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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi
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Degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu ana
yapinin insasi tamamlanmis
olup, kullanima hazirdir.
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1. RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi
30.04.2014
1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT - 05.14 - 053
1.3 Rapor Tiiru

Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi Gzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca Ankara ili,
Cankaya ilcesi, Kizilirmak Mahallesi, 27457 ada 4 no.lu parsel (izerinde bulunan Next Level
A blok 88, 89, 90 ve 91 bagimsiz bolim numarah Ofis nitelikli tasinmazlarin Sermaye
Piyasasl Kurulu Mevzuati geregi, proje degerlerinin tespitine yénelik, Yetkin Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanhk A.S. firmasinca ilgili tim kurum ve kuruluslardan temin
edilebilen glincel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme
Raporudur.
1.4 Sirket Bilgileri
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tlzel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1s18inda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve  Sermaye Piyasasi Kurulu’nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi
cercevesinde degerleme hizmeti vermek Ulzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Dlizenleme ve Denetleme
Kurulu’'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yodnetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek (zere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek lzere yetkilendirilmis
bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi,
Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi
www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.
1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor sirketimiz ¢dzim ortagl Degerleme Uzmani Mustafa USLUOGLU, sirketimiz
Degerleme Uzmani, Sehir ve Bélge Plancisi Elif OZEL GORUCU tarafindan hazirlanmis ve
Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiiksek Muhendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol

edilmistir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani

Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiksek Miihendisidir.
Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel Mudurlugi
blinyesinde 2 yil calisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti siirdirmistir. Bu arada
Yiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi lisansina

sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Miisteri Unvani ve Bilgileri

Misteri Unvani  : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Musteri Adresi : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL

1.8 Miisteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
Ankara ili, Cankaya ilgesi, Kizilirmak Mahallesi, 27457 ada 4 no.lu parsel {izerinde bulunan
Next Level A blok 88, 89, 90 ve 91 bagimsiz bélim numarah Ofis nitelikli tasinmazlarin SPK
mevzuatl ve sdzlesme geregince, arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve giincel
rayic degerlerinin tespiti ile bu arastirmalara iliskin bilgi ve belgeleri icerir degerleme
raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Degerleme Tarihi : 30.04.2014

1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 29.04.2014 tarih 2014-028 sayili s6zlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Elif OZEL GORUCU
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yiksek Miuhendisi)
Lisans N0:402613 Lisans No: 400375
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA BIiLGILER

2.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevresel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Cankaya ilcesi, Kizilirmak Mahallesi, 27457 ada
4 no.lu parsel Uzerinde bulunan Next Level A blok 88, 89, 90 ve 91 bagimsiz bolim
numaral Ofis nitelikli tasinmazlardir. Tasinmazlarin yakin ¢evresinde, Marriott Otel, ASTI,

Dis isleri Bakanhgi, Hazine ve Dis Ticaret Mustesarligi, Ulastirma Bakanhgi, SGK, Sayistay,
Milli Kitiphane mevcuttur.
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2.2 Gayrimenkullerin Ulasim Ozellikleri

Ankara ili Sehir Merkezi olarak kabul edilen Kizilay meydanindan Atatilirk Bulvarina girilir
ve Cankaya istikametinde ilerlenir. Bu bulvari sag tarafta kesen ismet inénii bulvarina
déndlir. ismet inéni Bulvari Gizerinde yaklasik 3,6 km ilerledikten sonra sol tarafta
degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgeye gelinmis olunur.

Gayrimenkullerin Ana Arterlere Gore Uzaklig::

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélge, Ankara ilinin ana arterleri olan
Dumlupinar Bulvari ve Mevlana Bulvarina cephelidir. Taginmazlar Esenboga Hava Alanina

31,6 Ankara Sehirler Arasi Terminal isletmesine yaklasik 750 m yiiriime mesafesindedir.
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2.3 Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidath tapu bilgileri, Cankaya Tapu
Mudurligl’nden 30.04.2014 tarih ve 08:39 saatinde alinmistir.

2.3.1 88 No.lu Bagimsiz Bolim Takyidath Tapu Bilgileri

TASINMAZ BILGILERI

1l ANKARA Yiizolgiimii (m?) 19.590,00
ilge CANKAYA Ana Tasinmaz Nitelik Arsa
Mahalle KARAKUSKUNLAR Blok/Kat/Bagimsiz Bolim No | A/18/88
Cilt/Sayfa 247/30730 Arsa Pay/Payda 735/195900
Ada/Parsel 27457/4 Bagimsiz Boliim Niteligi OFis
MULKIYET BILGILERI

Malik ve Hissesi T.C BASBAKANLIK TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGI (TOKI)
Edinme Sebebi KAT IRTIFAKI TESISI

Tarih ve Yevmiye No | 08/10/2013 TARIH 55340 YEVMIYE
TAKYIDAT BILGILERI

Serh: -25.07.2013 Tarih 41897 yevmiye numarasi ile, 1 TL bedel
karsihginda kira sézlesmesi vardir. ( 1TL BEDELLE TEDAS LEHINE 99

$erh/Beyan/Hak ve | y|| MUDDETLE KiRA SERHi)
Miikellefiyetler
Beyan: 18.03.2014 tarih ve 14280 yevmiye ile 12.03.2014 tarihli

Yonetim Plani Degisikligi

Rehin -
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2.3.2 89 No.lu Bagimsiz Boliim Takyidath Tapu Bilgileri

