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UYGUNLUK BEYANI

Bu Rapor Vizyon Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.$ tarafindan hazirlanmis olup, rapor igeriginde

belirtilen gayrimenkul ile ilgili bilgileri icermektedir. Bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim 6zen

gosterilmis olmakla birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarin dogru

oldugu kabulline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve yanlishklardan, tamligindan, maddi

ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu degildir.

e Bu Degerleme Raporu ilgili kurum/kisi icin hazirlanmis olup, sézlesmede yazili taraflarin yazili izni
olmadan ¢ogaltilamaz ve Uciinci kisilere verilemez.

e Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim bilgiler
cercevesinde dogrudur

e Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

o Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve sirketimizin higbir
ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

e Hizmet (creti; raporun herhangi bir bélimine bagl olmayip, degerleme calismasi Oncesi taraflar
arasinda imzalanmis olan sézlesme ile belirlenmistir.
o Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

e Raporda sirketimiz tarafindan goreviendirilen degerleme personel tarafindan bizzat mahallinde
incelenerek ve arastirma yapilarak hazirlanmistir.

e Yaziile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup, kisisel, tarafsiz
ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir
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YONETICi OZETi

TALEP EDEN : . N
KURUM DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
DAYANAK e

SOZLESMES] 01.11.2019 tarihli s6zlesme

DEGERLEME TARIiHi
VE TAKiP NO

19.12.2019 - 2019DGY0O-0001

RAPORUN KONUSU

Ankara ili, Etimesgut ilcesi Eryaman Mahallesinde ve tapunun 46477 ada 1
parsel C blokta kayitli, 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 bolim nolu gayrimenkuliin degerleme tarihindeki
piyasa kosullari icerisinde ve taraflar arasinda imzalanan soézlesme hukimleri
dogrultusunda kira ve piyasa rayi¢ degerinin tahmin ve takdiridir.

RAPOR TARIiH VE
NO.

23.12.2019 tarih ve DGY0-201900001 rapor numarasi

SAHIBI DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HiSSESI Tam

Etimesgut Belediyesinde yapilan incelemelerde, degerlemeye konu tasinmaz
iMAR DURUMU 85053 nolu 1/1000 olgekli uygulama imar planina gére yapilasma kosullari;

Taks:0,60, Kaks: 1,80, Hmax:Serbest Kentsel Merkez (Ticaret Alani) lejantinda
kalmaktadir.

KULLANIM NiITELiGi
/ALANI

24 adet diikkan toplam alani 4772,62m2 dir. Detayli alan bilgisi bakiniz ‘proje
alanlari’ tablosundadir.

KiRA RAYiC DEGERI

24 adet diikkan toplam kira degeri 117.300,00-TL/ay

PIY.,ASA. RAYIC 24 adet diikkan kdv hari¢ toplam degeri 22.245.000,00-TL
DEGERI
RAPORU
HAZIRLAYAN Hasan Goskun - .
" Insaat Mihendisi / Lisansli Degerleme Uzmani
DEGERLEME SPK Lisans No: 403880
UZMANI '
KONTROL EDEN Mete Giilbas
SORUMLU . y
" Sehir Plancisi/Sorumlu Degerleme Uzmani
DEGERLEME SPK Lisans No:400141
UZMANI '
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3/81
ViZYON TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Hiseyin Celik Sokak Nail Ergin is Merkezi No:7 K:6 34742 Kozyatagi / istanbul
TIf: +90 216 445 93 03 (pbx) Faks: +90 216 44595 40 - www.vizyongd.com


http://www.vizyongd.com/

vizyon

V tasinmaz degerleme
ve damsmanhk A.S

BOLUM 4 - DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi GENEL BiLGILER:
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BOLUM 5 - GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI:
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7.8- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagl Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyline Alinmasinda

Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
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e Tasinmaza Ait Resmi Kurumlardan Alinan ya da Goriintlilenen Evraklar (Takyidat Belgesi, Mimari
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BOLUM 1 - RAPOR BiLGILERi:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi;

Rapor Tarihi: 23.12.2019, Rapor No: 2019DGY0-0001,

1.2- Degerleme Tarihi;

Degerleme Tarihi: 19.12.2019

1.3- Dayanak S6zlesmesinin Tarihi;

Bu rapor; taraflar arasinda imzalanan 01.11.2019 tarihli dayanak s6zlesmesine istinaden tanzim edilmistir.

1.4-  Rapor Revize Tarihi-Ac¢iklama Notu

Bu raporda herhangi bir revize yapilmamistir.

1.5- Degerleme Hizmetinin Amaci, Degerleme Yapilacak Taginmazin Tanimlanmasi

Bu rapor; Ankara ili, Etimesgut ilgesi 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, 26, 27, 28, 32, 34 bagimsiz bolim nolu
“diikkan” vasifli gayrimenkullerin degerleme tarihindeki piyasa kosullari icerisinde ve taraflar arasinda

imzalanan s6zlesme hiikimleri dogrultusunda Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tahmin ve takdiridir.

1.6- Gayrimenkuliin Posta Adresi;
Degerlemeye konu tasinmazlar Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Géksu Mahallesi, Erzurum Kongresi Caddesi,

Metrokent Carsi No:9 posta adresinde yer almaktadir.

1.7- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigi;
Degerleme raporu, Sermaye Piyasasl Kurulu’nun Resmi Gazetede yayinlanan 31.08.2019 tarih, 30874 sayil,
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”
hikiimleri ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Resmi Gazetede yayinlanan 28.05.2013 tarih, 28660 sayili,
“Gayrimenkul Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin (111-48.1)” Degerleme Gerektiren islemler bashkli
34.maddesi kapsaminda adil Pazar degerinin ve Pazar kira degeri iceren degerleme raporunun Tirk Lirasi
cinsinden diizenlenmesi dogrultusunda tanzim edilmistir.

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

Degerlemeye iliskin Bilgiler;

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin sirketimiz tarafindan daha énce rapor hazirlanmamistir.
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Bu degerleme raporunun kapsami taraflar arasinda imzalanan sézlesmede belirtilen hususlar dogrultusunda

1.9- Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

hazirlanan kisitl rapordur. S6z konusu sézlesme cercevesinde tasinmazin mevcut durumu dikkate alinarak
aktif piyasada satilabilecegi Pazar degeri ve Pazar Kira degeri talep edilmektedir. Mevcut durum tespitinde
yasal izin belgesi alinmis olan kisimlari ile yasal izin belgesi alinmamis olan kisimlarla birlikte bir biitlin olarak

degerinin tespiti yapiimasi talep edilmistir.

1.10- Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler;

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen bir husus bulunmamaktadir.

1.11- Kullanilan Deger Tanimlari ve Gegerlilik Kosullari;
Pazar Dederi, Uluslararasi Degerleme Standartlari cergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda
herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el
degistirmesi gereken tahmini tutardir.
Bu degerleme g¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
- Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.
- Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmustir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar
Uzerinden gercgeklestirilmektedir.
- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine 6zglidiir.
isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el

degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.
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1.12- Raporu Hazirlayan, Kontrol Eden ve Onaylayan Sorumlu Degerleme Uzmanlari;
Degerleme Uzmani: Hasan Coskun-insaat Miihendisi -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 Tanitici Bilgiler;

Deniz Yatirnm Ortakhgi A.S. (“Sirket”) Gnvani ile Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat hikimlerine
uygun olarak sermaye piyasasi faaliyetlerinde bulunmak iizere 5 Mayis 1995 tarihinde istanbul Ticaret
Sicili'ne tescil edilip, 16 Mayis 1995 tarih ve 3786 Sayilh Tirk Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilerek
kurulmustur. Sirketin hissedari Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler A.S.’nin kontroliinii elinde bulunduran
Sirketin ana ortagl Denizbank A.S.nin sermayesinin %99,85’ini temsil eden paylar Sirketin nihai ortagi
Sberbank of Russia’a aittir.

Firmanin Ortakhk Yapisi;

Sirket, 25 Aralik 20132 tarihinde sermayesini 14.985 000,-TU'dan nakit olarak artirarak 50.000.000,-TU'na gikarmugtir

Sirket’'in ddenmis sermayesi 50.000.000 TL olup her biri 1 TL nominal dederli 50.000.000 adet paydan olusmustur.

-

Deniz Yatinm Menkul Kiymetler AS. 43 986 556 8797%
Difer 6,013,404 12.03%
Toplam 50,000,000 100.00%

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

Web: http://www.denizgyo.com.tr
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Sirketimiz, 17.10.2006 tarihinde, Tirkiye Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana So6zlesmesine gore

2.2-Degerleme Hizmetini Veren Degerleme Kurulusunu Tanitici Bilgiler;

ylurirlikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi ve oOzel, gercek ve tizel kisi vb. kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel
degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkuliin niteligi, piyasa ve cevre
kosullarini analiz ederek uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme standartlari ve Sermaye Piyasasi
Mevzuatinda belirlenen esaslar cercevesinde degerleme raporlari hazirlamak, gayrimenkullerle ilgili proje
analizi yapmak, fizibilite calismasi yapmak, bolge ve konum arastirmasi yapmak, en yiksek ve en iyi kullanim
deger analizi tespitinde bulunmak, yatirnm stratejileri belirlemek ve gelistirmek, yatirnm performans
degerlemelerinde bulunmak, pazar analizleri ve pazar arastirmalari yapmak, gayrimenkullerin kira rayic
bedellerini tespit etmek, gayrimenkul gelistirme calismalarinda bulunmak, proje ve yonetim hizmetleri
sunmak, gayrimenkul ve gayrimenkule bagh haklarin hukuki durumlari ile ilgili analiz ve raporlama

hizmetlerinde bulunmak Gzere kurulmustur.

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulunun (SPK) 28.02.1995 tarih ve B.02.1.SPK0.15.107-4798 sayili
yazisina istinaden SPK mevzuati cercevesinde 08.02.2007 tarih ve 5/106 sayili Kurul Karari ile degerleme
hizmeti verecek Sirketler listesine alinmistir.

Ayrica Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) 03.03.2010 tarihli ve 3577 sayili Kurul Karari'yla
Vizyon Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S' ye "gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule

bagl hak ve faydalarin degerlemesi" hizmeti verme yetkisi vermistir.

Sirketimiz genel merkezi istanbul/Kadikéy/Kozyatag’'inda bulunmakta olup, Ankara i¢ Anadolu Bélge
Mudirltgi, izmir Ege Bolge Midirliklilerinde kadrolu personel ve diger illerde sézlesmeli degerleme
uzmanlari ile Tlrkiye genelinde yaygin hizmet agina sahiptir.

