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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2020
.?ES;?LEME BlTlg 28.12.2020
RAPOR TARIHi 31.12.2020
RAPOR NO AGY-2010074

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

KAYSERI ILI TALAS ILCESI MEVLANA MAHALLESINDE YER ALAN 4
ADET ISYERI NITELIKLI TASINMAZIN PAZAR DEGERI

DEGERLEME ADRESI

MEVLANA MAHALLESI, 6088 SOKAK, NO: 2-A, 833 ADA 1 PARSEL
TALAS / KAYSERI (UAVT:3768409512)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Metin EVLEK-Degerleme Uzmani (Lisans No: 402617)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin 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 cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Ata Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.
Dikilitas Mah. Emirhan Cad.No: 109 Atakule Balmumcu — Besiktas,34349 istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 4 adet igyeri nitelikli tasinmazin degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin is bu rapor AGY-2010074 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.
Metin EVLEK ve Eren KURT degerleme isleminde gérev almistir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha 6nce hazirlanmig degderleme
raporu bulunmaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi AGY-1810152 AGY-1910090
Rapor Tarihi 23.12.2018 30.12.2019

833 Ada 1 Parsel 833 Ada 1 Parsel

RETZELF NETEY Proje Degeri 4 Adet isyeri Degeri

S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 8.090.000 8.278.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li

iigesi
Bucag!
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Hisse orani
Vasfi

Sinir

Tapu Cinsi

Bagimsiz
Bdlim No

Sahibi
Niteligi
Kat No

Arsa Pay

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

1 NOLU BAGIMSIZ BOLUM

KAYSERI
TALAS

TALAS

HARAMI

833

1

1185.87 m?

11

IKI KATLI BETONARME ISYERI VE ARSASI
PLANINDADIR

KAT MULKIYETI

1

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ASMA KATLI DUKKAN
ZEMIN

239/1145
9245

422

41749
30.07.2019
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ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Hisse orani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi

Bagimsiz
Bolim No

Sahibi
Niteligi
Kat No
Arsa Payi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

2 NOLU BAGIMSIZ BOLUM

KAYSERI
TALAS

TALAS

HARAMI

833

1

1185.87 m?

11

iKi KATLI BETONARME iSYERI VE ARSASI
PLANINDADIR

KAT MULKIYETI

2

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ASMA KATLI DUKKAN
ZEMIN

226/1145

9245

422

41750
30.07.2019
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li

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

Hisse orani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi

Bagimsiz
Bdlim No

Sahibi
Niteligi
Kat No

Arsa Pay

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

3 NOLU BAGIMSIZ BOLUM

KAYSERI
TALAS

TALAS

HARAMI

833

1

1185.87 m?

11

IKI KATLI BETONARME ISYERI VE ARSASI
PLANINDADIR

KAT MULKIYETI

3

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ASMA KATLI DEPOLU DUKKAN
ZEMIN

394/1145
9245

422

41751
30.07.2019
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li

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

Hisse orani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi

Bagimsiz
Bdlim No

Sahibi
Niteligi
Kat No
Arsa Pay

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

4 NOLU BAGIMSIZ BOLUM

KAYSERI
TALAS

TALAS

HARAMI

833

1

1185.87 m?

11

IKI KATLI BETONARME ISYERI VE ARSASI
PLANINDADIR

KAT MULKIYETI

4

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

ASMA KATLI DUKKAN
ZEMIN

286/1145
9245

422

41752
30.07.2019
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri 21.10.2020 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi

Tapu Kadastro Genel Mudurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyanlar Hanesinde;

* Diger (konusu: cins degisikligi ile ilisigi kesilmistir.) (Tarih:16.04.2019 Sayi E:23798)
(Lehtar:Kalednu Vergi Dairesi Mudurligu) 16.04.2019 tarih, 4418 yevmiye.

* Yonetim Plani: 30.07.2019 (30.07.2019 tarih 9245 yevmiye)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde ilgili serh ve beyanlarin
tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

27.11.2015 tarih 14148 yevmiye numarasi ile; Ata Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi Anonim Sirketi
adina satis islemi gergeklesmistir. 30.07.2019 tarihinde 9245 yevmiye ile parsel Uzerinde kat
mulkiyeti tesis edilmistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Talas Belediyesi Plan ve Proje Midirliigi'nden alinan 28.10.2020 tarih onayli imar Plani
érnegine gore; Talas iicesi, Talas Mahallesi 833 Ada 1 Parselde kayitli tasinmaz, 1/1000 dlgekli
Uygulama imar Planinda Emsal (E)= 0,60, Y(Engok):10.75 m olan "T" lejanti ile isaretlenmis
ticaret alani” olarak planhdir.

833 ada 1. no.lu parsel icin;

Ayrik nizam imarl parselin yapilasmasi, On bahge mesafesi: 5 m, Yan bahce mesafesi: 5 m
Arka bahge mesafesi: 5 m. olarak plan notlari bulunmaktadir.

AGY-2010074 TALAS
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|, A.: 7600 m’\
Yengok=50.50m

25430
™S P 7

- E=1.50

Yengok=40.50 m
L - i A 27500 M
= -‘;60 .‘-""f, \Yenco k=50.50 m
ARSI | N a0

E=1.50 E=150
Yengok=40.50 m " Yengok=40.50m

/A 18032 m? 2
WYengok=80.56m }

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Talas Belediye Meclisi’'nin 08.06.2017 tarih ve 75 sayili karari ile kabul edilen 1/1000 &lgekli
ilave ve Revizyon Uygulama imar Plani ile gayrimenkulin yapilagsma kosullarinda bina
yuksekligi Hmax=7.00 m iken yapilan revizyon ile Y(engok)= 10.75 m olarak degistirilmistir.
Yapilan degisklik sonucunda bina yiksekligi 3.75 m. artinimistir.

