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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2020
gﬁ?ﬁkﬁ?ﬁ 28.12.2020

RAPOR TARIHi 31.12.2020

RAPOR NO AGY-2010081
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

CANAKKALE MERKEZ ILGESI KEMALPASA MAHALLESI'NDE

DEGERLEME KONUSU YER ALAN 1 ADET ARSA

Kemalpasa Mahallesi, Kayserili Ahmet Pasa Caddesi, No: 7,

DEGERLEME ADRESI Merkez/Ganakkale

Metin EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402617)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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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 gcergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Deg@erleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin de@erleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

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.

1.2 - 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.
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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 taginmaz icin AGY-2010081 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Metin EVLEK ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha Onceki tarihlerde 3 adet
degerleme raporu hazirlanmis olup detay bilgileri asagidaki tabloda yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi AGY-1806002 AGY-1810161 AGY-1910098
Rapor Tarihi 06.06.2018 21.12.2018 30.12.2019

6 Katli Betonarme is|6 Katli Betonarme is

Rapor Konusu veri veri 1 Adet Arsa
Raporu Hazirlayanlar L s [EVLES Bl\gfrtilr? El\J/rlt-jL(
P y Eren KURT Eren KURT SEVER s

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 6.270.000 6.420.000 6.581.000
(TL) (KDV Haric)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

175 ADA 3 PARSEL
li CANAKKALE
iicesi MERKEZ
Bucagi
Mabhallesi KEMALPASA
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No 30
Ada No 175
Parsel No 3
Alani . 122,88 m2
Vasfi : 6 KATLI BETONARME iS YERI
Sinin . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
Sahibi : ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Hisse Orani . TAM
Yevmiye No . 8464
Cilt No 1
Sayfa No . 23
Tapu Tarihi . 22.05.2018
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 21.10.2020 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.Sinirli Ve Ayni Hak Tesis Edilemez. Tarih: 16/04/2007 Yev:3255 (ilgili beyan
sb6z konusu tagsinmazin yabancilara satiginin engellenmesi adina konulmug olup Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.)

-2565 Sayilh Kanun'nun 28. Maddesi geregi belirtilen alan icerisinde kalmaktadir. 08.05.2018
tarin 7598 yevmiye ile (llgili beyan séz konusu tasinmazin yabancilara satisinin engellenmesi
adina konulmus olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar  Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde llgili
serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

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

-6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.(UAVTBK:3139475) Tarih: 10/06/2019 Yev:9108
(Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (r)
bendinde " r ) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakligin mdilkiyetinde olan gayrimenkuller
tizerinde metruk halde veya ekonomik émriinii tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kdtiginiin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya
tapuda mevcut gériinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, séz konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa s6z konusu
yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmi aranmaz ve
gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféyiine dahil edilebilir." denmektedir. Belirtilen hikimler
cergevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son U¢ yillik donemde; tasinmazlarin mulkiyet bilgilerinde yapilan
degisiklik su sekildedir: Tasinmaz Canakkale il Ozel idaresi adina kayitli iken 22.05.2018 tarih
8464 yevmiye ile Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Adina satis islemi yapiimistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Canakkale Belediyesi imar Midirliiginden alinan bilgilere istinaden 1/1000 dlgekli Koruma
Amagcli imar Plani 1. 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 yluzdélgimuandn 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.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmaza ait imar arsiv dosyasi incelenmistir. Dosya igerisinde bila tarih ile onayll mimari
projesi bulunmaktadir.Tasinmaz incelenen mimari projesine gére zemin+5 normal kattan
olugsmaktadir. 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 tGzerinden sayilari
alinmigtir) oldugu bilgisi &grenilmistir. 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 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? biro 32,88 m? ortak alan, 2.,3.,4. ve 5. normal katlarin her birinde 6n kordon
cephesinde 55 m? ve diger cephesinde 38 m? bliro, 29,88 m? ortak alan olmak lzere ana
tasinmazda toplam 1 adet is yeri ve 9 adet blro olarak tanimlanmistir. Bu projeye istinaden
tapu sicil mudirliginde 31.05.2018 tarihinde cins tashihi yapiimistir.

