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UYGUNLUK BEYANI

Bu Rapor Vizyon Tasimmaz Dederleme ve Damsmoanhik A5 tarafindan hazirlanmis olup, rapor iceriginde

belirtilen gayrimenkul ile flgili bilgileri icermektedir. Bu raparun hazirlanmasi sirasinda gerekli tiim Gzen

gosterilmis olmakla birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgl ve agiklamalann dogru

oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve yanhshklardan, tamhgindan, maddi

ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu degildir,

Bu Degerleme Raporu ilgili kurum/fkisi icin hazirlanms olup, stzlesmede yazh taraflann yazl izni

olmadan ¢ogaltilamaz ve Uglincil kisilere verilemez.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmammn sahip oldugu ve edinebildigi tm  bilgiler
cercevesinde dogrudur

Analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirhidir.
Dederleme konusunu ¢lusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlaninin ve sirketimizin hichir

ilgisi olmadi@ini ve bu isin icindeki taraflara karg) herhangi kisisel bir gtkarimiz veya &n yargimiz
bulunmamaltadir,

Hizmet Gcreti; raporun herhang bir bélimiine bagh olmayip, degerleme calismasi Gncesi taraflar
arasinda imzalanmis olan sdzlesme ile belirlenmistir.
Degerleme ahlaki kural ve perfarmans standartlarina gbre gerceklestirilmistir

Raporda sirketimiz tarafindan géreviendirilen degerleme personel tarafindan hizzat mahallinde
incelenerek ve arastirma yamlarak hazirlanmistir.

Yaziile belirtilen degére KDV { Katrma Deger Vergisi | dahil degildir.

Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla kisitl olup, kisisel, tarafaiz
ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan clusmaktadir
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YONETICI GZETI

TALEP EDEN
KURUM
DAYANAK
SOZLESMESI

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BASVURU TARIHI
VE TAKIP NO

01.11.201% taribll s&zlesme

01.11.2015 - 2019DGY0-0001

RAPORUN KONUSU

Ankara lli, Etimesgut ligesi Eryaman Mahallesinde ve tapunun 46477 ada 1
parsel C blokta kawth, 1, 2, 3, 4, 5,7, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 17, 18, 19, 21, 22, 23,
25, 26, 27, 28, 32, 34 bagimsiz hallim nolu gayrimenkuliin degerleme tarihindeki
pivasa kosullar igerisinde ve taraflar arasinda imzalanan stzlesme hikiimleri
dogrultusunda kira ve piyasa rayi¢ degerinin tahmin ve takdiridir.

RAPOR TARIH VE
MO.

23.12.2019 tarih ve DGY0-2019-0001 (R) rapor numarasi
Revize Rapor tarihi: 17.03.2020

SAHIB

HISSES!

IMAR DURLMU

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Tam

Etimesgut Belediyesinde wapllan incelemelerde, degerlemeye konu tasinmaz
85053 nolu L1000 odleekli uygulama imar planina gbre yapilasma kosullars;
Taks:0,60, Kaks: 1,80, Hmax:Serbest Kentsel Merkez (Ticaret Alanm) lejantinda
lkalmalctadir.

KULLANIM NITELIGI
JALANI

24 adet dilkkan toplam alam 4772,62m2 dir. Detayh alan bilgisi bakiniz 'proje
alanlar’ tablosundadir.

KIRA RAYIC DEGERI 24 adet dilkkan toplam kira degeri 117.300,00-TL/ay
FIYHASﬂ: AN 24 adet dilkkan kdv haric toplam degeri 22.245.000,00-TL
DEGERI
RAPORLU
HAZIRLAYAN Hasan Cogkun .

2 insaat Mithendisi / Lisansl Degerleme Uzman
DEGEREEMAE SPK Lisans Mo: 403520
UZMANI o '
KONTROL EDEMN Mete Gillbas
SORUMLU : i

Sehir PlancisifSorumlu Degerleme Uzmani

DEGERLEME SPK Lisans Mo:400141
LUZMARNI :

i
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ICINDEKILER

BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Degerleme Tarihi

1.3- Dayanak Sozlesmesinin Tarihi

1.4- Rapor Revize Tarihi-Aciklama Notu

1.5- Degerleme Hizmetinin Amaci, Degerlemesi Yapilacak Taginmazin Tamimlanmas

1.6- Gayrimenkuliin Posta Adresi / Bina Kodu

1.7- Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazirlanmadig

1.8- Konu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

1.9- Musteri Taleplerinin Kapsam| ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

1.10-Degerleme Calismasinl Clumsuz Ydnde Etkileyen Faktorler

1.11- Kullanilan Deger Tammlar ve Gegerlilik Kosullan

1.12- Raporu Hazirlayan, Kontrol Eden ve Onaylayan Sorumlu Degerleme Uzmanlan

BOLDM 2 — SIRKET-MUSTERI BILGILERI:

2.1- Degerleme Hizmeti Alan Kurumu Tanitic Bilgiler

2.2- Degerleme Hizmetini Veren Degerleme Kurulusunu Tanitic Bilgiler

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULON MULKIYET VE IMAR YAPILASMA BILGILERI:

3.1 - Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

3.2- Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

3.3- Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Milkiyet Durumundaki Degisiklil

3.4- Belediyede ve Diger Resmi Kurumlarda Yapilan incelemeler, Mevzuata Uygunluk Hakkinda Goriig
3.5- Gayrimenlkuliin Varsa Son Ug Villlk Dénemde imar Durumundaki Degisiklik

3.6- Degerlemne Konusu Gayrimenkul ile ilgili ¥ap Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

/ 3/83

VIiZYON TASINMAZ DEG ERlEMEéJE DANISMANLIG A5,
Hitseyin Celik Sokak Mail Ergin 5 Merkes] Mo¥? K:6 34742 Kozyatag | istankul
TN +90 216 445 93 03 {phy) Faks: +90 216 445 95 40 - www vizyongd com



m
., Vizyon
V tasinmaz dederieme
ve dansmanhk A5

BOLUM 4 - DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE ILGILI GENEL BILGILER:

4.1 Degerleme Konusu Gayrimenlkuliin Tanmm
4.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikieri -
4.3 Degerleme Konusu Ana Gayrimenkulin Yapisal, Teknik, Fiziksel Ozellikleri

4.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin ig Mekan Ozellikleri

BOLUM 5 - GEMEL VERILER VE BOLGE VERILERI:

5.1- Genel Veriler
5.2- Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.3- Meveut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenlcsl Pivasasinin Analizi

5.4- Sektér Hakkinda Bilgi

BOLUM 6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YOMTEMLER:

G.1- Pazar Yaklagimi
6.2- Gellr ¥aklagtirm
6.3- Maliyet Yaklasim|

6.4- Degerleme islemlerinde Kullarlan Yantemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

BOLUM 7 — GAYRIMENKULON ANALIZI, PIVASA VERILERI VE DEGERLEMESI

7.1- Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Clurmlu/Olumsuz Faktdrler

7.2- Emsal Piyasa Verileri, Emsal Kroldsi

7.3- Farkh Degerlerme Metotlanmn ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimas, Hesap Detay!
7.4- Gayrimenkulln Pazar Degerinin Tespiti

7.5- Kira Degeri Analizi

7.6- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
7.7- En Etkin ve Verimli Kullarmm Analizi

7.8- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portfiylne Alinmasinda

Sermaye Piyasasi Mevzuatl Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig
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BOLUM 8 - SONUC:

8.1- Raporu Kontral Eden Kontrolar ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Clmlesi

8.2- Nihai Deger Takdiri

BOLURM 9 - EKLER

» Tasinmazlara Ait ig/dis Mekan Garselleri

s  Tasinmaza Ait Resmi Kurumlardan Alinan ya da GorGntilenen Evraklar (Takyidat Belgesi, Mimari
Proje, Kat Planlar, Vaziyet Plant, imar Durumu Belgesi, Cap Krokisi, Kadastro Paftasi, imar Paftas,
Yap! Ruhsatlar), iskan Belgeleri vb.)

s Tasinmaza Alt Tapu/Takhis Belgesi

s Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri/Ozgecmisleri
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI:

1.1-  Rapor Tarihi ve Numaras;
Rapor Tarihi: 23.12.2019, Rapor No: 2015DGY0-0001 {R)
Revize Rapor tarihi: 17.03.2020

1.2-  Degerleme Tarihi;
Degerleme Tarlhi: 28.12.201%

1.3- Dayanak S&zlesmasinin Tarihi;

Bu rapor: taraflar arasinda imzalanan 01.11.2019 tarihli davanak sozlesmesine istinaden tanzim edilmistir.

1.4-  Rapor Revize Tarihi-Agildama Notu
is bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatinmaolar Dairesi Baskanlig'mn 05.03.2020 tarihli yazisina
istinaden, Taginmazlarnn Deniz GYO portféyline abnmasina engel teskil edip etmedizi hakkinda goris jlave

edilmesi talebi Gzerine 17.03.2020 tarihinde revize edilmistir.

1.5- Degerleme Hizmetinin Amao, Degerleme Yapilacak Tasinmazin Tammlanmasi

Bu rapor; Ankora Iii, Etimesgut licesi Eryaman Mahallesinde ve tapunun 46477 ada 1 parseli, C blokta
kayith, 1, 2, 3, 4, 5, 7, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 17, 18, 19, 21, 22, 23, 25, 265, 27, 28, 32, 34 bagimsiz b&llm nolu
diikkan” vasifh gayrimenkullerin degerleme tarihindeki piyvasa kosullan igerisinde we taraflar arasinda

imzalanan sézlesme hikimleri dodrultusunda Tlrk Lirasi cinsinden pazar degerinin tahmin ve takdiridir,

1.6- Gayrimenkuliin Posta Adresi;
Degerlemeye konu tasinmazlar Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Géiksu Mahallesi, Erzurum Kangresi Caddesi,

Metrokent Carst No:8 posta adresinde yer almaktadir,

1.7-  Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazirlanmadig;
Degerleme rapory, Sermaye Pivasas) Kurulu'nun Resmi Gazetede yayinlanan 31.08.2019 tarih, 30274 sayll,
"Sermaye Pivasasinda Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig (11-62.3)"
hikimleri ve Sermaye Piyasas Kurulu'nun Resmi Gazetede yayinlanan 28.05.2013 tarih, 28660 savil,
“Gayrimenkul Ortakliklarina lligkin Esaslar Tehliginin {lll-48.1)" Degerleme Gerektiren Islemler bashkli
34.maddesi kapsaminda adil Pazar degerinin ve Pazar kira degeri igeren degerlemne raporunun Tirk Liras)
cinsinden diizenlenmesi dogrultusunda tanzim edilmistir.
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1.8-  Konu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son il

Degerlemeye lliskin Bilgller;

Degerleme kanusu gayrimenkule iliskin sirketimiz tarafindan daha énce rapor hazirlanmamistir.

1.8-  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu degerleme raporunun kapsamu taraflar arasinda imzalanan sdzlesmede belirtilen hususlar degrultusunda
hazirlanan lisith rapordur, S8z konusu sdzlesme ¢er¢evesinde tasinmazin meveut durumu dikkate ahnarak
aktif pivasada satilabilecegi Pazar degeri ve Pazar Kira degeri talep edilmektedir. Meveut durum tespitinde
vasal izin belgesi alinrus olan kisimlari ile yasal izin belgesi alinmamis olan kisimlarla birlikte bir biitiin olarak

degerinin tespiti yaplmas talep edilmistir.

1.10- Degerleme Calismasim Olumsuz Yénde Etkileyan Faktdrler;

Degerleme calismasim olumsuz yonde etkileyen bir husus bulunmamaktadir,

1.11-  Kullanilan Deger Tamimlan ve Gegerlilik Kagullary;
Pazar Dederl, Uluslararas) Dederfeme Standartlur cergevesinde su sekilde tammianmaktadiv:
Bir milkiin uyzun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir ahiciyla istekli bir satict arasinda
herhangl bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi nivetli hir sekilde harcket ettikleri hir anlasma gergevesinde dederleme tarihinde el
degistirmesi gereken tahmini tutardir.
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrll ile ilgili olarak meveut bir pazarin varlif pesinen kabul
edilmistir
- Alicl ve saticl makul ve mantkll hareket etmektedirler.
- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her kenuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydaw
saglayacak sekilde hareket etmeltedirler.
- Gayrimenkullerin satig) icin makul bir siire taninmugtir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
- Gayrimenkullerin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
Gzerinden gergeklestirilmektedir,
- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine Szglidir.
ishu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda vapilabilecek varsayimsal bir el

degistirme islemindeki en olasi fiyat belirlemektir.
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1.12- Raparu Hazirlayan, Kantral Eden va Onaylayan Sorumlu Degerleme Uzmanlar;
Degerleme Uzmani: Hasan Coskun-Ingaat Mihendisi -SPK Lisans No: 403880

Kontrol eden Sorumlu Degerleme Uzmani: Mete GULBAS- Sehir ve Bélge Plancisi— SPK Lisans No: 400141

BOLUM 2 — SIRKET-MUSTERI BILGILERI

2.1- Degerleme Hizmeti Alan Kurumu Tamitic Bilgiler;

Deniz Yatinim Ortakhgl A5, (“Sirket”) Gnvam ile Sermaye Piyasast Kanunu ve ilgili mevzuat hikimlerine
uygun olaral sermaye piyasas) faaliyetlerinde bulunmalk tzere 5 Mayis 1995 tarihinde istanbul Ticaret
Sicili'ne tescil edilip, 16 Mays 1995 tarih ve 3786 Sayih Tirk Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilerek
kurulmustur. Sirketin hissedan Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A5 nin kontrolinid elinde bulunduran
Sirketin ana ortagl Denizbank AS.nin sermayesinin %99,85'ini temsil eden paylar Sirketin nihai ortag
Sherbank of Russia’a aittir.