Yapllan incelemelerde son (i¢ yillik dSnemde; imar planinda degisiklik olmamistir

AGY-2010074 TALAS P
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* Taginmazin imar islem dosyasi Talas Belediyesi imar Arsivinde ve Yapi Kontrol
Midurligid'nde tarafimizca incelenmistir. 833 ada 1 parsel igin 22.03.2017 tarih ve 2017/23
numarali yeni yapi ruhsati ile 22.05.2018 tarih ve 2018/39 numarali tadilatli yapi ruhsati ile
08.05.2019 tarih ve 2019/62 sayil yapi kullanim izin belgesi bulunmaktadir.

* Ruhsatlar 4 adet ofis ve isyeri ile ortak alanlar i¢in dizenlenmistir. Tagsinmazin toplam insaat
alani ruhsat belgesinde ve yapi kullanim izin belgesinde 1577,00 m? dir. Dosyasinda bu tarihten
sonra alinmis herhangi bir ruhsat belgesine rastlanmamistir.

* 08.05.2019 tarihli onayli kat irtifakina esas mimari proje Talas Belediyesi Imar Arsiv
Dosyasinda ve TKGM Web Tapu sistemi tGzerinden gérilmustur. Ruhsat belgelerinde 1577,00
m? olarak kayit altina alinan binanin, Onayli Mimari Projesinde toplam alani 1.632,46 m?
(bodrum kat: 655,61 m?, zemin kat: 582,70 m?, asma kat: 394,15 m?) olarak hesaplanmistir.
Mevcut yapi mimari projesine goére insa edilmistir. Dosyasinda herhangi bir olumsuz bilgi ve
belge bulunmadigi bilgisi gérevli memurlarca sifahi olarak belirtiimistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

RUHSAT BILGILERI

: T Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiirii Alani Yapi Sinifi

Talas Belediyesi-

22.03.2017 2017/23 Ofis ve Isyeri Yeni Yapi Ruhsati

1.577,00 m? nB

Talas Belediyesi-

22.05.2018 2018/39 Ofis ve Isyeri Tadilat Yap! Ruhsat

1.577,00 m? "B

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

. s Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiiri Alani Yapi Sinifi

Talas Belediyesi-
08.05.2019 2019/62 Ofis ve Isyerii Yapi Kullanma izin 1.577,00 m? "B
Belgesi

2.3.4 - Taginmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériig

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu gérilmistir. Tasinmazin Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi alinmig, ana
gayrimenkuliin "iki Katli Betonarme isyeri ve Arsasi" olarak cins tashihi yapiimis olup mevzuat
geregi alinmasi gereken tum belge ve izinlerin eksiksiz alindigi ve tasinmaz Uzerinde kat
mulkiyeti tesis edildigi goralmastur.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuliin yapi1 denetim iglemleri Yildirim Beyazit Mah. Kumbetler Sok.
No:8/A Erciyes/Kayseri adresinde faaliyet gosteren Bahgecioglu Yapi Denetim Ltd. Sti.
tarafindan gergeklestirilmistir.

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji ve¢ 7= i, sl

AGY-2010072U &N aktadir. Widess
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar, Kayseri Ili Talas Ilgesi Mevlana Mahallesi (Tapuda Talas
Mahallesi), 833 Ada 1 Parsel Gizerinde yer alan binanin zemin ve asma katinda planh 1,2 ve 4
bagimsiz bolim nolu dikkanlari ile bodrum, zemin ve asma katinda planli 3 bagimsiz bolim
nolu dikkandan olusmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bina, Mehmet
Timugin Bulvari tGzerinde ve Umut Caddesi ile kesisim noktasinda konumludur. Kése konumlu
parselin bati cephesinde 6088. Sokak bulunmakta olup, imar yolunun heniz tamamen
acllmadigr gézlenmistir.

Tasinmazin yer aldigi bina 1185,87 m? yiz 6lgime sahip ticari arsa Uzerinde B.A.K sistemde
ayrik nizam imar sartlari ile 2017 yilinda insasina baslaniimis olup 2019 yilinda iskan belgesi
alinarak ingaati tamamlanmistir. Bina, bodrum + zemin ve asma kat olmak Uzere 3 kattan
olugsmaktadir. Binanin Bodrum kati (-3,57); 3 nolu dikkana ait depo ve kapali otopark alani,
Zemin kat (0,00); 1,2,3 ve 4 no'lu dikkanlar, Asma kat (+3,00); zemin kat dikkanlarin asma kat
bolimlerinden olugsmaktadir. Binada toplam 4 adet bagdimsiz bélim bulunmaktadir. Binanin
ortak alanlar dahil toplam ruhsat alani 1577,00 m? dir. AsansOrsiz nitelikte olan binada
badimsiz bolim merdienleri mermer, dis cephesi cam bdlmeli aliminyum giydirme cephe +
akrilik boyali olup acgik ve kapali otopark alani bulunmaktadir.