TASINMAZ BiLGILERI

|| ANKARA Yiizolgiimii (m?) 19.590,00
ilce CANKAYA Ana Tasinmaz Nitelik Arsa
Mahalle KARAKUSKUNLAR Blok/Kat/Bagimsiz Bolim No | A/18/89
Cilt/Sayfa 247/30731 Arsa Pay/Payda 505/195900
Ada/Parsel 27457/4 Bagimsiz Boliim Niteligi OFis
MULKIYET BILGILERI

Malik ve Hissesi T.C BASBAKANLIK TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGI (TOKI)
Edinme Sebebi KAT IRTIFAKI TESISI

Tarih ve Yevmiye No | 08/10/2013 TARIH 55340 YEVMIYE
TAKYIDAT BILGILERI

Serh: -25.07.2013 Tarih 41897 yevmiye numarasi ile, 1 TL bedel
karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 1TL BEDELLE TEDAS LEHINE 99

serh/Beyan/Hak ve | v|| MDDETLE KiRA SERHi)
Miikellefiyetler
Beyan: 18.03.2014 tarih ve 14280 yevmiye ile 12.03.2014 tarihli

Yonetim Plani Degisikligi

Rehin -
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2.3.3 90 No.lu Bagimsiz Boliim Takyidath Tapu Bilgileri

TASINMAZ BIiLGILERI

|| ANKARA Yiizolgiimii (m?) 19.590,00
ilce CANKAYA Ana Tasinmaz Nitelik Arsa
Mahalle KARAKUSKUNLAR Blok/Kat/Bagimsiz B6lim No | A/18/90
Cilt/Sayfa 248/30732 Arsa Pay/Payda 600/195900
Ada/Parsel 27457/4 Bagimsiz Boliim Niteligi OFis
MULKIYET BiLGILERI

Malik ve Hissesi T.C BASBAKANLIK TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGI (TOKI)
Edinme Sebebi KAT IRTIFAKI TESISi

Tarih ve Yevmiye No | 08/10/2013 TARIH 55340 YEVMIYE
TAKYIDAT BILGILERI

Serh: -25.07.2013 Tarih 41897 yevmiye numarasi ile, 1 TL bedel
karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 1TL BEDELLE TEDAS LEHINE 99

serh/Beyan/Hak ve | v|| MDDETLE KiRA SERHi)
Miikellefiyetler
Beyan: 18.03.2014 tarih ve 14280 yevmiye ile 12.03.2014 tarihli

Yonetim Plani Degisikligi

Rehin -
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2.3.4 91 No.lu Bagimsiz Boliim Takyidath Tapu Bilgileri

TASINMAZ BiLGILERI

|| ANKARA Yiizolgiimii (m?) 19.590,00
ilce CANKAYA Ana Tasinmaz Nitelik Arsa
Mahalle KARAKUSKUNLAR Blok/Kat/Bagimsiz Bolim No | A/18/91
Cilt/Sayfa 248/30733 Arsa Pay/Payda 540/195900
Ada/Parsel 27457/4 Bagimsiz Boliim Niteligi OFis
MULKIYET BILGILERI

Malik ve Hissesi T.C BASBAKANLIK TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGI (TOKI)
Edinme Sebebi KAT IRTIFAKI TESISI

Tarih ve Yevmiye No | 08/10/2013 TARIH 55340 YEVMIYE
TAKYIDAT BILGILERI

Serh: -25.07.2013 Tarih 41897 yevmiye numarasi ile, 1 TL bedel
karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 1TL BEDELLE TEDAS LEHINE 99

serh/Beyan/Hak ve | v|| MUDDETLE KiRA SERHi)
Miikellefiyetler
Beyan: 18.03.2014 tarih ve 14280 yevmiye ile 12.03.2014 tarihli

Yonetim Plani Degisikligi

Rehin -

27457 ada 1 ve 2 numarali parseller TOKi adina 27457 ada 3 parsel Tiirkiye Trafik Kazalar
Yardim Vakfi adina tapu da kayith iken, imar uygulamasi sonucunda 07.06.2010 Tarih
10952 yevmiye numarasi ile 27457 ada 4 ve 5 parsel olarak, 4 numarali parsel TOKI adina,
5 numarali parsel de Tiirkiye Trafik Kazalari Yardim Vakfi adina tescil edilmistir.

Tapu incelemesi itibariyle rapora konu taginmazlarin sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigi portfoyiinde “bagimsiz bélim” olarak

bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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1.C. Basbakanlhik TOKI istirakidir,

2.4 Gayrimenkuliin Kadastral Bilgileri
Degerlemeye konu tasinmazlar icin Cankaya Kadastro Mudurliginde yapilan arastirmada

, Cankaya ilcesi, Karakuskunlar Mahallesi, 27457 ada 4 no.lu parselin kadastral

Ankara |
durumu asagidaki gibidir.
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2.5 Gayrimenkuliin imar Durum Bilgileri

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinden sifahen alinan bilgiye istinaden 27457
ada 4 numarali parsel 07.06.2010 t.t.li 1/1000 Olcekli Karakusunlar 5. Etap 81128 No.lu

Uygulama imar Plan’nda Emsal: 2,50 Hmax: Serbest Kentsel Servis Alaninda kalmaktadir.
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Plan notlari asagidaki gibidir;
KARAKUSUNLAR 5. ETAP PLAN NOTLARI

PLAN NO : 81128 (27454 ila 27483 adalar, 28427 ada 1 ve 2 parseller)

1. Uzerinde bina bulunan parsellerde mevcut durum imar durumudur. Yikilip yeniden yapiimas) halinde
verilen imar durumuna uyulacaktir. Parsel igindeki mevcut yapilar yikilmadan yeni yapilagmalara izin
verilemez.