Sirketimizin Genel Midiirlik Adresi: Kozyatagi Mahallesi, Hiiseyin Celik Sokak, Nail Ergin is Merkezi, No:7,
Kat:6 Kadikdy/istanbul

Web:http// www.vizyongd.com , iletisim E-mail; vizyon@vizyongd.com

TIf; +90 216 445 93 03 — Faks: +90 216 445 95 40
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BOLUM 3- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE IMAR YAPILASMA
BILGILERI:
3.1 - Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

MULKIYET | Kat irtifaki Kat Miilkiyeti | Cins Tahsisli Diger (Arsa/Tarla/Bag/Bahge. Vs)

DURUMU X

iLi Ankara ALANI(M?) 30.171,00

iLCESI Etimesgut B.B. NiTELiGi Diikkan

MAHALLE Eryaman ARSA PAYI Tablo 1

KOYU - BLOK NO Tablo 1

MEVKii - KAT NO Tablo 1

PAFTA NO - B.B NO Tablo 1

ADA NO 46477 YEVMIYE NO Tablo 1

PARSEL NO 1 CILT NO Tablo 1

ANA GM. NiTELIGi Betonarme Apartman Ve isyeri SAYFA NO Tablo 1

SAHIBI (HISSELER) DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
TABLO-1- TAPU BILGILERI

SIRA N . . . MALIK VE

BLOK KAT NO |B.B. NO (NITELIGI CILT/SAYFA |TARIH YEVMIYE ARSA/PAYI .

NO HISSE ORANI
1 C ZEMIN |1 DUKKAN 350/34592| 02.07.2014 21976| 7840/301710 (*)
2 C ZEMIN 2 DUKKAN 350/34593| 02.07.2014 21976 1559/301710 (*)
3 C ZEMIN 3 DUKKAN 350/34594| 02.07.2014 21976 1241/301711 (*)
4 C ZEMIN 4 DUKKAN 350/34595( 02.07.2014 21976 741/301711 (*)
5 C ZEMIN |5 DUKKAN 350/34596| 02.07.2014 21976| 4500/301712 (*)
6 C ZEMIN 7 DUKKAN 350/34598| 02.07.2014 21976| 10371/301712 (*)
7 C ZEMIN 9 DUKKAN 350/34600| 02.07.2014 21976 290/301713 (*)
8 C ZEMIN 10 DUKKAN 350/34601| 02.07.2014 21976 491/301713 (*)
9 C ZEMIN 11 DUKKAN 350/34602( 02.07.2014 21976 645/301714 (*)
10 C ZEMIN 12 DUKKAN 350/34603| 02.07.2014 21976 737/301714 (*)
11 C ZEMIN 13 DUKKAN 350/34604| 02.07.2014 21976 737/301715 (*)
12 C ZEMIN 14 DUKKAN 350/34605| 02.07.2014 21976 645/301715 (*)
13 C ZEMIN 17 DUKKAN 350/34608( 02.07.2014 21976 315/301716 (*)
14 C ZEMIN 18 DUKKAN 350/34609| 02.07.2014 21976 267/301716 (*)
15 C ZEMIN 19 DUKKAN 350/34610| 02.07.2014 21976| 10371/301717 (*)
16 C ZEMIN 21 DUKKAN 350/34612| 02.07.2014 21976 597/301717 (*)
17 C ZEMIN 22 DUKKAN 350/34613( 02.07.2014 21976 597/301718 (*)
18 C ZEMIN 23 DUKKAN 350/34614| 02.07.2014 21976| 14743/301718 (*)
19 C 1. KAT 25 DUKKAN 350/34616| 02.07.2014 21976 2343/301719 (*)
20 C 1. KAT 26 DUKKAN 350/34617| 02.07.2014 21976 2838/301719 (*)
21 C 1. KAT 27 DUKKAN 350/34618| 02.07.2014 21976 1291/301720 (*)
22 C 1. KAT 28 DUKKAN 350/34619( 02.07.2014 21976 570/301720 (*)
23 C 1. KAT 32 DUKKAN 350/34623| 02.07.2014 21976 938/301721 (*)
24 C 1. KAT 34 DUKKAN 350/34625| 02.07.2014 21976| 13300/301721 (*)

(*) DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETi (1/1)
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3.2- Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

29.11.2019 tarihinde Tapu Kadastro Genel MiidiirlGgi Bilgi Sistemi’'nden alinan takyidat belgelerinde
asagidaki kayitlara rastlanmistir. TAKBIS belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

Tim bagimsiz bolimler Gzerinde;

-Beyan: Yonetim Plani: 21.04.2005

-Beyan: Bu gayrimenkuliin milkiyeti kat mulkiyetine gegmistir. Yev: 34803 Tarih: 21.10.2009

-Beyan: Bu gayrimenkuliin milkiyeti kat milkiyetine ge¢mistir. Yev: 31367 Tarih: 28.09.2009

7 nolu bagimsiz bélimler Gzerinde;

-Serh: 1.800.000 TL bedel karsiliginda kira stzlesmesi vardir. Baslangi¢ tarihi 01/03/2019, bitis tarihi
28/02/2025 olan 6 yil middetle yillik 300.000 TL bedelle Turkiye Garanti Bankasi A.S. lehine kira s6zlesmesi
vardir. (15-03-2019 tr. 9447 yev.)

19 nolu bagimsiz bolimler Gzerinde;

-Serh: Denizbank A.S. lehine 1.020.000 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. 01/09/2014 tarihinden
itibaren 10 yil siire ile yilhg1 102.000 TL bedelle kira serhi (02-03-2015 tr. 8247 yev. )

3.3- Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Miilkiyet Durumundaki Degisiklik;
23 adet gayrimenkullin son (g yilik dénemde miilkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir. Ancak
32 bagimsiz bolim numarali gayrimenkul 13.09.2018 tarih 36034 yevmiye numarasi ile ‘Toki Satisl’
isleminden ‘Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi’ adina tescil edilmistir.

3.4- Belediyede ve Diger Resmi Kurumlarda Yapilan incelemeler, Mevzuata Uygunluk Hakkinda Goriis;

3.4.1- imar Durum Bilgisi;
Etimesgut Belediyesi imar Sehircilik Mudirliigiinden yapilan sorgulamada asagidaki s6zlii bilgiler alinmistir.

iMAR DURUMU / RUHSAT / PROJE BiLGILERi

Yer Tespiti: Tarafimiza ibraz edilen tapu ile degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada / parsel bazinda yerinin

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

Plan Turi/Tarihi Etimesgut Belediyesinde yapilan incelemelerde, degerlemeye
konu tasinmaz 85053 nolu 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani

imar Yol Cephesi Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu 46477 ada 1
parselin imar paftasina gore li¢ tarafi yol olup parselin imar
yoluna toplam 436m cephesi bulunmaktadir.

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

insaat Nizami (Bitisik, Blok Vs.) Blok

Taks 0,60

Kaks (Emsal) 1,80

Hmax Serbest

Cekme Mesafeleri On Cephe: 15 H Yan Cepheler: 10 H Arka Cephe: 15

Dop Kesintisi, imar Terkleri vs. varsa Net | 30171,00m2 net parsel
Parsel ve Emsal ingaat Alani (m2)
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Toprak koruma kanunu kapsaminda bulunmamaktadir.

Toprak Koruma Kanunu Kapsaminda

Olup Olmadigi

Tasinmazin Su Havzasinda Yer Alip Degerleme konusu tasinmaz “Su Havzasi” igerisinde yer
Almadigi almamaktadir.

Kiyi Kenar Cizgisinde Olup, Olmadigi Konu tasinmaz kiyi kenar gizgisi icerisinde yer almamaktadir.

Plan Tiirii, Notlar Ve Diger Agiklamalar | 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani

3.4.2- Gayrimenkuliin Yasal Kullanimina Dair izin ve Belgeler;

(Proje, Ruhsat, iskan, Tutanak vb. Dékiimanlar)

— Etimesgut Belediyesinde, Etimesgut Tapu Midirliginde yapilan incelemede parsel lzerindeki
yaplya ait 15.04.2005 onay tarihli mimari projesi bulunmaktadir. Degerlemeye konu tasinmazlar
kat ve konum olarak projesi ile uyumludur.

— Etimesgut Belediyesinde incelenen dosyasinda 15.04.2005 tarih ve 165-05 belge no.lu yeni yapi
ruhsati bulunmaktadir. Ruhsat belgesi 288 adet konut, 34 adet ticari Unite, 1 adet ylizme havuzu
toplam 70451m?2 ingaat alani igin verilmistir. Dosyasinda 25.01.2008 tarih ve 87 belge no.lu yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesi C blok, 34 adet diikkan,

6685,10m2 insaat alani, yol kotu alti 1 kat yol kotu Gstl 2 kat icin verilmistir.

3.4.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu ana yapi icin gerekli tiim izinleri alinmis olup, Yapi Kullanma iizn

Belgesi mevcuttur. Mevcut gérilen tasinmazlar projesi ile uyumlu insa edilmistir.

3.5- Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde imar Durumundaki Degisiklik;

Gayrimenkuliin son Ug yillik ddnemde imar durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.6- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler;

Parsel lizerindeki yapinin denetimi T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi tarafindan gerceklestirilmistir.
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BOLUM 4- DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi GENEL BiLGILER

4.1- Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi;

Degerleme konusu 24 adet tasinmaz Ankara ili Etimesgut ilgesi Eryaman Mahallesi, Merokent Carsi binasi

icinde yer almaktadir.

4.2- Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Géksu Mahallesi, Erzurum Kongresi Caddesi,
Metrokent Carsi, 9 kapi numarali ¢arsi binasinda yer almaktadir. Diiz bir topografik yapiya sahip parsel
Gzerine insa edilen binaya ulasim kolaydir. Tarif olarak: Ankara-Ayas Karayolundan Sincan istikametinde
ilerlerken gelinen Optimum Avm kavsagindan saga donilerek Orhanbey Caddesine gegilir ve yaklasik 2km
sonra caddeyi sag kolda kesen Erzurum Kongresi Caddesine girilir. Yaklasik 500m sonra sag kolda kalan
Metro Parkinin arkasinda ve Eryaman 1-2 Metro istasyonunun karsisinda konumlu olan degerlemeye konu
tasinmazlarin bulundugu Metrokent Carsi binasina ulasilir. Bélgenin her tirli teknik alt yapisi tamamlanmis
olup, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.

