdlimden ziyade
bir batuin olarak kiralanmasinin daha verimli oldugu disinulmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

» Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Tasinmazin Degeri (.-TL) 6.420.000,00

= Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemine Gére ;

Tasinmazin Degeri (.-TL) 6.480.000,00

Degerleme konusu binanin deger tespiti iki farkli ydntem kullanilmigtir. iki degerin farkl oldugu
gorllmektedir. Pazar yaklasimi yonteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bélgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere goére daha az
olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagl olarak kira degeri ayni kalsa
dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi kisaca
gelir yénteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buglnki
degere ulasiimaya c¢alisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde
bulundurulmasi ve emsal karsilastirma yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici
olmasi nedeni ile sonug bélimune Pazar Yaklagsimi yontemi

ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde Kkat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, cins tashihi yapilmistir. Bu
nedenle parsel Uzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazin tamami icin toplam
deger takdir edilmistir.18.05.2018 Tarih ve 30425 Sayili Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750
Sayill Bakanlar Kurulu Kararinin (4) maddesi ile 18.05.2018 tarihinden itibaren 31.12.2018
tarihine kadar IS YERI Teslimlerinde KDV % 8 olarak uygulanacaktir. Bu kapsamda rapor
icerigindeki tasinmazin KDV orani % 8 olarak dikkate alinmigtir.

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

652 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsiligi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihgi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme caligmasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan 175 Ada 3 nolu parselde kain degerleme konusu olan tasinmaz igin
ruhsat ve iskan belgeleri alinmig, cins tashihi yapilmis olup tim yasal slrec ive evraklari
tamamlanmis durumdadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz igin kira degeri emsalleri arastirilmistir. Yapilan incelemelerde bdlgedeki ticari
kullanimh yapilar igin kira degerlerinin istenen degerler lizerinden birim m? bazinda
tasinmazlarin 6zelliklerine gére 45.-TL ile 60.-TL civarinda oldugu gézlemlenmis olup degerleme
konusu taginmaz igin kiralanabilir alan Gzerinden ortalama m? birim kira degeri olarak 56,67.-TL
alinmistir.

6.5.6 Tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi
e Mevzuati Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goriis
Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkiumleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Taginmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu
175 ada 3 parsel Uzerinde portféye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat
bulunmadigi gértulmustar.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin
(r) bendi asagidaki sekilde degistiriimistir. “r) Ortakhk portféylne dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu
olmasi esastir. "Yapilan tespitlerde parsel tGzerinde yer alan yapinin tim evraklarinin eksiksiz ve
tam oldugu, yapi kullanim izin belgesinin alinmis oldugu ve cins tashihinin de yapilmis oldugu
goralmastdr.

Yine ayni tebligin 22. maddesinin (b) bendind " Portféylerine alinacak her tirlli bina ve benzeri
yapilara iligskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
aligverismerkezi, ismerkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bélimlerinin 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. Taginmazin yapi
kullanim izin belgesinin bulunmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelik ile mevcut durumunun
uygun oldugu tespit edilmistir.

Bu kapsamda sdz konusu tasinmazin “BINA" olarak gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyiine
alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 1 adet tagsinmazin
21.12.2018 tarihli toplam degeri igin ;
6.420.000 .-TL

(Alt1 Milyon Do6rt Yiz Yirmi Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

6.933.600 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZIN DEGERI
TL USD EURO TL
. . ) ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
(% 8 )
6.420.000 1.218.332 1.064.429 6.933.600 TL
1USD = 5,2695 .-TL 20.12.2018 Tarihli TCMB Doéviz Satis Kuru

1EURO= 6,0314 .-TL 20.12.2018 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

REET
@; L

Metin EVLEK Eren KURT
Lisans No: 402617 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri 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 kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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