Yaya yollan, servis ve otopark girisi olarak kullanilabilir,

Konya Karayoluna cepheli parsellerin Otopark girig-ikist servis yollarindan saglanacaktir.

Parseller tabil zeminden kotlandirilacaktir. Zemin katlar +£1.50m. de tesis edilebilir.

Uygulamasi kamu kuruluglarninca yapilacak sosyal donatt alanlarinda zemin kat kotlarinin kabuliine imar

mudirligi yetkilidir.

6. Parseller, yan ve arka bahge duvan, ¢it vb. sabit tesisler yapilamaz. Zorunlu miigtemilat (K&miirliik,
kapici dairesi teshin merkezi vb,) bina iginde yapilacaktir. Trafo ihtiyact parselde, yanagma mesafeleri
igerisinde kargilanacaktor,

7. Parsellerin peyzaj diizenlemesinde gevredeki kamuya agik yesil alanlarla biitiinlestirilmesi
gozetilecektir. Bahge tanzimine lliskin dnerileri kabule imar MiidiiriGgi yetkilidir.

8. Konut alanlarinda parselasyon plani yaptlirken; parsellerin yaklasik 2100 m? olacak sekilde
diizenlenmesline dikkat edilecektir.

9. Kentsel servis alanlaninda, minimum parsel biyiikltigli 5000 m’ olacak sekilde,

a- afani 5000 m* - 10000 m” olan parsellerde (Emsal) € =2.00
b- alan 10.000 m?‘den bilyiik parselierde (Emsal) E = 2,50 olacaktrr.

10. Kentsel servis alani kullaniminda kalan parsellerde bina yiksekligl Hmax = Serbest olacaktir.

11, Kentsel servis alani olarak ayritan bélgede : kamu kuruluglary, turlstik tesisler, saglik tesisleri, ticari biiro
servisleri, ticari merkezleri, sergi-satis tesisleri, basm-yayin kiiltiir eglenti ve dinlenme tesisleri,
akaryakit satig ve servis istasyonu yer alabilir. Kentsel servis alanlarinda akaryakit satig istasyonu olarak
getirilecek dnerilerde Karayollari Genel Miidiritigiinden ve Ankara Biiytiksehir Belediyesi trafik
komisyonundan olumlu gériis aindiktan sonra ilge belediye meclisi kararina baglanarak Biyliksehir
Belediye bagkanligina onaya sunulacaktir,

12. Parsellerin yapt yaklasma mesafeleri plan tizerinde diclilendirildigi gibi olacaktir. Komsu parsele olan
yapi yaklasma sinirt belirtilmeyen parsellerde ise, bu mesafe en az 7.00 m. olmak kaydiyla parselde
yapilacak kitlenin H/2 ‘si kadar birakilacaktir.

13. Parselasyon plani plan biittinliigii saglamak amaciyla tek etaplar halinde yapilacaktir.

14. Trafo ihtiyaa parsel iginde karsilanacaktir. Yerini kabule Imar Midarligi yetkilidir.

oo

27467 ADA 1 PARSEL {TURIZM TESIS ALANI)
PLAN NOTLARI

1. Turizm tesis alaninda E = 1.80, Hmax = 90 m olacaktir.

2, Otopark ihtiyaci parsel iginde karsilanacakiir.

3. *0.00 kotunun altindaki asli konaklama tiniteleri emsale dahildir. Yan ve tamamiayici Gniteler (yeme,
igme initeleri, toplant) salontary, spa, sportif aktiviteler, idari ofisler, vb.) emsale dahil degitdir.

4. Parsel dogu ydniindeki 10m. genigligindeki yoldan kotlandimlacaktir.

5. Bu plan notlarinda belirtiimeyen hususlarda Ankara 8yliksehir Blediyesi imar Yénetmeligine
uyulacaktir,

Son ¢ yilda tasinmazin imar durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
imar durumu incelemesi itibariyle rapora konu tasinmazlarin sermaye piyasasi
hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhgi portféyiinde “bagimsiz bolim”

olarak bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu A blok igin, 12.11.2010 tarihli 240A/10 sayili
ilk Yapi Ruhsati, 17.07.2013 tarih 65-A-13 sayil Tadilat Yapi Ruhsati ve 05.11.2010 tarihli

mimari projesi, Cankaya Tapu MudurlGgl ve Cankaya Belediyesi’nde incelenmistir.

ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin tiim izinleri alinmis olup

proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller;

27457 ada 4 parsel lizerinde bulunan Next Level Projesi A Blok 18. Katinda bulunan, Ofis
nitelikli, 88, 89, 90 ve 91 bagimsiz bolim numaral tasinmazlardir. Degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu Next Level 24457 ada 4 parsel tamami 8 bodrum kat lzerine insa
edilmis A, B ve C bloktan olusan yapi bulunmakta olup, Degerleme konusu tasinmazlarin
bulundugu A blok 8 bodrum, zemin, 30 normal kattan olusmaktadir. 8. Bodrum kat: kapal
otoparklar, kuyu suyu depolari, yangin suyu depolari, teknik hacimler ve mustemilatlar, 7.
Bodrum kat: kapali otopark, teknik hacimler ve mistemilatlar, 6. Bodrum kat: kapal
otoparklar, teknik hacimler, mistemilatlar ve alisveris merkezi baglantilarindan, 5.
Bodrum kat: Kapali otopark, Alisveris merkezi ve ofis baglantilari, jenarator odalari, Trafo
odalari, Enerji dagitim odalari, 4. Bodrum kat: Alisveris merkezi, B Bloga ait depolar ve B
bloga ait standlar, 3. Bodrum kat: Alisveris merkezi, B bloga ait dikkanlar, 2. Bodrum Kat
Aligveris merkezi, B bloga ait dikkanlar,1.Bodrum kat: Alisveris merkezi, A bloga ait
toplanti salonlari, fuaye, Bloga ait dikkanlar, Zemin kat: Alisveris Merkezi, 1. Kat: A blok 1
numaral ofis, 3. Kat, 2 ila 7 numarali ofisler, 4. Kat: 8 ila 13 numaral ofisler, 5. Kat 14 ila
19 numarali ofisler, 6. Kat 20 ila 25 numarali ofisler, 7. Kat 26 ila 31 numarali ofisler, 8. Kat
32 ila 37 numaral ofisler, 9. Kat:38 ila 43 numarali ofisler, 10. Kat 44 ila 48 numarali
ofisler, 11. Kat: 49 ila 55 numarali ofisler, 12. Kat: 56 ila 61 numarali ofisler, 13. Kat:62 ila
67 numarali ofisler, 14. Kat: 68 ila 73 numaral ofisler, 15. Kat 74 ila 79 numarali ofisler,
16. Kat 80 ila 83 numarali ofisler, 17. Kat 84 ila 87 numarali ofisler 18. Kat: 88 ila 91

numaral ofisler, 19. Kat 92 ila 95 numarali ofisler, 20. Kat 96 ila 99 numarali ofisler, 21.
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Kat 100 ila 103 numaral ofisler, 22. Kat 104 ila 107 numaral ofisler, 23. Kat 108 ila 111
numarall ofisler, 24. Kat 112 ila 115 numarali ofisler, 25. Kat: 116 ila 119 numarali ofisler,
26. Kat 120 ila 123 numarali ofisler, 27. Kat 124 ila 127 numaral ofisler, 28 kat 128 ila 131
numarali ofisler, 29 kat 132 numaral ofis ile 133 numarali dubleks ofisin alt kati, 30. Kat
133 numarali dubleks ofisin Ust kati olmak lzere toplam 133 adet bagimsiz bolimden
olusmaktadir. Degerleme konusu taginmazlar 18. Katta yer almaktadir. Binanin dis cephesi
cam giydirmelidir. A blok girisi tavan yliksekligi 10 m olan lobiden saglanmakta olup lobide
Ozel glivenlik bulunmaktadir. Lobi zeminleri tag dosemeli olup duvarlari sasirtmali dogal
tas kaplamalidir. Bina ici zeminleri sasirtmali dogal tas dosemelidir. Binada 6 adet
asansor, 2 adet yangin merdiveni ve kat arasi gecisleri saglayan estetik goriinimli sarmal
merdiven bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Next Level in

peyzaj diizenlemesi yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu 18. katta, mutfak wc ler bulunmakta olup,
mutfak dolaplari laminant, tezgahi ¢imstone’dir. Mutfak zeminleri sasirtmali dogal tas
kaplamalidir. Wc zeminleri ve duvarlari granit kaplamali olup, wc kabinleri modiler wc
bolme sistemleri ile ayrilmistir. Kat holi zeminleri sasirtmali dogal tas kaplama ve
asansorlerin bulundugu lobi duvarlari granit kaplamahdir. Satis ofisi yetkilileri ile yapilan
gortiismede asansor lobisinin istenildigi takdirde i¢c mekana katilabilecegi 6grenilmistir.

Ofislerin dis cepheye bakan kisimlari aliminyum dograma Uzere cam kaplamalidir.

Degerleme konusu Briit 329 m? kullanim alanli 88 bagimsiz boliim numarali ofis: 18. Katta,
kuzey ve dogu yonler ile Dumlupinar ve Mevlana Bulvarlari ile Ufuk Universitesi Caddesine
cephelidir. Degerleme konusu tasinmazin zemin désemeleri insaat beton duvarlari algi
sivalidir. Degerleme konusu tasinmaz sozlesme geregi natamam teslim edilmekte, i¢

mekan dizayni alici tarafindan yaptiriimaktadir.

Degerleme konusu Brit 190 m? kullanim alanli 89 bagimsiz bolim numaral ofis: 18. Katta,
kuzey yone ve Dumlupinar Bulvarlarina cephelidir. Degerleme konusu tasinmazin zemin
dosemeleri insaat beton duvarlari algi sivalidir. Degerleme konusu tasinmaz sozlesme

geregi natamam teslim edilmekte, ic mekan dizayni alici tarafindan yaptirilmaktadir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§. www.ygd.com.tr
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Degerleme konusu Brit 247 m? kullanim alanli 90 bagimsiz bélim numarali ofis: 18. Katta,
kuzey ve bati yonler ile Dumlupinar Bulvarlarina cephelidir. Degerleme konusu tasinmazin
zemin dosemeleri insaat beton duvarlari algi sivalidir. Degerleme konusu tasinmaz
sOzlesme geregi na tamam teslim edilmekte, i¢ mekan dizayni alici tarafindan

yaptiriimaktadir.