Tasinmazin merkezi yerlere Uzakhgi;

Goksu Parki; 1 km, Cankaya; 25km

Etimesgut Merkez : 5km

Uzak Gériiniim/ Konum Krokisi
e

.

gvt.
I

a ﬁa’h‘\'(:ﬁT
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Yapi Tarzi Betonarme karkas Kanalizasyon Var
Yapi Nizami Ayrik Nizam Su Deposu Var
Yapi Sinifi 4 /A Hidrofor Var
Kullanim Amaci Ticari Bina Asansor Var
Isitma Sistemi Merkezi Dogalgaz Paratoner Var
Cati Tipi - Jenerator Var
Manzarasi
- Su Var
(Goris Analizi)
Cephesi Kompozit levha giydirmeli Elektrik Var
Deprem Bolgesi 4. Derece Yangin Tesisati Var
C Blok Bagimsiz B6liim Proje Alanlari
a7 ALAN (m?)
SIRA BLOK | KATNO [B.B.NO | : . ... . 1. NORMAL |TOPLAM
NITELiGI
BODRUM | ZEMIN . PO

1 C ZEMIN |1 DUKKAN 336,43| 143,42 479,85
2 C ZEMIN |2 DUKKAN 95,41 95,41
3 C ZEMIN |3 DUKKAN 76,01 76,01
4 C ZEMIN |4 DUKKAN 45,47 45,47
5 C ZEMIN |5 DUKKAN 171,45 103,95 275,40
6 C ZEMIN |7 DUKKAN 333,75| 150,51 150,51 634,77
7 C ZEMIN |9 DUKKAN 17,87 17,87
8 C ZEMIN |10 DUKKAN 30,08 30,08
9 C ZEMIN |11 DUKKAN 39,49 39,49
10 C ZEMIN |12 DUKKAN 45,12 45,12
11 C ZEMIN |13 DUKKAN 45,12 45,12
12 C ZEMIN |14 DUKKAN 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 |19 DUKKAN 333,75| 150,51 150,51 634,77
16 C ZEMIN |21 DUKKAN 36,52 36,52
17 C ZEMIN |22 DUKKAN 36,52 36,52
18 C ZEMIN |23 DUKKAN 514,69| 387,72 902,41
19 C 1.KAT |25 DUKKAN 143,42 143,42
20 C 1. KAT |26 DUKKAN 173,67 173,67
21 C 1. KAT |27 DUKKAN 79,07 79,07
22 C 1. KAT |28 DUKKAN 35,04 35,04
23 C 1. KAT |32 DUKKAN 57,37 57,37
24 C 1. KAT |34 DUKKAN 814,00 814,00

TOPLAM 1690,07 | 1478,96 1603,59 4772,62
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Degerleme konusu ana tasinmaz Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Eryaman Mahallesi, 46477 ada 1 parselde
30.471 m2 yiizélglimlii arsa izerinde “Betonarme Apartman ve isyeri” nitelikli olarak tapu sicilinde kayitlidir.
Degerleme konu tasinmazlar; 4 Blok, 1 Ticaret Merkezi ve 1 Ylizme havuzundan olusan KC konutlari, C blok
dahilinde yer almaktadirlar. Site icerisinde A1,A2,A3,A4 bloklarinda konut bulunmakta olup her bir blokta 72
adet bagimsiz bélim olmak lzere 288 adet bagimsiz bolim, degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu C
blokta ise 34 adet diikkan, B blokta 1 adet spor tesisi olmak (izere sitede toplam 323 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu C blok bodrum+zemin+l normal kattan olusmakta olup
projesine gore binanin bodrum katinda 1,5,7,19, 23 nolu diikkanlara ait depo hacmi, ortak alanlar, kazan
dairesi ve su deposu bulunmaktadir. Zemin katta; 1,2....23,24 b.b. nolu diikkanlar ve ¢arsi girisi, 1. Normal
katta 25,26....33,34 b.b. nolu diikkanlar bulunmaktadir. Carsiya binanin dogu cephesinden (Selguklular
Caddesi ne bakan cephe) ve gliney cephesinden (metro duragina bakan cephe) giris yapilabilmektedir. Ana
yapida merkezi 1sitma ve sogutma sistemi, glivenlik kameralari, yirilyen merdiven ve 2 adet asansor
bulunmaktadir. Bina dis cephesi kompozit levha giydirmeli olup zeminleri seramik, tavanlari spot

aydinlatmali asma tavandir. Bahge ve otopark alani kilitli parke tasi ile kaplidir.

4.4- Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan Ozellikleri;

Bodrum Kat: Ortak alanlar dahil briit 2368,48m2 alanhdir. Bodrum katta kazan dairesi, yonetim odasi, teknik
oda, su deposu, 1,5, 7, 19 ve 23 b.b. nolu dikkanlarin icerisinden baglanti merdiveni ile ulasilabilen depo
hacimleri bulunmaktadir. Zeminler seramik duvarlari saten boyahdir.

Zemin Kat: Ortak alanlar dahil brit 2368,48m2 alanlidir. Zemin katta; 1,2.....23,24 b.b. nolu dikkanlar ve
¢arsinin giney ve bati girisleri bulunmaktadir. Zeminler seramik duvarlari saten boyali, tavanlari spot
aydinlatmali asma tavandir.

1.Normal Kat: Ortak alanlar dahil brit 2156,85m2 alanhdir. 1. normal katta; 25,26.....33,34 b.b. nolu
diikkanlar bulunmaktadir. Zeminler seramik duvarlari saten boyali, tavanlari spot aydinlatmali asma
tavandir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan 1 b.b. nolu tasinmaz ‘Soner Sati Sanat Atdlyesi’, 2 b.b. nolu tasinmaz
‘Fircha Kuafér’, 3 b.b. nolu tasinmazin icerisi bos, 4 b.b. nolu tasinmaz ‘Elif Emlak’, 5 b.b. nolu tasinmazin
icerisi bos, 7 b.b. nolu tasinmaz ‘Garanti BankasI’ olarak kullaniimaktadir. 9, 11 ve 12 b.b. nolu tasinmalar
arasinda bulunan milkiyet duvari kaldirilmis olup birlikte ‘Pasta Firin Evi’ olarak kullaniimaktadir. 10 b.b.
nolu tasinmaz ‘Vodafone’, 13 b.b. nolu tasinmaz ‘Et Satis Magazas’, 14 b.b. nolu tasinmaz ‘Ganyan-idaa
Bayi’, 17 b.b. nolu tasinmaz ‘Madam Es Kiyafet Magazasl’, 18 b.b. nolu tasinmazin icerisi bos, 19 b.b. nolu

tasinmaz ‘Denizbank’, 21, 22 ve 23 b.b. nolu tasinmalar arasinda bulunan milkiyet duvari kaldiriimis olup
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birlikte ‘Migros Market’ olarak kullanilmaktadir. 25 b.b. nolu tasinmaz bos olup kiralanmasi durumunda
kiracinin kendi kullanimi i¢in tasarlamasi amaciyla icerisi natamam halde birakilmistir. 26 b.b. nolu tasinmaz
‘Noter’, 27 ve 34 b.b. nolu tasinmalar arasinda bulunan milkiyet duvari kaldirilmis olup birlikte ‘Kafka Cafe-
Bistro’ olarak kullanilmaktadir. 28 b.b. nolu tasinmaz ‘Kuru Temizleme’, 32 b.b. nolu tasinmaz ‘Timurlar

Sigorta’ olarak kullanilmaktadir.

BOLUM 5 - GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI:

5.1- Genel Veriler
Tirkiye'nin Cografi Yapisi

Turkiye eski diinyayi olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile Asya'nin
kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara parcasi olan Anadolu, tarihin
sekillenmesine yol agan degisik halk kitlelerinin toplu goclerine sahit olmustur. Sayilamayacak kadar
medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagli ancak birbirinden etkilenen kdltiirlerin bir
bileskesini gelistirmistir. Ulkenin ¢ogunlugu Giiney Bati Asya'da bulundugu Tiirkiye, Avrupa ve Asya'nin
hudutlarini kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580 km? lik bir yiizélgiimii vardir. Ulke doguda
Gircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve Akdeniz ile cevrelenmistir. Batiya dogru Ege
Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru Karadeniz diger hudutlar olusturur. Tarkiye'nin cografi
koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve 26° 00' - 45° 00' Gliney Boylamdir. 81 idari ili olan Turkiye,
Karadeniz Bolgesi, Marmara Bolgesi, Ege Bolgesi, Akdeniz Bélgesi, ic Anadolu Bélgesi, Dogu ve Giineydogu
Bolgesi olmak lzere yedi cografi bolgeye bolinmistir.

Niifus

Nifus piramidi, 2018

p Tk 2013 KADIN | GOCUK |ADOLESAN | 10-24YA§ | TOPLAM
2 (1549 YAS) | (0-14 YAS) [(10-19YAS)| NOUFUS | NUFUS
Say! 21,331,734 19.184.329| 12.764.690 | 19.311.819

g3 : 82003.882
= T°""g:;"""" %0% | 4% | 156% | 205%

e Turkiye nlifusu 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla 82 milyon 3 bin 882 kisi oldu.

e Turkiye'de ikamet eden niifus 2018 yilinda, bir dnceki yila goére 1 milyon 193 bin 357 kisi artti. Erkek
niifus 41 milyon 139 bin 980 kisi olurken, kadin niifus 40 milyon 863 bin 902 kisi oldu. Buna gore
toplam niifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu.

e Turkiye'nin yillik niifus artis hizi, %014,7 olarak gerceklesti.

e Yilhk ntfus artis hizi 2015 yilinda %013,5, 2016 yilinda %012,4, 2017 yilinda ise %012,4 olarak
gerceklesmisti.
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e Ulkemizde 2016 yilinda 31,4, 2017 yilinda 31,7 olan ortanca yas, 2018 yilinda dnceki yila gére artis
gostererek 32 oldu. Ortanca yas erkeklerde 31,4 iken, kadinlarda 32,7 olarak gerceklesti. Ortanca
yasin en yliksek oldugu iller sirasiyla; 40,3 ile Sinop, 39,9 ile Balikesir ve 39,6 ile Giresun oldu.
Ortanca yasin en dusilk oldugu iller ise sirasiyla; 19,8 ile Sanliurfa, 20,7 ile Sirnak ve 21,4 ile Agr
oldu.