Tasinmaz Uzerinde 10.06.2019 tarih ve 9108 yevmiye numarasi ile "riskli yapidir" beyani
bulunmaktadir. Ata GYO' dan parsel Uzerindeki yapinin yikilacag bilgisi alinmigtir.

126048628 numarali ve 07.02.2020 tarihli Yanan ve Yikilan Yapilar formu dizenlenmistir.
Tasinmazin Uzerinde bulunan "riskli yapidir" beyani bulunmasi, Sirketten alinan bilgilere ve
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (r)
bendinde belirtilen hususlar kapsaminda parsel tzerindeki yapi degerlemede dikkate alinmamig
olup, parselin dederi takdir edilmigstir.
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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
tanimlanmisgtir. 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? biro 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 yap! elemanlari kullanilarak mutfak alani yaratildigi ayrica projede olmayan kordon
bélimine dogru yaklasik 55 m? Ustu shingle ile kapali alan yaratildigi tespit edilmistir. Bu kisim
kendi parsel alani igerisinde herhangi bir tasiyici sistemi ile yapilmamis olup ruhsata 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 bolimu merdiven holliine ahsap kapi yapilarak tek bir
bélimmdus gibi kirathane tarzinda kullanildigi tespit edilmistir.

3.normal katta 6n ve arka biro bolimi merdiven holline 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 artisina
neden olmadigi, ruhsata tabi olan bir uygulama niteligi tasimadigi, yalnizca projede normal katta
tanimh olan iki adet bironun yerinde ara bdlmeler agilarak birlikte kullaniima seklinde uygulama
yapildigi géralmastar.

Tasinmaz Uzerinde 10.06.2019 tarih ve 9108 yevmiye numarasi ile "riskli yapidir" beyani
bulunmaktadir.Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (r) bendinde " r ) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakligin mulkiyetinde olan
gayrimenkuller tzerinde metruk halde veya ekonomik omrini tamamlamis veya herhangi bir
gelir getirmeyen veya tapu kitugunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin
bulunmasi veya tapuda mevcut goriinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, séz
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve
varsa sb6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmu
aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portfoyine dabhil edilebilir." denmektedir. Belirtilen
hikiimler gercevesinde ilgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Ata GYO' dan
alinan bilgiler, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin  (r) bendinde belirtilen hususlar kapsaminda parsel Uzerindeki yapi
degerlemede dikkate alinmamis olup, parselin degeri takdir edilmistir.
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2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Tasinmaz , 29 Haziran 2001 tarih 4708 sayili Yapi Denetim Kanunundan 6nce ingaa edilmigtir.

Projeye lligkin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.5 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkhl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.6 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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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
yuzolgime sahip ana gayrimenkuldir. S6z konusu bina; resmi evraklarina ve fiili duruma
istinaden zemin+ 5 normal kat olmak lzere toplam 6 kattan olusmaktadir. Tasinmaz Uzerinde
10.06.2019 tarih ve 9108 yevmiye numarasi ile "riskli yapidir" beyani bulunmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Canakkale ili, Merkez ilgesi, Cevatpasa Mahallesi, Kayserili Ahmet
Pasa Caddesi, No:7 adresinde konumludur. Tasinmaza ulasmak icin Canakkale iline dogu
yonlinden girisi saglayan Balikesir Asfalti lizerinde bati yoniinde ilerlenip devami olan Piri Reis
Caddesine girilir ve bati yoninde yaklasik 1 km ilerlenip soldaki Kayserili Ahmet Pasa
Caddesine doniilir ve guiney yoninde yaklasik 650 m ilerlenip sag kolda konumlu degerleme
konusu tasinmaza ulasilir. Taginmazin yakin ¢evresinde genellikle benzer nitelikli 5-6 kath zemin
kati ticari amagh konut kullanimh alanlar, egitim tesisleri, hastaneler, ibadethaneler ve park
alanlari yer almaktadir.Tasinmaz garsi merkezinde konumludur. Tasinmaza ulasim toplu tasim
araglar ve o6zel araglar ile kolaylikla saglanabilmektedir. Konu tasinmaz kuzeybati yonden
Canakkale Bogazina ve Canakkale Yat Limanina cepheli olup, Truva Ati Heykeli, Canakkale
Valiligi gibi réper noktalarina ¢ok yakin mesafededir. Taginmazin bulundugu konum Canakkale
ili icerisinde tercih edilen ve prestijli bélgelerden biridir.
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Degerleme konusu tasinmaz Kemalpasa Mahallesi merkezinde iskele bolgesine yakin
konumda bélgenin en bilinen caddelerinden biri olan Kordon caddesi olarak anilan Kayserili
Ahmet Pasa Caddesi uzerinde yer almakta olup bdélgeye ulasim 6zel ara¢ ve toplu tasima
araclari ile bu cadde Uzerinden saglanmaktadir. Dlzenli 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. Degerleme konusu bina sehir merkezinde merkezi bir noktada yer
almaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz Canakkale ili, Merkez ilcesi, Kemalpasa Mahallesi, Kayserili
Ahmet Pasa Caddesi Uzerinde kayith 175 ada 3 parsel nolu 122 m? yluzdlgime sahip
tasinmazdir.
Parsel Gzerinde incelenen belgelere istinaden tzerinde riskli yapi beyani bulunan alti katli yapi
mevcuttur.

