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Raporun, SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin
aciklama

Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha Onceki
tarihlerde de degerlemesi yapilmissa, son {i¢ degerlemeye iliskin bilgiler
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Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlari, plan, proje, ruhsat, sema
vb. dokiimanlar1 hakkinda bilgiler

Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanima,

Gayrimenkuliin tapu kayitlari, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlari
hakkinda bilgiler

Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine iligkin
herhangi bir sinirlama olup olmadig1 hakkinda bilgi

Gayrimenkul ile ilgili varsa, son Ui¢ yillik donemde ger¢eklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin
bilgi

Gayrimenkuliin ve bulundugu bdlgenin imar durumuna iligkin bilgiler
Gayrimenkul i¢in alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yap: tespiti vb.
durumlara dair aciklamalar

Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis sozlesmelere (gayrimenkul satis vaadi
sozlesmeleri, kat karsilif1 ingaat s6zlesmeleri ve hasilat paylasimi sézlesmeler
vb.) iligkin bilgiler

Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri i¢in alinmis yap1 ruhsatlarina, tadilat
ruhsatlarina, yap1 kullanim izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca
alinmas1 gerekli tiim izinlerin alinip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan
belgelerin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi
Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili
Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapir denetim
kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile
ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl
bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iligkin
olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkl olabilecegine iligskin agiklama
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Varsa, gayrimenkuliin enerji verimlilik sertifikasi hakkinda bilgi
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Gayrimenkuliin bulundugu bolgenin analizi ve kullanilan veriler

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler
ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler
Gayrimenkuliin fiziki, yapisal, teknik ve insaat 6zellikleri

Degerlemede Kullanilan Varsayimlar

Varsa, mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit edilen
ruhsata aykiri durumlara iligkin bilgiler

Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili Imar Kanunu’nun
21 inci maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisiklikler
olup olmadig1 hakkinda bilgi

Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibartyla hangi amacla kullanildigs,
gayrimenkul arsa veya arazi ise lizerinde herhangi bir yapt bulunup
bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amagla kullanildig1 hakkinda bilgi

BOLUM 5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

5.1

5.1.a.

5.1.b.
5.1.c.

5.1.d.

5.1.e.

5.2

5.2.a.

5.2.b.

5.2.c.

5.2.d.

5.3

5.3.a.
5.3.b.
5.3.c.

5.3.d.

5.4

5.4..

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa)

Pazar yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi igin bu
yaklagimin kullanilma nedeni

Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan ¢ikartilmis, degerlemeye
konu gayrimenkule yakinligin1 gésteren krokiler

Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili agiklama, emsal bilgilerinde
yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine iliskin detayli agiklamalar
ve diger varsayimlar

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalari
igerecek sekilde)

Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa)

Maliyet yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi i¢in
bu yaklagimin kullanilma nedeni

Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynag,
yapilan diizeltmeler, yapilan diger varsayimlar ve ulagilan sonug

Yap1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu
bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklagimi ile wulasilan sonu¢ (sonuca ulasirken yapilan tim
hesaplamalar1 igerecek sekilde)

Gelir yaklagimu ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa)

Gelir yaklasiminm agiklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi i¢in bu
yaklasimin kullanilma nedeni

Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan emsal bilgileri, bu
bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimlar

Indirgeme/Iskonto oraninin nasil hesaplandigina iliskin ayrintili aciklama ve
gerekeeler

Gelir yaklagimu ile ulagilan sonug¢ (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalari
igerecek sekilde)

Diger tespit ve analizler (degerleme isinin gerektirmesi halinde)

Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)



5.4.b.

5.4.c.
5.4.d.

5.4.e.
5.4.f.

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay
oranlar1

Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri

Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar
ile ulagilan sonuglar

En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

BOLUM 6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.1

6.2

6.3

6.4
6.5

6.6

6.7

6.8

Farkli degerleme yontemleri ile analiz sonuglarinin uyumlastirilmasi ve bu
amagla izlenen metotlarin ve nedenlerinin agiklamasi

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekgeleri

Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadig:
hakkinda goriis

Varsa, gayrimenkul lizerindeki takyidat ve ipotekler ile ilgili goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin, {izerinde ipotek veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
bulunmasi1 durumlar1 hari¢, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi
olup olmadig1 hakkinda bilgi

Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil ge¢cmesine
ragmen lzerinde proje gelistirilmesine yoOnelik herhangi bir tasarrufta
bulunulup bulunulmadigina dair bilgi

Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, iist hakki ve devre
miilk hakkinin devredilebilmesine iligkin olarak bu haklar1 doguran
sozlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar hari¢ herhangi bir
siirlama olup olmadig1 hakkinda bilgi

Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil
edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olup olmadig1 hakkinda gortiis ile portfoye
alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadig1 hakkinda goriis

BOLUM 7. SONUC

7.1
7.2
7.2.1.

71.2.2.