5.2- Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi

Ankara ili

26.897 km2’lik bir alana sahip olan Ankara, 39.57 K enlemi ile 32,53 D boylamlari arasinda yer alir. Deniz
seviyesinden yilksekligi yaklasik 890 m’dir. Dogu yoniinde Kirsehir ve Kirikkale, Bati yoniinde Eskisehir, Kuzey
yoniinde Cankiri, kuzeybati yéniinde Bolu ve Giiney yéniinde Konya ve Aksaray illeri ile cevrilmistir. ilgeleri;
Altindag, Cankaya, Mamak, Kecioren, Sincan, Yenimahalle, Akyurt, Beypazari, Camlidere, Cubuk, Elmadag,
Etimesgut, Evren, Kazan, Golbasi, Bala, Ayas, Gudil, Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatli,

Pursaklar ve Sereflikoghisardir.
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Cumhuriyetin ilanindan sonra Ankara, gen¢ Tirkiye Cumhuriyeti'nin baskenti olmustur. idari organlarin
teskilatlanmasi ve sanayinin gelismesi nedeniyle, yakin il ve ilceler ve yurdun diger yorelerinden gelen i¢ go¢
ile ozellikle de 1927-1935 ve 1950-1955 vyillari arasinda Ankara’nin niifusu hizla artmistir. Cumhuriyet
Oncesi kicuk bir kasaba goriiniiminde iken, bugin Tirkiye'nin nifusu yogun ikinci buyik sehri, modern
baskenti haline gelmistir. Ankara’nin 1927 yili nifus sayimina gore toplam nifusu 404.581 iken, son 73 yilda
10 kat artarak 2000 yilinda 4.007.860 kisiye ylikselmistir. Ayni donemde Tirkiye nifusu 5 kat artmistir.
1927—- 1935 doéneminde ilimizin yilhk artis hizi % 34,7 iken, 1990-2000 déneminde % 24,4 olmustur. 1927
yilinda Ankara ili Gilke nlfusu iginde % 3,2’lik bir paya sahip iken, 2000 yilinda yaklasik % 6’lik bir paya sahip

olmustur. ilimizde ortalama hane halki biyiikligi de azalis egilimi gdstermektedir. 1955 yilinda 7 olan
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ortalama hane halki buyikltga 2000 yilinda 3,8 kisiye dismustir. 1935 yilinda Ankara ilindeki nifusun % 53
kadari Ankara’da dogan kisilerden olusmaktadir. Ankara ili disindaki illerde doganlar icinde en yiiksek paya
Corum ili dogumlular sahiptir. (% 4,3 ) Yozgat, Cankiri ve Kirsehir dogumlular sirayi takip etmektedirler.
Ankara iline baglh 25 ilce, 1 Blylksehir Belediyesi, 25 ilce belediyesi, merkez ilgelerde 683 mahalle ve 165
koy, tasra ilgelerde ise 121 mahalle ve 628 kdy olmak lizere toplam 804 mahalle ve 672 adet koy vardir.
Etimesgut ilgesi

Ankara ilinin batisinda yer alan Etimesgut ilgesi, Yenimahalle ve Sincan ilceleri ile gevrili bulunmaktadir.
Etimesgut Nlfusu - Ankara. Etimesgut niifusu 2018 yilina gore 570.727. Bu nifus, 285.797 erkek ve 284.930
kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,08 erkek, %49,92 kadindir.

Etimesgut, kendisine bagh 18 koy ile 1968 yilina kadar belde olarak kalmis, ayni yil mahalle olarak yeniden
kurulmustur. 20 Mayis 1990 giin ve 20523 sayili Resmi Gazetede de yayinlanan 3644 sayili Kanunla ilge
statlisi kazanmis, hemen ardindan da 19 Agustos 1990 tarihinde yapilan belediye baskanhgi secimi ile
Belediye teskilati kurulmustur. ilcedeki kiiltiir varliklarina érnek teskil eden Atatiirk Cesmesi 1928 yilindan
beri ayaktadir. 1925 yilinda Mimar Ahmet Burhanetiin tarafindan yapilan Gazi Tren Istasyonu ile Atatiirk'iin
istanbul'a gidis ve gelislerinde ugurlandigi Etimesgut Tren istasyonu tarihi yapi 6zellikleriyle dikkat cekicidir.
Etimesgut yoresine adini veren Ahi Mesud, Ahi Elvan gibi Tirk blytklerindendir. Ahi Elvan Hazretlerinin
tiirbesi Elvankdy semtinde Elvankdy Camisi avlusundadir.ilgenin Eryaman bélgesinde bir mesire ve piknik
yeri olan Goksu Parki, tatil glinlerinde Ankaralilarin dinlenme vyeridir. Ayrica, Atatirk Orman Ciftligi, ilce

sinirlan icinde olup iyi bir dinlenme, piknik ve gezi alanidir.

VO LE BELTTROTS!
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5.3- Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Dinya genelinde kiresel krizin etkileri sirmekte ve kriz sonrasinda gelismis Glkelerde uygulanmakta olan
politikalar kiiresel ekonomiye yon vermeye devam etmektedir. Bu slirece, ABD ekonomisinde yasanan
gelismeler olumlu yonde etki ederken, AB’ye lye bazi tlkelerin mali yapilarindaki sorunlar ve artan siyasi
belirsizlikler kiiresel ekonominin krizden c¢ikisini gliglestirmektedir. Ayrica, kriz nedeniyle sorunlu hale gelen
varliklarin buyuk bir kismi bu Ulke bankalarinin bilangolarinda tasinmaya devam etmektedir. Sermaye
yapisinin gliclendirilmesi icin gereken ek sermaye ytktmltllkleri ise bankalarin bilancolarini kiigiiltmelerine
yonelik bir baski olusturmaktadir. Diger taraftan, Euro bolgesindeki sorunlarin ¢éziimiine yénelik ekonomi
politikalari ile yapisal alanlarda 6nemli adimlar atilmaya baslanmasina bagli olarak 2012 yilinin ilk ceyreginde
risk istahinda nispi bir iyilesme gozlenmistir. Bu durum, gelismekte olan Ulkelerin risk primlerindeki dislse
paralel olarak Ulkemizin risk priminde de bir azalisa neden olmustur. Sermaye girislerinin yani sira
uygulanmakta olan esnek para politikasi ¢ercevesinin de katkisiyla Tirk lirasinin degeri, diger gelismekte
olan (lkelere kiyasla daha istikrarli seyretmeye devam etmistir. Bu kapsamda Ulke risk primindeki distse ek
olarak yurtici yerlesiklerin olumlu beklentileri ekonominin goériiniminin iyilesmesine neden olmustur.
Ancak, Mayis ayinda Yunanistan’daki siyasi belirsizliklerin de etkisiyle Euro bolgesine dair sorunlarin tekrar
glindeme gelmesi risk istahinin tekrar bozulmasina neden olmustur.

Ote yandan, bankacilik sisteminin Tirk lirasi likidite ihtiyacinin kalici bir ydntemle ve daha diisiik maliyetle
karsilanmasi, bankalara likidite yonetiminde kolaylik saglanmasi ve TCMB doviz rezervlerinin desteklenerek
zamaninda, kontrolli ve etkili kullanilmasi amaglariyla, Tirk lirasi yuktmltllkler icin tesis edilmesi gereken
zorunlu karsiliklarin belli bir kisminin déviz ve altin olarak, yabanci para ylkimlilikler icin tesis edilmesi
gereken zorunlu karsiliklarin belli bir kisminin ise altin olarak tesis edilebilmesi imkani getirilmistir.

2014 ve 2015 yillarinda yasanan uzun bir se¢im sireci ile Glke ekonomisinde ve bagli olarak gayrimenkul
piyasalarinda dalgali bir doneme girilmistir. Center for Economics and Business Research'in Diinya Ekonomi
Ligi raporu dogrultusunda 2013 yili igerisinde diinyanin en biylk 17. ekonomisi olan Tirkiye, 2014 yili sonu
verileri sonucunda iki basamak diiserek Hollanda ve Suudi Arabistan'dan sonra 19. siraya gerilemistir. 2015
yilina bakildiginda TUFE’de yillik artis Nisan ayinda %7,91 seviyesinde gerceklestigi, Enflasyondaki yiikseliste
ozellikle giyim ve gida fiyatlarindaki artis belirleyici oldugu goriilmektedir. 2015 yilinda Tirkiye’'nin ticaret
hacmi 351 milyar ABD Dolarina ulasmis, ihracat ise 144 milyar ABD Dolari olarak gerceklesmistir. Tiirkiye
Cumbhuriyeti’'nin kurulusunun yuziinct yili olan 2023 yili icin ana hedef ihracati 500 milyar ABD Dolari

seviyesine ¢ikarmaktir.
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2016 yilinda ise 2015 Kasim segimlerinden sonra tekrar tek partili hikiimet déneminin baslamasi ile
piyasalar yeniden dengeli bir gérinime kavusmus fakat i¢ tliketimde yasanan artisa ragmen hiz kaybeden
stok artisi nedeniyle biiyime ilk ceyrekte yavaslamistir.

2016 yilinin son ceyreginde Amerika Birlesik Devletleri’'nde yapilan baskanlik segimleri ile birlikte diinya
ekonomisinde o6nemli dalgalanmalar yasanmistir. Segim sonucu piyasalarda buyldk bir belirsizlik
olusturmustur. Bu belirsizligin etkileri Tlirkiye’de de kendini géstermektedir.

2017 yili incelediginde sektoriin dengeli bir blylme egilimin de oldugu gézlenmektedir. 2016 yili son ¢eyregi
itibari ile gerek sektére yonelik tesviklerin gerekse yasal diizenlemelerin olumlu etkisi 2017 yilinca stirmus
gorinmektedir. Ancak bazi vergi indirimlerinin gegici streli olmasi talep yonli olumlu gidisi yavaslatma
potansiyeline sahiptir. Ozellikle maliyet diisiiriicii dnlemlerin alinmasi hem sektér hem de talep anlaminda
olumlu sonuclar doguracaktir. Ulkemiz, insaat ve gayrimenkul sektérii 2017 yilinda énemli bir performans
sergileyerek Tirkiye ekonomisi %7,4, insaat sektori ise %8,9 oraninda bliylimustdr.

2018 yili ilk ceyreginde Gayrisafi yurtici hasila tahmini, zincirlenmis hacim endeksi olarak 2018 yilinin birinci
ceyreginde bir onceki yilin ayni ceyregine gore %7,4 artmistir. Gegctigimiz ceyrek itibariyla doviz kurunda
meydana gelen hizli yiikselis, piyasadaki volatilite, TUFE’nin beklentilerin Ustiinde gelmesi gibi unsurlar
gayrimenkul sektoriine yonelik duyulan giveni de olumsuz etkilemistir. Gectigimiz ceyrek donemde
gayrimenkul sektoriine olan gliven kismen kétliimser bir beklentiye donismis durumdadir. Yiksek faizler ve
doviz kurlarinda yasanan artis sebebiyle insaat sektériinde daralmalar yasanmis, artan konut ve ticari bina
arzi sebebiyle yeni projelerin azaldigl, mevcutta devam eden veya bitmis olan projelerin satislarinin durma
noktasina gelindigi gértlmustir. 2018 yilinda, konutlarda donemsel getiri enflasyonun altinda kalmistir. Yilin
ikinci yarisinda sektord ilgilendiren diger 6nemli bir gelismede ‘imar barisi’ yasasinin ¢ikarilarak tGlkemizdeki
imara aykiri yapilara yonelik yapilan diizenlemedir.