Parsel Gzerindeki bina betonarme yapi tarzinda bitisik nizamli olarak insa edilmistir. Bina yangin
merdivenli, asansorlidir. Binada gbzle gorilir bir isitma sistemi tespit edilmemis olup klima ile
saglandigi disiiniimektedir. Tasinmazin dis cephesi akrilik dis cephe boyasi, i¢ mekanda
zemin katta hali hazirda kafe kullanimi olup, normal katlar bostur.

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Tasinmazin ofis bélimlerinde 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 goérilmastir. Kat hollerinde zeminler
mermer kaphdir. WC'lerde zeminler ve duvarlar seramiktir. Zemin ve 5. kat zeminleri laminat
parkedir. Normal katlar hali hazirda bos olup, mevcutta kafe kullanimi mevcuttur.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz Uzerinde 10.06.2019 tarih ve 9108 yevmiye numarasi ile "riskli yapidir" beyani
bulunmaktadir. Ata GYO' dan parsel Uzerindeki yapinin yikilacagi bilgisi alinmistir.

126048628 numarali ve 07.02.2020 tarihli Yanan ve Yikilan Yapilar formu dizenlenmistir.
Tasinmazin Uzerinde bulunan "riskli yapidir" beyani bulunmasi, Parsel Gzerindeki yapi yikilip
yeniden insa asamasinda mevzuat kapsaminda 3194 Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi
kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmektedir.
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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 glineydogu yéninde Balikesir
ili, batida Ege denizi, kuzeyde Tekirdag Ili ile Marmara denizi tarafindan gevrelenmistir.

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

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

Canakkale'nin ilgeleri: Ayvacik, Biga, Bozcaada, Can, Eceabat, Ezine, Gelibolu, Gokgeada,
Lapseki ve Yenice'dir. Canakkale ili nifusu 2019 tarihi itibariyla 542.157 kigidir.
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Harita 2 - Ganakkale'nin ilgelerinin Konumlari

Canakkale ilinin ekonomisi tarima dayanir. Sandyi yeni yeni gelismektedir. Turizm, balik¢ilk ve
ormanciliin ekonomideki yeri giderek artmaktadir. imalat sanayi gelismektedir. Balik, (izim ve
seramik meshurdur.

4.1.2 - Merkez lgesi

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

Canakkale'nin Merkez ilgesi olan il Merkezinde Troya Antik Kenti, Aynali Carsi, GCanakkale
Deniz Mizesi, Cimenlik Kalesi, Kumkale Sehitligi gibi 5nemli yerlesim yerleri yer almaktadir.
TUIK'in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2018 verilerine gére merkez ilge nifusu 184.631
Kisidir.

TEEILLE:

YENICE
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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 sektoriinde ciddi
oranda hareketlenme goérilmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, disuk
konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektériiniin, 6zellikle de
konut sektoriiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr 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 stireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim goéstermeye 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 korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde ylkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbzlenen artis hizina gore,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goruldiga gézlemlenmigtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kéti bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Tirkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylUkselen bir ivme
kazanmigtir.