Firmanin Ortaklik Yapisy;

Deni T BAen 0 Eepmetles 4

Kurumun iletisim bilgileri asagidaki gibidir:
Adres: Biiyiikdere Cad, No:141 K:22 Esentepe - Sisli / Istanbul

Web: Rttp:/fwww.denizgyo.com.tr

Huiseyin Colile Sokak Nail Ergin s Merkesz| No:7 34742 Kozyatag [ istanbul
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Sirketimiz, 17.10.2006 tarihinde, Tlrkiye Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana 5azlesmesine gore

2.2-Degerleme Hizmetini Veren Degerlerme Kurulugunu Tamtic: Bilgiler;

yiriirlikteki mevzuat cergevesinde her tiirld resmi we tzel, gergek ve tlzel kisi vb. kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayall hak ve faydalann belirli bir tarihteki muhtemel
degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkulin niteligi, piyasa ve cevre
kosullanimi analiz ederek uluslararasi alanda kabul gormiis degerleme standartlar) ve Sermaye Piyasas
Mevzuatinda bealirlenen esaslar cercevesinde degerleme raporlar hazirlamak, gayrimenkullerle ilgili proje
analizl yapmalk, fizibilite calismasi yapmak, balge ve konum aragtirmasi yapmak, en yiksek ve en iyi kullamm
deger analizi tespitinde bulunmak, yatinm stratejiler] belilemek wve gelistirmek, yatinm performans
degerlemelerinde bulunmak, pazar analizleri ve pazar arastirmalan yapmak, gayrimenkullerin kira rayic
hedellerini tespit etmek, gayrimenkul gelistirme galismalannda bulunmak, proje ve yénetim hizmetleri
sunmak, gayrimenkul ve gayrimenkule bagh haklarin hukuki durumlan ile ilgili analiz ve raporlama

hizmetlerinde bulunmale Gizere kurulmustur.

Sirketimiz, Bashakanlik Sermaye Pivasas Kurulunun (SPK) 28.02.1995 tarih ve B.02.1.5PK0.15,107-4738 sayili
yazisina istinaden SPK mevzuati cercevesinde 08.02.2007 tarih ve 5/106 sawll Kurul Karan ile degerleme
hizmeti verecek Sirketler listesine alinmistr.

Aynica Bankacihk Dizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) 03.03.2010 tarihli ve 3577 sayili Kurul Karar'yla
Vizyon Tasinmaz Degerleme ve Darismanlik A.5' ve "gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule

bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi vermisgtir,

Sirketimiz genel merkezi istanbul/Kadikéy/Kozyatag'inda bulunmakta olup, Ankara [¢ Anadolu Bolge
MUdUFIUED, fzmir Ege Bdlge Midirliiklilerinde kadralu personel we diger illerde sézlesmeli degerleme
uzmanlartile Tirkiye genelinde yaygin-hizmet agina sahiptir.

sirketimizin Genel Midiirlik Adresi: Kozyatagh Mahallesi, Huseyin Celik Sokak, Nail Ergin Is Merkezi, No:7,
Kat:6 Kadikdy/Istanbul

Weh:http// www.vizyongd.com , iletisim E-mall; vizyon@vizyongd.com

TIf; 490 216 445 93 03 — Faks: +90 216 445 85 40
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DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE IMAR YAPILASMA

BILGILERI:
3.1 - Gayrimenkuliin Tapu Bilgiteri

mMOLKIYET | Kat irtifak Kat Miilkiyeti | Cins Tahsisli Diger [Arsa/Tarla/Bzg/Bahge. Vs)

DURUML ¥

iLi Ankara ALANI{M®) 30.171,00

ILCESi Etimesgut B.B, NiTELIGI Dilkkan

MAHALLE Eryaman ARSA PAYI Tabla 1

KOYD - BLOK NO Tablo1

MEVKII = KAT MO Tablo 1

PAFTA NO 2 B.BENO Tablo 1

ADA NO 46477 YEVMIYE NO Tablo 1

PARSEL MO 1 CiLT NO Tabla 1

ANA G, NITELIGI Betonarme Apartman Ve Isyeri SAYFA NQ Tablo 1

sAHIBI {HISSELER]) DEMIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! A.S.
TABLO-1- TAPU BiLGILERI
| 5IRA : MALIK VE

LB, il .

N BLOK KATHO (B.B.NO |MITELIG clLT/SAYFA [TARIH YEWVMIYE  |ARSA/PAYI iRt Sha
1 [ ZEMIN |1 DURKAN 350/34592| 02.07,2014 21976 7840/301710 i*
2 C ZEMIN |2 D KA 350734593 ] 02.07.2014 21976  155%/301710 [*)
3 C ZEMIN |3 ol KieAN 350,/34504 | 02,07.2014 21976 12417301711 (*)
4 = ZERAIN |4 D KIGAN 350/34585 | 02,07.2014 21976  741/301711 (*]
5 c ZErIN |5 DU KKAN 350/34596| 02.07.2014 21976  4500/301712 [¥]
& c ZEMIN |7 DU KEARN 350/34508| 02.07.2014 21976! 10371/301712 £*]
7 C ZEMIM |3 DOREAN 350/34600| 02.07.2014 21976|  290/301713 {*}
8 8 ZEMIN |10 DUKKAN 350734601 02.07.2014 21975 4917301713 [
q i ZEMIN |11 DUxkan 350/34602| 02.07.2014 21975 §45/301714 *
10 ¢ ZEMIN |12 Ol KKAM 35034603 | 02.07.2014 21876  737/301714 [*]
1 |¢ ZEMIN |13 DUKKAN 350/34604 | 02,07.2014 21976  737/301715 [*]
12 |c ZEMIN |14 D KKAM 350,34605 | 02.07.2014 21976|  ®45/301715 (*]
13 |c ZEMIN |17 DUKKAN 350/24608| 02.07.2014 21976 315/301716 (*]
1 e ZERIN |18 DT AN 350/34609| 02.07,2014 21976  267/301716 (*]
s |c ZEMIN |13 DUKKAN 350/34610| 02.07.2014 21976| 10371/301717 {*}
15 |C ZEMIN |21 DUKLAN 350/34612| 02.07, 2014 21975|  537/301717 [
17 e ZEMIN |22 DUKKAN 350/34613| 02.07.2014 21978|  597/30171% *
18 | ZEMIN |73 DL KK AR 350/34614| 02.07.2014 21976 14743/301718 {*)
19 |¢ 1 kT [as DU KIGAM 350/34616 | 02.07.2014 21975 2343/301712 (*)
moo|C 1.kaT |28 DU KEAN 350/34617| 02.07.2014 21976 2838/301719 [*)
H e LKaT |27 ok AN 350/34618| 02.07.2014 Ma76| 12014301720 (*)
12 |C 1. kAT |28 DU AN 350/34619| 02.07.2014 21976  570/301720 (%]
2 e 1.kaT |32 DUKKAN 350/34623| 02.07 2014 21976)  038/301721 (%]
|2z |c 1KAT |34 DLIKEAN 350/34625| 02.07,2014 21976 13300/3017201 {*)
{*) DENIZ GAVRIMAENKUL YATIRIM ORTAKLIG ANONIW SIRKET] {1/
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3.2- Gayrimenkulln Tapu Tetkiki

29.11.2019 tarihinde Tapu Kadastro Genel MOdirlUgd Bilgi Sistemi'nden alinan takyidat helgelerinde
asagidaki kavitlara rastlanmistir. TAKBIS belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

Tim bagimsiz héllimler Gzerinde;

-Beyan: Yanetin Plani: 21.04.2005

-Beyan: Bu gayrimankuliin milkiveti kat milkivetine gecmistir. Yew: 34803 Tarih: 21.10.2009

-Beyan: Bu gayrimenkuliin milkiyeti kat millkiyetine gegmistir. Yewv: 31367 Tarih; 28.09.2009

7 nolu bagimsiz bélimler Uzerinde;

Serh: 1.800.000 TL bedel karsiifinda kira sdzlesmesi vardir. Baslangic tarihi 01/03/2019, hitis tarihi
28/02/2025 alan & wil middet|e yillik 300.000 TL bedelle Tiirkiye Garanti Bankas: A5, lehine kira sdzlesmesi
wardir. {15-03-2019 tr. 9447 yev.)

19 nolu bagimsiz béltimler lzerinde;

-Serh; Denizbank A5, lehine 1.020.000 TL bedel karsilidinda kira sozlesmesi vardir. 01/09/2014 tarihinden
itiharen 10 yil sdre jle yilhi 102.000 TL bedelle kira serhi (02-03-2015 tr. 8247 yev. )

3.3- Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Durumundaki Degisiklik;
23 adet gayrimenkuliin son g yillik dénemde milkivet durumunda herhangi bir degisiklik olmarmistir. Ancak

32 bagimsiz b8lim numarall gayrimenkul 13.09.2013 tarih 36034 yevmiye numarasi ile Toki Satis)
isleminden ‘Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Ananim $irketi” adina tescil edilmistir.

3.4- Belediyede ve Diger Resmi Kurumlarda Yapilan incelemeler, Mevzuata Uygunluk Haklkinda Gériis;

3.4.1- imar Durum Bilgisi;
Etimesgut Belediyesi imar Sehircilik Miidirliigiinden yamlan sorgulamada asagidaki séz1( bilgiler alinmstir,

iMAR DURUMU / RUHSAT / PROIE BILGILERI

Yer Tespiti: Tarafimiza ibraz edilen tapu ile degderlemesi yapilan gayrimenkulin ada / parsel bazinda yerinin

dogrulugu imar paftasindan ve TKGM ada Parsel Sorgu sisteminden tespit edilmistir.

- Plan Tirii/Tarihi Etimesgut Belediyesinde yaplanincelemelerde; degarlemeye
karu taginmaz 85053 nolu 1/1000 dleekli uygulama imar plan
imar Yol Cephesi Degerlemaye konu tasinmazlann bulundugy 46477 ada 1

parselin imar paftasina gore Gg tarafl yol olup parselin imar
yoluna toplam 436m cephesi bulunmalktadir.

imar Lejandi (Konut, Ticaret Alani Vs..) Kentsel Merkez (Ticarat Alan)

insaat Mizarm {Bitisik, Blok ¥s.) Blok

Taks | 0,60 '

Kaks (Emsal) ' 1,80

Hmax Serbest

Cekme Mesafeleri On Cephe: 15 | Yan Cepheler: 10 | Arka Cephe: 15 -
Dop Kesintisi, imar Terlkleri vs. varsa Net | 30171,00m2 net parsel

Parsel ve Emsal insazt Alan {m32) T —— A
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Toprak Koruma Kanunu Kapsaminda

Toprak koruma kanunu kapsaminda bulunmamaktadir.

Olup Olmadi@

Taslnrn_azm Su Havzasinda Yar Alip Cegerleme konusu taginmaz “Su Havzas|” igerisinde yer
Almadigi almamaltadir.

Kiyi Kenar Cizglsinde Olup, Clmadigi | Kenu taginmaz ki kenar gizgisi iﬂ;erisind;v_er almamalktadir.

Plan Tiirli, Notlan Ve Diger Agiklamalar | 1/1000 8lgekli Uygulama Imar Plan

3.4.2- Gayrimenkuliin Yasal lKullammina Dair lzin ve Belgeler;

{Proje, Ruhsat, Iskan, Tutanak vh. Dékiimanlar)

Etimesgut Beledivesinde, Ftimesgut Tapu Midiarliglinde yapilan incelemede parsel Gzerindeki
yapiya ait 15.04.2005 onay tarihli mimari projesi bulunmaktadir. Degerlemeye konu tasinmazlar
kat, alan ve konum olarak projesi ile uyumludur, Ancalk mahallinde 9,11 ve 12 nolu ile 21,22 ve
23 nolu, 27 ve 34 nolu bagimsiz balamlerin kiracinin ihtivacina yinelik aralanndaki milldyet
duvarlarimn kaldivlmis oldugu gariilmistiir. Mevzuat yoniinden bakildiginda bu tip tamir ve
tadilatlarin Planh Alanlar imar Yonetmeligi Md.4.i ve yine Md.59.1 'e gdre ruhsat gerektirmeyen
basit tamir ve tadil kapsaminda olmasi sebebiyle basit tadilat lle dilzeltilebilir nitelikte
olacagindan risk olusturmayacag kanaatine varlmistir.