1 NOLU DUKKAN: Zemin kati 130 m2, asma kati 76 m? olmak iizere toplam 206 m2 kullanim
alanina sahip olarak ana tasinmazin kuzey-dogu-bati cephelerine planli asma katli dukkandir.
Halihazirda diikkan bos durumdadir. Zemin désemeleri seramik fayans olan diikkanda, duvarlar
saten algl Uzeri mat plastik, tavanlar plastik esasl tavan boyasi ile boyalidir. Dis kaplilar,
pencere ve vitrinler cam bdlmeli aliminyum dograma, i¢ kapilar ahsap malzemeden mamulduir.
Projesinden farkli olarak ruhsata konu olmayan ufak tadilatlar yapiimistir. Umut Caddesinden
bagimsiz bélime basamaklar ile ulagim saglanmis, yaklasik 4m. caddeye dogu alanin (zeri
pergola ile kapatiimis ve ¢evresi 1 m. ylksekliginde duvar ile gcevrelenmistir.

2 NOLU DUKKAN: Zemin kati 122 m2, asma kati 80 m? olmak (izere toplam 202 m2 kullanim
alanina sahip olarak ana taginmazin dogu-bati cephelerine planli asma katli dukkandir.
Tasinmazin Umut Caddesine yaklasik 5,90 m. cephesi bulunmaktadir. Halihazirda dikkan bos
durumdadir. Zemin désemeleri sap beton, duvarlar saten algi Uzeri mat plastik, tavanlar plastik
esasl tavan boyasi ile boyalidir. Disg kapilar, pencere ve vitrinler cam boélmeli aliiminyum
dograma, i¢ kapilar ahsap malzemeden mamuldir. Projesinden farkli olarak ruhsata konu
olmayan ufak tadilatlar yapiimistir. Umut Caddesinden bagimsiz bélime basamaklar ile ulagim
saglanmis, yaklasik 4m. caddeye dogu alanin Uzeri pergola ile kapatiimis ve cevresi 1 m.
yuksekliginde duvar ile cevrelenmistir.
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3 NOLU DUKKAN: Bodrum kati 75 m?, Zemin kati 172 m? ve asma kati 107 m? olmak lizere
toplam 354 m? kullanim alanina sahip olarak ana taginmazin giiney-dogu cephelerine planli
asma kath depolu diikkandir. Taginmazin Umut Caddesine yaklasik 15.00 m., Mehmet Timugin
Caddesine 5,40 m. cephesi bulunmaktadir. Kése konumlu dikkan halihazirda Burger King
Talas Subesi olarak faaliyet gostermektedir. Taginmazin zemin désemeleri seramik fayans olan
dikkanda, duvarlar saten algi Uzeri mat plastik, tavanlar plastik esash tavan boyasi ile boyalidir.
Dis kapilar, pencere ve vitrinler cam bélmeli aliminyum dograma, i¢ kapilar ahsap malzemeden
mamuldur. Projesinden farkli olarak ruhsata konu olmayan ufak tadilatlar yapiimistir. Bodrum
kat seviyesinde kullanim ihtiyacina gore depo alaninda ayrimlar yapiimistir.

4 NOLU DUKKAN: Zemin kati 160 m?, asma kati 95 m? olmak Uzere toplam 255 m? kullanim
alanina sahip olarak ana tagsinmazin guney-bati cephelerine planli asma kath dukkandir.
Tasinmazin Mehmet Timugin Caddesine yaklasik 7,50 m. cephesi bulunmaktadir. Halihazirda
dikkan bos durumdadir. Zemin désemeleri seramik fayans olan diikkanda, duvarlar saten algi
Uzeri mat plastik, tavanlar plastik esasl tavan boyasi ile boyalidir. Dis kapilar, pencere ve
vitrinler cam bdlmeli aliminyum dograma, i¢ kapilar ahsap malzemeden mamulddr.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; Kayseri ili Talas ilgesi Mevlana Mahallesi, 6088. Sokak, No:2,
2A ve Mehmet Timugin Caddesi 5A, 5B posta adresinde yer almaktadir. Taginmazlara sehir
merkezinden hareketle Sivas Bulvari, Asik Veysel Bulvari, Orgeneral Hulusi Akar Bulvari ve
devaminda Umut Caddesi Uzerinden ulasiimaktadir. Tasinmazlar il merkezine 20-25 dakika
ara¢ mesafesinde olup, orta rayigli bolgededir. Bolgede altyapi ¢alismalari tamamlanmistir.
Tasinmazlar toplu tagima araglari duraklarina ve bdlgesel aligveris merkezlerine yakin, sehir
merkezine ve buyuk Olgekli AVM'lere mesafeli konumda bulunmaktadir. Degerleme konusu
gayrimenkul, Mehmet Timugin Caddesi ile Umut Caddesi kesisiminde yer almaktadir. Ana
tasinmazin kuzey ve bati bélimlerinde kalan boélgelerde bos arazilerin hakimiyeti izlenmektedir.
Ana tagsinmazin cepheli oldugu Mehmet Timugin Caddesi, bélge icinde dogu-bati istikametinde
hizmet veren ana arterlerden biri olarak yogun arag trafigine sahiptir. Bolgede yaya trafigi
dusuktdr. Ruhsat bilgilerinde ve posta adresi kayitlarinda bulunan 6088. Sokagdin heniiz tamami
acllmamistir. imar yolu olarak planli alan iizerinde ¢evre diizenlemesi yapildigi ve Kkilitli parke
désenmis oldugu tespit edilmistir. Yakin ¢evrede bulunan yiksek katli konut yapilari ve zemin
katlarinda planl diikkanlarda, ticari yogunluk son yillarda pozitif ivme kazanmis olmakla birlikte
bdlge henlz gelisme safhasindadir. Tasinmaz, Blyuk Nesil Kolejine 400 m. Halef Hoca
Mezarlik Sahasina 300 m. Erciyes Universitesi 15 Temmuz Mihendislik Fakiltesine 600 m.
Talas Jandarma Komutanligi girisine 1.6 km. mesafede konumludur. Tasinmazlara ulasim
asfalt yol lGizerinden sorunsuzdur.