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

2012 yihnda global olarak dunyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdurecedi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi goralmustar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan insaatta biiyiime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 blyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4
biiyime kaydetmistir. insaat sektériindeki biyime ise yilin ik geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'nci c¢eyrek
buylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanhgi secgimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu' da
yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin gliney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri
karsisinda deder kazanmasi, llkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gortlmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler igin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmistir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektorinin ekonomik bliylme ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci ¢eyreginde yasanan dususin disinda sektorin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektdriin beklentilerin tzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve doévizin buna bagl olarak yukari yénlu hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 biyume
oranina ulagsmistir. Ekonomik biyimeyle birlikte ingaat sektériiniin bliyiime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016'nin tim c¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektdriin blylimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ceyrek sonuglarina goére yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek blyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi blylimesinin de énline gecgen insaat
sektorl, ayni dénemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017°de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektdrin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satiglari sektériin biyimesine yol
acmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaslamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de strmesi durumunda sektdriin 2016 ve 2017’de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngorilmektedir. 2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyerlerini
artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaglamasina neden olmustur. 2019
yilinda alinan ekonomik kararlara da bagli olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut
kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disus yoninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul
sektoérininde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir.

2020 yilina gelindiginde yasanan kuresel salgin sebebi ile tim sektdrler gibi gayrimenkul sektori
de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda olusacak yeni kosullara bagh olarak kisa ve orta
vadede hizl toparlanmalarin yasanabilecedi distiniimektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énciliginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi i¢in agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen dislis ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi ¢cercevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagh olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektériind de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olugabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoriinde de degisiklikler olabilecegi 6ngorilmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme cgalismasinda kullanilan bilgiler; Canakkale Belediyesi, Canakkale Tapu Sicil
Madurliga, TKGM web portali sistemi ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve
kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

4.4.2

AGY-2010081 CANAKKALE

- Olumlu Faktorler

Kent merkezinde, bilinen ve tercih edilen ana aks lzerinde yer almaktadir.

Erisilebilirligi ylksek, deniz manzaralidir.

Yakin gevresinde nitelikli ticari isletmeler bulundugu gézlemlenmistir.

Altyapisi tamamlanmis bir bolgede konumludur.

Cadde Uzerinde ticari faaliyet yogunlugu géze ¢arpmaktadir.

- Olumsuz Faktorler

Bina yapim yili itibari ile fiziksel yipranmaya maruz kalmistir.

Riskli bina niteliginde olup yikim ruhsati alinmistir.




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilimaktadir. 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 Yaklagimi

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 kullanilmaktadir.
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 yénteminde 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.

AGY-2010081 CANAKKALE



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan degerleme galismasinda;
Pazar Yaklagimi Yéntemi ve Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmistir.

6.1 - Pazar Yaklagsimi
SATILIK EMSALLER

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Asya Emlak ingaat
TEL1; O 542 4395317

ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmazla ayni boélgede bulunmakta olan, kordondan iki sokak igeride bulunmakta olan
100 m2 alanli arsa 1.360.000-TL bedelle satiliktir. Yapilagsma kosullari hakkinda kesin bilgi alinamamis olup,
degerleme konusu tasinmaz gibi 6 kat imara sahip olmadigi bilgisi alinmistir. Pazarlik payr mevcuttur. Emsal
tasinmazin konumu degerleme konusu tasinmaza gore ¢ok daha kotuduir.

SATILIK 100 .-m? 1.360.000 .-TL 13.600 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Tiirkyapi Gayrimenkul
TEL1; O 542 3159982
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede, daha kéti konumda bulunmakta olan, 174 m? alanli bitisik nizam
3 kat imarli arsa Uzerinde, 235 m2 kapali alani bulunan taginmaz 3.850.000-TL bedelle satiliktir. Pazarlik payi
mevcuttur. Emsal tasinmazin konumu ve yapilasma kosullari dederleme konusu tasinmaza goére ¢ok daha

koétuddr.
SATILIK 235 -M? 3.850.000 .-TL 16.383 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum METIN YILDIZ
TEL1; O 533 5694693
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tagsinmazla ayni bdlgede daha kéti konumda, 189 m? ve 134.12 m? iki arsa Uzerindeki
6'sar kath iki bina satiliktir. Mevcutta otel olarak kullaniimaktadir. iki binanin toplam insaat alani 1925 m2dir. Iki
binanin toplam satis bedeli 13.000.000.-TL 'dir.Pazarlik payr mevcuttur.