Sorumlu degerleme uzmaninin sonug climlesi

Nihai deger takdiri

Pesin satis fiyati1 esas alinarak, Tiirk Lirast {izerinden nihai deger takdirinin
yapilmast

Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyla
tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Liras1 tizerinden degerinin takdir
edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyla bitirilmis olmasi varsayimi ile
Tiirk Liras1 iizerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacgh
olarak ayrica yer verilmesi



Rapor eki

a) Degerleme konusu gayrimenkule iliskin tapu Ornegi, plan, proje, ruhsat, sema,
fotograf ve benzeri bilgi ve belgeler

b) Gayrimenkule iliskin s6zlesmelerin (gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri, kat
karsili1 insaat sozlesmeleri, hasilat paylasimi s6zlesmeler vb.) 6rnekleri

¢) Raporu imzalayan gayrimenkul degerleme uzmanlarinin Gayrimenkul Degerleme
Lisans belgelerinin ornekleri ve Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan verilen
Mesleki Tecriibe belgelerinin 6rnekleri
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BOLUM 1

RAPOR BIiLGILERI

24.12.2019

MD-SP237

Anlatim Ozellikli (Kapsamli Anlatimli) Rapor

Mehmet llgaz

Ayse Evcin

19.12.2019

01.11.2019

DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI’ne ait tasmmazlarin Sermaye Piyasasi
Mevzuat1 uyarinca III-48.1 sayili ‘Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma iligkin  Esaslar  Tebligi'nin ‘Degerleme
gerektiren islemler’ bashkli 34.maddesi kapsaminda adil
piyasa (pazar) degerini ve pazar kira degerini iceren
degerleme raporunun diizenlenmesidir.



1.9 Degerleme konusu gayrimenkuliin ayn1 kurulus tarafindan daha 6nceki tarihlerde
de degerlemesi yapilmissa, son ii¢ degerlemeye iliskin bilgiler

Rapor Rapor No | Hazirlayan Sorumlu Degerleme | Nihai Deger (KDV
Tarihi Uzman/lar Uzmani Haric)

14.12.2018 | MD-SP210 | Mehmet llgaz Ayse Evcin 48.073.000 TL
26.12.2017 | MD-SP162 | Mehmet llgaz Ayse Evcin 41.209.000 TL

MD-SP162 referans nolu raporda Ankara Ili, Etimesgut Ilgesi, Eryaman Mahallesi, 48147 ada
1 parsel M Blokta yer alan 5, 6, 7, 8, 9, 15, 20, 21, 25, 26, 31, 32, 35, 37, 39, 40, 41, 42, 43,
44,47, 49, 60, 61, 62, 63, 65, 67, 68, 69, 70, 71, 79, 80, 81, 116, 121, 125, 126, 127 bagimsiz
boliim numarali ‘Diikkan’ nitelikli tasinmazlar,

MD-SP210 referans nolu raporda Ankara ili, Etimesgut Ilgesi, Eryaman Mahallesi, 48147 ada
1 parsel M Blokta yer alan 5, 6, 7, 8, 9, 15, 20, 21, 25, 26, 31, 32, 35, 37, 39, 40, 41, 42, 43,
44, 47, 49, 60, 61, 62, 63, 65, 67, 68, 69, 70, 71, 79, 80, 81, 91, 116, 121, 122, 125, 126, 127
bagimsiz boliim numarali ‘Diikkan’ nitelikli taginmazlar degerlenmistir.

BOLUM 2

KURULUS ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 Kurulusun Unvam ve Adresi

Makro Gayrimenkul Degerleme A.S. 27.07.2007 tarth ve Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla 1.000.000 Tiirk Liras1 sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz; Barbaros Bulvari Eser Apt. No:78 D:18 Balmumcu Besiktas / Istanbul
adresinde hizmet vermektedir.

Tel: 0212 327 43 43 Faks: 0212 227 48 48. www.makrogd.com

e-mail: info@makrogd.com

2.2 Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler ve Adresi §
DENIiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Biiyiikdere Cad. No:141 K:22 34394 Esentepe-Sisli / Istanbul

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Ankara Ili, Etimesgut Il¢esi, Eryaman Mahallesi, 48147 ada 1 parsel M Blokta yer alan 5, 6,
7,8,9,12, 15, 20, 21, 25, 26, 31, 32, 35, ,36, 37, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 47, 49, 59, 60, 61, 62,
63, 65, 67, 68, 69, 70, 71, 79, 80, 81, 91, 116, 121, 122, 123, 125, 126, 127 bagimsiz bolim
numarali ‘Diikkan’ nitelikli tasinmazlarin adil piyasa (pazar) degeri ve pazar Kkirasi
caligmasidir. Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.


http://www.makrogd.com/
mailto:info@makrogd.com

2.4 1sin Kapsam

Bu degerleme ¢alismasinda Ankara Ili, Etimesgut Ilcesi, Eryaman Mahallesi, 48147 ada 1
parsel M Blokta yer alan 5, 6, 7, 8, 9, 12, 15, 20, 21, 25, 26, 31, 32, 35, ,36, 37, 39, 40, 41, 42,
43, 44, 47, 49, 59, 60, 61, 62, 63, 65, 67, 68, 69, 70, 71, 79, 80, 81, 91, 116, 121, 122, 123,
125, 126, 127 bagimsiz boliim numarali ‘Diikkan’ nitelikli tasinmazlarin adil piyasa (pazar)
degeri ve kira degeri tespit edilecektir. Bu degerleme calismasi Uluslararast Degerleme
Standartlar1 ¢ercevesinde hazirlanmistir. Raporda gorev alan degerleme uzmanlari bu
standartlara gore tiim onemli girdilerin uygunlugunu degerlendirecek, varsa tim sapmalarin
niteliklerini belirtecektir.