Tasinmazlar 15 Temmuz Caddesine 130 m., Erciyes Universitesi 15 Temmuz Yerleskesine
600 m. mesafede yer almaktadir. Yakin gevrede ana cadde Uizerinde zemin katlar ticari
dikkanlar, normal katlari mesken olarak kullanilan 10-15 katli apartmanlar bulunmaktadir.
Tasinmazlarin bulundugu bdlgede alt yapi ¢alismalari tamamlanmis olup yakin gevre, toplu
tasima araclari glzergahinda yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu Mehmet Timugin
Bulvarinda trafik yodunlugu yiksek oranlarda iken, yakin zamanda aciimig olan Umut
Caddesinde yogunluk kismen daha dusuktir. Mehmet Timugin Caddesi Uzerinde ticari
hareketlilik ve yogdunluk Universite kampUsi ydniinde artis gosterirken, Umut Caddesi (izerinde
henuz ticaret unsurlari minimum seviyededir.
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gecgen toplu tasima araclari ile saglanabilmektedir. Bélgede yer alan caddelerin bir gogu ortadan
bélinmis planlamaya sahip cift yonlU arag trafigi olarak islemektedir. Taginmaza ulasim Sivas
Bulvari, Asik Veysel Bulvari, Orgeneral Hulusi Akar Bulvari ve devaminda Umut Caddesi
glizergahi tzerinden 8,2 Km, Seyyid Burhanettin Bulvari, Talas Bulvari, Saban Yilmaz Caddesi
ve devaminda Cimenli Cadde Uzerinden 8,7 k. olarak dlgulmustir. Bélgede Blyuk Nesil Koleji,
Migros Subesi, Halef Hoca Mezarligi ve 15 Temmuz Caddesi nirengi noktalari olarak
gOsterilebilir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar Kayseri ili, Talas Ilgesi, Mevlana Mahallesi'nde (Tapuda Talas
Mabhallesi) yer alan ve 833 ada, 1 parsel numarasinda kayith, 1185,87 m? yuzoélgimlu arsa
izerinde konumlanmis olan “iki Katll Betonarme Isyeri ve Arsas” niteligindeki ana
gayrimenkulde yer almaktadir.

Tasinmazin ruhsat bilgilerinde toplam 1577 m? kullanim alanhdir. Bina; bodrum + zemin +
Asma kat olmak Uzere 3 kattan olusmaktadir. Tasinmazin bodrum katinda depo ve kapali
otopark alani, zemin katinda 4 adet diikkan, asma katta diikkanlarin ekleri olmak {zere binada
toplam 4 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Planh Alanlar Tip Yonetmeligi' ne gore;

Bagimsiz bélum brit alani: Saftlar, 1sikliklar, hava bacalari, galeri bosluklari harig, bagimsiz
bolimin dis konturlarinin gevreledigi alani (Dis cephe haricindeki bélimlerdeki dis kontur,
duvar orta aksi olarak belirlenir. Bagimsiz bélimun eklentileri ayrica belirtiimek zorundadir.
Bagimsiz boliman icten baglantili olarak ¢ati aralari dahil birden fazla katta yer alan
mekanlardan olusmasi halinde bu katlardaki bagimsiz bolime ait alanlar birlikte
degerlendirilerek bagimsiz bélim brut alani bulunur.

incelenen mimari proje, yerinde yapilan tespitler ile ydnetmeliklerde belirtilen tanimlara istinaden
tasinmazlarin yaklasik bagimsiz bolim brit alan bilgileri asagida gdsterilmistir.

Bagimsiz Bolim No Kat No Niteligi Net Kullanim Alani (m?)
1 Zemin kat Asma Katli Dukkan 206,00
2 Zemin kat Asma Katli Dukkan 202,00
3 Zemin kat Asma K..at“ Depolu 354,00
Dikkan
4 Zemin kat Asma Katli Dukkan 255,00
B.B. TOPLAM ALAN 1.017,00
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Yapi Tarzi B.A.K.

Yapi Nizami Ayrik

Yapi Sinifi 3B

Kullanim Amaci : 3 adet asma katli, 1 adet asma kath depolu dikkan

Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Isitma Sistemi Dogalgaz yakitl kombi

Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu Mevcut

Hidrofor -

Asansor : -

Jeneratoér : -

Intercom Tesis -

Yangin Tesisati : -

Cati Tipi : Teras

Dis Cephe Giydirme cephe + Akrilik boya

Park Yeri Mevcut

Guvenlik : -

Manzarasi : -

Cephesi Mehmet Timugin Caddesi, Umut Caddesi ve 6088. Sokak

Deprem

Bélgesi 1.Derece 2.Derece 3.Derece | X |4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

1 NOLU DUKKAN: Zemin désemeleri seramik fayans, duvarlar saten algi lizeri mat plastik,
tavanlar plastik esasli tavan boyasi ile boyalidir. Dis kapilar, pencere ve vitrinler cam bélmeli
aliminyum dograma, i¢ kapilar ahsap malzemeden mamuldur.

2 NOLU DUKKAN: Zemin désemeleri sap beton, duvarlar saten algi (izeri mat plastik, tavanlar
plastik esasli tavan boyasi ile boyalidir. Dis kapilar, pencere ve vitrinler cam bdlmeli aliminyum
dograma, i¢ kapilar ahsap malzemeden mamuldur.