SATILIK 1925 -M? 13.000.000 .-TL 6.753 .-TL/M?
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4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sedef Arslanok
TEL1; O 543 7929707

ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede, daha kéti konumda, Yal Caddesi lizerinde bulunmakta olan, 76
m2 zemin ve 76 m2 1. normal kat alana, toplam 152 m? alana sahip bina 3.500.000-TL bedelle satiliktir.
Pazarlik payr mevcuttur.

SATILIK 152 .-M? 3.500.000 .-TL 23.026 .-TL/M?
5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Gorsel Emlak
TEL1; O 542 3159982
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede, daha kéti konumda, Yal Caddesi lizerinde bulunmakta olan, 50
m2 zemin ve 50 m2 1. normal kat alana, toplam 100 m? binasi 3.250.000-TL bedelle satiliktir. Pazarlk payi

mevcuttur.
SATILIK 100 .-Mm? 3.250.000 .-TL 32.500 .-TL/M?
6 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sahibinden
TEL1; O 532 3446372
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede bulunmakta olan, daha kéti konumda bulunmakta olan, 96 m2
zemin kat alanindan ibaret isyeri 485.000-TL bedelle satiliktir. Pazarlik payr mevcuttur.

SATILIK 96 .-M? 485.000 .-TL 5.052 .-TL/M?
7 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sibel Ko¢ Gayrimenkul
TEL1; O 536 4895373
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede, Carsi Caddesine cepheli durumda, daha koéti konumda
bulunmakta olan, toplam 30 m2 zemin kat ve asma kattan olugan isyeri 1.600.000-TL bedelle satiliktir.
Pazarlik payr mevcuttur.

SATILIK 30 .-Mm? 1.600.000 .-TL 53.333 .-TL/M?
8 - Beyan Eden Kisi, Kurum Grand Ece Gayrimenkul
TEL1; O 532 4548373
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, Dibek Sokakta, mevcutta lokanta olarak kullanilan 100 m2 zemin
kat alanindan ibaret olan isyeri 1.350.000-TL bedelle satiliktir. Pazarlik payr mevcuttur.

SATILIK 100 .-m? 1.350.000 .-TL 13.500 .-TL/M?
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9 - Beyan Eden Kisi, Kurum Mutluoglu Gayrimenkul
TEL1; O 286 2172575

ALINAN BILGI

Degerleme konusu taginmazla ayni bélgede c¢ars! icerisinde, mevcut konumu konu tasinmaza goére ¢ok daha
kétl olan, 130 m? zemin alanindan ibaret isyeri 1.600.000.-TL bedel ile satilktir. Pazarlik payr mevcuttur.

SATILIK 130 .-Mm? 1.600.000 .-TL 12.308 .-TL/M?
10 - Beyan Eden Kisi, Kurum Taner Seker
TEL1; O 537 0172505
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, daha k6t konumda bulunmakta olan, 288 m? alanl bitisik nizam
arsa 1.750.000-TL bedelle satiliktir. Pazarlik payr mevcuttur. Emsal taginmazin konumu degerleme konusu
tasinmaza gére ¢cok daha kétudur.

SATILIK 288 .-M2 1.750.000 .-TL 6.076 .-TL/M?
11 - Beyan Eden Kisi, Kurum Ece Emlak
TEL1; O 541 8258009
ALINAN BILGI

Merkez Carsi igerisinde Uizerinde 3 diikkan ve konutlari olan arsa satiliktir. Arsa olarak pazarlanmaktadir. Arsa
127,73 m2 alanhdir. 4 kat imarlidir. 1.750.000.TL satis bedeli istenmektedir. Emsal taginmazin konumu
degerleme konusu tasinmaza gore ¢ok daha kétuddr.

SATILIK 127,73 .-\ 1.750.000 .-TL 13.701 .-TL/M?
12 - Beyan Eden Kisi, Kurum Akce Emlak
TEL1; O 538 3415225
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tagsinmazla ayni bélgede, daha kéti konumda bulunmakta olan, 193 m? alanh bitisik 4 kat
imarh ticari+konut alaninda kalan arsa 2.750.000-TL bedelle satiliktir. Pazarlik payr mevcuttur. Emsal
tasinmazin konumu degerleme konusu tasinmaza goére ¢ok daha kotudur.