- Degerlemeyi gerceklestirenlerin degerleme konusu varlikla veya degerleme gorevinin
ilgili diger tarafiyla bu raporu hazirlama gorevi disinda herhangi bir iliskisi veya baglantisi
bulunmamaktadir.

- Degerlemeyi gerceklestirenlerin dnyargisiz ve tarafsiz bir degerleme yapma kabiliyetini
siirlayacak bagka etkenler bulunmamaktadir.

- Bu raporda belirtilen fikirlerin yliriirliige girme tarihi ‘rapor bilgileri’ kisminda
belirtilmistir. Uzman, ¢alisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik ve
fiziksel faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuclar1 etkilemesinden dolay1
sorumluluk tagimaz.

- Raporda sunulan fikirler ve sonuclar sadece bu isbirligi i¢in gecgerlidir. Raporun kapsami
disinda kullanilamazlar.

- Raporda belirtilen projeksiyonlarin, ¢aligma silirecinde yardimci olmasi amaglanmis olup
buradaki bulgular, cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve
stirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi {lizerine dayandirilmistir. Bu nedenle, uzman
tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi miimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi
degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir.

- Uzman, s6z konusu gayrimenkulii ve g¢evreyi bizzat incelemistir. Degerlemeyi
gerceklestirenler raporda belirtilenler disinda baska bir yardim almamastir.

BOLUM 3
GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILiSKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat,
Sema vb. Dokiimanlar1 Hakkinda Bilgiler

3.1.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Gayrimenkuller, Ankara 1Ili, Etimesgut Ilcesi, FEryaman Yerlesimi, Goksu
Mahallesi’nde, kuzeyinde 1. TBMM Caddesi, dogusunda Selguklular Caddesi, batisinda 90.
Sokak, giineyinde KC Goksu Park Konutlari’nin olusturdugu 48147 ada 1 parsel igerisindeki
Goksu AVM’de (M blokta) yer alan 46 adet diikkkandir. Bolgede 5-10 yillik, ¢ok katli, konut
kullaniminin hakim oldugu yapilar bulunmaktadir. Sosyo ekonomik olarak bdlgede genellikle
orta ve lizeri gelir seviyesine dahil insanlar ikamet etmektedir. Sosyal donati alanlar
bakimindan zengin olan bolgede, Kizilay-Batikent metro hattinin uzatilmasiyla birlikte talep
de yiikselmistir. Ge¢gmiste Ankara Sehir Merkezi’ne uzak konumlu olan ve kira degerlerinin
uygun olmasindan dolayi tiniversite 6grencileri tarafindan yogun olarak tercih edilen bolgede
son yillarda liiks konut arzinin yilikselmesi ve ulagim baglantilarinin kuvvetlenmesi sonucu
konut kira ve degerleri yiikselmistir. Konut dokusunun site- kooperatif eliyle gelistirildigi
bolgede semt-mahalle-bdlge ve ilge geneline hitap eden aligveris merkezleri bulunmaktadir.
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Konu miilkiin 100 m kuzeyinde Goksu Parki, 300 m. kuzeybatisinda Kasmir Go6l Evleri,
yaklasik 3 km batisinda Dolphin AVM, Okyanus Plaza AVM ve 3 km giineyinde Ayas-
Ankara Yolu tizerinde Optimum AVM yer almaktadir. Optimum AVM konumu ve biiyiikligi
ile Ankara ili’nin bir¢cok bolgesine hitap etmekte olan bir ¢ars1 iken, Géksu AVM Eryaman
Ilgesi ve Goksu Mahallesi bdlgesinde, Dolphin AVM, Okyanus Plaza AVM, Metrokent AVM
ve Kasmir AVM daha yakin ¢evresine hitap etmekte olan ¢ars1 ve alisveris merkezleridir.
Gayrimenkuliin de yer aldigi Goksu Mahallesi’nin sehir merkezi baglanti1 ana akslar1 3 km
giineyinde Ankara-Ayas Yolu ve 1 km kuzeydogusundaki Fatih Sultan Mehmet Bulvari’dir.
Ankara-Ayas Yolu iizerindeki Cevre Yolu baglantisi ile sehir merkezine girmeden tim
istikametlere ulasim miimkiindiir. Toplu tasima olanaklar1 olarak Kizilay- Batikent metro
hattinin bolgeye uzatilmasiyla birlikte ulasim olanaklar giiclenmistir.

3.1.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlari
Hakkinda Bilgiler

01.11.2019 tarihinde TKGM web portalindan alinan tapu kayitlarina gore ana
gayrimenkul bilgileri ve gayrimenkullerin tapu kayitlar1 asagidaki tabloda gosterilmistir. Plan,
proje ve ruhsat bilgileri ise 3.7 baslig1 altinda ve Ekler’de verilmistir.

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

ili : Ankara

Tlgesi . Etimesgut

Bucag Do

Mabhallesi : Eryaman

Koyii Do

Sokagi Do

MevKkii D -

Pafta No Do-

Ada No . 48147

Parsel No 1

Yiizolciimii : 90.679 m?