Etimesgut Belediyesinde incelenen dosyasinda 15.04.2005 tarih ve 165-05 belge no.lu yeni yam
rubsat bulunmaktadir, Ruhsat belgesi 288 adet konut, 34 adet ticari Unite, 1 adet yiizme havuzu
toplam 70451m2 insaat alani igin verilmistir. Dosyasinda 25.01.2008 tarih ve 87 belge no.lu yap
kullanma izin helgesi bulunmaktadir. Yap kullanma izin belgesi C blok, 34 adet dikkan,

6685,10m2 insaat alani, yol kotu altl 1 kat yol kotu Gstil 2 kat i¢in verilmistir,

3.4.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyannca Ahnmasi Gereken izin Ve

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Dlarak Meveut Olup Olmadif Halklanda Gariig

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu ana yap igin gerekli tim izinleri alinrs olup, Yap Kullanma izin

Belgesi meveuttur. Meveut gériilen tasinmazlar projesi ile uyumlu inga edilmistir.

3.5- Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillilk Dénemde imar Durumundaki Degigiklik;

Gayrimenkuliin son g wihk ddnemde imar durumunda herhangl bir degisiklik olmamistir

3.6- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Yap1 Denetim Kuruluguna Ait Bilgiler;

Parsel (zerindeki yapinin denetimi T.C. Bashakanlk Toplu Konut |daresi tarafindan gergeklestirilmistir.
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BOLUM 4- DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi GENEL BiLGILER

4,1- Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tammi;

Degerleme konusu 24 adet tasinmaz Ankara ili Etimesgut llgesi Eryaman Mahallesi, Merokent Carsl binasi

icinde yer almaktadir.

4.2- Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yeri, Ulagirn ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar Ankara ili, Etimesgut (lgesi, Goksu Mahallesi, Erzurum Kongresi Caddesi,
Metrokent Garsi, 9 kapi numarah gars) binasinda yer almaktadir. Diiz bir topografik yapiya sahip parsel
Uzerine insa edilen hinaya ulasim kolaydir. Tarif olarak: Ankara-Ayas Karayolundan Sincan istikametinde
ilerlerken gelinen Optimum Awm kavsagindan saga ddnilerek Orhanbey Caddesine gecilir ve yaklasik 2km
sonra caddeyi sa§ kolda kesen Erzurum Kongresi Caddesine girilir. Yaklagik 500m sonra sag kolda kalan
Metro Parkimin arkasinda ve Eryvaman 1-2 Metro Istasyonunun karsisinda konumlu olan degerlemeve konu
tasinmazlann bulundugu Metrokent Carsi binasina ulasihr. Bélgenin her tUrll teknik alt yapisi tamamlanmis
olup, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.

Tasinmazin merkezi yetlere Uzakhds;

Goksu Parks; 1 km, Cankaya; 25km

Etimesgut Merkez : Skm

Uzak Goriinim/ Konum Krokisi
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4.3- Degerleme Konusu Taginmazin Yapisal, Teknik, Fiziksel Ozellikleri
| Yapl Tarz Betonarme karkas Kanalizasyon l Var
Yapi Nizami I Ayrik Wizam 5u Daposu Var
Yapi Sinifi 404 Hidrafar Var
Kullamm Amaci Tlcari Bina Asansir Mar
Isitina Sistemi Merkezi Dogalgaz Paratoner Var
Cati Tipi - lenaratér Var
Manzarasi
= - 5u War
{Gorils Analizi)
Cephesi Kompozit levha giydirmeli Elektrilk Var
Deprem Bolgesi 4. Derece |‘|"angm Tesisati Var
C Blok Bagimsiz Béliim Proje Alanlarn
BB ALAN {m?)
ZIRA BLOK [KATNO |BB.NOQ | . " ... . 1. NORMAL | TOPLAM
MNITELIGI
BODRUM | ZEMIN KAT ALAN
1 c ZEMIN |1 DUKKAN 336,43 | 143,42 479,85
2 c _ ZEMIN |2 DUKKAMN 95,41 95,41
3 C ZEMIN |3 | DUKKAN 76,01 76,01
4 c ZEMIN |4 DUKKAN as547| | 4547
5 C ZEMIN |5 DUKIKAN 171,45 103,55 275,40
3 C ZEMIN |7 DUKI(A[\_] 333,75 150,51 150,51 634,77
7 C ZEMIN |9 DUKKAN 17,87 17,87
2 c ZEMIN |10 DUKKAN 30,08 30,08
g9 (€ __ZEMTN 11 DUKKAN 35,49 39,49
10 c  |ZEMIN |12 DUKKAN 45,12 45,12
11 C ZEMIN |13 DUKKAN 45,12 45,12
12 c ZEMIN 14 DUKIKAN 39,49 39,49
13 C ZEMIN 17 DUKKAN 19,34 19,34
14 c ZEMIN |18 DUKKAN 16,41 16,41
15 C ZEMIN 13 DUKKAN 333,75 150,51 150,51 634,77
16 C ZEMIN |21 DUKKAN 36,52 36,52
E E ZEMIN |22 DUKKAN 36,52 35,52
18 C ZEMIN |23 DUKKAN 514,69 | 387,72 902,41
19 C CLEAT |25 DUKKAN 143,42 143,42
20 C  |1KAT |26 | DUKKAN 173,67 173,67
21 C 1. KAT 27 DUKKAN 79,07 79,07
22 C 1.EAT |28 DUKKAN 35,04 35,04
23 £ 1. KAT |32 DUKKAN 57,37 57,37
24 C 1. KAT 8 34 DUKKAN 214,00 814,00
TOPLAM 1690,07| 1478.96 1603,559 477,62 |
Y, 15,83



V tasinmaz deferleme
ve danismanhb A5
Degerleme konusu ana tasinmaz Ankara |li, Ftimesgut llcesi, Eryaman Mahallesi, 46477 ada 1 parselde
30.471 m2 yilzélglimli arsa (zerinde “Betonarme Apartman ve Isyeri” nitelikli alarak tapu sicilinde kayithdir,
Cegerleme konu tasinmazlar; 4 Blok, 1 Ticaret Merkezi ve 1 Yizme havuzundan olusan KC kenutlan, € blak
dahilinde ver almaktadirlar, Site icerisinde Al,A2,A3,54 bloklannda konut bulunmakta olup her bir blakta 72
adet bagimsiz bolim olmak Uzere 288 adet bagimsiz bilim, degerlemeye konu taginmazlann bulundugu C
blokta ise 34 adet dikkan, B blokta 1 adet spor tesisi olmak Gzere sitede toplam 323 adet bagimsiz bélim
bulunmaktadir,

Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu C blok bodrum+zemindl normal kattan olusmakta olup
projesine gbre binanin bodrum katinda 1,5,7,19, 23 nolu dikkanlara ait depo hacmi, ortak alanlar, kazan
dairesi ve su deposu bulunmaktadir, Zemin katta; 1,2...23,24 b.b, nolu dikkanlar ve carsi girisi, 1. Normal
katta 25,26...23,34 bb, nolu dikkanlar bulunmaktadir. Carsiya binanin dofu cephesinden [Salcuklular
Caddesi ne bakan cephe) ve giiney cephesinden (metro duragina bakan cephe) giris yapilabilmektadir, Ana
yvapida merkezi 1sitma ve sofutma sistemi, glvenlik kameralar, yirliyen merdiven wve 2 adet asansdr
bulunmaktadir. Bina dis cephesi kompozit levha giydirmeli olup zeminleri seramik, tavanlar spot

aydinlatmall asma tavandir. Bahce ve otopark alani kilitll parke tasi ile kaplidir.

4.4- Degerleme Konusu Gayrimenkuliin ig Mekan Ozellikleri;

Bodrumi Kat: Ortak alanlar dahil briit 2368,48m2 alanlidir. Bodrum katta kazan dairesi, yonetim odasi, teknils
ada, su depasu, 1,5, 7, 19 ve 23 b.b, nolu dikkanlann icerisinden baglantt merdiveni ile ulasilabilen depo
hacimleri bulunmaktadir. Zeminler seramik duvarlar saten boyalidir,

Zerin Kat: Ortak alanlar dahil briit 2368,48m2 alanhdir. Zemin katta; 1,2....23,24 b.b. nolu dikkanlar ve
carsimin giiney ve hat girisleri bulunmaktadir. Zeminler seramik duvarlan saten boyall, tavanlan spat
aydinlatmaliasma tavandir.

L Mormal Kat: Orak alanlar dahil brit 2156,85m2 alanhdir. 1. normal katta; 25.26...33,34 b.b, noly
diikkanlar bulunmaktadir. Zeminler seramik duvarlan saten boyali, tavanlan spot aydinlatmal asma
tavandir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan 1 b.b. nolu tasinmaz ‘Soner Sat Sanat Atdlyesi’, 2 b.b. nolu tasinmaz
‘Fircha Kuafér', 3 b.b, nolu tasinmazin icerisi bos, 4 b.b. nolu tasinmaz "Elif Emlal’, 5 b.b. nolu tasinmazin
icerisi bos, 7 b.b. nolu taginmaz 'Garantl Bankast!' olarak kullamlmaktadir. 9, 11 ve 12 b.b. nolu tasinmalar
arasinda bulunan miilkiyvet duvarn kaldirilois olup birlikte ‘Pasta Firin Evi® alarak kullamlmakiadir. 10 b.b,
nolu tasinmaz “Yedafone’, 12 b.b. nolu tasinmaz ‘Et Satis Magazas’, 14 b.b. nolu tasinmaz ‘Ganyan-idaa
Bayi', 17 b.b. nolu tasinmaz ‘Madam Es Kiyafet Magazas', 18 b.b. nolu tasinmazin igerisi bos, 19 b.b. nolu
tasinmaz 'Denizbank’, 21, 22 ve 23 b.b. nolu tasinmalar arasinda bulunan milkivet duvan kaldinlmis olup
hirlikte ‘Migros Market” olarak kullamlmaktadir, 25 b.b. nolu tasinmaz bos olup kiralanmas) durumunda
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kiracinin kendi kullanimi igin tasarlamasi amaciyla igerisi natamam halde birakilmistir. 26 b.b. nolu tasinmaz
‘Noter', 27 ve 34 b.b. nolu taginmalar arasinda bulunan milkiyet duvan kaldinlmig olup birlikte ‘Kafka Cafe-

Bistra’ olarak kullanlmaktadie. 28 b.b. nolu taginmaz ‘Kuru Temizleme'; 32 b.b. nolu tasinmaz Timurlar

Sigorta' olarak kullanilmakiadir,

BOLUM 5 - GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI:

5.1- Genel Veriler

Tiirkiye'nin Cografi Yapis

Tiirkiye eski diinyay olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yalin oldugu ve Avrupa ile Asya'nin
kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargasi olan Anadolu, tarihin
sekillenmasine yol acan degisik halk kitlelerinin toplu géclerine sahit olmustur. Sayilamayacak kadar
medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 8z kimligine bagh ancak birhirinden etkilenen kiiltlrierin bir
bileskesini gelistirmistir. Ulkenin ¢ogunlugu Giney Bat Asya'da bulundugu Turkive, Avrupa ve Asya'nin
hudutlanini kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580 km? lik bir yizélgtimi vardir, Ulke doguda
Gilrcistan, Ermenistan ve iran ile Giney'de Irak, Suriye ve Akdeniz ile cewrelenmistir. Batiya dogru Ege
Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru Karadeniz diger hudutlarl elusturur. Tilrkive'nin cografi
koordinatlan 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve 267 00' - 45° 00" Giliney Boylamdir, 81 idari ili olan Torkiye,
Karadeniz Balgesi, Marmara Bolgesi, Ege Bélgesi, Akdeniz Bélgesl, Iv Anadolu Balgesi, Dogu ve Glneydogu
Bblgesi olmak Gzere yedi cografi bdlgeye bélinmistir,

Miifus
Mifus piramidi, 2018

sl [

_:I’ r— KADIN | GOCUK |ADOLESAN | 1024¥A§ | TOPLAM
b {1649 YAS) | (014 YAS) (1019 YA)| NUFUS | NUFUS
B Say! 21,331,734 19.184.329| 12.764.690 | 19,311,810
3 82.003.882
0 T"F"“;::f]‘l”““ 2%0% | 24% | 166% | 235%

#  Tirkiye nifusu 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla 82 mityon 3 bin 882 kisi oldu.

= Tirkive'de ikamet eden niifus 2018 yilinda, hir dnceki yila gére 1 milyon 193 hin 357 kigi artti. Erkek
niifus 41 milyon 139 bin 980 kisi olurken, kadin nifus 40 milyon 863 bin 902 kisi oldu. Buna gore
toplarm nifusun %650,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olugturdu,

s Tirkiye'ninyilik nifus artis hizi, %e14,7 olarak gergeklesti.