Degerleme konusu Brit 223 m? kullanim alanli 91 bagimsiz bolim numaral ofis: 18. Katta,
gliney ve bati yonlere cephelidir. Degerleme konusu tasinmazin zemin dosemeleri insaat
beton duvarlari algi sivalidir. Degerleme konusu tasinmaz sdzlesme geregi natamam
teslim edilmekte, ic mekan dizayni alici tarafindan yaptiriimaktadir.

2.8 Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi
e  Gayrimenkullerin tapu kayitlari tizerinde TEDAS lehine 1 TL bedelle 99 yil miiddetle

kira serhi ve Yonetim Plani degisikligi beyani bulunmaktadir.

e  Gayrimenkullerin bulundugu parsel Emsal:2,50 H: Serbest yapilasma kosullari ile

Kentsel Servis Alani olarak planlanmistir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu A blok igin, 12.11.2010 tarihli 240A/10
sayilil ilk Yapr Ruhsati, 17.07.2013 tarih 65-A-13 sayili Tadilat Yapi Ruhsati

bulunmaktadir.

2.9 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler
2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler
-Mevlana ve Dumlupinar Bulvarlarina cepheli olmasi
-Tercih edilen prestijli bir bélgede bulunmalari
- Prestijli bir Projede yer almalari

-Sehir merkezine yakin konumda bulunmalari

2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler,

- iskaninin alinmamis olmasi

AYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. www.ygd.com.tr
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3. INCELEMEYE KONU ALANA iLiSKiN ANALIZLER
3.1 Bolge Analizi
3.1.1 Ankaraili

Dogusunda Kirikkale ve Kirsehir, kuzeyinde Cankiri ve Bolu, kuzeybatisinda Bolu, batisinda

Eskisehir, glineyinde Konya ve Aksaray illeri bulunmaktadir.

il niifusu 5.999.800, merkez niifusu 4.203.362 kisidir. Ayrica 11.608.868 kisilik ic Anadolu
nufusunun yaklasik beste ikisi Ankara ilinde, il nifusunun ise %80'i merkezde yasar.
Ankara nifusunun dortte Ucl hizmet sektoriinde calisir ve bu sektor ilin gayrisafi
hasilasinda en biyilk paya sahiptir. Ankara ilinde 6zel sektoriin katma deger icindeki payi
%85'in Uzerindedir. ilin sanayisi baslica kiiciik ve orta boy isletmelerden olusur. Bunlarin
%40'1, savunma ve tasit lretimi yapan blyuk kuruluglarin talep gosterdigi makine ve metal
alaninda Uretim yapmaktadir, bunun ardindan gida ve tekstil sanayileri gelir. Uretim
acisindan en 6nemli sektorler, gida (seker, un, makarna, sit, icki), tasit, makine (tarim
araglari, tasit, traktor), savas, c¢imento ve dokumadir. (ylnli dokuma, trikotaj,
konfeksiyon) Ayrica tarim ilaglari, mobilya, sekercilik ve matbaacilik da Onemlidir.

Savunma sanayi, yazim ve elektronik sektorlerinde Ankara Tirkiye'de basta gelir.
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3.1.2 Cankaya ilgesi

Cankaya, Tirkiye Cumhuriyeti'nin ic Anadolu Bélgesi'nde, Ankara ili'ne bagl merkez
ilgedir. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte
Tirkiye'nin yonetim merkezi durumuna gelmistir. Yerlesik nifusu 785.330 kisi olan
Cankaya, Turkiye'nin en kalabalik ilgelerinden biridir ve pek cok ilden daha kalabaliktir.
GUn icinde nufusu iki milyona kadar g¢ikabilmektedir. 102 lise ve on Universitesi ile ilge
onemli bir egitim kentidir. Cankaya, ic Anadolu Bélgesi'nin kuzey batisindaki Yukari
Sakarya Bolimu'nde yer alir. Cankaya'nin dogu ve kuzey dogusunda Mamak ve Altindag,
glineyinde Golbasi, batisinda ise Yenimahalle ilgeleri bulunur. Cankaya, Orta Anadolu'nun
duzlikleri ortasinda kayalik bir alanda kurulmustur. Bu kayalik alan, artik kentin
merkezinde kicilk bir ada niteligindedir. Bu adayi yikseltiler cevreler, ortada bir canak
birakirlar. Eskiden bataklik olan bu ¢anak, Cumhuriyet doneminde kurutularak yerlesime

acilmistir.
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3.1.3 Kizihrmak Mahallesi

Cankaya ilcesine bagl olan Kizilirmak Mahallesi hem konut hem de ticari fonksiyon ozelligi
tasimaktadir.  Yapilasmasi tamamlanmis olan semtin altyapi problemi de
bulunmamaktadir. Mahalle sinirlarinin etrafindan gecen Mevlana Bulvari ve Dumlupinar
Bulvari Ankara ilinin ana arterlerindendir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolge
ayni zamanda Ankara Sehirlerarasi Terminal isletmesine ve Metro istasyonuna yakin
konumdadir. Bolge konut ve ticaret alani olarak kullanimi yiiksek oldugundan sosyo
kllturel tesislerin yer aldigi ve buna bagh olarak resmi ve egitim kurumlarin bulundugu

prestijli bir semttir.