Maliki . Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Tapu Tiirii : Kat Miilkiyeti

Ana Gayrimenkul . Betonarme Is Merkezi ve 12 Bloktan Olusan Apartman ve Arsasi
Vasfi

B.Boliimiin Niteligi : “Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki’” bagligin altinda gosterilmistir.
Blok No : “Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki’” basligin altinda gosterilmistir.
Bagimsiz Boliim No  : “’Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki’’ bagligin altinda gosterilmistir.
Arsa Pay1 : “Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki’’ basligin altinda gosterilmistir.
Eklentisi D o-



Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki

Blok Kat BB No |Niteligi | Arsa Pay1| Cilt/Sayfa | Tapu Tarihi | Yevmiye Malik
M Zemin 5 Diikkan 15/90679| 336/33287 2.07.2014 21976 ™
M Zemin 6 Diikkan | 15/90679| 336/33288 2.07.2014 21976 *)
M Zemin 7 Diikkan | 15/90679| 336/33289 2.07.2014 21976 @)
M Zemin 8 Diikkan | 25/90679| 336/33290 2.07.2014 21976 @)
M Zemin 9 Diikkan | 25/90679| 337/33291 2.07.2014 21976 *)
M Zemin 12 Diikkan | 25/90679| 337/33294 | 19.07.2019 25856 @)
M Zemin 15 Diikkan | 30/90679| 337/33297 2.07.2014 21976 *)
M Zemin 20 Diikkan 10/90679| 337/33302 2.07.2014 21976 ™
M Zemin 21 Diikkan | 172/90679| 337/33303 2.07.2014 21976 *)
M 1. Kat 25 Diikkan 15/90679 | 337/33307 2.07.2014 21976 ™
M 1. Kat 26 Diikkan | 15/90679| 337/33308 2.07.2014 21976 &)
M 1. Kat 31 Diikkan 15/90679 | 337/33313 2.07.2014 21976 ™
M 1. Kat 32 Diikkan 15/90679| 337/33314 2.07.2014 21976 ™
M 1. Kat 35 Diikkan 20/90679| 337/33317 2.07.2014 21976 ™
M 1. Kat 36 Diikkan | 15/90679| 337/33318 8.05.2019 16558 *)
M 1. Kat 37 Diikkan 25/90679| 337/33319 2.07.2014 21976 ™
M 1. Kat 39 Diikkan 50/90679| 337/33321 2.07.2014 21976 ™
M 1. Kat 40 Diikkan 50/90679| 337/33322 2.07.2014 21976 ™
M 1. Kat 41 Diikkan 15/90679 | 337/33323 2.07.2014 21976 ™
M 1. Kat 42 Diikkan 10/90679| 337/33324 2.07.2014 21976 ™
M 1. Kat 43 Diikkan 15/90679 | 337/33325 2.07.2014 21976 ™
M 1. Kat 44 Diikkan 15/90679 | 337/33326 2.07.2014 21976 ™
M 1. Kat 47 gglglgﬁf 150/90679 | 337/33329 2.07.2014| 21976 *)
M 2.Kat 49 Diikkan 15/90679| 337/33331 2.07.2014| 21976 ™
M 2. Kat 59 Diikkan 15/90679 | 337/33341 11.07.2019| 24869 ™
M 2.Kat 60 Diikkan 15/90679| 337/33342 2.07.2014| 21976 ™
M 2.Kat 61 Diikkan 15/90679 | 337/33343 |2.07.2014 21976 ™
M 2.Kat 62 Diikkan 15/90679 | 337/33344 |2.07.2014 21976 ™
M 2.Kat 63 Diikkan | 25/90679| 337/33345 |2.07.2014 21976 &)
M 2.Kat 65 Diikkan 15/90679 | 337/33347 |7.04.2017 15100 ™
M 2.Kat 67 Diikkan 15/90679| 337/33349 |(2.07.2014 21976 ™
M 2.Kat 68 Diikkan 40/90679| 337/33350 |2.07.2014 21976 ™
M 2.Kat 69 Diikkan 40/90679| 337/33351 |2.07.2014 21976 ™
M 2.Kat 70 Diikkan 15/90679| 337/33352 |2.07.2014 21976 ™
M 2.Kat 71 Diikkan 10/90679| 337/33353 |[2.07.2014 21976 ™
M 2.Kat 79 Diikkan 15/90679| 337/33361 |2.07.2014 21976 ™
M 2.Kat 80 Diikkan 40/90679| 337/33362 |2.07.2014 21976 ™
M 2.Kat 81 Diikkan | 40/90679| 337/33363 |2.07.2014 21976 @)
M 2.Kat 91 Diikkan 15/90679| 337/33373 [9.07.2018 27805 ™
M Teras 116 |Diikkan | 20/90679| 338/33398 |2.07.2014 21976 *)
M Teras 121 |Diikkan | 15/90679| 338/33403 |2.07.2014 21976 *)
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M Teras 122 | Diikkan 15/90679| 338/33404 |9.07.2018 27809 @)
M Teras 123 | Diikkan 15/90679| 338/33405 |19.03.2019 9875 *)
M Teras 125 | Diikkan 15/90679| 338/33407 |15.01.2016 1686 @)
M Teras 126 |Diikkan | 20/90679| 338/33408 |2.07.2014 21976 *)
M Teras 127 |Dikkan | 20/90679| 338/33409 |2.07.2014 21976 @)

Tiim bagimsiz boliimler (*) DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI adina tescil edilmis hissesi TAM dur.