«  Yilllk niifus artis iz 2015 yilinda %013,5, 2016 ywlnda %124, 2017 yihnda ise %124 olarak
gerceklesmisti.

s Ulkemizde 2016 yilinda 31,4, 2017 yilinda 31,7 olan ortanca yas, 2018 yilinda dnceki yila gore artis

gastererak 32 oldu. Ortanca yas erkeklerde 31,4 iken, kadiarda 32,7 olarak gergeklesti. Ortanca
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yasin en yiksek oldugu iller sirasiyla; 40,3 ile Sinop, 39,9 ile Balikesir ve 39,6 ile Giresun oldu.

Ortanca yasin en disiik oldugu iller Ise sirasiyla; 19,8 ile Sanlurfa, 20,7 ile Sirnak ve 21,4 ile Agn
oldu.

5.2- Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi

Ankara ili

26.897 km2’'lik bir alana sahip olan Ankara, 39.57 K enlemi ile 32,53 D boylamlar arasinda yer alir. Deniz
seviyesinden yiiksekligi yaklagik 880 m'dir. Dogu ydninde Kirsehir ve Kinkkale, Bati ydniinde Eskisehir, Kuzey
yoninde Canlan, kuzeybat) yoniinde Bolu ve Gliney yiniinde Konya ve Aksaray illeri ile gevrilmistir. liceleri;
Altindag, Cankaya, Mamalk, Keciéiren, Sincan, Yenimahalle, Akyurt, Beypazan, Camlidere, Qubuk, Eimadag,
Etimesgut, Evren, Kazan, Gtilbasi, Bala, Ayas, GUdi{l, Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Mallihan, Polatl,

Pursaklar ve Sereflikochisardir.

Cumhurivetin ilanindan sonra Ankata, geng Tarkive Cumhuriyeti'nin haskenti olmustur. Idari organlann
teskilatlanmasi ve sanayinin gelismesi nedeniyle, yakin il ve ilgeler ve yurdun diger yorelerinden gelen ig gog
ile Szellkle de 1927-1935 ve 19501955 willan arasinda Ankara'min nifusy hizla artrstir. Cumhburiyet
tincesi kiigOk bir kasaba goriniminde iken, bugiin Tirkive'nin niifusu yoBun ikinci biylk sehri, modern
baskenti haline gelmistir. Ankara’mn 1927 yili niifus sayimima gore toplam nifusu 404.581 iken, son 73 yilda
10 kat artarak 2000 wilinda 4.007.860 kisive yilkselmistir. Ayni dénemde Tirkiye niifusu 5 kat artrmistir,
1927- 1935 déneminde limizin yillik arbis bzt % 34,7 iken, 1990-2000 ddneminde % 24,4 olmustur. 1927
yilinda Ankara ili Olke nifusu iginde % 3,2'lik bir paya sahip iken, 2000 yilinda vaklasik % &'lik bir paya sahip
olmustur. limizde aortalama hane halki bilyiikligl de azalis egilimi gédstermektedir. 1955 yilindz 7 olan

ortalama hane halk biyiikliigli 2000 yilinda 3,8 kisive dismistlr, 1935 wilinda Ankara ilindekl nifusun % 53
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kadar Ankara'da dogan kisilerden olusmaktadir. Ankara ili disindaki illerde doganlar icinde en yiiksek paya
Corum ili dogumlular sahiptir. (% 4,3 ) Yozgat, Cankin ve Kirsehir dogumlular siray takip etmektedirler,
Ankara iline bagh 25 ilce, 1 Biiyiiksehir Beledivesi, 25 ilce belediyesi, merkez ilcelerde 683 mahalle ve 165
kiy, tasra il¢elerde ise 121 mahalle ve 628 kdy olmal (zere toplam 804 mahalle ve 672 adet kéy vardir.
Etimesgut ligesi
Ankara llinin batisinda yer alan Etimesgut ilcesi, Yenimahalle ve Sincan ilgeleri ile gevrili bulunmaktadir.
Etimesgut Niifusu - Ankara. Etimesgut nifusu 2018 yilina gdre 570,727, Bu ndfus, 285.797 erkek ve 284.930
kadindan olugmaktadir. Ylzde olarak ise: %50,08 erkek; %49,92 kadindir,
Etimesgut, kendisine bagl 18 kéy ile 1968 yilina kadar belde olarak kalrmis, ayni yil mahalle olarak yeniden
kurulmusgtur, 20 Mayis 1990 glin ve 20523 sayili Resmi Gazetede de yaymnlanan 3644 sayili Kanunla ilge
statiisti kazanrms, hemen ardindan da 19 Afustos 1990 tarihinde yapilan belediye baskanlig segimi ile
Belediye teskilati kurulmustur. llgedeki kiltar varliklarina 8rnek tegkil eden Atatiirk Cesmesi 1928 yilindan
beri ayaltadir. 1925 yilinda Mimar Ahmet Burhanetiin tarafindan yapilan Gazi Tren Istasyonu ile Atatlrl'tin
Istanbul'a gidis ve gelislerinde ugurlandif Etimesgut Tren [stasyonu tarihi yapi Szellikleriyle dikkat cekicidir.
Etimesgut yéiresine adini veren Ahi Mesud, Ahi Elvan gibi Tirk biyiklerindendir. Ahi Elvan Hazretlerinin
tiirbesi Elvankdy semtinde Elvankdy Camisi avlusundadir.ilgenin Eryaman bélgesinde bir mesire ve piknik
yeri olan Géksu Parki, tatil glnlerinde Ankaralilanin dinlenme yeridir. Ayrica, Atatdrk Orman Ciftligi, ilce

strirlan iginde olup iyi bir dinlenme, piknik ve gezi alanidir.
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Dinya genelinde kiiresel krizin etkileri siirmekte ve kriz sonrasinda gelismis tlkelerde uygulanmakta olan

5.3- Mevcut Ekenomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasimin Analizi

politikalar kiresel ekonomiye yén vermeye devam etmektedir. Bu siirece, ABD ekonomisinde yasanan
gelismeler olumlu yonde etki ederken, AB'ye lye baz llkelerin mali yapilarindaki sorunlar ve artan siyasi
belirsizlikler kiirese! ekonominin krizden cikisini giglestirmektedir. Aynica, kriz nedeniyle sorunlu hale gelen
varliklarm biiyik bir kismi bu dlke bankalarinin bilangolarinda taginmaya devam etmektedir. Sermaye
vapisinin giiglendiriimesi igin gereken ek sermaye ylukumltlikleri ise bankalarin bilangolarini kilgliltmelerine
yonelik bir bask olusturmaktadir. Diger taraftan, Euro bélgesindeki sorunlann ¢ozimine yonelik ekonomi
politikalan ile yapisal alanlarda énemli adimlar atilmaya baglanmasmna bagh olarak 2012 yilinin ilk ¢eyreginde
risk istahinda nispi hir iyilesme gézlenmistir. Bu durum, gelismekte olan dlkelerin risk primlerindekl disiise
paralel olarak iilkemizin risk priminde de bir azahsa neden olmustur. Sermaye girislerinin yan sira
uygulanmakta olan esnek para politikas) gergevesinin de katlisiyla Tirk lirasinin degeri, diger gelismekte
olan iilkelere kiyasla daha istikrarli seyretmeye devam etmistir. Bu kapsamda Ulke risk primindeki disiise ek
olarak yurtici yerlesiklerin alumlu beklentileri ekonominin gérintminin iyilesmesine neden olmustur,
Ancak, Mayis ayinda Yunanistan'daki sivasi belirsizliklerin de etkisiyle Eure bélgesine dair sorunlann tekrar
glindeme gelmesi risk istahimin tekrar bozulmasina neden olmugtur.

Ote yandan, bankacihk sisteminin Tark liras) likidite ihtiyacinin kalici bir yontemle ve daha diistlk maliyetle
karsilanmasi, bankalara likidite yénetiminde kolaylik saglanmasi ve TCMB diviz rezervlerinin desteklenerek
zamaninda, kontrollil ve etkill kullanilmasi amaclariyla, Turk liras yilkiimlilikler igin tesis edilmesi gereken
zorunlu karsiiklanin belli bir kisminin déviz ve altin olarak, yabano para yikimldllkler icin tesis edilmesi
gereken zorunlu kargiliklarin belli bir kisminin ise altin alarak tesis edilebilmesi imkdn getirilmistir.

2014 ve 2015 yillaninda yasanan uzun bir secim sdredi ile dlke ekonomisinde ve bagl olarak gayrimenkul
pivasalarinda dalgali bir déneme girilmistir, Center for Economics and Business Research'in Dinya Ekonomi
Ligi raporu dogrultusunda 2013 yili icerisinde diinyarin en biiyiik 17, ekanomisi alan Tarkiye, 2014yl sonu
verileri sonucunda iki basamak dugerék Haollanda we Suudi Arabistan'dan sonra 19. siraya gerilemistir. 2015
yilina bakildiginda TUFE'de willik artis Nisan ayinda %7,91 seviyesinde gerceklestigi, Enflasyondaki yiikseliste
tizellikle givim ve gida fiyatlarindaki artis belirleyici oldugu gorlilmektedir. 2015 wilinda Tirkiye'nin ticaret
hacmi 351 milyar ABD Daolarina ulasmis, ihracat ise 144 milyar ABD Dolar olarak gerceklegmistir. Tirkiye
Cumhuriyeti'nin kurulusunun ydziined yilh olan 2023 yili icin ana hedef |hracatt 500 milyar ABD Dolar
seviyesine gkarmakuir.

2016 yihinda ise 2015 Kasim secimlerinden sonra tekrar tek partili hikimet ddneminin baglamasi ile
pivasalar yeniden dengeli bir gériiniime kavusmus fakat ic tilketimde yasanan artisa ragmen hiz kaybeden

stok artisi nedeniyle biiyiime ilk ceyrelite yavaslamistir,

/
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2016 yilinin son ceyreginde Amerika Birlesik Devletleri'nde yapilan baskanhk secimleri ile birlikte diinya
ekonomisinde @nemli dalgalanmalar vyasanmistir. Se¢im  sonucu  pivasalarda blylik  bir  belirsizlik
olusturmustur. Bu belirsizligin etkileri Tirkiye'de de kendini géstermekiedir,

2017 yill incelediginde sektériin dengeli bir biyime egilimin de eldugu gbzlenmektedir. 2016 vili son ¢eyredi
itibari ile gerek sektare yénelik tesviklerin gerekse yasal diizenlemelerin olumlu etkisi 2017 wilinca sirmis
gérinmektedir. Ancak baz vergi indirimlerinin gegici streli clmasi talep yonli olumlu gidisi yavaglatma
potansiyeline sahiptir. Ozellikle malivet disiiricl énlemlerin alinmas: hem sektér hem de talep anlaminda
olumlu sonuglar doguracaktir. Ulkemiz, ingaat ve gayrimenkul sektdri 2017 vilinda dnemli bir performans
sergileyerek Tiirkiye ekonomisi %74, insaat sektori ise %8,9 oramnda blylmistir.

2018 yili itk ceyreginde Gayrisafi yurtici hasila tahmini, zincirlenmis hacim endeksi olarak 2018 yilinin birinci
ceyredinde bir énceli yilin ayni ¢eyregine gare %74 artristir. Gegtigimiz ceyrek itibaryla déviz kurunda
meydana gelen hizh yikselis, piyasadaki volatilite, TOFE'nin beklentilerin Ostiinde gelmesi gihi unsurlar
gayrimenkul sektSrine ydnelik duyulan giveni de olumsuz etkilemistir, Gegtigimiz ceyrek dinemde
gayrimenkul sektorine olan gliven kismen kitlimser bir beklentiye donidsmiis durumdadir, Yiksek faizler ve
diwiz kurlarinda yasanan artis sehebiyle insaat sektdrinde daralmalar yasanms, artan konut ve ticari bina
arzi sebebiyle yeni projelerin azaldig), mevcutta devam eden veya bitmis olan projelerin satislarinin durma
noktasina gelindigi garilmiistir, 2018 yilinda, konutlarda dénemsel getiri enflasyonun altinda kalmistir. Yilin
ikincl yarisinda sektdrii ilgilendiren diger dnemli bir gelismede "imar barigt' yasasimin ¢ikarilarak Ulkemizdeki
imara aykir yapilara y&nelik yapilan dizenlemedir.