SATILIK 193 .-M? 2.750.000 .-TL 14.249 -TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagl olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun dncelikli amaci dederleme
sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/taginmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiicik” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "k&ti/buyik"
olarak belirtiimigken (+) duzeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farkliliklar
olacagindan bu oranlarda da farkhhklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin kargiliklari asa@idaki tabloda gosterilmigtir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoériilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
dlzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTA KUCUK -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 11 EMSAL 12
TASINMAZ
SATIS FiYATI 1.360.000 1.750.000 2.750.000
SATIS TARIHI -
. , BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 122,88 100 128 193
BIRIM M2 DEGERI 13.600 13.701 14.249
o BENZER BENZER BUYUK
ALANA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 20%
IMAR KOSULLARI 6 kat 4 kat 4 kat
YAPILASMA KOSULLARINA COK KOTU GOK KOTU COK KOTU
iLISKIN DUZELTME 60% 60% 60%
FONKSIYON ticaret + konut ticaret+konut
FONKSIYONA ILISKIN COK KOTU GOK KOTU COK KOTU
DUZELTME 60% 60% 60%
MANZARA deniz COK KOTU COK KOTU COK KOTU
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME | kordon, liman 60% 60% 60%
KONUM COK KOTU COK KOTU COK KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 62% 62% 60%
DIGER BILGILER tek milkiyet
DIGER BILGILERE iLiSKIN COK KOTU COK KOTU COK KOTU
DUZELTME 65% 65% 65%
Eﬁiﬁlfanem PAYINA iLiSKIN o0 o0 %
TOPLAM DUZELTME 305% 305% 323%
D D R 6.950 080 499
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Degerleme konusu tasinmaz Canakkale Vapur iskelesinin oldugu lokasyonda insan
yogunlugunun yiksek oldugu kordon boélgesinde olmasi nedeniyle serefiyesi boélgedeki en
yiuksek parsellerden biridir. Tasinmazin bulundugu kordonda satilik bina ve arsa emsali
bulunamamis olup yapilagsma seviyesi yaklasik % 100 civarindadir. Taginmazin 6zelliklerine en
yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden vyararlaniimistir. S6z konusu tasinmaz
Canakkale ilinin insan yodunlugu en yiksek oldugu noktalardan birinde yer almaktadir. Boélgede
yapilan incelemelerde zemin kat dikkan degerlerinin ve normal katlarda yer alan ofislerin
cephesi, konumu, manzarasi, alani, inga yil gibi bircok 06zellige bagl olarak degistigi
g6zlemlenmistir. Bu verilere istinaden tasinmazin bulundudu boélgede zemin kat diikkan birim
m2 degerlerinin 30.000.-TL/m2 - 40.000.-TL/m2 , ofis birim m2 degerlerinin ise 8.000.-TL/m2 -
12.000.-TL/m2 arahdinda degistigi gézlemlenmistir.

Degerleme konusu parselin yapilagsma kosullarina istinaden 6 kat yapilagsma izni bulunmaktadir.
Parselin kapanmaz deniz manzarasi bulunmaktadir. Bélgede ulasilabilen emsaller edinilebilen
bilgilere gére genelde 4 kat imarlidir. Yine elde edilen emsaller konum olarak daha koétu
bolgelerde yer almakta ve manzara imkanlari bulunmamaktadir. Bélgeden elde edilebilen tim
veriler incelendiginde tasinmazin 6zellikleri dikkate alindigindan arsa m2 birim degerinin 53.000.-
TL/m2 - 58.000.-TL/m2 civarinda olabilecegi kanaatine variimistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Alani Birim Deger Tasinmazin Degeri (TL)

122,88 m? 56.950 TL/m? 6.998.016 TL

TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI 7.000.000 TL

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Degerlemesi yapilan taginmaz Uzerinde riskli yapi beyani bulunan alti katli yap1 mevcuttur.
Parselin yapilagsma izninin bulunmasi ve bdlgede satilik benzer emsalde satilik/satilmis parsele
ulagilamadigindan degerin belirlenebilmesi amaciyla bu ydéntem kullaniimistir. Degerleme
konusu tasinmaz 6 kat, ticaret+konut fonksiyonlu yapilasma iznine sahiptir. Parsel tGzerinde imar
plani yapilanma kosullari dikkate alinmak sureti ile insa edilebilecek binanin, bina pacal kapali
kullanim alani Uzerinden projeksiyon satis degeri hesaplanmistir. Bu projeksiyon degerinden
toplam maliyet tutarlari ve girisimci kari disulmek sureti ile atik arsa degeri hesaplanmistir.