3.2 Gayrimenkul ile Tlgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tiim bagimsiz boliimler (*) DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI adina tescil edilmis hissesi TAMdur.
Tiim gayrimenkuller iizerinde:
Beyan: Yo6netim Plani: 08.10.2004
Beyan: Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine ge¢mistir. 25.01.2008-2326 Beyan:
Yo6netim Plan1 Degisikligi 01.10.2009- 29.12.2009-42900

Gayrimenkullerin devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 Gayrimenkul ile Ilgili Varsa, Son U¢ Yilik Dénemde Gerceklesen Alm Satim
Islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere
(Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) Iliskin Bilgi

125 bagimsiz boliim numarali gayrimenkul Sait Dingmen adina kayitlh iken, 15.01.2016
tarih, 1686 yevmiye numarasi ile “’Satis’’ isleminden Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
Anonim Sirketi’’ adina tescil edilmistir.

65 bagimsiz bolim numarali gayrimenkul tamamu elbirligiyle Merve Medine Siinel,
Ecem Siinel, Efe Siinel, adina kayith iken, 07.04.2017 tarih, 15100 yevmiye numarasi ile
“’Satis”’ isleminden Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakligt Anonim Sirketi”” adma tescil
edilmistir.

91 bagimsiz bolim numarali gayrimenkul 09.07.2018 tarih, 27805 yevmiye numarast
ile “’Satis’” isleminden Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’’ adina tescil
edilmistir.

122 bagimsiz boliim numarali gayrimenkul 09.07.2018 tarih, 27809 yevmiye numarasi
ile “’Satis’’ isleminden Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Anonim Sirketi’” adina tescil
edilmistir.

12 bagimsiz bolim numarali gayrimenkul 19.07.2018 tarih, 25856 yevmiye numarasi
ile “’Satig’’ isleminden Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’’ adina tescil
edilmistir.

36 bagimsiz bolim numarali gayrimenkul 08.05.2019 tarih, 16558 yevmiye numarasi
ile “’Satig’’ isleminden Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’’ adina tescil
edilmistir.

59 bagimsiz bolim numarali gayrimenkul 11.07.2019 tarih, 24869 yevmiye numarasi
ile “’Satis’’ isleminden Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’” adina tescil
edilmistir.

123 bagimsiz boliim numarali gayrimenkul 19.03.2019 tarih, 9875 yevmiye numarast
ile “’Satig’’ isleminden Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’’ adina tescil
edilmistir.
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3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Konu miilklerin de bulundugu 48147 ada 1 parselin ada parsel bazinda konumu
Etimesgut Belediyesi Planlama Miidiirliigii’'nde tespit edilmistir. Konumu, mevcut durumu ile
uyumludur. Konu miilklerin ada parsel numaras1 46471 ada 1 parsel iken 05.11.2007 tarih,
36753 yevmiye ile 48147 ada 1 parsel olarak degismistir. Etimesgut Belediyesi Imar
Servisi’nden 31.10.2010 tarihinde alinmis konu parselin imar durumunu gosteren plan notlari
ve imar durum belgesine gore 48147 ada 1 parsel, 85053 nolu plan notlarina gére Taks: 0.60,
Kaks: 1.80 On Bahce Mesafesi: 10 m, Yan Bahce Mesafesi: 10 m, Arka Bahce Mesafesi: 15
m yapilasma kosullu “’Kentsel Merkez (Ticaret Alan1)’’ alaninda kalmaktadir.

3.5 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karary, Riskli Yapi
Tespiti vb. Durumlara Dair Ac¢iklamalar

Gayrimenkuliin i¢in alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yap1 vb. herhangi bir
tespit bulunmamaktadir.

3.6 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihgi insaat Soézlesmeleri ve Hasilat Paylasini Sézlesmeler vb.)
iliskin Bilgiler

Gayrimenkuller i¢in yapilmis satis vaadi, kat karsiligi, hasilat paylasimi vb. sozlesme
bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢in Alimms Yapr Ruhsatlarina,
Tadilat Ruhsatlarina, Yap:1 Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile Tlgili Mevzuat
Uyarmnca Alinmasi Gerekli Tiim Izinlerin Ahmip Alnmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan
Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Etimesgut Belediyesi Imar Arsivi’nde yapilan incelemeye gére parsel igerisindeki A-B-
C-D-E-F-G-H-I-J-K-L ve konu miilklerinde de yer aldigt M blok icin alinmis 04.10.2004
tarih, 473 belge numarali yap1 ruhsati, 08.03.2006 tarih, 58 belge numarali tadilat ruhsati
(tadilat ruhsatinda M bloktaki bagimsiz boliim sayist 129 iken 24 bagimsiz bolim numarali
gayrimenkul, 22.08.2006 tarih, 330 belge numarali kismi yapi kullanma izin belgesi, 21
bagimsiz bolim numarali gayrimenkule katilarak toplam bagimsiz bolim sayis1 128
olmustur), 18.04.2007 tarih, 23 nolu yap:1 kullanma izin belgesi, M blok i¢in alinmis
13.03.2014 tarih, 104 belge numarali kullanim degisimi amacli alinmis yap1 ruhsati (kullanim
degisiminde binaya ait olan ek ilave otopark, binaya ait depo olarak diizenlenmistir), M blok
icin alimmig 25.02.2015 tarih, 82-M belge numarali isim degisikligi amagli alinmis yapi
ruhsat1 ve 27.02.2015 tarih, 333 belge numaral1 yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Gayrimenkullerin mimari projesi TKGM web portali ve Etimesgut Belediyesi Imar
Arsivi’nde incelenmistir. Etimesgut Tapu Sicil Servisi Arsivi’'nde ve TKGM web portalinda
ilk yap1 ruhsatina bagli 24.09.2004 tarihli mimari projesi yer almaktadir. 24.09.2004 tarihli
mimari projeye gore 24 bagimsiz bolim numarali gayrimenkul bulunmasina ragmen tapu
kaydinda 24 bagimsiz bolim numarali gayrimenkule ait aktif kayit bulunmamaktadir. Buna
gore 08.03.2006 tarihli tadilat ruhsatina bagli 07.03.2006 tarihli mimari projenin veya
13.03.2014 tarihli ruhsata bagli 10.01.2014 tarihli mimari projenin kat irtifakina esas alindigi
anlasilmaktadir. Fakat bu projeler arsivde bulunamamistir. Etimesgut Belediyesi Imar
Arsivi’nde tarafimiza taratilmis olarak verilen 13.03.2014 tarihli ruhsata bagh 10.01.2014
tarihli mimari proje incelenmistir. 10.01.2014 tarihli mimari projeye gore gayrimenkullerin de
bulundugu M blogun vaziyet planindaki konumu, gayrimenkullerin blok igerisindeki konumu
ve alanlari mevcut durum ile uyumludur.