2019 wili ilk ceyregi yerel secimler nedeniyle gayrimenkul piyasas stabil olarak devam etmistir. Segim sonras
aclklanan yeni ekonomil paketin ekonomiye nasil yansiyacag ileriki dénemde gérilecektir. Secim sonrasi
yasanan tartismalar neticesinde  ilk  ceyregin  sonunda déviz kurunda da arbtis  yasanmaya
baglamistir, TCMB™nin kiiglik-orta-bUyik dlgekli 845 insaat sirketine ait 2016 wil mali rasyo ortalamalan
incelediginde 2018 ve 2019 yili ilk ¢eyreginde gayrimenkul sektdrinde yasanan sikintilann kaynaginin dnceki
yillara dayandigi ve sirketlerin mali agidan kriz ortamlanna dayaniksiz bir yapida olduklan agikca goriliyor.
Reel anlarnda zarar séz konusudur. Sirketler fizkaynak yering ylizde 82 oraninda borgla gevriliyor. Tlrkiye'de
yaklasik 1 milyon civarinda konut stoku vardir. Yilda ortalama 1.200.000 adet konut satildigr ve her glin yeni
konut Gretildigi disinildiginde insaat sektérinin konut kredi faizleri diismedigi siirece gayrimenkul
sektdriinin icinde bulundugu ekonomik krizden gikamayacagl 6n gériilmektedir.

2019'un Agustos ayinda 3 kamu bankasimin konut kredi faizlerini 960,99'a diisiirmesi neticesinde gerileyen
konut satislan, Afustos ayinda % 5,1 Eylil ayinda da gegen yilin ayni ayina gore yiizde 15.4 artarak 146.903
adet olarak gerceklesti. Yilin ilk 9 ayinda Tirkive genelinde satilan konut sayis) 365 bin 473 oldu. Eylil ayinda

ipotekli konut satislar yiizde 410.2 artis gostererek 57.811 adet oldu. Ipotekli satislann toplam satislar

icindeki pawi % 39,4 oldu.
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5.4- Sektdr Halkkinda Bilgi:

Alisveris Merkezleri ve Yatinmaolan Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa olusturulan AV
Perakede Ciro Endeksi'nin agustos ay sonuclan agiklandi. Her ay diizenli olarak yayvinlanan verllere gore ciro
endeksi ABustos 2019 dineminde bir Gneeki yilin ayni ayi ile karsilastinldiginda ve enflasyondan

arindiriimadan incelendiginde yiizde 7,8 artig kaydederek 344 puana ulasti,

Ciro Endeltsi - Tiirkiye Geneli
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* Sektére ait ciro endeksi, Anadolu ve [stanbul'un GLA biyiiklakleri agirliklandirarak hesaplanmistir.

AVMlerde kiralanabilir alan {m2} basina dilsen cirolar agustos 2019'da |stanbul'da 1.502 TL, Anadolu’da
1,185 TL clarak gergeklesirken Tiirkive geneli metrekare verimliligi ise agustos 2019°da 1.312 TL olarak
kaydedildi.

Aylikk m2 Basi Ciro Analizi (Ciro/m2)
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Agustosta Metrekare Verimliliginde En Yiiksek Artis Yivecek-Igecek Kategorisinde...

Agustos ayinda, kategoriler bazinda metrekare verimlilifinde en yiiksek artis yiyecek-igecelk kategorisinde
yasandr. Yiyecek-icecek kategorisi metrekare verimliligi gectigimiz yilin ayni dénemine gére enflasyondan
arndirilmadan yiizde 17 &'lik artig kaydetti.

Gectigimiz yilin agustos ay ile kargilastinldiginda, AVM'lerdeki ayakkabi kategorisi metrekare verimliligi
ylizde 15,6, hipermarket kategorisi metrekare verimliligi yiizde 12,4, givim ve teknoloji kategorilerinin

metrekare verimlilikler yiizde 8,3 ve *diger kategorisi*” metrekare verimliligi ise yizde 1,5 oraninda artt.
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Kategoriler Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi

o B S S

Ganél Hipermarket Yiyecek [cecak Diger Giyim Ayakkalb) Teknoloji
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* Diger kategorisi; yap market, mabilya, ev tekstili, hedivelik eya, oyuncak, sinema, kisisel balim ve
kozmetik, kuyum, hoby, petshop, terzi ve ayakkabi tamir servisleri, doviz blirosu, kuru temizleme, eczane
gibi magazalardan olugmaktadir.

Zivaret Sayisi Endeksi

Agustos 2019 verileri bir dnceki ddnemin aynl ayi ile kargilastirldiginda zivaret sayisi endeksinde yiizde 2,7

araninda bir azalma yasandigl gézlemlendi.

|
Ziyaret Sayis: Endeksi ‘
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Agustos ayl endeksi ile ilgili olarak AYD tarafindan yapilan agiklamada su bilgiler yer aldi: *Agustos ayinda
endeks %7,8 artis gdsterse de bir dnceki ayda oldugu gibi enflasyon oraninin altinda kalmistir. Agustos ay
enflasyon arani olan I3%.15,(]1 olarak agiklanms olup, endeks artizinin neredeyse enflasyon aranimim yar
seviyelerinde kaldigim gériiyoruz. Bu sonugta yaz aylarinin etkisi oldugunu séyleyehiliriz. Ozellikle Kurban
Bayrar tatilivle da birlesen agustos ayinda yaz tatili déneminde insanlann disanda vakit gecirmeyi tercih
ettiklerini goz ardi etmemek gerek, Kategoriler bazinda endeks yiyecek-igerecek ve ayalkkam kategorilerinde
enflasyonun lizerinde artis géstermistir, Her ne kadar AV'lerdeki ziyaret sayisi diisse de metrekare
verimliligi artmaya devam etmektedir.”
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Alisveris Merkezleri ve Yatinmailan Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortaklaga olusturulan AV
Perakede Ciro Endeksi‘nin agustos ayi sonuclari agiklandi. Her ay diizenli olarak yayinlanan verilere gére ciro
endeksi Agustos 2019 déneminde bir 6nceki yilin ayn ayi ile karsilastinldiginda ve enflasyondan
arindirimadan incelendiginde yiizde 7,8 artis kaydederek 344 puana ulasti.

* Sekidre ait ciro endeksi, Anadolu ve Istanbul'un GLA biyikitkler agirliklandirarak hesaplanmstir.

AV lerde kiralanabilir alan {m2) bagina disen cirolar agustos 2019'da istanbul’'da 1,502 TL, Anadolu’da
1.185 TL alarak gergeklesirken Turkive geneli metrekare verimliligi ise agustos 2019°da 1,312 TL olarak
lkaydedildi.

Apustosta Metrekare Verimliliginde En Yiksek Artis Yivecek-lcecek Kategorisinde...

Kategoriler Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi
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Adustos ayinda, kategoriler hazinda metrekare verimliliginde en yiiksek artis yiyecek-igecek kategorisinde
yasandi. Yiyecek-icecek kategorisi metrekare verimliligi gegtizimiz vilin ayni dénemine gére enflasyondan
arindirllmadan yizde 17, 8'lik arbis kaydetti.

Gegtigimiz yilin agustas ayi ile karsilastinidifinda, AV lerdeki ayakkabi kategorisi metrekare verimliligi
yiizde 15,6, hipermarket kategorisi metrekare verimliligi ylizde 12 4, givim ve teknoloji kategorilerinin
metrekare verimlilikleri yiizde 8,3 ve “difer kategarisi*” metrekare verimliligi ise yizde 1,5 oraninda arttl.

* Diger kategorisi: yapi market, mobilya, ev tekstili, hediyelik esya, oyuncal;, sinema, kigisel bakim ve
kozmetil, kuyum, hoby, petshop, terzi ve ayakkab tamir servisleri, déviz birosu, kuru temizleme, eczane

gihi magazalardan alugsmaktadir.

Ziyaret Sayisi Endeksi;
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Afustos 2019 verileri bir dneeki dénemin ayni ayi ile karsilastinldiginda ziyaret sayisi endelsinde yuzde 2,7

oraninda hir azalma yasandi@ gtizlemlendi,

Agustos ay endeksi ile ilgili olarak AYD tarafindan yaplan agiklamada su bilgiler yer aldi: “Agustos ayinda
endeks %7,8 artis gbsterse de bir dnceki ayda oldugu gibi enflasyon oraninin altinda kalrmistir. Agustos ay
enflasyon orani olan %15,01 olarak agiklanmis olup, endeks artisinin neredeyse enflasyon araninin yari

seviyelerinde kaldigini gériiyoruz, Bu sonugta yaz aylarinin etkisi oldugunu syleyebiliriz. Ozellikle Kurban

Bayrami tatiliyle de birlesen agustos ayinda yaz tatili déneminde insanlann disanda vakit gecirmeyi tercih

ettiklerini géz ardi etmemek gerek. Kategoriler bazinda endeks yivecek-icerecek ve ayakkabi kategorilerinde

enflasyonun Uzerinde artis géstermistir. Her ne kadar AVIN'lerdeki ziyaret sayisi dilsse de metrekare

verimliligi artmava devam etmektedir”
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BOLUM 6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER:

6.1 Pazar Yaklasimm

Pazar vaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varhkla fivat bilgisi meveut olan ayni veya
hienzer varliklar ile karsilastirmall olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmas) gereken ilk adim,
ayni veya benzer varliklar ile jlgili pazarda lasa bir siire dnee gergeklasmis olan islemlerin fiyatlarinin géz
gniinde bulundurulmasichr, Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gecerliligini saptamak ve kritik hir
sekilde analiz etmek kaydwyla, benzer veya aym varliklara ait islem gdren veya teklif verilen fivatlan dikkate
almak uygun olahilir, Gergek islem kosullar lle deger esasi ve deferlemede yapilan tim varsayimlar
arasindaki farkliliklan yvansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fivat bilgileri Uzerinde dizeltme
yapmak gerekll olabilir. Aynica degerlemeasi yapillan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal,

ekonomik veya fiziksel dzellikler bakirmindan da farkhiliklar olakilir.

6.2 Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagim, géisterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislaninin tek bir cari sermaye degerine
dénlstirilmesi ile belidenmesini saglar, Bu vaklagim bir varlifin yararll dmrll boyunca yaratacag geliri
dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon slreci aracih@iyla belirler, Kapitalizasyon isleml, gelirlerin uygun
indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina donistiirGimesidir, Geliv akisi, bir sézlesme veya
siizlesmelere dayanarak veya bir stzlesme iliskisi igermeden yani varligin elde tutulmast veya kullamimi
sonucunda alusmas: beklenen karlardan tiretilehilir,

Gelir yaklagimi kapsaminda kullanilan ydntemler asagidakileri icerir:

. Tim risk veya genel kapitalizasyon oramnin temsili tek hir dénem gelirine uygulandifr gelir
kapitalizasyonu,

- Bir indirgeme araninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlan

glncel bir degera indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

= Cesitli opsiyon fivatlama modellerl.