2019 yiliilk geyregi yerel segcimler nedeniyle gayrimenkul piyasasi stabil olarak devam etmistir. Se¢cim sonrasi
actklanan yeni ekonomik paketin ekonomiye nasil yansiyacag ileriki donemde gorilecektir. Se¢cim sonrasi
yasanan tartismalar neticesinde ilk c¢eyregin sonunda doéviz kurunda da artis yasanmaya
baslamistir. TCMB’nin kiiglk-orta-blylik 6lcekli 945 insaat sirketine ait 2016 yili mali rasyo ortalamalari
incelediginde 2018 ve 2019 yili ilk ceyreginde gayrimenkul sektoriinde yasanan sikintilarin kaynaginin énceki
yillara dayandigi ve sirketlerin mali agidan kriz ortamlarina dayaniksiz bir yapida olduklari agik¢a goriltyor.
Reel anlamda zarar s6z konusudur. Sirketler 6zkaynak yerine ylizde 82 oraninda borgla ¢evriliyor. Tirkiye’de
yaklasik 1 milyon civarinda konut stoku vardir. Yilda ortalama 1.200.000 adet konut satildigi ve her giin yeni
konut dretildigi distnlldiginde insaat sektorinin konut kredi faizleri dismedigi slirece gayrimenkul
sektoriintn icinde bulundugu ekonomik krizden ¢cikamayacagi 6n gorilmektedir.

2019’un Agustos ayinda 3 kamu bankasinin konut kredi faizlerini %0,99’a diisirmesi neticesinde gerileyen

konut satislari, Agustos ayinda % 5,1 Eylil ayinda da gegen yilin ayni ayina gore yilizde 15.4 artarak 146.903
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adet olarak gerceklesti. Yilin ilk 9 ayinda Tirkiye genelinde satilan konut sayisi 865 bin 473 oldu. Eylil ayinda
ipotekli konut satislar yiizde 410.2 artis gostererek 57.811 adet oldu. ipotekli satislarin toplam satislar

icindeki payl % 39,4 oldu.

5.4- Sektor Hakkinda Bilgi:

Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa olusturulan AVM
Perakede Ciro Endeksi’'nin agustos ayi sonuglari agiklandi. Her ay diizenli olarak yayinlanan verilere gore ciro

endeksi Agustos 2019 déneminde bir dnceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan

arindirilmadan incelendiginde ylzde 7,8 artis kaydederek 344 puana ulasti.
Ciro Endeksi - Tiuirkiye Geneli
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* Sektore ait ciro endeksi, Anadolu ve istanbul'un GLA biyiikliikleri agirliklandirarak hesaplanmistir.

AVM'’lerde kiralanabilir alan (m2) basina diisen cirolar agustos 2019’da istanbul’da 1.502 TL, Anadolu’da
1.185 TL olarak gerceklesirken Tirkiye geneli metrekare verimliligi ise agustos 2019°da 1.312 TL olarak

kaydedildi.

s 1S TANBUL VI REALULIK = ANADOLU VERIME LI

Agustosta Metrekare Verimliliginde En Yiiksek Artis Yiyecek-icecek Kategorisinde...

Agustos ayinda, kategoriler bazinda metrekare verimliliginde en yliksek artis yiyecek-icecek kategorisinde
yasandi. Yiyecek-icecek kategorisi metrekare verimliligi gectigimiz yilin ayni donemine gére enflasyondan
arindirilmadan yizde 17,8'lik artis kaydetti.
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Gegtigimiz yilin agustos ayi ile karsilastirildiginda, AVM’lerdeki ayakkabi kategorisi metrekare verimliligi
ylzde 15,6, hipermarket kategorisi metrekare verimliligi ylizde 12,4, giyim ve teknoloji kategorilerinin

metrekare verimlilikleri ylizde 8,3 ve “diger kategorisi*” metrekare verimliligi ise ylizde 1,5 oraninda artti.

Kategoriler Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi
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* Diger kategorisi; yapi market, mobilya, ev tekstili, hediyelik esya, oyuncak, sinema, kisisel bakim ve
kozmetik, kuyum, hoby, petshop, terzi ve ayakkabi tamir servisleri, déviz blrosu, kuru temizleme, eczane

gibi magazalardan olusmaktadir.
Ziyaret Sayisi Endeksi

Agustos 2019 verileri bir dnceki donemin ayni ayi ile karsilastirildiginda ziyaret sayisi endeksinde yizde 2,7

oraninda bir azalma yasandigi gézlemlendi.

Ziyaret Sayisi Endeksi

101300 a7

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

seviyelerinde kaldigini gérilyoruz. Bu sonugta yaz aylarinin etkisi oldugunu sdyleyebiliriz. Ozellikle Kurban
Bayrami tatiliyle de birlesen agustos ayinda yaz tatili doneminde insanlarin disarida vakit gecirmeyi tercih

ettiklerini goz ardi etmemek gerek. Kategoriler bazinda endeks yiyecek-icerecek ve ayakkabi kategorilerinde
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enflasyonun Gzerinde artis géstermistir. Her ne kadar AVM’lerdeki ziyaret sayisi diisse de metrekare

verimliligi artmaya devam etmektedir.”

Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa olusturulan AVM
Perakede Ciro Endeksi’'nin agustos ayi sonuglari agiklandi. Her ay diizenli olarak yayinlanan verilere gore ciro
endeksi Agustos 2019 déneminde bir dnceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan

arindirilmadan incelendiginde ylzde 7,8 artis kaydederek 344 puana ulasti.
* Sektore ait ciro endeksi, Anadolu ve istanbul'un GLA biyiiklikleri agirliklandirarak hesaplanmustir.

AVM'’lerde kiralanabilir alan (m2) basina diisen cirolar agustos 2019’da istanbul’da 1.502 TL, Anadolu’da
1.185 TL olarak gergeklesirken Turkiye geneli metrekare verimliligi ise agustos 2019°da 1.312 TL olarak
kaydedildi.

Agustosta Metrekare Verimliliginde En Yiiksek Artis Yiyecek-icecek Kategorisinde...

Kategoriler Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi
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Agustos ayinda, kategoriler bazinda metrekare verimlilig§inde en yiksek artis yiyecek-icecek kategorisinde
yasandi. Yiyecek-icecek kategorisi metrekare verimliligi gectigimiz yilin ayni donemine gore enflasyondan

arindiriimadan yizde 17,8’lik artis kaydetti.

Gegtigimiz yilin agustos ayi ile karsilastirildiginda, AVM’lerdeki ayakkabi kategorisi metrekare verimliligi
ylzde 15,6, hipermarket kategorisi metrekare verimliligi ylizde 12,4, giyim ve teknoloji kategorilerinin

metrekare verimlilikleri ylizde 8,3 ve “diger kategorisi*” metrekare verimliligi ise ylizde 1,5 oraninda artti.

* Diger kategorisi; yapl market, mobilya, ev tekstili, hediyelik esya, oyuncak, sinema, kisisel bakim ve
kozmetik, kuyum, hoby, petshop, terzi ve ayakkabi tamir servisleri, déviz birosu, kuru temizleme, eczane

gibi magazalardan olusmaktadir.

Ziyaret Sayisi Endeksi;
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Ziyaret Sayisi Endeksi
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Agustos 2019 verileri bir dnceki donemin ayni ayi ile karsilastirildiginda ziyaret sayisi endeksinde yizde 2,7

oraninda bir azalma yasandigi gbzlemlendi.

Agustos ayi endeksi ile ilgili olarak AYD tarafindan yapilan agiklamada su bilgiler yer aldi: “Agustos ayinda
endeks %7,8 artis gosterse de bir 6nceki ayda oldugu gibi enflasyon oraninin altinda kalmistir. Agustos ayi
enflasyon orani olan %15,01 olarak agiklanmis olup, endeks artisinin neredeyse enflasyon oraninin yari
seviyelerinde kaldigini gérilyoruz. Bu sonugta yaz aylarinin etkisi oldugunu soyleyebiliriz. Ozellikle Kurban
Bayrami tatiliyle de birlesen agustos ayinda yaz tatili ddneminde insanlarin disarida vakit gecirmeyi tercih
ettiklerini goz ardi etmemek gerek. Kategoriler bazinda endeks yiyecek-icerecek ve ayakkabi kategorilerinde
enflasyonun Gzerinde artis géstermistir. Her ne kadar AVM’lerdeki ziyaret sayisi diisse de metrekare

verimliligi artmaya devam etmektedir.”
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BOLUM 6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER:

6.1 Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim,
ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz
onlinde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir
sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya teklif verilen fiyatlari dikkate
almak uygun olabilir. Gercek islem kosullar ile deger esasi ve degerlemede yapilan tim varsayimlar
arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri (izerinde dizeltme
yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal,

ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

6.2 Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye degerine
donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varligin yararli 6mri boyunca yaratacag geliri
dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon siireci aracihgiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina doénustlrilmesidir. Gelir akisi, bir s6zlesme veya
sozlesmelere dayanarak veya bir sozlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmasi veya kullanimi
sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir.

Gelir yaklagimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri igerir:

o Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,

. Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari

giincel bir degere indirmek icin) indirgenmis nakit akisi,

. Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir yliktimlulik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak, yikimluliklere
de uygulanabilir.

indirgeme Orani;

Diger adiyla yatirimin getiri orani veya iskonto orani olarak da adlandirilan bu oran, risksiz getiri orani ile risk
primlerini icerir.

indirgeme Orani (io) = Risksiz Getiri Orani (Ro) + Risk Primi (Rp)
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a. Risksiz Getiri Orani: Likide (akisiga) en yakin durumdaki likiditeden uzaklasmanin; baska bir deyisle,
yalnizca gilvenli bir bicimde parayi kullandirmanin karsiligi olan faiz getirisidir. Parayi sirekli elde
tutmaktan bir adim uzaklasilarak, yatirilan paranin ve faizinin geri donuslyle ilgili bir belirsizlige
katlanmadan elde edilebilecek getiri oranidir. Tirkiye’de devlet i¢ borglanma senetlerinin (devlet
tahvillerinin) yillik faiz orani, geri 6denme riski olmayan getiri orani olarak ele alinir. Devlet
tahvillerine yatirilan anaparanin ve faizinin geri donmesi ile ilgili bir glivensizlik ve risk bulunmadig
gibi, yatirilan paranin yonetilmesi yiki ve zorlugu da yoktur. Bu varliklar Gzerindeki getirilerin
gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlari baz alinmistir.

b. Risk Primi: Ulke risk primleri, sadece ekonomik gdstergeler ile ilgili olmayip, sosyal, siyasi, dis
politika konularinda hiikiimetlerin izledigi politikalara gére de degisebilmektedir. Ulke riski daha cok
bagimsiz kredi derecelendirme kuruluslarinin vermis oldugu kredi notlariyla 6l¢lir. Kredi Risk Swapi
(CDS) olarak 6denen faiz, alacagin 6denmeme riskini istlenmeyi kabul etmesinin bedeli ve bunun
otesinde Ulke risklerini agiklayan bir gosterge olmaktadir.