Bu kapsamda tasinmazin toplam satilabilir alani 737,28 m2 olarak hesaplanmistir. Yapilan
emsal arastirmasi neticesinde insa edilecek binada zemin katta yer alan ticari birimlerin birim
m2 degerinin ortalama 37.000.-TL, normal katlarda insa edilecek olan ofis kullanimla birimlerin
ise birim m2 degerinin ortalama 9.500.-TL/m2 Uzerinden satilabilecedi 6ngdrulerek toplam satis
cirosu 10.383.360.-TL olarak hesaplanmistir. Yapi birim maliyeti piyasa kosullari ve 2020 yili
yap! yaklasik maliyetleri dikkate alinarak ticari amagch binalar fonksiyonlu yapi i¢cin 3B yapi snifi
ve grubu maliyeti olan 1.450.-TL/m? Uzerinden takdir edilmis olup 1.069.056.-TL olarak
hesaplanmistir. Yapim maliyeti Uzerinden % 5 proje riski ve finansman maliyeti ile % 10
gelistirici kari disiilmek sureti ile atik arsa degeri 8.222.515.-TL olarak hesaplanmistir. ingaatin
1 yil igerisinde tamamlanip satilacadi éngorilmekte olup % 16 indirgeme orani ile arsanin net
bugunku degeri 7.027.791.-TL olmak Uzere yaklasik 7.028.000.-TL olarak hesaplanmistir.
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ARSA ICIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI

insaat Siiresi

1,0 yil

Arsa Alani 122,88m?

Toplam Emsal insaat Alani 737,28m?

Ortak Alan ve diger ilaveler orani 0,00

Satisa Esas ingaat Alani 737,28m?

Birim m? satig fiyati

Kat Yiksekligi

9.500 TL/m?

37.000 TL/m?

Satis fiyati

5.836.800 TL/m?

4.546.560 TL/m?

TOPLAM BEKLENEN HASILAT

10.383.360 TL

BINA iCIN MALIYET HESAPLARI
737,28m?
1.450,00TL/m?

Toplam Ingaat Alani

Ortalama Bina Birim M2 Maliyeti

Toplam Yapi Maliyeti 1.069.056 TL
Proje Riski ve Finansman Maliyetleri 5% 53.453 TL
Miiteahhit / Gelistirici Kar Orani 10% 1.038.336 TL
Toplam Gelistirme Maliyetleri 2.160.845 TL
Gelistirilmis Atik Arsa Degeri 8.222.515 TL

Arsa Degeri

indirgeme Orani 17,00%

m? birim degeri

Parselin Net Bugiinkii Degeri (NBD) 7.027.791

57192 TL

Parselin Net Bugiinkii Yuvarlatiimig
Degeri (NBD)

7.028.000
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

Parsel Uzerinden gelir getirici bir milk olmamasi nedeni ile dederleme calismasinda Nakit
Akimlari Analizi Yontemi kullaniimamistir. Ancak yukarida hesaplanan atik arsa yonteminde 1
yil sonraki satis de@eri bulunan tasinmazin net bugunki degerini hesaplamada kullaniimak
lizere indirgeme orani hesabi yapilmistir. indirgeme orani dngériileri asagidaki gibidir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
6ndne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar tGzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikh oranlari kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %13,50 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve ydnetim risklerini igerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapiimistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma sliresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirnmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu projenin insa faliyetlerinin baslamamig olmasi, kat irtifakinin kurulmamis olmasi,
tercih edilen bdlgede yer almasi vb. Ozellikleri ile ortaya cikabilecek her turli (yonetimsel,
ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %3,5 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir: % 13,50 Risksiz Oran + % 3,50 Risk Primi = %17 indirgeme orani