3.1.4 Gayrimenkullerin Yakin Cevre Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede, Ankara Sehirlerarasi Terminal
isletmesi, Ufuk Universitesi Ridvan Ege Hastanesi, Vatan Bilgisayar, Armada Alisveris
Merkezi, Dis isleri Bakanhgi, Sosyal Giivenlik Kurumu, Sayistay, Ulastirma Bakanligi, Hazine
ve Dis Ticaret Mustesarhgl, Ankara Ticaret Odasi bulunmaktadir. Degerleme konusu

gayrimenkuller Ankara il merkezine yakin konumda bulunmaktadir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.$. www.ygd.com.tr
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar
4.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklasimi, o©ncelikle bir gayrimenkuliin yeni satilmig olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine
dayanir, boylece s6z konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon olcllmis
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki géstermek icin mukayese siirecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya ylizde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri izerinden
yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da
dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapiimaldir. Ornegin; zayif zemin plani
olan veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere
sahip olmayan bir ev sliphesiz tam olarak karsilastirlamaz. Satilan gayrimenkullerin

birbirleriyle karsilastiriimasi gesitli ayarlamalar igin siklikla en mantikl temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon O6zellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkliliklari calibre edilerek nihai piyasa rayic
degerine ulasiimaya c¢alisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayic
fiyatina ulasmadaki standart sapmalari minimum dizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bolgede ve
yakin Ozellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, 1sitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glvenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari

ortaya konularak, piyasa rayic fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.

4.1.2 VYeniden insa (ikame) Etme Maliyeti Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkullin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, "Higbir sahis
ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir"
seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkullin dnemli bir kalan ekonomik 6mir

beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulliin degerinin fiziki
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yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulliin bina degerinin, hicbir

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

4.1.3 Gelir Yontemi Yaklasimi

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik émri iginde bir yatirrmci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akigini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastiriir ve vyatirmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tir yatirimlardan elde edilen kazanglar ile karsilastirilir. S6z
konusu gayrimenkulin, tahmini net gelir akisinin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitiimasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, Ozellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel

fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinir.

Gelir yaklagimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadig takdirde c¢ogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklagim, detayli matematiksel
formillere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.2 Kullanilan Degerleme Yéntemleri ve Kullanilma Nedenleri

Gayrimenkullerin degerinin belirlenmesinde, yakin zamanda finansal piyasalardaki
calkantilarin gayrimenkul piyasasina yapacagi etkiler dikkate alinarak boélgedeki yasam
alanlarinin doluluk ve bosluk oranlari arastiriimis ve genellikle konut nizamindaki yerlesim

alani olan bélgede daha fazla ticaret alani ihtiyaci oldugu gézlemlenmistir.

Gayrimenkul pazarindaki benzer gayrimenkullerin satis ve kira fiyatlari arastirilarak, emsal

karsilastirma yontemi ile gelir indirgeme yontemi kullaniimistir.
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5. NiHAi DEGER TAKDIRI

5.1 Cevrede Satilik Emsal Arastirmasi

Emsal 1:

Ankuva Emlak-(0312 321 2168) Ayni bolgede, Degerlemeye konu ana tasinmaza yakin
konumda, benzer mimari, yapi, iscilik 6zelliklerine sahip, benzer plazada, 7. Kat, 140 m?
kullanim alanh biro 900.000 % bedelle satiliktir. (6.428,00 £/m?) Ofisin yaklasik brit
faydali kullanim alaninin 115 m? oldugu tahmin edilmektedir. (7.826,00 £/m?)

Emsal 2:

Akerga Emlak-(0312 481 7010) Ayni bolgede, Degerlemeye konu ana tasinmaza yakin
konumda, benzer mimari, yapi, iscilik 6zelliklerine sahip, konumu daha iyi olmayan
plazada, ici yapili 10. Kat, 170 m? kullanim alanl biiro 985.000 & bedelle satiliktir.
(5.794,00 £/m?) Ofisin yaklasik brit faydali kullanim alaninin 140 m? oldugu tahmin
edilmektedir. (7.035,00 £/m?)

Emsal 3:

A-Plus Gayrimenkul-(0312 474 0042) Ayni bolgede, Mevlana Bulvari (zerinde, Ege
Plazada, benzer mimari, yapy, iscilik 6zelliklerine sahip 14. Kat, 650 m? kullanim alanh biro

4.600.000 % bedelle satiliktir.(7.076,00 £/m?)
Emsal 4:

Ankara Yatirm-(0312 441 2666) Ayni bolgede, Degerlemeye konu ana tasinmaza yakin
konumda, benzer mimari, yap, iscilik 6zelliklerine sahip, Konya yoluna cepheli plazada 16.
Kat, 90 m? kullanim alanli biro 550.000 % bedelle satiliktir.(6.111,00 £/m?) Ofisin yaklasik

brut faydali kullanim alaninin 75 m? oldugu tahmin edilmektedir. (7.333,00 £/m?)
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Emsal 5:

Adres Gayrimenkul Center —(0312 2361060) Ayni plazada 17. Kat ortak alanlar dahil briit
431 m? olarak pazarlanan ofis 2.950.000 £ bedel ile pazarlikli olarak satilik (6.844,00 &
/m?) Ofisin yaklasik brat faydah kullanim alaninin 370 m? oldugu tahmin edilmektedir.