6.3 Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar. Bu yaklasim, pazardaki
bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikca, degerlemesi
yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla
olmayacag! ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha
disuktar. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagh olarak, alternatif varligin

maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

6.4- Degerleme islemlerinde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme
Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme c¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhgin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da goz
oninde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin

belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir.
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Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin
kullanildig1 hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayal deger takdirinin makul olmasi ve
birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek bir
sonuca ulastirlma slirecinin  degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli

gorilmektedir.” denilmektedir.

Degerleme calismasi ticari tnitelerin bagimsiz béliim bazinda kira ve satis degerlerinin belirlenmesi amaciyla
yapilmistir. S6z konusu sebepten ““Pazar Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)”
yontemleri kullanihstir. Taginmazlarin kat irtifali ve bagimsiz bélim vasifli olmasi sebebiyle degerlemede

Maliyet yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 7 - GAYRIMENKULUN ANALIzZi, PiYASA VERILERiI VE DEGERLEMESI

7.1- Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu Olumsuz Faktérler

OLUMLU / GUGLU YANLARI OLUMSUZ / ZAYIF YANLARI

Bolgenin gelisme potansiyelinin olmasi Carsinin mahalle 6l¢eginde hizmet veriyor olmasi

Selcuklular Caddesindeki arag ve yaya trafiginin yogun | Carsinin ice bakan diikkanlara ve 1.kattaki

olmasi diikkanlara olan talebin dusik olmasi

Carsl icine bakan dukkanlarin kira degerlerinin
Carsinin metro glzergahinda olmasi

dusik olmasi
GAYRIMENKUL iCiN FIRSATLAR GAYRIMENKUL iCiN OLASI TEHDITLER
Bolge halkinin alisveris icin blyuk 6lcekli ve daha
Carsinin yiksek yogunluklu konut bélgesi icerisinde nitelikli AVM’leri tercih etmesi mahalle 6lceginde
olmasi hizmet veren benzer 6zellikli AVM’leri olumsuz

yonde etkilemektedir.

Bolgede yeni insa edilecek konutlarda yasamin
baslamasi ile bolgenin niifus yogunlugunun artacak
olmasi
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7.2- Emsal Piyasa Verileri, Emsal Krokisi

Emsal Krokisi

TASINMAZ

# Emsal Kiralik Tasinmazlar

* Emsal-1: Happy Homes Gayrimenkul: 0545 836 68 99

Degerlemeye konu tasinmazlarinda bulundugu Metrokent Avm 1. Katta yer alan 76m2 alanh 33 b.b. nolu
diikkan icin aylik 2500-TL kira 6demektedir. Ev yemekleri satan konu dikkan 41.500-TL bedelle devren
kirahktir. (1.kat dikkan Kira birim degeri; 32,89-TL/m2)

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

Degerlemeye konu tasinmazlarinda bulundugu Metrokent Avm zemin kata yer alan metro duragina cepheli,
9-11-12 nolu diikkanlarin birlestirilmesi ile olusan 102m2 alanli firinci ve cafe nitelikli diikkan igin aylik 8.000-
TL kira 6dendigi beyan 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: Ari Emlak: 0312 281 28 11
Goksu Avm de 3. Katta, ticari hareketliligin diisik oldugu konumda yer alan 72m2 alanli diikkan igin aylik

1550-TL bedelle kiraliktir. (3.kat diikkan kira birim degeri; 21,52-TL/m?2)

* Emsal-4: Ari Emlak: 0312 281 28 11
Goksu Avm de 4. Katta, Avm’nin ticari olarak orta seviyede hareketli olan giyim katinda yer alan 50m2 alanli

dikkan icin aylik 2.200-TL bedelle kiralktir. (4.kat diikkan kira birim degeri; 44-TL/m2)

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

Ata Yildizi Plazada Orhanbey Caddesine cepheli ticari hareketliligin cok daha yilksek oldugu konumda,
Akbank yaninda yer alan 200m2 alanh olup, kat yiksekligi sebebiyle kiracinin talep etmesi durumunda da
200m2 alanli asma kat insa edilebilecek niteliktedir. Banka, restoran, cafe, kullanimina uygun diikkan icin
aylik 17.500-TL kira talep edilmektedir. Degerlemeye konu metro duragina cepheli dikkanlarla benzer

serefiyeye sahip oldugu distinilmektedir. (Cadde cepheli zemin kat diikkan kira birim degeri; 87,50-TL/m2)

# Emsal Satilik Tasinmazlar

* Emsal-6: Elif Emlak: 0532 468 17 82

Degerlemeye konu tasinmazlarinda bulundugu Metrokent Avm 1. kata yer alan ¢arsi icerisine cepheli 57m2
alanli, 31 nolu dikkan 475.000-TL bedelle satihktir. Emlak yetkilisi 2000-TL ile 2500-TL araliginda (ortalama
2.250 TL/ay) kiralana bilecegini beyan etmis olup emsal tasinmaz icin 2200-TL kira degeri ongorilmustir.
(Pazarhkh fiyatinin 400.000-TL olacag: distinilmekte olup birim m2 degeri: 7.017-TL/m2 ) * kapitalizasyon
orani; %6,75

* Emsal-7: Sahibi: 0532 446 48 89

Dophin Avm de, Avm’nin ticari olarak orta seviyede hareketli olan yemek katinda yer alan 70m2 alanl fast
food dikkani 525.000-TL bedelle satiliktir. Degerlemeye konu garsi ici tasinmazlara gére emsal tasinmazin

serefiyesi daha yuksektir. (7500-TL/m2)

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

Okyanus Avm de zemin katta, Avm’nin ticari olarak en hareketli olan zemin katinda yer alan 24mz2 alanl
dikkan 620.000-TL bedelle satiliktir. Hali hazirda aylik 4500-TL kiracisinin bulundugu belirtilmistir. Pazarlikl
fiyatinin 600.000 TL olacagi distlmektedir. Degerlemeye konu c¢arsl ici tasinmazlara gére emsal tasinmazin
serefiyesi ¢cok daha yuksektir. (25.000-TL/m2) * Kapitalizasyon Orani; ~%8,5 (zemin katta hareketli bir

konumda yer almasi ve metrekare olarak kigik alanli olmasi sebebiyle birim fiyat ve getiri orani yliksektir. )
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* Emsal-9: Mutlu Emlak: 0554 492 59 96
Galeria Eryan Avm de 1. Katta, ticari hareketliligin disik oldugu konumda yer alan 30m2 alanh hali hazirda
ofis olarak kullanilan diikkan/ofis kullanima uygun tasinmaz 150.000-TL bedelle satiliktir. Degerlemeye konu

tasinmazlara gére emsal tasinmaz serefiyesi daha disiik konumdadir. (5.000-TL/m?2)

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

Ata Yildizi Plazada Orhanbey Caddesine cepheli ticari hareketliligin cok daha yiiksek oldugu konumda yer
alan 200m2 alanh diikkan 2.950.000-TL bedelle satiliktir. Mlkin icerisinde 15yillik kontrati olan hali hazirda
15.000-TL aylik kira alinan kiraci bulunmaktadir. Degerlemeye konu metro duragina cepheli diikkanlarla
benzer serefiyeye sahip oldugu dustnilmektedir. (Pazarlikh fiyatinin 2.800.000-TL olacagi dusinilmekte
olup birim m2 degeri: 14.000-TL/m2 ) * Kapitalizasyon Orani; ~%6,5

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

Ata Yildizi Plazada Orhanbey Caddesine cepheli ticari hareketliligin cok daha yiksek oldugu konumda yer
alan 160m2 alanl diikkan 2.600.000-TL bedelle satiliktir. Degerlemeye konu tasinmazlara gore emsal
tasinmaz serefiyesi daha yiksek olan konumdadir. (Cadde cepheli zemin kat diikkan satis birim degeri
16.250-TL/m2)

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

Arya Carsida 1. katta, carsi icerisinde ticari hareketliligin kisitl oldugu bolgede yer alan 30m2 alanli dikkan
250.000-TL bedelle satiliktir. Hali hazirda aylik 1300-TL kiralanabilecegi belirtilmistir. (Pazarlikh fiyatinin
230.000-TL olacagi dustiniilmekte 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 hareketliligin kisith oldugu bdlgede yer alan 35m2 alanh diikkan 150.000-TL
bedelle satiliktir. Hali hazirda aylik 750-TL kiracisinin bulundugu belirtilmistir. (Pazarlikl fiyatinin 140.000-TL

olacagl dusiintlmekte olup birim m2 degeri: 4.000-TL/m2 ) * Kapitalizasyon Orani; ~%6,42

* Emsal-14: Bozkaya Emlak: 0532 605 20 22

Eryamanda cgarsi icerisinde zemin katta ticari hareketliligin kisith oldugu bolgede yer alan 35m2 alanli diikkan
425.000-TL bedelle satiliktir. Hali hazirda idaa bayi olarak isletildigi ve aylik 2250-TL kiracisinin bulundugu
belirtilmistir. (Pazarlkh fiyatinin 400.000-TL olacagi dustinilmekte olup birim m2 degeri: 11.429-TL/m2)

* Kapitalizasyon Orani; ~%6,75
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7.3- Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriilmasi, Hesap Detayi

7.3.1 Maliyet Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug:
Degerleme calismasi ticari tnitelerin bagimsiz boliim bazinda kira ve satis degerlerinin belirlenmesi
amaciyla yapiimis olup maliyet yontemi kullaniimamistir. Ana tasinmazin tamami degerlemede s6z konusu

degildir.

7.3.2 Emsal (Pazar) Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug:

Pazar yaklasimi gayrimenkuliin benzer nitelikli gayrimenkuller ile karsilastirilmasi ile degerin tespit edildigi
bir yontemdir. Tasinmazin yakin ¢cevresinde konumlu benzer yas, yapi, kullanim 6zelliklerine haiz ve benzer
kullanim alanlarina sahip, halihazirda pazarda satista olan gayrimenkuller incelenerek degeri etkileyebilecek
tiim etkenler (ulasim kolayhgi, reklam kabiliyeti, yapi 6zellikleri, yasi, vb) analiz edilerek indirgenmis satisa
esas m2 birim fiyati tespit edilmistir.