Gelir yaklasim, bir yakamlilak verine getirilene kadar gereken nakit akislan dikkate alinarak, yikimliliklere
de uygulanahilir.

indirgeme Orani;

Diger adiyla yatinmin getiri orani veya iskontoa arani olarak da adlandinlan bu oran, risksiz getiri aran ile risk
primlerini igerir,

indirgeme Orani {lo} = Risksiz Getiri Orani (Ro) + Risk Primi {Rp)
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a. Risksiz Getiri Oram: Likide {akisiga) en yakin durumdaki likiditeden vzaklasmanin; baska bir deyisle,
valmizea giivenli bir bicimde paray) kullandirmanin karsiligr olan faiz getirisidir. Paray siirekli elde
tutrmaktan bir adim uzaklasilarak, yatinlan paranin ve faizinin geri déniisiyle ilgill bir belirsizlige
katlanmadan elde edilehilecek getiri oramidir. Tirkiye'de devlet i¢ borglanma senetlerinin {devlet
tahvillerinin) yilllk faiz orari, geri tidenme riski olmayan getiri oram olarak ele alinir. Devlet
tahvillerine yatinlan anaparanin ve faizinin geri donmesi ile llgili bir glivensizlik ve risk bulunmadig
gibi, yatirlan paranmn yénetilmesi yiki ve zorluu da yoktur, Bu varliklar Uzerindeki getirilerin
giistergesi olarak Tiirkive Cumhuriyeti Merkez Bankas Devlet Tahwili faiz oranlan baz alinmistir
b. Risk Primi: Ulke risk primleri, sadece skonomik gtistergeler ile ilgili olmayip, sosyal, siyasi, dis
politika konularinda hiikiimetlerin izledigi politikalara gére de degisebilmektedir. Ulke riski daha gok
bagimsiz kredi derecelendirme kuruluslarinin vermis oldugu kredi notlariyla dlgtilir, Kredi Risk Swam
(CDS) olarak @denen faiz, alacagin ddenmeme riskini Ustlenmeyi kabul etmesinin bedeli ve bunun
dtesinde (lke risklerini agiklayan kir gdsterge olmaktadir,
6.3 Maliyet Yaklagini
Maliyet yaklasimi, gdsterge nitelifindeki degerin, bir alicinin, belli bir varhik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla ddeme yapmayacag ekonamik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar. Bu yaklagim, pazardaki
bir alicinin gereksiz kalfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu olmadikea, deferlemesi
yapilan varliga ddeyecedi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla
almayacag (lkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklanin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceldestirilebilecek alternatiflerinden daha
diisiiktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagh olarak, alternatif varligin

maliyeti Gzerinde dizeltmeler yapmal gerekebilir,

&.4- Degerleme islemlerinde Kullarulan ¥Yéntemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Medenleri

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 11-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlarl Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararas Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme
Yaklasimi ve Yontermleri Madde 10.4%e géire “Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, dzellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve giivenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varlgin degerlemesi icin birden fazla degerleme yantemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesith yaklagim ve yintemleri kullanmay| da géz
aniinde bulundurmasi gerekli garillmekte olup, dzellikle tek hir yontem ile giivenilir bir karar verilehilmesi
icin yeterli bulguya dayall veya gézlemlenebilen girdinin meveut olmadig hallerde, bir degerin

belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya vbntemi gerekli gérilip kullanilabilir.
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Birden fazla degerleme yaklasimi weya yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildig) hallerde, stz konusu farkli yaklagim veya yéntemlere dayall deger takdirinin makul olmas ve
hirbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek sureftiyle tek hir
sonuca ulastinilma  strecinin degerlemeyi  gerceklestiren tarafindan raporda  agklanmasi  gerekli

garilmeltedir.” denilmektedir.

Degerleme ¢alismas ticari dinitelerin bagimsiz bilim bazinda kira ve satig degerlerinin belirlenmesi amacyla
vapilmistir. S8z konusu sebepten “Pazar Yaklagmi” ve “Gelir Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yantemi)”
yintemieri kullanilistir, Tasinmazlarin kat irtifall ve bagimsiz balim vasifli olmas: sebebiyle degerlemede

Waliyet yintemi kullaniimarmisur,

BOLUM 7 — GAYRIMENKULUN ANALIZI, PivASA VERILERI VE DEGERLEMESI

7.1- Gayrimenkulin Degerine Etki Eden Olumlu Olumsuz Faktorler

OLUMLU / GUGCLD YANLARI OLUMSUZ / ZAYIF YANLARI

Balgenin gelisme potansiyelinin olmas Carginin mahalle dlceginde hizmet veriyor almas|

Selgulklular Caddesindeki arag ve yaya trafiEI"nin vogun || Carginin ige bakan dikkanlara ve 1.kattaki

almasl diikkanlara olan talebin disik olmas

Cargl it;'lhe bakan dikkanlanin kira degerlerinin
Carginin metro gilzergahinda olmas

diisiik olmas
GAYRIMENKUL ICIN FIRSATLAR GAYRIMENKUL iCiN OLASI TEHDITLER
Balge halkinin alisveris igin bliylk dlgekli ve daha
Carginin yitksek yogunluklu konut bélgesi icerisinda pitelikli AV ler tercih etrmesi mahalle dlgeginde
olmasi hizmet weren benzer dzellikli AVMleri olumsuz

yonde etkilemektedir.

Bﬁlged-é veni insa edilecek konutlarda yagamin
baslamasi ile holgenin niifus yogunlugunun artacak
olmasl

__.-'
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7.2- Emsal Piyasa Yerileri, Emsal Krokisi

P AL

Emsal Krokisi

# Emsal Kiralik Tasinmazlar

* Emsal-1: Happy Homes Gayrimenkul: 0545 236 68 99

Degerlemeye konu tasinmazlannda bulundugu Metrokent Avm 1. Katta ver alan 76m2 alanl 33 h.b. nolu
diikkan icin ayllk 2500-TL kira ddemektedir. Ev yemekleri satan konu dilkkan 41.500-TL bedelle dewvren
kiraliktir. {1.kat diikkan Kira birim degeri; 32,89-TL/m32}

* Emsal-2: Elit Emlak: 0532 468 17 82

——

Degerlemeye konu taginmazlarinda bulundugu Metrokent Avm zemin kata yer alan metro duragina cepheli,
9-11-12 nolu ditkkanlarin birlestirilmesi ile olusan 102m2 alanh finno ve cafe nitelikli dikkan igin aylk 8.000-
TL kira tdendigi heyan edilerek 375.000-TL bedelle devren kiraliktir. {Zemin Kat cadde cepheli diikkan Kira
Birim Degeri; 78,43-TL/m2)
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* Emsal-3: An Emiak: 0312 281 28 11
Goksu Avm de 3. Katta, ticari hareketliligin disik oldugu konumda yer alan 72m2 alanh dikkan icin ayhlk

1550-TL bedelle kiraliktir. (3.kat diikkan kira hirim degeri; 21,52-TL/m2)

* Emsal-8: An Emiak: 0312 281 28 11
Goksu Avm de 4. Katta, Avm'nin ticari olarak orta seviyede hareketli olan giyim katinda yer alan 50m2 alanl

diklkan icin aylik 2.200-TL bedelle kiraliktir, (4.kat dikkan kira birim degeri; 44-TL/m2)

* Emsal-5: Ata Yildizi insaat: 0312 280 56 56

Ata Yildizi Plazada Orhanbey Caddesine cephell ticari hareketliligin ¢ok daha yiiksek oldugu konumda,
Akbank yaninda yer alan 200m2 alanh olup, kat yiksekligi sebebiyle kiracimn talep etmesi durumunda da
200m?2 alanll asma kat insa edilebilecek niteliktedir. Banka, restoran, cafe, kullanimina uygun ditkkan icin
aylik 17.500-TL kira talep edilmektedir, Degerlemeye konu metro duragina cepheli dilkkanlarla benzer

serefiyeye sahip oldugu disiniilmektedir, (Cadde cepheli zemin kat dilkkan kira birim degeri; 87,50-TL/m2}

# Ernsal Satihik Tasinmazlar

* Emsal-6: EIif Emlzk: 0532 458 17 82

Degerlemeye konu tasinmazlarnnda bulundugu Metrokent Avm 1. kata yer alan ¢argi igerisine cepheli 57m2
alanli, 31 nolu ditkkan 475.000-TL bedelle satiiktir. Emlak yetkilisi 2000-TL ile 2500-TL aralifinda {ortalama
2.250 TL/ay) kiralana hilecegini bayan etmis olup emsal tasinmaz igin 2200-TL kira degeri dngdrilmistir.
(Pazarlikl fiyatinin 400.000-TL olacag disiinilmekte olup birim m2 degeri: 7.017-TL/m2 | * kapitalizasyon
aranl; %675

* Emsal-7: Sahihi: 0532 446 48 89

Dophin Avm de, Avm'nin ticari olarak orta seviyede hareketli olan yemek katinda yer alan 70m2 alanli fast
food dikkan 525.000-TL bedelle satiliktir: Degerlemeye kanu ¢arsi igi tasinmazlara gore emsal taginmazin

serefiyesi daha yliksektir. {7500-TL/m2)

* Emsal-8: 1 numara Gayrimenkul: 0312 241 04 40

Okyanus Avrn de zemin katta, Avm'nin ticari olarak en hareketli olan zemin katinda yer alan 24m2 alanli
diikkan £20.000-TL bedelle satiliktir, Hali hazirda ayhik 4500-TL kiracisinin bulundugu belirtilmigtir, Pazarlikh
fiyatimn 600.000 TL olacadl diisiilmektedir. Degerlemeye konu cargi igi taginmazlara gére emsal taginmazin
serefiyesi cok daha yiksektir. {25.000-TL/m2) * Kapitalizasyon Oram; ~%8,5 {zemin katta hareketl bir

koniumda ver almasi ve metrekare olarak kiiglk alanli olmasi sebefjvle birim fivat ve getiri oram yiksektir, }
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* Emsal-%: Mutlu Emlak: 0554 492 59 96
Galeria Eryan Avm de 1. Katta, ticari hareketliligin disiik oldugu konumda yer alan 30m2 alanh hali hazirda
ofis olarak kullanilan dikkan/ofis kullanima uygun tasmmaz 150.000-TL bedelle satihktir, Degerlemeye konu

tasinmazlara gare emsal tasinmaz serefiyvesi daha diisik konumdadir. (5.000-TL/m2)

* Emsal-10: Ata Yildizi ingaat: 0312 280 56 56

Ata Yildizi Plazada Orhanbey Caddesine cepheli ticari hareketliligin cok daha yiksek oldugu konumda yer
alan 200m32 alanl dilkkan 2.950.000-TL bedelle satiliktir, Mulkin igerisinde 15yilhik kontrati olan hali hazirda
15.000-TL aylk kira alman kiraci bulunmaktadir. Degerlemeye konu metro duragina cepheli dikkanlarla
henzer serefiyeye sahip oldugu disinilmektedir, {Pazarhkl fivatimin 2.800.000-TL olacag disiinilmekte
alup birim m2 degeri: 14.000-TL/m2 } * Kapitalizasyon Orani; %65

* Emsal-11: Tacetiin Aydemir: 0534 581 81 41

Ata Yildim Plazada Orhanbey Caddesine cepheli ticari hareketliligin cok daha yiiksek aldugu konumda yer
alan 160m2 alanh ddlkkan 2.600.000-TL bhedelle satilktir. Degerlemeye konu tasinmazlara gére emsal
tasinmaz serefiyesi daha yiksek olan kenumdadir, {Cadde cepheli zemin kat dikkan satis birim degeri
16.250-TL/m2)

* Emsal-12: Demircan Gayrimenkul: 0505 035 41 00

Arya Carsida 1. katta, gargl icerisinde ticari hareketliligin kisith oldugu bilgede yer alan 30m2 alanh dikkan
250.000-TL bedelle satibktir. Hali hazirda aylik 1300-TL kiralanabilecegi belirtilmistir. {Pazarlikh fiyatinn
230.000-TL alacag diisiiniilmekte olup birim m2 degeri: 7.666-TL/m2 | * Kapitalizasyon Orani; ~%6,78

* Emsal-13: Galaxy Emlak: 0505 792 76 03

Galaxy Avm zemin katta ticari hareketlilizin kisith oldugu bélgede yer alan 35m2 alanli dikkan 150.000-TL
bedelle satiiktir. Hali hazirda aylik 750-TL kiracisinin bulundugu belirtilmistir. {Pazarlikh fiyatinin 140.000-TL
olacag disiiniilmekte olup birim m2 degeri; 4.000-TL{m2 } * Kapitalizasyon Oram; ~%6,42

* Emsal-14: Bozkaya Emlalc 0532 605 20 22

Eryamanda carsi igerisinde zemin katta ticari hareketliligin kisith oldugu bdlgede yer alan 35m2 alanh dikkan
425,000-TL bedelle satiliktir. Hall hazirda idaa bayi olarak isletildigi ve ayhle 2250-TL kiracisinin bulundugu
belirtilmistir. {Pazarhkh fivatinin 400.000-TL olaca@ dislinilmekte olup birim m2 degeri: 11.429-TL/m2 )

* Kapitalizasyon Oram; ~%6,75
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7.3- Farkll Degerleme Metatlarimin ve Analiz Sonuglanmn Uyumlagtinimasi, Hesap Detay

7.3.1 Malivet Yaklasimu Yéintemi lle Ulagilan Sonug:
Degerleme calismasi ticari Unitelerin bagimsiz biliim bazinda kira ve satis degerlerinin belirlenmesi
amaayla yapilmis olup maliyet yiintemi kullamlmarmigtir. Ana taginmazin tamam) degerlemede sbz konusu

degildir.,

7.3.2 Emsal {Pazar} Yaklagima Yéntemi ile Ulagilan Sonug:

Pazar yaklasimi gayrimenkul(n benzer nitelikli gayrimenkuller ile karsilastinlmasi ile degerin tespit edildigi
bir yontemdir. Taginmazin yakin gevresinde konumlu benzer yas, yapi, kullanim Gzelliklerine haiz va henzer
kullamm alanlarina sahip, halihazirda pazarda satista olan gayrimenkuller incelenerek degeri etkileyebilecek
tiim etkenler (ulagim kolayhigy, reklam kabiliveti, vapi ézellikleri, yasi, vb) analiz edilerek indirgenmis satiza
esas m2 birim fivatl tespit edilmistir.