3 NOLU DUKKAN: Zemin désemeleri seramik fayans, duvarlar saten algi (izeri mat plastik,
tavanlar plastik esasl tavan boyasi ile boyalidir. Dis kapilar, pencere ve vitrinler cam bdlmeli
aliminyum dograma, i¢ kapilar ahsap malzemeden mamuldur.

4 NOLU DUKKAN: Zemin désemeleri seramik fayans olan dilkkkanda, duvarlar saten algi Gizeri
mat plastik, tavanlar plastik esasli tavan boyasi ile boyalidir. Dis kapilar, pencere ve vitrinler
cam boélmeli aliminyum dograma, i¢ kapilar ahsap malzemeden mamuldur.

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

Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Kayseri ili

Kayseri Ili'nin ylizélgimi 16.917 km?dir. Kayseri ili, glineyde Adana, glineybatida Nigde, batida
Nevsehir, kuzeybatida Yozgat, kuzeyde Sivas ve glineydogusunda Kahramanmaras illeri yer
almaktadir. Turkiye'nin en kalabalk 15. sehridir. 2017 yili itibari ile 1.376.722 nufusa sahiptir.
Akkisla, Biinyan, Develi, Haclilar, incesu, Kocasinan, Melikgazi, Pinarbasi, Sarioglan, Sariz,
Tomarza, Yahyal, Talas, Ozvatan, Felahiye ve Yesilhisar olmak iizere 16 ilgeden olugsmaktadir.
Ankara ve Konya'dan sonra i¢ Anadolu'nun Ugiincii biiyiik kenti ve sanayi merkezidir.

Orta Kizilirmak Béliminde, Erciyes Dagi'nin eteklerinde bir ildir. Kuzey ve kuzeybatida Yozgat,
kuzey ve kuzeydoguda Sivas, doguda Kahramanmaras, giineyde Adana, gineybatida Nigde,
batida ise Nevsehir illeriyle cevrilidir. Dinyanin en eski sehirlerinden biri olan Kayseri (eski
Mazaka, Kaisareia), klasik ¢aglarda Kapadokya adi verilen bolgededir. Kizilirmak'in giineyinde
bulunan bu bélge, Tuz Géli'nden Firat nehrine kadar uzanir. ipek Yolu buradan geger. Bélge,
pek cok uygarhdin besigdi olmustur.

Kayseri, i¢ Anadolu’nun giiney bélimi ile Toros Daglari'nin birbirine yaklastigi bir yerde Orta
Kizilirmak boéliminde yer alir. 37 derece 45 dakika ile 38 derece 18 dakika kuzey enlemleri ve
34 derece 56 dakika ile 36 derece 58 dakika dogu boylamlari arasinda bulunmaktadir. Dodu ve
kuzeydogusu Sivas, kuzeyi Yozgat, batisi Nevsehir, glineybatisi Nigde, giineyi ise Adana ve
Kahramanmaras illeri ile ¢evrilidir. 1929 yilinda yapilan Haydarpasa - Kars demiryolu idari
sinirlarindan gecmektedir.

Kayseri ilinin yiizélgimi 16.970 km?dir. iide km?ye 81 kisi diismektedir. (Yogunlugun en fazla
oldugu ilge: 842 kisi ile Melikgazi'dir) ilde yillik niifus artis orani %1,31 olmustur. 2017 yilinda
TUIK verilerine gére 16 lige ve belediye, bu belediyelerde toplam 758 mahalle bulunmaktadir.
Nufus artis orani en yuksek Talas (% 7,06) ve en dusuk Akkisla (-% 4,85) ilceleridir.

llerin sosyo-ekonomik gelismisliklerinin takip edildigi indekse gére Kayseri 1996 yilinda 15.
siradayken, en son 2003 yilinda hazirlanan ve 2004 Mayis'inda yayimlanan indekste ise 19.dur.
Sira degisimi -4'dir. Her iki indeks galismasinda da Kayseri, 2. derece gelismis iller arasinda
yer almistir.

Kayseri'de 3 organize sanayi bdlgesi bulunmaktadir. 1. Organize Sanayi Bdlgesi disindaki
Mimarsinan Organize Sanayi ve incesu Organize Sanayi bolgeleri 2005 yilinda faaliyete
baslamistir. Sanayi altyapisi gercevesinde Kayseri Serbest Bolgesi de énemli bir yere sahiptir.
Kayseri Serbest Bolgesi, Turkiye'nin en biyik serbest bdlgesi alanina sahiptir
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4.1.2 - Talas ilgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Kayseri iline bagli bir ilge olan Talas ilgesi, Kayseri’nin gliineydogusunda
ve 7 km mesafede Ali Dagr'nin eteginde yer alir. llge'nin denizden yiiksekligi 1100 metredir.
Engebeli bir cografi yapiya sahiptir Akarsu ve goélu yoktur. Asagl Talas ortalama 1100 metre
rakima sahip bir vadi, Yukari Talas ise 1191 metre rakimli bir plato gériinimiindedir. ilgenin
glneydogusunda 2000 metre yukseklikte Ali Dadi bulunmaktadir. Ali Dagi, Erciyes Dagi'nin
piskirtmesi sonucu olusan volkanik bir dagdir. Kislari soguk ve kar yagish yazlari ise sicak ve
kurak geger. Yagmur genellikle ilkbahar ve sonbahar mevsiminde yagar. ilgede orman
bulunmamaktadir, bitki ortiisii olarak cayir, mera ve otlaklarla kapldir. licenin Cebir, Cémlekgi
ve Kepez koylerinde yaylalar bulunmaktadir.