Emsal Ozet Tablosu;

Emsal No ([Konum Kat Alan Satilik Pazarlik Sonucu Birim Satis
(m2) Degeri (TL) |Satilabilir Deger (TL) |Degeri(TL/m2)

6 Metrokent Avm 1. kat 57 475000 400000 7018
8 Okyanus Avm Zemin 24 620000 600000 25000
10 Ata Yildizi Plaza Zemin 200 2950000 2800000 14000
12 Arya Carsl 1. kat 30 250000 240000 8000
13 Galaxy Avm Zemin 35 150000 140000 4000
14 Eryaman Carsl Zemin 35 425000 400000 11429

Emsal arastirmalari dogrultusunda metro duragina cepheli olan 7,11,12,13, 19 b.b. nolu dikkanlarin
buyuklik ve konumlarina gére birim m2 degerlerinin 11.000 TL/m2 ile 16.500 TL/m2 araliginda olacagi
kanaatine varilmistir. Caddeye cepheli olan 21,22 b.b. nolu diikkanin kullanim alanin kii¢clik olmasi sebebiyle
birim m2 degeri 17.500-TL/m2, 23 b.b. nolu diikkanin birim m2 degeri ise 6.500-TL/m2 alinmistir. Carsl
icerisinde zemin katta yer alan dikkanlarin 1,2,3, 4, 5,9, 10, 17, 18 b.b. nolu dikkanlarin biyuklik ve
konumlarina gére birim m2 degerlerinin 4.500 TL/m2 ile 13.500 TL/m2 araliginda olacagi, 1 katta yer alan
diikkanlarin 25, 26, 27, 28, 32, 24 b.b. nolu diikkanlarin biyuklik ve konumlarina gore birim m2 degerlerinin
3.000 TL/m2 ile 6.000 TL/m2 araliginda olacagi kanaatine varilmistir.

Degerlemeye konu olan tasinmazlarin Pazar yaklasimi yontemi ile hesaplanan mevcut duruma esas toplam
degeri;
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on

. KULLANIM Birim Degeri |*Satis Degeri [Birim Kira *Ayhk Kira
B.B.No |NITELIGi [KONUM KATNO |ALAN (m?) L o
DURUMU (TL/m2) (TL) Degeri (TL/m2) |Degeri (TL)
1 DUKKAN [Carsiigi Sanat Atdlyesi BOD.RUM 336,43 900 950.000 4,10 4.250
ZEMIN 143,42 4.500 20,00
2 DUKKAN |Carsi igi Fircha Kuafér  |ZEMIN 95,41 6.500 620.000 34,00 3.250
3 DUKKAN |Carsiici Bos ZEMIN 76,01 6.800 515.000 38,00 2.900
4 DUKKAN [Carsiici Elif Emlak ZEMIN 45,47 8.000 365.000 44,00 2.000
5 DUKKAN |Carsiigi Bos BODRUM 171,45 1.120 775.000 >,00 4.000
ZEMIN 103,95 5.600 30,00
BODRUM 333,75 2.750 14,00
7 DUKKAN |Metro Duragi |Garanti Bankasi [ZEMIN 150,51 16.500 4.020.000 90,00 22.750
1. KAT 150,51 4.125 30,00
9 DUKKAN [Carsiici Pasta Firin Evi  |ZEMIN 17,87 10.000 180.000 45,00 800
10 DUKKAN [Carsiici Vodafone ZEMIN 30,08 10.000 300.000 55,00 1.650
11 DFJKKAN Metro Duragi Pasta Firin Evi ZEM@N 39,49 13.500 535.000 75,00 2.950
12 DUKKAN [Metro Duragi ZEMIN 45,12 13.500 610.000 75,00 3.400
13 DUKKAN |Metro Duragi |EtSatis Mag.  [ZEMIN 45,12 11.500 520.000 57,00 2.550
14 DUKKAN [Metro Duragi |Ganyan Bayi ZEMIN 39,49 11.500 455.000 52,00 2.050
17 DUKKAN |Carsi igi Kiyafet Mag. ZEMIN 19,34 13.200 255.000 52,00 1.000
18 DUKKAN |Carsiici Bos ZEMIN 16,41 13.200 215.000 52,00 850
BODRUM 333,75 2.300 9,00
19 DUKKAN |Metro Duragi |Denizbank ZEMIN 150,51 14.000 3.400.000 63,00 15.500
1. KAT 150,51 3.500 20,00
21 DUKKAN |Cadde ZEMIN 36,52 17.500 640.000 84,00 3.050
22 DUKKAN |Cadde . ZEMIN 36,52 17.500 640.000 84,00 3.050
. Migros Market 5002 um 514,69 1.125 5,20
23 DUKKAN |Cadde - 3.100.000 18.200
ZEMIN 387,72 6.500 40,00
25 DUKKAN |Carsiigi Bos-Natamam |1. KAT 143,42 3.600 515.000 15,00 2.150
26 DUKKAN |Carsi igi Noter 1.KAT 173,67 4.200 730.000 20,00 3.450
27 DUKKAN |Carsiici Kafka Cafe 1. KAT 79,07 4.000 315.000 22,00 1.750
.. Kuru
8 DUKKAN Carsigi Temizleme LKAT 35,04 6.000 210.000 25,00 900
32 DUKKAN |Carsi igi Timurlar Sig. 1. KAT 57,37 5.500 315.000 29,00 1.650
34 DUKKAN [Cadde-Carsiici|Kafka Cafe 1.KAT 814,00 3.200 2.605.000 16,20 13.200
TOPLAM 22.785.000 117.300

(*) Emsal Karsilastirma Dedger Tablosu ‘Satis Degeri’ siitunu ile ulasilan degerler 5000-TL ve katlarina, ‘Aylik
Kira Degeri’ siitunu ile ulasilan degerler 50-TL ve katlarina yuvarlanarak tablo olusturulmustur.

7.3.3 Gelir Yaklasimi Yéntemi ile Ulasilan Sonug:

Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayri ydntem olarak kullanilmakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu

ve Nakit/Gelir Akimlari analizi olarak ikiye ayrilmaktadir. Degerleme calismasinda nihai deger takdirinde

Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi kullaniimistir.

TIf: +90 216 445 93 03 (pbx) Faks: +90 216 445 95 40 -
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Emsal No [Konum Kat Alan Satilik Pazarlk Sonucu Kira Degeri Kapitalizasyon
(m2) Degeri (TL) |Satilabilir Deger (TL) ((TL/Ay) Orani
6 Metrokent Avm 1. kat 57 475000 400000 2200 0,066
8 Okyanus Avm Zemin 24 620000 600000 4500 0,090
10 Ata Yildizi Plaza Zemin 200 2950000 2800000 15000 0,064
12 Arya Carsl 1. kat 30 250000 240000 1300 0,065
13 Galaxy Avm Zemin 35 150000 140000 750 0,064
14 Eryaman Carsi Zemin 35 425000 400000 2250 0,068
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Tasinmazlarin bulundugu bolgede yakin donemde pazara cikarilmis gayrimenkuller dikkate alinmistir.
Tespitte faydalanilan emsaller, konum, biyuaklik, kullanim fonksiyonu, mimari 6zellik, insai kalite, musteri
celbi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, bolgedeki emlak pazarinin glincel degerlemesi icin emlak
pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile goristlmustir. Tasinmaz degerlenirken emsallerle tim eksik ve fazla
yonleri kiyaslanmistir. incelenen emsaller konum olarak ayni bélgede yer almakta olup, benzer nitelikli
emsaller arastirilmistir. Bolgede yapilan emsaller i1siginda degerleme konusu tasinmazlarin kapitalizasyon
orani 0.065 (%6,50) olarak 6ngorilmustir.

Gelir Yaklasimi Deger tablosu:

NIy Aylik Kira Kapitalizasyon *Gelir Yontemi
B.B.NO |[NITELIGI [KONUM KATI Alan (m?)
Degeri (TL) Orani (RO) Degeri (TL)

1 DUKKAN |Carsi igi BOD+ZEM | 479,85 4.250 0,065 785.000
2 DUKKAN |Carsiigi ZEMIN 95,41 3.250 0,065 600.000
3 DUKKAN |Carsiigi ZEMIN 76,01 2.900 0,065 535.000
4 DUKKAN |Carsi i ZEMIN 45,47 2.000 0,065 370.000
5 DUKKAN |Carsi igi BOD+ZEM 275,4 4.000 0,065 740.000
7 DUKKAN [Metro Duragi B+Z+1 634,77 22.750 0,065 4.200.000
9 DUKKAN |Carsiigi ZEMIN 17,87 800 0,065 150.000
10 DUKKAN |Carsiigi ZEMIN 30,08 1.650 0,065 305.000
11 DUKKAN [Metro Duragi ZEMIN 39,49 2.950 0,065 545.000
12 DUKKAN [Metro Duragi ZEMIN 45,12 3.400 0,065 630.000
13 DUKKAN [Metro Duragi ZEMIN 45,12 2.550 0,065 470.000
14 DUKKAN [Metro Duragi ZEMIN 39,49 2.050 0,065 380.000
17 DUKKAN |Carsiigi ZEMIN 19,34 1.000 0,065 185.000
18 DUKKAN |Carsiigi ZEMIN 16,41 850 0,065 155.000
19 DUKKAN [Metro Duragi 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 DUKKAN |Cadde ZEMIN 36,52 3.050 0,065 565.000
23 DUKKAN [Cadde BOD+ZEM| 902,41 18.200 0,065 3.360.000
25 DUKKAN |Carsiigi 1. KAT 143,42 2.150 0,065 395.000
26 DUKKAN |Carsi i 1. KAT 173,67 3.450 0,065 635.000
27 DUKKAN |Carsi igi 1. KAT 79,07 1.750 0,065 325.000
28 DUKKAN |Carsi igi 1. KAT 35,04 900 0,065 165.000
32 DUKKAN |Carst ici 1. KAT 57,37 1.650 0,065 305.000
34 DUKKAN [Cadde-Carsiigi 1. KAT 814,00 13.200 0,065 2.435.000

TOPLAM 21.660.000

(*) Gelir indirgeme Yaklasimi Deder tablosu ‘Gelir Yéntemi Dederi’ siitunu ile ulasilan degerler 5000-TL ve
katlarina yuvarlanarak tablo olusturulmustur.
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Pazar degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir yontemi ile bulunan degerlerinin ortalamasi

alinmis olup, ortalama sonucunda bulunan toplam 22.245.000-TL deger, tasinmazin Pazar Degeri olarak

takdir edilmistir.