Emsal Ozet Tahlosu;

Emsal No | Kanum Kat Alan Satilk Pazarlik Sonusu Birim Satig
[m2) Degeri {TL] |Satlabilir Deger (TL) |Degeri (TL/m2)

5] Metrokent Avm 1. kat 57 475000 400000 7018
8 Olayanus Avim Zemin 24 620000 600000 25000
10 Ata Yildizi Plaza Zemin 200 2950000 2800000 14000
12 Arya Carg 1. kat 30 250000 240000 2000
13 Galaxy Avm Zemin 35 150000 140000 A000
14 Eryaman Cars! Zemin 35| 425000 400000 11429

Emsal arastirmalar dogrultusunda rmetro duragima cephell olan 7,11,12,13, 19 b.b. nolu dikkanlarin
bilyiiklilk ve konumlariha gére birim m2 degerlerinin 11.000 TL/m2 ile 16.500 TL/m2 arahinda olacag
kanaatine varilmistir. Caddeye cepheli olan 21,22 b.b. nolu dilkkanin kullarim alanin kiiciik olmasi sebebiyle
birim m2 degeri 17.500-TL/m2, 22 b.b. nolu dikkamin hirim m2 degeri ise 6.500-TL/m2 alinmistir. Carpt
icerisinde zemin katta yer alan diikkanlann 1,2,3, 4, 5,5, 10, 17, 18 b.b. nolu dilkkanlarin bOyUklGk ve
konumlarina gére birim m2 degerlerinin 4,500 TL/m2 ile 13.500 TL/m2 aralifinda olacaf, 1 katta yer alan
dilkkanlarin 25, 26, 27, 28, 32, 24 b.b. nolu diikkkanlarin biyiklik ve konumlanina gore birim m2 degerlerinin
3.000 TL/m2 ile 6,000 TL/m2 araliginda olacag kanaatine vanlmistir.

Degerlemeye konu olan tasinmazlarin Pazar yaklagimi yéntemi ile hesaplanan meveut duruma esas toplam
degeri;
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BB No  |NITELET lkkonum KULLAMIM KATNG |ALAN {m3) Birim Degeri |*Satig Degeri |Birim Kira *A\rhk_l(lra
DURUMU {TL/m2] (1] Degar {TL/m2) |Degeri {TL)

- . o, |BODRURM 336,43 ) 410 -

1 DUKKAN |Cars ici Sanat Akdlyes EEi 143,47 50 550,000 2000 4,250

12 DLEAN | Cargiigl Fircha Kuafdr  [ZEMIN 95,41 5500 B20,000 34,00 3,250

3 DOKEAN | Carg lgi Bog ZEMIM 76,00 A.800 515000 38,00 2800

a DUKKAN |Cars g Elif Emiak FEMIN 45,47 £.000 365,000 44,0 2000

5 OUkkAN |Cars lgi Bos ?‘?DHUM L S F75.000 50 A:000
ZERAIN 103,55 5,600 20,00
BODRUM 323,75 2,750 400

7 plKKAN [Metro Dumgl |Garsnt Bankas |ZEMIN 150,51 15,500 & [EHR.a00 40,00 23750
1. KAT 150,51 4.125 30,00

g DUKKAN |Carsiic Pastz Firn Evi |ZEMIN 17,87 10,000 LBO400 45,00 810

10 DUKEAN |Cars e Vadafane ZEMIN 30,08 1000 300,000 55,00 1.650

1 DUKKAN [Metro Durais |, o ZEMIN 39,49 13500 535,000 75,00 2.950

12 DLEEAN [Matro Duragl ZEMIN 45,12 13,500 G10.030 75,00 400

13 DUKKAMN |Metra Durag |EtSats Mag. FEMIN 4512 11,500 520,000 57,00 2,550

14 OUKKAN |Metra Duragl |Sanyan Bayi ZERAIM 39,49 11,500 455,060 52,00 2050

17 DiKKAN |Garg g Kyafet Mag,  |ZEMIN 14,34 13.200 255.000 52,00 1.000

1 DOKIGAN [Carstic Bas ZEMIN 16,41 13.200 235.000 52,00 850
EODRLUNM 333,75 2.300 5,40

19 DUKKAN |Metro Durag |Denizbank ZEMIMN 150,51, 14.000 2400000 E3,00 15,500
1 IKAT 150,51 3.500 20,00

21 plEKAN |Cadde ZEMIN 36,52 17,500 40,000 22,00 3,050

27 DlkkAN |Cadde i ZEMIN 36,52 17.500 4.0 54,00 3,050
Migros Market [ pim 514,69 1,125 5,20

a3 DUKKAN [Cadde 3,100,000 18200
ZEmIN 387,72 H.500 40,00

5 DUk |Carsic Bog-Matamam |1, KAT 143,42 3.600 515,000 15,00 2:150

25 DUKkAN | Cargiic Mater 1KAT 173,67 4,200 730,000 20,00 3.450

27 DUKEAN |Garsi g faflea Cafe 1 KAT 79,07 4,000 315.000 22,00 1,750

. KLru

* PR Carst gl Temizlame s 35,04 i 210,000 25,00 a0

iz DikKAN |Carg el Tirmurlar 5ig. 1 kAT 57,37 5,500 315,000 27,00 L.EE0)

3L OikKkAN |Cadde-Carsiicl|léafka Cafa 1.KAT B14,00 3.200 2,605,000 16,20 13200

TOPLAM 22.785.000 117.300]

(*) Emsal Korsilastirma Deder Tablosu Satis Degeri’ sittunu ile wlasilan dederler 5000-TL ve katlaring, “Aylik
Kira Dederi’ sittunu ile wlasian dederler 50-TL ve katlaring yuvorlanarak tablo olusturulmustur.

7.3.3 Gelir Yaklagim Yéntemi lle Ulagilan Sonug:

Uygulamada Gelir Indirgeme analizi iki ayr yontem olarak kullanilmalkta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu
ve Nakit/Gelir Akimlari analizi olarak ikiye aynlmaktadir. Degerleme ¢alismasinda nihai deger takdirinde
Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontem| kullanidnstir,

{Emsal Mo [Konum Kat Alan Satihik Pazarlilk Sonucu Kira Degeri  |Kapitalizasyon
[m2) Deger (TL) |Satlabilir Deger {TL) [{TL Ay} Cram

A metrokent Awvim 1. kat 57 475000 400000 2200 0,068
Oheyanus Avm Zemin 24 20000 SO00a0 4500 0,090
10 Ata Yildizi Plaza Zemin 200 2950000 2800000 15000 0,064
12 Arya Carst 1. kat 3a 250000 240000 1300 0,065
113 Galaxy Avim Zemin i5 150000 140000 750 0,064
14 Ervarnan Cargl Zemin 35 4250001 A4 400000 2250 0,068
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Tagihmazlanin bulundugu bdlgede yakin dénemde pazara gikarlmig gayrimenkuller dikkate alinmistir.
Tespitte faydalamlan emsaller, konum, biiylklik, kullamm fonksiyonu, mirmari dzellik, ingai kalite, mister
celbi gibi kriterler dahilinde karsilastinilmis, boilgedeki emlak pazarnnin gincel degerlemesi icin emlak
pazarlama firmalar ve mal sahipleri ile gbristlmustir. Tasinmaz degerlenirken emsallerle tim eksik ve fazla
yonleri kiyaslanmistir. Incelenen emsaller kenum olarak ayni bolgede yer almakta olup, benzer nitelikli
emsaller arastinimistir, Bolgede yapilan emsaller 151Binda degerleme konusu tagimmazlann kapitalizasyon
oran 0.065 (%6,50) alarak dngdrilmistir,

Gelir Yakiasii Deger tablosu:

BB No. |nitetigi lkonum it Alan {m?) ﬁ'l.rlfk I'.Cira Kapitalizasyon *Gellr Yantemi
Degeri (TL) Orani {RO) Degeri (TL)

1 DUKKAM [Cargi igi BOD+ZEM | 479,85 4,250 0,065 785.000
2 DUKKAN |Carsi |gi ZEMIN 95,41 3.250 0,065 600,000
3 DUKKAN |Carsi lgi ZEMIM 76,01 2.900 0,065 535,000
4 DOKKAN |Cars lci ZEMIN 45,47 2,000 0,065 370.000
5 DOKIKAN [Carsiel BOD+ZEM 275,4 4,000 0,065 740,000
7 DUKKAN [Matra Durag B+l 34,77 22,750 0,065 4.200.000
9 DURKAN |Carsi i¢i ZEMIN 17,87 800 0,065 150.000
10 DUKKAN [Carsiici ZEMIM 30,08 1.650 0,065 305,000
11 DOKKAN [Metro Durag ZEMIN 39,49 2,950 0,065 545,000
12 DUKKAN |Wetro Durag) ZEMIM A5,17 3.400 {0,065 £30.,000
13 | DUKKAN |Metra Durag ZEMIN 45,12 2,550 0,065 470.000
14 DUKKAN [Metro Duragl ZEMIN 30,49 2.050 0,065 380,000
17 | DOKKAN |Cars lgi ZEWIN 19,34 1.000 0,065 185,000
18 DOKICAN |Cars i ZEMIN 16,41 250 0,065 155.000
19 | DUKKAN |Metra Duragh B+Z+1 634,77 15.500 0,065 2.860.000
21 DUKKAN |Cadde ZEMIN 36,52 3.050 0,065 565,000
22 DlKkAN |Cadde ZEMIN 36,52 3.050 0,065 565,000
23 DUKKAN |Cadde BOD4ZEM 802,41 18.200 0,065 3. 360,000
25 DUKKAN |Carsi i 1 KAT 143,42 2.150 {0,065 355.000
26 DUKKAM |Cars g 1. KAT 173,67 3.450 0,065 635.000
27 DUKKAM [Carst g 1. KaT 79.07 1,750 0,065 325,000
28 DUKKAN [Cars |4l 1 KAT 35,04 00 0,065 165,000
32 DOKICAN | Gars Il 1, KAT 57,37 1.650 0,085 A05.000
34 | DUKKAN |Cadde-Carsiici 1. KAT £14,00 13,200 0,065 2,435.000

TOPLAM 21.660.000

{*) Gelir Indirgeme Yaklastmt Deder tablosu ‘Gelir Yontemi Degeri” siitunu ile ulagitan dederter 5000-TL ve
katlaring yuvarlanarak tablo olusturuimustur,
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7.4- Gayrimenkuliin Pazar Degerinin Tespiti

Pazar degerinin tespitinde Ernsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir yontemi ile bulunan degerlerinin ortalamasi
alinmis olup, ortalama sonucunda bulunan toplam 22.245,000-TL deger, tasinmazin Pazar Degeri olarak

takdir edllmistir.

anng |nmedd e Alan () Emsal Karsilastirma Gelir‘rﬁ?telmt Ur,rumhgtmtmn; KDV Dahil Nihai
Satis Degerd (TL) Satis Degeri (1L} |Nihal Satig Degetl Deger (TL)

1 DUKKEAN |ZEMIN 479,85 950,000 785,000 R70.000 1.026.600
2 DikKan [Zenin 05,41 620,000 00,000 510,000 710,808
3 DK AN |ZEMIN 76,01 515,000 535,000 525,000 519.500
4 DKKAN [ZEMIN 45,47 365.000 570.000 370,000 436,600
5 DUKEAN [ZERIN 275,4 775.000 740,000 760,000 896,200
7 DOKEAM [ZERITN 634,77 4,020,000 4,200,000 4,110,000 4,849, 800
g DKKAN [ZEMIN 17,87 180,000 150,000 165,000 194,700
10 DUKkAN |ZEMIN 30,08 300,000 305,000 305,000 359,900
11 DilkKkan |ZEMIN 36,449 535.000 545,000 540000 637,200
12 | DUKKAN [ZEMIN 45,12 610.000 630,000 §20.000 731600
13 DiikAn [ZEMIN 45,12 520.000 470,000 455,000 5A4, 100
14 | DOKKAN |ZEMIN 39,49 455,000 350,000 420,000 495,600
17 DUKKAN |ZERIN 18,34 255,000 185.000 220,000 259,600
18 DUKEAN |ZEMIN 16,41 215.000 155,000 185.000 218,300
16 | DUKKAN |ZEMIN 634,77 3,400,000 Z.860.000 2.130.000 3.693.400
il DikkAN |ZEMIN 36,52 640,000 555,000 &05. 000 713.500
22 DA [ZEMIN 36,52 £40.000 E65.000 &05. 000 713,900
23 DK AN |ZEMIN 902,41 3.100.000 3.360.000 3.730.000 3.811.400
25 DUkrAN |ZEMIN 143,42 515,000 395.000 455,000 536,900
25 DUKKAN |1 KAT 173,57 730.000 635,000 625.000 BOB.300
27 | DUKKAN |1 KAT 79,07 315.000 325,000 320,000 377.600
18 DikkaM |1 KAT 35,04 210,000 165,000 190,000 224,200
32 DUIKIEAN |1, KAT 57,37 315,000 305,000 310,000 363,800
34 | DOKKAN |1, KAT 214,00 2,605,000 2.435.000 2,520,000 2,573,600