1. katta yer alan Globay Magazasi tarafindan kullanilan 39 ve 40 bagimsiz bolim
numaral: diikkkanlarda projeden farkli olarak aligveris merkezi dig cephesinden diikkana direkt
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acilan girig-¢ikis kapist agilmisgtir. 1. katta 43 ve 44 bagimsiz boliim numarali diikkanlarda
ikamet etmekte olan Ceviz Kafe’nin aligveris merkezi dis cephesinde ve teras kat1 116
bagimsiz bolim numarali diikkkanda ikamet etmekte olan Mado Kafe’ nin ortak kullanim alani
olan terasta hafif malzeme ile kapatilmis oturma alanlar1 bulunmaktadir.

3.8 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Tlgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih
Yapr Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi1 Denetim Kurulusu
(Ticaret Unvami, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Tlgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Etimesgut Belediyesi Imar Arsivi'nde konu miilkiin ilgili dosyasinda yapilan
incelemelerde yap1 denetim kurulusu tarafindan tiim denetimlerin eksiksiz tamamlandigi
goriilmiistiir. Yap1, TOKI tarafindan insa edilmistir.

3.9 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihiyorsa, Projeye iliskin
Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerleme calismasi belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir.

3.10 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Binaya ait enerji verimlilik sertifikas1 bulunmamaktadir.

BOLUM 4

GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Ankara ili:

Ulkenin ikinci en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan onemli sehirlerden biri
konumundadir. Bagkent olmasi nedeniyle hizmet sektoriiniin en biiyiik ekonomiyi olusturdugu
sehirde sanayi ve ticaret o kadar biiyiik bir ekonomi olusturmamaktadir ancak iilke i¢inde {ist
siralardadir. Ankara, Tirkiye nin orta boliimiinde kurulu olan bir sehirdir. Tiirkiye’nin dogusu
ile batist kuzeyi ile giineyi arasinda bir koprii konumundadir ve sehirlerarast kesigim
noktasidir. Sehir merkezinde son yillarda liiks konutlar, biiyiik uydu kentler ve merkezde
kentsel doniisiim projeleri ile insaat sektorii canliigmi devam ettirmektedir. Ozellikle
GYO’larin yer se¢mesi ve biiylik 6lcekli ve biiyiik niifus kapsayacak projelere baglamalar
Tiirkiye genelinde 6nemli bir reklamasyon nedeni olmustur ve insaat sektoriiniin Ankara’da
onemli bir yatirim alan1 oldugu dikkat ¢cekmektedir. Etimesgut il¢esi Ankara’nin batisinda, alt
ve orta gelir grubunun yer sectigi bir yerlesim bolgesidir. Ilge genelinde sanayi ve ticaret
diisiik yogunluktadir. Genellikle konut amacl bir ilgedir. Tasinmazlarin yer aldig1 semt, toplu
konut alanlarindan olusan, yakin zamanda kadar diisiin bir gelisme hiziyla gelismis olan ancak
yaklagik 10 yildir hizli bir gelisme gostererek hem liiks konutlar hem diisiik biit¢eli konutlar
yapilarak gelismistir. Yogun bir niifusa sahip olmaya baslamis olan semtte AVM’ler, semt
spor tesisleri ve rekreasyon alanlar1 ile diizenli bir gelisim gostermektedir. Metro
giizergahinda olan semtte metronun faaliyete ge¢cmesi nedeniyle ticari bir yogunluk
yasanmaktadir ve bu yogunlugun ileriki yillarda daha da artacagi tahmin edilmektedir.