B.B.NO |NiTELI&i |kaTI Alan (m?) Emsal Ka“rsl!astlrma GelirYé‘r:lte.mi UY“"T“aStl"'mF . KDY Dahil Nihai
Satig Degeri (TL) Satig Degeri (TL) |Nihai Satig Degeri Deger (TL)

1 DUKKAN |ZEMIN 479,85 950.000 785.000 870.000 1.026.600
2 DUKKAN [ZEMIN 95,41 620.000 600.000 610.000 719.800
3 DUKKAN [ZEMIN 76,01 515.000 535.000 525.000 619.500
4 DUKKAN |ZEMIN 45,47 365.000 370.000 370.000 436.600
5 DUKKAN |ZEMIN 275,4 775.000 740.000 760.000 896.800
7 DUKKAN [ZEMIN 634,77 4.020.000 4.200.000 4.110.000 4.849.800
9 DUKKAN |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 DUKKAN |ZEMIN 39,49 535.000 545.000 540.000 637.200
12 DUKKAN |ZEMIN 45,12 610.000 630.000 620.000 731.600
13 DUKKAN |ZEMIN 45,12 520.000 470.000 495.000 584.100
14 DUKKAN [ZEMIN 39,49 455.000 380.000 420.000 495.600
17 | DUKKAN [ZEMIN 19,34 255.000 185.000 220.000 259.600
18 DUKKAN |ZEMIN 16,41 215.000 155.000 185.000 218.300
19 DUKKAN |ZEMIN 634,77 3.400.000 2.860.000 3.130.000 3.693.400
21 DUKKAN [ZEMIN 36,52 640.000 565.000 605.000 713.900
22 DUKKAN |ZEMIN 36,52 640.000 565.000 605.000 713.900
23 DUKKAN |ZEMIN 902,41 3.100.000 3.360.000 3.230.000 3.811.400
25 DUKKAN [ZEMIN 143,42 515.000 395.000 455.000 536.900
26 DUKKAN [1. KAT 173,67 730.000 635.000 685.000 808.300
27 DUKKAN [1. KAT 79,07 315.000 325.000 320.000 377.600
28 DUKKAN [1. KAT 35,04 210.000 165.000 190.000 224.200
32 DUKKAN 1. KAT 57,37 315.000 305.000 310.000 365.800
34 DUKKAN [1. KAT 814,00 2.605.000 2.435.000 2.520.000 2.973.600

TOPLAM 4772,62 22.785.000 21.660.000 22.245.000 26.249.100

7.5- Kira Degeri Analizi

Bolgede yapilan emsal arastirmasi neticesinde degerlemeye konu tasinmaz ile benzer konum, yapi ve

kullanim 6zelligine sahip kiralik tasinmazlar analiz edilmistir. Ulasilan emsaller yapi ve kullanim &zellikleri,

ulasilabilirlik, reklam kabiliyeti gibi yonleri ile analiz edilmis ve birbirleri ile karsilastirilmistir. Yapilan analiz

neticesinde avantajli ve dezavantajli durumlari yorumlanan emsaller ile ulasilan birim kira degeri baz

alinarak degerlemeye konu tasinmazlar icin yaklasik kira degeri takdir edilmistir. Kirallk deger analizini

gosteren tablo asagida verilmistir.
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I KULLANIM Birim Kira *Ayhk Kira
B.B.No [NITELIGI |[KONUM KATNO |ALAN (m?) . . . .
DURUMU Degeri (TL/m2) |Degeri (TL)
1 DUKKAN [Carsiici Sanat Atélyesi BOD.RUM 336,43 4,10 4.250
ZEMIN 143,42 20,00
2 DUKKAN [Carsiici Fircha Kuafér ~ [ZEMIN 95,41 34,00 3.250
3 DUKKAN |Carsiici Bos ZEMIN 76,01 38,00 2.900
4 DUKKAN |Carsi igi Elif Emlak ZEMIN 45,47 44,00 2.000
5 DUKKAN |Carsiigi Bos BOD.RUM 171,45 5,00 4.000
ZEMIN 103,95 30,00
BODRUM 333,75 14,00
7 DUKKAN |Metro Duragi |Garanti Bankasi |ZEMIN 150,51 90,00 22.750
1. KAT 150,51 30,00
9 DUKKAN [Carsiici Pasta Firn Evi  |ZEMIN 17,87 45,00 800
10 DUKKAN [Carsiigi Vodafone ZEMIN 30,08 55,00 1.650
11 DUKKAN |Metro Duragi . |ZEMIN 39,49 75,00 2.950
— = Pasta Firin Evi -
12 DUKKAN |Metro Duragi ZEMIN 45,12 75,00 3.400
13 DUKKAN |Metro Duragi |EtSatis Mag.  [ZEMIN 45,12 57,00 2.550
14 DUKKAN |Metro Duragi |Ganyan Bayi ZEMIN 39,49 52,00 2.050
17 DUKKAN [Carsiici Kiyafet Mag. ZEMIN 19,34 52,00 1.000
18 DUKKAN |Carsi igi Bos ZEMIN 16,41 52,00 850
BODRUM 333,75 9,00
19 DUKKAN [Metro Duragi |Denizbank ZEMIN 150,51 63,00 15.500
1. KAT 150,51 20,00
21 DUKKAN |[Cadde ZEMIN 36,52 84,00 3.050
22 DUKKAN |[Cadde . ZEMIN 36,52 84,00 3.050
. Migros Market 1552w 514,69 5,20
23 DUKKAN [Cadde - 18.200
ZEMIN 387,72 40,00
25 DUKKAN [Carsiigi Bog-Natamam |1. KAT 143,42 15,00 2.150
26 DUKKAN [Carsiici Noter 1.KAT 173,67 20,00 3.450
27 DUKKAN |Carsiici Kafka Cafe 1. KAT 79,07 22,00 1.750
" Kuru
28 DUKKAN Carsiici Temizleme LKAT 35,04 25,00 900
32 DUKKAN |Carsiici TimurlarSig.  |1. KAT 57,37 29,00 1.650
34 DUKKAN |[Cadde-Carsi ici|Kafka Cafe 1.KAT 814,00 16,20 13.200
TOPLAM 117.300

(*) ‘Aylik Kira Degeri’ stitunu ile ulasilan degerler 50-TL ve katlarina yuvarlanarak tablo olusturulmustur.
7.6- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir. Degerlenen tasinmazlar

Gayrimenkul projesi olmamasi sebebiyle proje degerlemesi ile ilgili asgari bilgilere yer verilmemistir.

7.7- Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Degerleme konusu tasinmazlarin imar planindaki fonksiyonu ve kullanim amaci dikkate alindiginda, ticari

¢arsl binasi olarak kullanilmasinin en etkin ve verimli kullanim olacagi kanaatindeyiz.

7.8- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortaklhiklann Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri ¢cercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

portfoylinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi goris ve kanaatindeyiz.
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8.1- Raporu Kontrol Eden Kontrolor ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

vizyon

tasinmaz degerleme
ve damsmanhk A.S

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, alan ve konumu, manzara

durumu, sosyal donati alanlarina yakinhgi gibi degerine etken olabilecek tiim oOzellikleri dikkate alinmis,

mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin degerlendirmesinde (lkenin

ekonomik durumu ve tasinmazin herhangi bir hukuki problemi bulunmadigl varsayimi gz o6niinde

bulundurulmustur.

8.2- Nihai Deger Takdiri

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna, buyikligline,

fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumuna ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik

kosullari itibariyle pazar degeri igin;
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Ny Aylik Kira |KDV Dahil Aylik|Nihai Deger |KDV Dahil Nihai |Sigortaya Esas
B.B.NO ([NITELIGI [KATI Alan(m?)| " ) L. . o
Degeri (TL)|Kira Degeri (TL) |(TL) Deger (TL) Degeri (TL)

1 DUKKAN [ZEMIN 479,85 4.250 5.015 870.000 1.026.600 580.619
2 DUKKAN [ZEMIN 95,41 3.250 3.835 610.000 719.800 115.446
3 DUKKAN [ZEMIN 76,01 2.900 3.422 525.000 619.500 91.972
4 DUKKAN [ZEMIN 45,47 2.000 2.360 370.000 436.600 55.019
5 DUKKAN [ZEMIN 275,4 4.000 4.720 760.000 896.800 333.234
7 DUKKAN [ZEMIN 634,77 22.750 26.845 4.110.000 4.849.800 768.072
9 DUKKAN [ZEMIN 17,87 800 944 165.000 194.700 21.623
10 DUKKAN [ZEMIN 30,08 1.650 1.947 305.000 359.900 36.397
11 DUKKAN [ZEMIN 39,49 2.950 3.481 540.000 637.200 47.783
12 DUKKAN [ZEMIN 45,12 3.400 4.012 620.000 731.600 54.595
13 DUKKAN [ZEMIN 45,12 2.550 3.009 495.000 584.100 54.595
14 DUKKAN [ZEMIN 39,49 2.050 2.419 420.000 495.600 47.783
17 DUKKAN [ZEMIN 19,34 1.000 1.180 220.000 259.600 23.401
18 DUKKAN [ZEMIN 16,41 850 1.003 185.000 218.300 19.856
19 DUKKAN [ZEMIN 634,77 15.500 18.290 3.130.000 3.693.400 768.072
21 DUKKAN [ZEMIN 36,52 3.050 3.599 605.000 713.900 44.189
22 DUKKAN [ZEMIN 36,52 3.050 3.599 605.000 713.900 44.189
23 DUKKAN [ZEMIN 902,41 18.200 21.476 3.230.000 3.811.400 1.091.916
25 DUKKAN [ZEMIN 143,42 2.150 2.537 455.000 536.900 173.538
26 DUKKAN [1. KAT 173,67 3.450 4.071 685.000 808.300 210.141
27 DUKKAN [1. KAT 79,07 1.750 2.065 320.000 377.600 95.675
28 DUKKAN [1. KAT 35,04 900 1.062 190.000 224.200 42.398
32 DUKKAN (1. KAT 57,37 1.650 1.947 310.000 365.800 69.418
34 DUKKAN (1. KAT 814,00 13.200 15.576 2.520.000 2.973.600 984.940
TOPLAM 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 22.245.000,-TL

Degeri (YirmilkiMilyonikiYiizKirkBegBinTiirkLirast)

24 Adet Tasinmazin KDV dahil (%18) 26.249.100,-TL

Piyasa Degeri (YirmiAltiMilyonikiYiizKirkDokuzBinYiizTiirkLirasi)

*02.12.2019 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 5,7403.-TL; Tiirkiye Cumhuriyeti
Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 6,3175,-TlL'dir. Rapor igeriginde TL cinsinden degerleri yabanci paraya
cevirirken déviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TLye cevirirken déviz ahs kuru kullanifmistir.

Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden Onaylayan
Hazirlayan Uzman Onaylayan Sorumlu Degerleme Uzmani
Adi Soyadi: Hasan COSKUN Adi Soyadi;iTete GELBAS
imza; im

LY

Meslek; insaat Miihendisligi Meslek; Sehir ve Bdlge Planlama
Universite; Stileyman Demirel Universitesi, Universite; Mimar Sinan Universitesi,
Tecriibe; 10 yil Tecriibe; 22 yil
SPK Lisans No: 403880 SPK Lisans No:400141

BOLUM 9 - EKLER

e Tasinmazlara Ait i¢/dis Mekan Gérselleri

e Tasinmaza Ait Resmi Kurumlardan Alinan ya da Goriintiilenen Evraklar (Takyidat Belgesi, Mimari
Proje, Kat Planlari, Vaziyet Plani, imar Durumu Belgesi, Cap Krokisi, Kadastro Paftasi, imar Paftasi,
Yapi Ruhsatlari, iskan Belgeleri vb.)

e Tasinmaza Ait Tapu/Takbis Belgesi

e Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri/Ozgecmisleri
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