TOPLAM 477262 23,785.000 21,660,000 22,245,000 26,249,100

7.5- Kira Degeri Analizi

Bolpede yapilan emsal aragtirmasi neticesinde degerlemeye konu taginmaz ile benzer konum, yapi ve
kullarim #zelligine sahip kiralik tasinmazlar analiz edilmistivr, Ulasilan emsaller yapl ve kullarmm dzellikleri,
ulasilahilirlik, reklam kabiliveti gibi yonleri ile analiz edilmis ve birbirleri ile karsilagtirilnugtir, Yapilan analiz
nieticesinde avantajll ve dezavantajli durumlar yorumlanan emsaller ile ulagilan birim kira degeri baz
alinarak degerlemeye konu tasinmazlar igin yaklagik kira degeri takdir edilmistir. Kiralk deZer analizini

ghsteren tablo asagida verilmistir,
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B8 No |NiTelGi konum  [CCRANMrno [aan ey |Pimire Sk K
DURNAU Degerl (TLim2) |Degeri (TL)
; y L. |BODRUM A35,45 4,10
1 COKKAM [Carsi g Sznal Aldlyesi e T ope 4, 250
2 DOKKAN | Cars i Fircha tuafir  [ZERIN a5, 41 34,00 3.250
K] DUKKAN [Carsiig L0 ZEMIN 76,00 38,00 2.500
4 Dk |Cars gl Flif Emlak ZEMIN 43,47 a,00/ 2.0
5 Dilkan |Cars: ici 505 EEDRLA i AL 4.000
7EMIN 103,95 30,00
SODRUM 333,75 14,00
7 DUKKAN [Metro Duragl |Garanti Bankasi |ZEMIN 150,51 20,00 22,750
LKAl 150,51 30,00
o DECKAN [Carsig Pasta Finn Evl  |ZERIR 17.87 45,00 200
1 nlkKKaN [Cars g vadafane ZENI 30,08 55, 1550
il CUKAN | MeLre Durad) . |ZEMIN 19,44 75,00 2,950
= =— Fasta Firin Evi
12 DOEEAN |Metno Duradi ZEMIN 45,12 75,00 3,400
13 DOKEAN |Metro Duraf |ELSelis Mag, ZEMIN 45,12 55,00 2,550/
14 DOKEAN |WetroDurag |Ganyan Bayl ZEMIN 39,49 52,00 2.060
17 DUKKAN |Carg i krfafet Mag, ZERIM 18,34 £1,00 1.000
15 DUKKAN | Carg g Bog ZERSY 1641 52,00 B50)
BODRLIRA 333,75 9,00
19 pOgAN {Metro Durafl |Denizbank ZERAl 150,51 3,00 15,5
1 aaT 150,51 20,00
21 nkkAN |Cadde ZEMIN 4R,52 24,00 3050
22 DOKEAN [Cadds i FEMIN 36,52 £, 00) 3,060
Migros Markel Fom e 514,65 520
13 pOKKAN [Cadde — 18,200
RN 387,72 40,00
15 DUOKKAN [Cars lg Bog-Matarmam |1, IGAT 143,42 15,00 .15
26 OKKARN |Cars lgi Muter 1IAT 173,67 20,00 3,450
27 DLKEAN |Carsig kafka Cafe 1 KAT 79,07 22,00 1.750
25 DOKKAN Kuru LEAT
Garg g Temizlems 25,04 25,00 500
4z lKkan [Gars i Tirurlar Sl |1 KAT 57,37 39,00 1ez0
k™ Clxkan |Cadde Carsilol|Mafka Cafe 1EAT 314,00 16,20 13.200
TOPLARA 117,300
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(*} “Aylik Kira Degeri” siitunu ile ulasilan degerler 50-TL ve katlarina yuvarlanarak tablo olusturulmustur.

7.6- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Migin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir. Degerlenen taginmaziar

Gayimenkul projesi olmamasi sebebiyle proje degerlermesi ile ilgili asgari bilgilere yer verilmemistir,

7.7- Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullamm Analizi

Degerleme konusu tasinmazlann imar planindaki fonksivonu ve kullanim amaci dikkate alindifinda, ticari

carsi hinasi olarak kullanilmasinmn en etkin ve verimli kullanim olacag kanaatindeyiz.
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7.8- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin weya Gayrimenkule Bagh Hak ve

Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portfayiine Allmmasinda Sermaye Piyasast Mevzuat

Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiklimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm
Ortakiiklarina iliskin 111-48.1 Sayih Tehlig'in MADDE 22 — (Depisik:RG-23/1/2014-28891) r) {Degisik:RG-
17/1/2017-29951) bendinde: “Ortaklik portféyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliinin birbirivle uyumlu olmasi esastir,” Hikmil cercevesinde
incelendiginde; kullanim sekli yéninden bazi bagimsiz bélimlerin (9,11 ve 12 nalu ile 21,22 ve 23 nolu, 27
ve 34 nolu bagimsiz baliimler) aralarindaki duvarin kaldinlarak kendi iginde birlestirilerek kullamilmasinin ana
yapinin tagiyict sistemini etkilemedigi, yiksek kira getirisi elde etmek ve efektif kullanim saglamak amaciyla
vapildigl, Planh Alanlar Imar Yénetmeligi Md 4.] ve yine Md.58.1 "e gre “ruhsat gerektirmeyen basit tamir
ve tadil kapsaminda olmas”” sebebivle basit tadilat ile dizeltilebilir nitelikte olacagindan risk

olusturmayacagl ve portféye alinmasinda engel teskil etrmeyecegi kanaatine vanlmistir.

MADDE 22, b}, c) ve 1) fikrasinda belirtilen hikiimler gergevesinde incelendiginde; gayrimenkulin Yapi
Kullanma lzin belgesinin alinarak kat milkiyeti tesis edildigi, degerini dogrudan etkileyecek nitelikte herhangi
bir takyidat serhi bulunmadig, takyidatlarda yer alan kira serhlerinin Deniz GYO ve dolayisi ile hissedarlarin
menfaati gozetilerek yaplmis kiralama islemleri oldugu, Yonetim Plani beyamimin mevzuat geregi
kanulmasimn zorunlu aldugu, miilkivet ile ilgili bir kisitlama ve devredilmesinde bir salanca olmadigl,
Sermaye Piyasasi Mevzuat! hitkiimleri geredince taginmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portfoylnde

“Binalar” basligr altinda bulunmalarina engel bir durum teskil etrmedigi kanaatine vanlmigtir.
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BOLUM 8 — SONUC

v, Vizyon

V tasinmaz degerleme
ve dansmanhk AS

2.1- Raporu Kontrol Eden Kontrolor ve Sorumlu Degerleme Uzmammin Sonug Clmlesi

Tasinrmazin bulundugu yer, civanmn tesekkil tarz, alt yvap ve ulasim imkanlan, alan ve konumu, manzara

durumu, sosyal donati alanlarina yakinlig gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri dikkate alinmg,

mevkide detayh piyasa arastirmasi yapilmig olup, sdz kenusu tasinmazin degerlendirmesinde Glkenin

ekonomik durumu we tasmmazin herhangi bir hukuki problemi bulunmadigl varsayiml gz Gninde

bulundurulmustur.

2.2- Mihiai Deger Takdiri

Rapor igeriginde dzellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna, biyiikliglne,

fiziksel dzelliklerine, halihazir durumuna ve cevrede yapilan plyasa aragtirmalaring gére ginimiz ekonomik

kosullan itibariyle pazar degeri igin;

ViZYoN TASIMNMAZ DEGERLEME VE DANI
Hiiseyin Celil Solak Mail Ergin is Merkezl No:7 K:6 34742 [ozyatag [ Istanbul
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ML &.5.

WAL YT

TRE.COMm

o AvhikKira KDV Dahil AyhikiNihai Deger |KDW Dahil Nihai |Sigortaya Esas
BB.NO |NITELIGI [KaTI Alan{m?)| " ; i St
Dageri {TL)|Kira Deged (TL) |{TL) Deger{TL) Degeri (TL)

1 DUKKAMN |ZEMIN 479,85 4,750 5.015 270.000 1.026.600 580.619
2 DUKKAN |ZEMIN a5,41 3.250 3.835 £10.000 719.800 115.446
3 DOKKAN |ZEMIN 76,01 2.900 3422 525,000 519,500 91.972
4 DUKKAN |ZERIN 45,47 2.000 2.360 270.000 436.600 55.019
5 DUKKAN [ZEMIN 275,4 4,000 4.720 760.000 896,800 333,234
7 DUOKIEAN |ZEMIN 634,77 22,750 26.845 4.110.000 4,849,800 F68.072
g DOKKAN |ZERMIM 17,87 200 G944 165.000 194.700 21.823
10 DUKKAN |ZEMIN 30,08 1,650 1,947 305.000 350,900 365,307
i1 DIOKKEAM |ZEMIN 39,49 2.950 3.481 540.000 637.200 47.783
12 DOKKAN |ZEMIM 45,12 3.400 4.012 620.000 731.600 54.595
13 DUKKAN |ZEMIN 45,12 2.550 3.009 485.000 584,100 54,505
14 DUKKAN |ZEMIN 39,49 2.050 2.419 420,000 495600 47.783
17 DUKKAN |ZEMIN 19,34 1.000 1.180 220.000 259.600 23.401
18 DUKKAN [ZERIN 16,41 850 1.003 185.000 218.300 19,856
19 DUKKAMN |ZEMIN 634,77 15.500 12.290 3.130.000 3,693.400 768.072
21 DUKKAN |ZERIN 35,52 3.050 3.599 605.000 713.900 44,189
22 OUKKARN |ZEMIN 35,52 3,050 3.599 605.000 713,900 44,189
23 DOKKAN |ZEMIN 202,41 18,200 21.476 3,230,000 3.B11.400 1.091,916
25 DUKKAN [ZERIN 143,42 2.150 2.537 455,000 536.900 173.538
Pl DUKKAMN [1. KAT 173,67 3,450 4.071 685.000 B08.300 210.141
27 DOKKAMN |1, KAT 79,07 1.750 2.065 320,000 377.600 95,675
28 DUKKAN [1. KAT 35,04 S04 1.062 190.000 224.200 42.398
32 DUKKAMN |1, KAT 57,37 1.650 1,947 310.000 365.500 69.418
34 DOKKAR |1, KAT &14,00 13.200 15.576 2.520.000 2,973.600 984,940
TOPLAR 4772,62| 117.300 138.414|  22.245.000 26.249,100 5,774,870
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24 Adet Tasinmazin KDV Harig Piyasa

Degeri

22.245.000,-TL
{(¥irmiikiMilyonikiYiziorkBesBinTlrkiirasi)

24 Adet Tasinmazin KDV dahil {%18)
Piyasa Degeri

26.249.100,-TL

[virmiAlaMilyonikiYizKirkDokuzBinYiizTirkLiras)

%07 17 2019 tarihli Tarkive Cumburlveti Merkez Bankes ol kuru verllerd boz alindiginda, 1 US0 = 5 7403, -TL; Tirkiye Comhurivet!
Merkez Bonkas sobs kuru veriler boz ohndiginda, 1 USD = 5,3175.-TL 'dir. Rapor iceriginde TL cinsinder degerleri yabano poroyva

cevirirken déviz satts kurl, yaboncr para cinsinden dederleri TL've pevirirken divz alig kuri kultandmmigtr,

Raporu Hazirlayan

Raporu Kontral Eden Onaylayan

Hazirlayan Uzman

Adh Soyadi: Hasan COSKU
irnza; s

Meslek; Ingaat Mihendisligi

Universite; Silleyman Demirel Universitesi,

Tecriibe; 10 yil
SPK Lisans No: 403880

Onaylayan Sorumlu Degerleme Uzmani
Adi Soyadi: Mete GULBAS
Imza;

F .. ekt b ryatagi
Lo #%@ﬁ*’rﬂ%ﬁ’ s
Tecriibe; 22 yil
SPK Lisans No:400141

BOLUM 9 - EKLER

s Tasinmazlara Ait ig/di5 Mekan Girselleri

« Tasinmaza Ait Resmi Kurumlardan Alnan ya da Goriintillenen Evraklar (Takyidat Belges), Mimari
Proje, Kat Planlari, Vaziyet Plam, lmar Durumu Belgesi, Cap Krokisi, Kadastro Paftasy, imar Faftas),
Yapi Ruhsatlar, iskan Belgeleri vb.)

s Tasinmaza Ait Tapu/Takbis Belgesi

+ Degerleme Uzmanlannin Lisans Belgeleri/Ozgecmisleri/Tecriibe Belgeleri
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