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Parsel Uzerinde mevcut plan kosullarina uyumlu, ticaret fonksiyonlu yapi insaa edilmesinin en
etkili ve verimli kullanim sekli olacagi dusunilmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;
Tasinmazin Degeri (.-TL) 7.000.000,00

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

Tasinmazin Degeri (.-TL) 7.028.000,00

Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1I-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebligd”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
guvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi icin birden fazla dederleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin ¢esitli yaklasim ve ydntemleri kullanmayi da g6z ©6nlnde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayal veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklagim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basit¢ce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkh oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yurtitmesi gerekli gorilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin yaklagimlardan/yéontemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede
yer verilen kilavuz hikumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gortlmektedir." denmektedir.

iki degerin de birbirine yakin oldugu gérillmektedir. Taginmazin bulundugu kordonda satilik bina
ve arsa emsali bulunamamis olup yapilasma seviyesi yaklasik % 100 civarindadir. S6z konusu
tasinmaz Canakkale ilinin insan yogunlugu en ylksek oldugu noktalardan birinde yer
almaktadir. Bu nedenle pazar yaklagsimi ile elde edilen degerde emsallere ciddi oranda dizeltme
uygulanmak zorunda kalinmigtir. Maliyet yontemi ile arsa degerine ulasilirken, pazar yaklasimi
yontemi ile ulasilan satis birim m2 degerlerinin kullanilmasi, degere ulasilirken elde edilen
verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonug¢ bélimune
tasinmaz i¢cin maliyet yaklagimi yéntemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.
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6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul (zerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsel (zerindeki
yatirimlar ve arsa degeri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

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

653 - Oranlan

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

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérius

Tasinmaz Uzerinde 10.06.2019 tarih ve 9108 yevmiye numarasi ile "riskli yapidir" beyani
bulunmaktadir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin  (r) bendinde belirtilen hususlar kapsaminda parsel (zerindeki yapi
degerlemede dikkate alinmamis olup, parselin degeri takdir edilmigtir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz Uzerinde 10.06.2019 tarih ve 9108 yevmiye numarasi ile "riskli yapidir" beyani
bulunmaktadir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin  (r) bendinde belirtilen hususlar kapsaminda parsel (zerindeki yapi
degerlemede dikkate alinmamis olup, parselin degeri takdir edilmistir. Bolgede kirallk arsa
emsaline ulasilamadigindan kira degeri analizi yapilmamigtir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi'nin 24. Maddesi “C” Bendinde
“Portfdyinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil ge¢cmesine ragmen uzerlerinde proje
gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif
toplaminin %20’sini agamaz. Gayrimenkul yatirim ortaklidina dénusen ortakliklarin sahip oldugu
bu nitelikteki arsa ve araziler i¢in stz konusu sire dénisime iliskin esas s6zlesme degisikliginin
ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren baslar.” denilmektedir. Bu kapsamda tasinmazin
edinim suresi lizerinden henuiz 5 yil tamamlanmamistir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz cins tashihli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu kapsam
disindadir.

6.5.9 Tasinmazin Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi
¥ 7 Mevzuati Gergevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goriis
Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
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 énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri 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. Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu
175 ada 3 parsel Uzerinde portféye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat
bulunmadigr gértulmustar.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tasinmaz Uzerinde 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.(UAVTBK:3139475) (Tarih:
10/06/2019 Yev:9108 ) beyani bulunmaktadir. Tasinmazin yapilagsma izni bulunmaktadir.
Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (r)
bendinde " r ) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakhdin mulkiyetinde olan gayrimenkuller
Uzerinde metruk halde veya ekonomik dmrinl tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kutiginin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya
tapuda mevcut goérinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa s6z konusu
yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmi aranmaz ve
gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféytiine dahil edilebilir." denmektedir. Belirtilen hikimler
cercevesinde tasinmazin “arsa" olarak gayrimenkul yatirim ortakli§i portféylinde bulunmasinda
bir sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.
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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 tasinmazin

31.12.2020 tarihli toplam degeri igin ;
7.028.000 .-TL
(Yedi Milyon Yirmi Sekiz Bin Turk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

8.293.040 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Metin EVLEK Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402003 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlari giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara 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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