1907 oncesi Kayseri Livasina bagh bir kasaba iken 1907’de belde teskilati kurulmus ve 1911 de
Kayseri'ye bagll bir bucak olmustur. 1987°de 3392 Sayili Kanunla ilge olmustur. iige'nin 5
kasaba belediyesi ile 16 koyl mevcuttur. (23.07.2004 tarih ve 25531 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanan 5216 Sayili Blyuksehir Belediye Kanunu geregince Talas ilgesi merkez ilge olmus
ve 4 kéy mahalleye donismustir. Bunlar Cebir, Akgcakaya, Catakdere ve Yazili. Su anda 12
koyl bulunmaktadir.)

Tuik 2019 verilerine gore ilge niifusu 163.773 olarak belirlenmistir.

Kayseri'ye yakin olmasi ve ylksek yer sekillerinden dolay: sayfiye bdlgesi olarak tnludur.
Kurtulus Savasi'nda esir edilen Yunan Ordusu Baskomutani Trikopis'i ve maiyetini de bir sire
misafir eden ilgenin Ermeni nifusu tehcirden énce bdlgede énemli bir ticaret merkezi oldugu
bilinmektedir. iicede
kiguk ¢apli mobilya atélyeleri, hazir giyim Uzerine kurulmus tekstil fabrikasi bulunmaktadir.
Erciyes Universitesi'nin konumu dolasiyla égrenci yogunlugu bulunmaktadir.

Ayrica Zincidere 1. Komando Tugayi ilge sinirlari iginde konumludur.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin blyumesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérilmastir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, doévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektoérinin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektér yatirrm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoninde egilim gbstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yuikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda g6zlenen artis hizina goére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

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

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dbnemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

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

2012 yihnda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi goralmustar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyregdini yuzde 2.9 buyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biiyime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki biyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdérdeki 3'ncu geyrek
buylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
go6stermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmistir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine ingaat sektériiniin ekonomik blytime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve doévizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yih niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik biylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektérin blylimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére ylizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek bulydme oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biyldmesinin de 6nlne gegen insaat
sektorl, ayni dénemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017’de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektdriin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut (retimi ve konut satiglari sektériin biyiimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektériin 2016 ve 2017’de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngorilmektedir. 2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyerlerini
artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019
yillinda alinan ekonomik kararlara da bagh olarak Eylil ayi icerisinde kamu bankalarinin konut
kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disus yénunde yaptiklari degdisiklikler gayrimenkul
sektoriininde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir.

2020 yihna gelindiginde yasanan kiresel salgin sebebi ile tim sektdrler gibi gayrimenkul
sektorl de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda olusacak yeni kosullara bagl olarak kisa ve
orta vadede hizli toparlanmalarin yasanabilecedi distnuimektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsl, normallesme slrecine gecis ve sosyal hayatin canlanmasi icin aciklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disus ve uzun vadeli 6deme
imkanlar1 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapiimis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve &zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yonde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektoérleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

AGY-2010074 TALAS

23



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

' REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Talas Belediyesi imar Mudiirligi, Talas Tapu Sicil
Mudarlugu ile yerinde yapilan incelemeler, kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

% 3 ve 4 no'lu tasinmazlar, Mehmet Timugin Caddesine ve Umut Caddesine cepheli
durumdadir.

% Tasinmazin bulundugu kége konumlu imar parseli, ayrik nizaml yapilasma kosullarina
sahiptir.

* Bdlgeye ulasim imkanlari iyi derecededir.

* Bdlgede alt yapi ¢calismalari blylk oranda tamamlanmistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler
Bolgede ticari yogunluk henliz disiik seviyelerdedir.
Tasinmazin kuzey ve bati cephesindeki imar yollari heniiz agilmamistir.

* Bdlge, insaatlarin yodun oldugu bir bélgedir.

*  Parsel izerindeki yapida doluluk orani duguktar.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

AGY-2010074 TALAS

5.1 - Pazar Yontemi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger tzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degderi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;
Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon) yonteminden yararlaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik / Kiralik Emsaller

1 Mercan Yatirim
Tel 0352 322 21 46

Emsal tasinmaz ayni lokasyon icerisinde ve Umut Caddesi Uzerinde, Caddenin karsi
konumunda bulunan, 415 m2 zemin kat, 255 m? asma kat ve 50 m2 bodrum kat olmak tzere
toplam 720 m2 kullanimh, dogalgaz merkezi isitma sistemli dikkan 4.600.000 TL fiyatla
satiliktir. Serefiye olarak degerleme konusu tasinmazlar ile esdeger serefiyeli oldugu
disundlmektedir.

SATILIK 720 -M? 4.600.000 .-TL 6.389 .-TL/M?

2 Kemal Kusoglu ingaat
Tel 0506 480 10 00

Tasinmaz ile ayni mahallede ve yakin konumda bulunan 30 metrelik ana caddeye 18 m. cepheli
konumda, 285 m2 olarak zemin katta planli, merkezi isitma sistemli 4 yasindaki dukkan
1.990.000 TL fiyatla satiliktir. Serefiye olarak degerleme konusu tasinmazlara gére zemin kat
degerinin dusuk serefiyeli oldugu dusunulmektedir.

SATILIK 285 -M? 1.990.000 .-TL 6.982 .-TL/M?