Etimesgut ilgesi:
Etimesgut Ilgesi Genel Veriler Etimesgut ilgesi Ankara’nin batisinda toplam 10.300 hektar
yliz Olglimiine sahip Ankara metropoliiniin merkez ilgelerinden biridir. Batisinda Sincan,
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kuzey ve dogusunda Yenimahalle, giineyinde Cankaya ilgeleri ile komsudur. Etimesgut ilgesi,
Dogudan batiya dogru egimi azalan ¢anak seklinde bir oluk Vadi goriiniimdedir. Vadinin
tabanina oturmus Ankara Cayi'na dik tepe aralarindan uzanan yan vadilerle biitiinlesen
Ankara Ovasi yer alir. Ilgenin ortalama yiiksekligi ise 807 metredir. Baglica, Eryaman,
Elvankent, Emirler, Glizelkent, Yapracik ve Elvan Mahallesi olarak adlandirilan toplu konut
bolgelerinde modern sehircilik anlayisina uygun planli bir yapilasma s6z konusudur.
Ankara'da yer alan Cankaya, Altindag, Yenimahalle, Mamak, Kecioren gibi diger ilgelerde
mevcut imar planlarina goére imara acilabilecek sahalarin sinirina gelinmis olmasi ve arsa
maliyetlerinin yiiksek olmasi gibi nedenler bolgeye yerlesimin artmasini saglamistir. Toplu
konut yapilasma arayislarinda Etimesgut’u yiiksek seviyede bir cazibe merkezi haline
getirmistir. Cok daha ucuz fiyatlarla Arsa Ofisi tarafindan saglanan arsalar iizerinde, ¢ok
sayidaki konut kooperatifleri ve Basbakanlik Toplu Konut Idaresi tarafindan Altay, Elvan,
Eryaman gibi mahallelerde biiyiik sayilarda konut yapilagsmasina gidilmistir. Bu gelisme,
Ankara i¢inden eski kiract konumundaki aileleri Etimesgut’a ¢ekerken, Ankara disindan da
niifus ¢ceken sonuglar yaratmistir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Kiiresel ekonomiye iliskin gelismeler finansal istikrarlar agisindan onemini korumaktadir.
2014 Kasim Finansal Istikrar Raporu’nun yayimladig: tarihten bu yana iktisadi faaliyetteki
toparlanmada tilkeler arasindaki farklilagma devam etmektedir. ABD diger gelismis iilkelere
daha gii¢lii biliylime performans: sergilerken Euro Bolgesi’nde ekonomik biiylime zayif
seyrini korumaktadir. Kiiresel biiylimenin dnemli kismint olusturan gelismekte olan tilkelerin
bliylime hiz1 yavaslamaktadir. Enflasyon gelismis iilkelerde hedeflerin altinda seyretmekte,
gelismekte olan iilkelerde ise yukari yonli hareket etmektedir. ABD’nin faiz artirim sinyali ve
para politikasindaki normallesme siirecine iliskin belirsizlikler kiiresel piyasalarin veri akigina
duyarliligimin yiiksek seviyelerde kalmasina neden olmaktadir. Boyle bir konjonktiirde ABD
dolar1 diger para birimlerine karsi gliclenme egilimi gostermis, gelismekte olan iilkelerde
sermaye hareketleri dalgal bir seyir i1zlemistir.