(7.929,00 £/m?)
Emsal 6:

Reality World Tutku - (0312 2201885) Ayni bolgede Paragon Plazada 15. Kat igi yapisiz
brit 76 m? kullanim alanli ofis pazarlikli olarak 650.000 £ bedel ile satiliktir. (8.552,00

£/m?)
Emsal 7:

D 2 Gayrimenkul - (0312 285 1096) Ayni bolgede Paragon Plazada 16. Kat ici yapisiz brit
100 m? kullanim alanh ofis pazarlkl olarak 650.000 £ bedel ile satiliktir. (6.500,00 £/m?)

Emsal 8:

Akere Gayrimenkul — Ayni plazada 5. Kat 190 m? ofis 1.330.000 % bedel ile satiliktir. (7.000

£/m?)
5.2 Cevrede Kiralik Emsal Aragtirmasi
Emsal 1:

NET GLOBAL GAYRIMENKUL 0312 236 13 53 — 0533 372 29 88- Next Level da, 2. Katta, 165 m?
kullanim alanli ofis, aylik 8.000 £ bedelle kiraliktir. (48,48 £/m?/ay) 4.000 USD depozito bedeli

vardir.
Emsal 2:

NET GLOBAL GAYRIMENKUL 0312 236 13 53 — 0533 372 29 88-Next Level da, 8. Katta, 268 m?
kullanim alanl ofis, aylik 5.750 USD (12.075 %) bedelle kiraliktir. (1 USD=2,10 %) (45,05 £/m?/ay)
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Emsal 3:

TUR-YAP HiLAL TEMSILCILIGi 0312 442 74 74 — 0505 788 01 20- Paragon Tower da, 15. Katta, 300
m? kullanim alanl ofis, aylik 13.500 £ bedelle kiraliktir. (45,00 £/m?/ay)

Emsal 4:

TUR-YAP CUKURAMBAR TEMSILCILIGi 0312 284 31 50 — 0533 468 87 67-Next Level da, 12. Katta,
165 m? kullanim alanl ofis, aylik 8.500 £ bedelle kiraliktir. (51,51 /m?/ay)

Emsal 5:

ANKARA YATIRIM 0312 441 26 66 -Ankara Ticaret Merkezinde 3. Katta, 90 m? kullanim alanli ofis,
aylik 3.500 £ bedelle kiraliktir. (38,88 £/m?/ay)

Emsal 6:

REMAXX TURKUAZ 0312 287 17 71 -Paragon Tower da, 15. Katta, 300 m? kullanim alanli ofis, aylik
12.000 % bedelle kiraliktir. (40,00 £/m?/ay)

5.3 Gayrimenkullerin Nihai Deger Takdiri
5.3.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Takdiri

Yukaridaki emsal ve cevrede vyapilan arastirmalar neticesinde; degerleme konusu
tasinmazlarin emsallerine gore olumlu ve olumsuz nitelikleri ve emsallere iliskin bilgilerin
gerceklesmis satis islemi olmamasi hususu birlikte analiz edilmistir. Yapilan bu analizler
dogrultusunda bazi emsallerin m? olarak satis fiyatlarina %10 ila 20 arasinda ortak
alanlarinin da dahil edildigi tespit edilmistir. Bu nedenle brit faydali kullanim alani tespit
edilemeyen emsallerin beyan edilen kullanim alanlarinda negatif yonde dizeltme

yapilmistir. Emsallerin beyan edilen fiyatlari pazarliga acik fiyatlardir.
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ESKISEHIR yoLu

Yukaridaki emsaller dogrultusunda;

88 Bagimsiz Boliim Numarali Ofis icin:

Degerleme konusu Brit 329 m? kullanim alanh 88 bagimsiz bolim numaral ofis, satis
ofisinden edinilen bilgilere gore toplam 427,92 m? kullanim alanli olarak satisa
sunulmustur. Yapilan arastirmalar dogrultusunda ofisin gercek briit kullanim alanini 329
m? oldugu tespit edilmis ve degerleme bu deger tizerinden yapilmistir. Degerleme konusu
gayrimenkulln kat ve katta ki konumu g6z 6niine alindiginda m? bedelinin 7.295,00 £/m?

olacagi 6ngorilmustir.

88 Numaral Ofisin Degeri = m? birim fiyati X brit alan (m?)

88 Numaral Ofisin Degeri = 7.295,00 £/m? x 329,00m? = 2.400.055,00  =2.400.000,00 &
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89 Bagimsiz Boliim Numarali Ofis icin:

Degerleme konusu Brit 190,00 m? kullanim alanh 89 bagimsiz bolim numaral ofis, satis
ofisinden edinilen bilgilere gére toplam 250,45 m? kullanim alanl olarak satisa
sunulmustur. Yapilan arastirmalar dogrultusunda ofisin gercek brit kullanim alanini
190,00 m? oldugu tespit edilmis ve degerleme bu deger lizerinden yapilmistir. Degerleme
konusu gayrimenkuliin kat ve katta ki konumu goéz o6niine alindiginda m? bedelinin

7.105,00 £/m? olacagl ongorilmastir.
89 Numarali Ofisin Degeri = m? birim fiyati X brut alan
89 Numaral Ofisin Degeri = 7.106,00 £/m? x 190,00 m? = 1.350.140,00 ¥ =1.350.000,00 £