3 Serhat Bey
Tel 0532 543 88 83

Emsal tasinmaz ayni lokasyon igerisinde ve 15 Temmuz Universitesi yerleskesi karsisinda
konumlu, 60 m2 bodrum kat, 250 m2 zemin kat olmak Uuzere toplam 310 m? kullanimh merkezi
Isitma sistemli 1 yasindaki dikkan 3.000.000 TL fiyatla satiliktir. Serefiyesi, degerleme konusu
tasinmaza denk oldugu disunulmektedir.

SATILIK 250 .-M2 3.000.000 .-TL 12.000 .-TL/M?
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4 Mercan Yatirhm
Tel 0352 322 21 46

Emsal tasinmaz ayni lokasyon icerisinde ve Umut Caddesi Uzerinde, Caddenin karsi
konumunda bulunan, 140 m2 zemin kat, 100 m2 asma kat ve 50 m2 bodrum kat olmak lzere
toplam 290 m2 kullanimli, dogalgaz merkezi 1sitma sistemli sifir dikkan yillik 84.000 TL fiyatla
kiraliktir. Serefiye olarak degerleme konusu tasinmazlar ile esdeger serefiyeli oldudu
disindlmektedir.

KiRALIK 290 .-M2 84.000 .-TL 290 .-TL/M2

SATILIK 290 .-Mm2 1.750.000 .-TL 6.034 .-TL/M2

5 MUF Gayrimenkul

Tel 0352 231 18 18

Emsal tasinmaz ayni mahalle i¢erisinde ve Arven Prestij Bloklari altinda planli ,200 m2 zemin
ve 100 m2 bodrum kat olmak Uzere toplam 300 m2 dikkan yillik 85.000 TL fiyatla kiraliktir.
Serefiyesinin, dederleme konusu tasinmazlara gére kismen dusuik oldugu disunulmektedir.

KIRALIK 300 .-M2 85.000 .-TL 283 .-TL/M?

6 Yasar Gayrimenkul

Tel 0352 220 45 46

Emsal tasinmaz ayni lokasyon icgerisinde ve Karasu Caddesi lUzerinde Biyuk Nesil Kolejine
yakin konumda bulunan, 100 m? bodrum, 280 m2 zemin kat olmak Uzere toplam 380 m?
kullanimh merkezi i1sitma sistemli sifir dukkan yillik 84.000 TL fiyatla kirahktir. Serefiyesi,
degerleme konusu tasinmazlara gére disuk oldugu distuniimektedir.

KIRALIK 380 .-M? 84.000 .-TL 221 -TL/M?
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Emsal Krokisi

(A

SN (W iy
6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bodlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kliclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "ko6ti/blydk" olarak belirtimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalar ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 15%
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUGUK -20% Uzeri
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (2 NOLU B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 4.600.000 1.990.000 3.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI 0% 0% 0%
ALAN 720 285 310
BIRIM M2 DEGERI 6.389 6.982 9.677
S ORTA BUYUK BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME 506 0% 0%
CEPHE
S COK KOTU COK KOTU BENZER
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME
15% 15% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM COK KOTU COK KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 15% 15% 0%
DIGER BILGILER ASMA KATLI DEPOLU DEPO
DIGER BILGILERE ILISKIN KOTU BENZER KOTU
DUZELTME 20% 0% 20%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 10 10 110
DUZELTME 11% 11% 11%
TOPLAM DUZELTME 44% 19% 9%
D D R 9 0 9.200 8.309 0.54

Emsal karsilastirma tablosu 2 numarali bagimsiz bdlim igin hazirlanmis olup, diger bagimsiz
bolimlerin degeri 2 numarali bagimsiz boélim o6zellikleri ile kiyaslanmak sureti ile takdir

edilmistir.

Tasinmaza yakin Ozellik gosteren 3 adet emsal secilmis olup, konum, cephe, alan vb.

Ozelliklerin arti-eksi yanlari karsilastirilarak pagal alan tGzerinden birim m? degeri 6ngéralmustar.

Degerleme konusu dort adet tasinmazin Pazar yaklasimina gére deger tablosu asagidaki

gibidir.
Bagimsiz T T - Ay o
Bsliim No Kati Niteligi Brit Alani Birim M? Degeri Tasinmazin Degeri
1 Zemin Asma Katl 206,00 m? 9.350,00 TL/m? 1.926.000 TL
Dukkan
. Asma Kath
2 Zemin . 202,00 m? 9.350,00 TL/m? 1.889.000 TL
Duikkan
. Asma Kath
3 Zemin .. 354,00 m? 8.750,00 TL/m? 3.098.000 TL
Depolu Dikkan
4 Zemin Asma Katl 255,00m? | 11.000,00 TL/m? 2.805.000 TL
Duikkan
TOPLAM 1.017,00 m? 9.718.000 TL
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KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (2 NOLU B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (4) EMSAL (5) EMSAL (6)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 7.000 7.083 7.000
SATIS TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
N . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 202 290 300 380
BIRIM M2 DEGERI 24 24 18

C BENZER BENZER BENZER

ALANA iLiSKIN DUZELTME

0% 0% 0%
CEPHE

e KOTU KOTU KOTU

CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME

30% 30% 30%
MANZARA KOTU KOTU KOTU
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 35% 30% 30%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 35% 35% 35%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 30% 30% 30%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . ) .
DUZELTME 2% 2% 2%
TOPLAM DUZELTME 128% 123% 123%
D » R 0,00 4

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bolgede benzer ozellikte ve yapilasma sartlarinda satilik ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel Uzerindeki yapinin insasinin tamamlanmig, iskanh ve Kkat
mulkiyetli oldugundan bu yontem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Ydntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Mlklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0Osterir. Bu ¢alismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda géruldigu Uzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gortlmustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger ozellikleri de g6z o©ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %4,50-%8,50 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak %8 kullaniimistir.
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Aylik Kira  Yilhk Kira

E"ln:‘:;:: Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?_r?jgeri Kat))i::lrilz?%o f
(TL) (TL)
Emsal 4 290 7.000 84.000 1.750.000 4,80%
Emsal 5 300 7.083 84.996 1.050.000 8,09%
Emsal 6 380 7.000 84.000 1.150.000 7,30%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Bolgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu bagimsiz
bélume iligkin 6éngoérilen aylik toplam net kira geliri ve yillik net kira geliri agagidaki sekilde
hesaplanmistir.