90 Bagimsiz Boliim Numarali Ofis icin:

Degerleme konusu Briit 247 m? kullanim alanh 90 bagimsiz bélim numarali ofis, satis
ofisinden edinilen bilgilere gore toplam 331,02 m? kullanim alanl olarak satisa
sunulmustur. Yapilan arastirmalar dogrultusunda ofisin gergek brit kullanim alanini 247
m? oldugu tespit edilmis ve degerleme bu deger Gzerinden yapilmistir. Degerleme konusu
gayrimenkullin kat ve katta ki konumu goz 6niine alindiginda m? bedelinin 7.086,00 £/m?

olacagi 6ngorilmastir.
90 Numarali Ofisin Degeri = m? birim fiyati X brit alan
90 Numaral Ofisin Degeri = 7.086,00 £/m? x 247,00 m? = 1.750.242,00 £ =1.750.000,00 £

91 Bagimsiz Boliim Numarali Ofis icin:

Degerleme konusu Briit 223 m? kullanim alanh 91 bagimsiz bélim numarali ofis, satis
ofisinden edinilen bilgilere gore toplam 287,89 m? kullanim alanl olarak satisa
sunulmustur. Yapilan arastirmalar dogrultusunda ofisin gercek briit kullanim alanini 223
m? oldugu tespit edilmis ve degerleme bu deger tizerinden yapilmistir. Degerleme konusu
gayrimenkuliin kat ve katta ki konumu goéz énine alindiginda m? bedelinin 6.727,00 £/m?

olacagi 6ngoérilmustir.
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91 Numaral Ofisin Degeri = 6.727,00 £/m? x 223,00 m? = 1.500.121,00 £ =1.500.000,00 £

Buna gore tasinmazlarin toplam degeri 7.000.000,00 TL olarak hesap ve takdir edilmistir.

5.3.2 Gelir indirgeme Yontemine Gore Deger Takdiri

Yapilan aylik kira bedeli arastirmasina gére, benzer nitelikte gayrimenkullerin aylik m? kira

birim degerinin ortalama 50,00 £/m?/ay olabilecegi kanaatine varilmistir. Kapitalizasyon

orani % 9 olarak kabul edilmistir.

Buna gore taginmazlarin degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir.

Tasinmaz Degeri = Net isletme Geliri / Kapitalisayon Orani oldugundan;

Bagimsiz Alan Aylik Kira Birim Aylik Kira Yillik Kira Kapitalizasyon Tasinmaz
BélimNo  (m?) Degeri (6/m?/ay) Degeri () Degeri (¥) Orani (%) Degeri ()
88 329,00 50,00 16.450,00 197.400,00 0,09 2.322.352,94
89 190,00 50,00 9.500,00 114.000,00 0,09 1.341.176,47
90 247,00 50,00 12.350,00 148.200,00 0,09 1.743.529,41
91 223,00 50,00 11.150,00  133.800,00 0,09 1.574.117,65

6.981.176,47

5.4 En Verimli Kullanim Analizi

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik
kalmaktadir. Bu durum, bir milkin finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en vyiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimina yasalarca izin
verilmemesine sebep olmaktadir. Sonuc olarak yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan
mimkiin olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.
Ancak Rapora konu gayrimenkul icin dogru boélgede, dogru plan kararlari ile dogru yatirm
tercihinin birlesmesi ile uygulama imar planinin hazirlanmasi ve ticari alan fonksiyonunun
verilmesi ile maksimum faydanin saglandigi 6n gorilmustir. Planlama kriterlerinde

gayrimenkuliin fonksiyon analizinin ticaret alani olmasi idealdir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESi VE GORUSLER

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Kizilirmak mahallesi 27457 ada 4 nolu parsel iizerinde bulunan
Next Level 18. Kat 88, 89, 90 ve 91 bagimsiz bolim no’lu tasinmazlarin deger takdiri igin
satis ve kira bedelleri arastirilmis olup, emsal karsilastirma yontemi ve gelir indirgeme

yontemi Kullanilmistir. Emsal Karsilastirma Yontemi ile bulunan sonuglarin daha gergekgi

olacag kabuli ile bu yéntem sonucunda ulasilan toplam deger 7.000.000,00 TL

(YedimilyonTiirkLirasi) olarak hesap ve takdir edilmistir.
Bu fiyatlara Katma Deger Vergisi (KDV) dahil degildir.

Rapora konu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde
Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi portfoyiinde “bagimsiz béliim” olarak bulunmalarinda bir

sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmazlar icin resmi kurumlardan temin
edilebilen arsiv kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz
Degerleme Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlarina uygun olarak, azami dikkatle hazirlanmistir. Temin edilemeyen bilgi ve

belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.

isbu rapor, U¢ nisha olarak, Sirketimizce olusturulan “Gayrimenkul Degerleme Rapor
Formati”nda dizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari  halinde ortaya c¢ikabilecek

sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yuksek Muhendisi)
Lisans N0:402613 Lisans No: 400375

Rapor Ekleri:
1) Tasinmazlara ait fotograflar
2) Tasinmazlara ait mimari proje
3) Tasinmazlara ait yapi ruhsati
4) Tasinmazlara ait TAKBIS belgesi
5) Degerleme Uzmanlarina ait Lisans Belgeleri
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