?ag. Briit Alan | Kira Bijin} A)illk_Kira Yllllk.Kira Kap. Taginmazin Degeri
Bol. No (m?) M? Degeri Degeri (TL) Degeri (TL) Orani
1 206,00 m? 49,76 10.250 TL 123.000 TL | 8,00% 1.537.500 TL
2 202,00 m? 50,00 10.000 TL 120.000 TL | 8,00% 1.500.000 TL
3 354,00 m? 67,80 24.000 TL 288.000 TL | 8,00% 3.600.000 TL
4 255,00 m? 82,35 21.000 TL 252.000 TL | 8,00% 3.150.000 TL
TOPLAM | 1.017,00 m? 65.250 TL 783.000 TL 9.787.500 TL
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkun fiziki olarak mimkun, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulki en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, mulk sahibi, geligtirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mulkin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetci gucler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu mulke odaklanmig bir finansal analizidir.
Yapilandiriimig mulkiin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bosmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya ¢ikan ideal yapilanmanin isi§inda,
yapilandiriimis mulkin kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimis mulkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecegi gibi, milkin yenileme, genisletme, kullanim alaninin
kigultiimesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya ¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin alternatif kullanimlar igin harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

Tasinmazin konumu, buyUkligud mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi olclide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.
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DEGERLEME
6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
s |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;
4 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 9.718.000 TL
Dogrudan Kapitalizasyon yaklagimina gore;
4 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 9.787.500 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli goérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile gtvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya godzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
actklanmasi gerekli gérulmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine ydnelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degderin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gértilmektedir." denmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkl yontem kullaniimistir.
Bulunan iki degerin birbirinden farkli oldugu gorulmektedir. Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki degere ulasiimaktadir.
Pazar yaklasimi yonteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Utzerinden bugunki degere ulasiimaya
calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zéniinde bulundurulmasi
ve pazar yaklagsimi ve maliyet yonteminde ise rayiclerin daha tutarl ve daha az yaniltici
olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikimleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile sonu¢ bolimine pazar yaklagimi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bolgede bulunan dikkan birim m2 degerlerinin
tasinmazlairn tip, alan, bulunduklari bélge vb. 6zelliklere bagli olarak degistigi gézlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri igin her birinin nitelikleri dikkate

alinarak birim m? degerleri takdir edilmigtir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ 7 Oranlan
Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tasinmazlarin insaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapiimistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlar igin kira emsalleri arastiriimis olup boélgedeki ticari emsallerin genel olarak konut
alti diikkan seklinde oldugu gézlemlenmistir. Degerleme konusu tasinmazlar ise ticari imarl
parselde yer almakta olup, bitiin olarak ticari kullanimli bir binada yer almaktadirlar. Emsal
karsilastirmada bu durum da dikkate alinmis olup tagsinmazlar igin aylik kira birim degerleri
asagidaki gibi 6ngoérulmastur.

Bag. Briit Alan | Kira Birim Aylik Kira Yillik Kira
Bol. No (m?) M? Degeri Degeri (TL) Degeri (TL)
1 206,00 m? 49,76 10.250 TL 123.000 TL
2 202,00 m? 49,50 10.000 TL 120.000 TL
3 354,00 m? 67,80 24.000 TL 288.000 TL
4 255,00 m? 82,35 21.000 TL 252.000 TL
TOP. |1.017,00 m? 65.250 TL 783.000 TL

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

Degerleme konusu taginmazlar "isyeri" niteliklidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Fonu Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Gayrimenkul Yatinm Ortakligina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22. maddesinin (b) bendinde "Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her
tarld bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, aligsveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli
ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig
olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin
yeterli kabul edilir'. denmektedir. Taginmazin yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi ve tapu
senedinde belirtilen nitelik ile mevcut durumunun uygun oldugu tespit edilmistir.

Bu kapsamda sdz konusu tasinmazin “BINA" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde
bulunmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; Tebli§’in 22-1-c maddesinde “Portfdylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve &6nemli d&lgtde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukumleri sakhdir.” denilmektedir. Teblig’in
30. maddesinde “Kat karsiigi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhda, bedelsiz veya dusuk bedel karsihdi ortakhk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfdyinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkidndir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portféydeki varliklar tUzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlari
incelendiginde portféye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goralmastar.

Bu kapsamda sdz konusu taginmazin “BINA" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde
bulunmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazlarin toplam degeri igin ;

31.12.2020 tarihli toplam degeri igin ;

9.718.000 .-TL
(Dokuz Milyon Yedi Yuiz On Sekiz Bin TurkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
11.467.240 .-TL

Aylik Toplam Kira Degeri icin;

65.250 .-TL
kiymet takdir edilmistir.
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
P
; é//(/i
Metin EVLEK Eren KURT
SPK Lisans No: 402617 SPK Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

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

, Degerleme kurulugsunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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