2015 yilmin ilk g¢eyregine iligkin gostergeler, yurt i¢i iktisadi faaliyette dis talepteki
yavaslamaya bagli olarak bir miktar ivme kaybi1 yasandigina isaret etmistir. Yilin ikinci
ceyreginden itibaren Avrupa Birligi biiyiimesindeki kismi toparlanmanin da eksiyle iktisadi
faaliyetin 1limli artig egilimine geri donecegi tahmin edilmektedir. Enflasyon goriimiine
bakildiginda ise uygulanan temkinli para ve maliye politikalar1 ile alinan makro ihtiyati
onemlerin ¢ekirdek enflasyon gostergelerini olumlu yonde etkiledigi, bunun yani sira diisiik
seyreden emtia fiyatlarinin da enflasyondaki diislise destek verdigi goriilmektedir. Ancak,
gida fiyatlarindaki yiiksek artislar ve doviz kurunda ilk ¢eyrekte yasanan gelismeler
enflasyondaki iyilesmenin ongoriilenden daha sinirli olmasina neden olmustur. Bu cercevede,
TCMB para politikasindaki temkinli durusunu korumustur. Cari islemler dengesi iyilesirken,
devam eden mali disiplin hem risk primlerinin hem de enflasyonun diisiiriilmesine 6nemli
katki saglamaktadir. TCMB para politikasinda temkinli durusunu siirdiiriirken, doviz
likiditesini, ¢ekirdek yiikiimliiliikleri ve uzun vadeli bor¢lanmay1 desteklemeye yonelik
tedbirlerle de makro finansal riskleri azaltmayr amaglamistir. Alinan makro ihtiyati tedbirlerin
etkisiyle hane halki finansal yiikiimliiliklerinin varliklarina oranindaki iyilesme devam
etmektedir. Hane halkinin sadece Tiirk Lirasi cinsinden ve sabit faizle bor¢glanmakta olmasi
finansal piyasalarda oynakligin arttig1 bu donemde hane halkinin borg giiciiniin korunmasina
katki saglamaktadir. Reel sektoriin kredi talebinde Tiirk Lirasi isletme sermayesi finansmani
ve mevcut borglar1 yenileme ihtiyacinin belirleyici oldugu goriilmektedir. Reel sektor yabanct
para borclarinin agirlikli olarak uzun vadeli olmasinin, kisa vadeli agik pozisyonun
diistikliigliniin ve yabanci para cinsinden bor¢lanmanin daha ¢ok kur riskini iyi yonetebilecek
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biiyiikk firmalar tarafindan yapilmasinin, kur riskini smirlandirdigi degerlendirilmektedir.
Ayrica, bor¢lanma yoluyla finansmanin igerdigi vergi avantajinin neden oldugu yiiksek
kaldiracin azaltilmasi amaciyla yapilan yeni yasal diizenlemeyle nakdi sermaye artigina
saglanan vergi tesviki, 6z kaynak finansmanii 6zendirecektir. Bankacilik sektoriiniin kredi
bliylime hizlar1t makbul diizeylerde seyrederken alinan tedbirler sonucunda ticari kredilerin
tiikketici kredilerine gore daha hizli artmakta olmasi dengeli biiyiimeyi desteklemektedir.
Bankalarin takipteki alacaklar oran1 yatay seyretmekle birlikte, iktisadi faaliyetinin zayif seyri
ve kur oynakligir gibi unsurlar kredi riskinin takibini gerekli kilmaktadir. Mevut sermaye
tamponlarinin olas1 kredi riski zararlarini karsilayabilecek diizeyde oldugu goriilmektedir.
Bankacilik sektorii saglam likidite goriimiinii slirdiirmektedir. TCMB’nin zorunlu karsilik
uygulamasinda mevduat dis1 yabanci para kaynaklarin vadesini uzatmaya yonelik yaptigi
degisikliklerin de katkisiyla bankalarin yurt disindan sagladigi kaynaklarin ortalama vadesi
uzamaktadir. Tiirk Lirast cinsinden tesis edilen zorunlu karsiliklara ¢ekirdek yiikiimliiliikleri
tesvik edecek sekilde faiz 6denmesi uygulamasi da baslatilmis olup, bankalarin ¢ekirdek
fonlama kaynak kullanimi artirmaya baslamalari finansal istikrar agisindan olumludur. Déviz
likiditesini, c¢ekirdek yiikiimliilikkleri ve uzun vadeli bor¢lanmay1 destekleyici yonde atilan
adimlar ekonomimizin kiiresel soklara karsi dayanikliligini artirmaya yonelik tedbirlerdir.
Gerekli goriilmesi halinde ayni dogrultuda ilave Onlemler alinabilecektir. Yapilan
degerlendirmeler c¢ergevesinde, lilkemizde finansal istikrara iliskin gelismelerin sematik
yansimasina asagidaki makro gosterimde yer verilmistir. Buna gore son alti aylik siiregte,
kiiresel piyasalar, yurt i¢i ekonomi ve yurt ici finansal piyasa gelismeleri bir onceki alt1 aya
kiyasla daha zayif seyretmistir. 2017 yilinin iiglincli ¢eyreginden itibaren kredi faiz
oranlarinin yiikselmesi, 2018 yilindaki doviz kurlarindaki artis ve kredi faiz oranlarinin ivmeli
bir sekilde yiikselmeye devam etmesi 6zellikle AVM’lerdeki kira ve satis degerlerini olumsuz
yonde etkilemistir. 2019 yilinda enflasyondaki diisiisiin kredi faiz oranlarinin diismesine etki
etmesine ragmen ticari faaliyet ve kira ve satis degerlerinde yiikselis goriilmemektedir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler
Degerleme Islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

4.4 Degerlemede Kullanilan Varsayimlar
Degerlemede herhangi bir varsayim kullanilmamaistir.

4.5 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri

Ana Gayrimenkul Ozellikleri:

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller 90.679 m? alanlh 48147 ada 1 parsel igerisindeki M
blokta yer alan 46 adet diikkandir. Parsel icerisinde her biri 17’ser kat, 67 daireli A ve B
bloklar, 18’er kat, 71 daireli C, D, E, F, G, H, 1, J, K, L bloklar ve konu miilklerin de
bulunduklart bodrum kattzemin kat+asmakat+2 normal kattteras kath M blok
bulunmaktadir. Parsel igerisinde bloklarin arasinda kalan kisimlarda siis havuzu, ¢ocuk oyun
alani, yaya ylirliylis yollar1 ve agik arag¢ otopark alanlari, Goksu AVM’nin kuzeyinde ag¢ik
alanda alisveris merkezi agik otopark alani bulunmaktadir.

M blok parselin kuzeyindeki yapidir. Bodrum kat, zemin kat, asma kat, 2 normal kat ve teras
katindan olugmaktadir. Toplam briit 39.455,90 m? kullanim alania sahiptir. Bodrum katinda
kapal1 otopark alani, 1s1 merkezi, jenerator odasi, havalandirma santrali, elektrik pano odasi,
siginak ve binaya ait depolari, zemin katinda 23 diikkan, asma katinda asma kat yangin
koridoru, 1. katinda 23 diikkan, 2. katinda 50 diikkan, teras katinda 32 diikkan bulunmaktadir.
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Carsinin 2 adet girisi vardir. Kuzeye bakan 6n cephesinden ve giineye bakan arka cephesinden
giris-cikis saglanmaktadir. Cars1 ana girisi kuzeye bakan 6n cephesindendir. Mimari projesine
gore 1. kat olarak projelendirilmis kati fiziken aligveris merkezinin ana giriginin de bulundugu
(zemin kat konumlu) kismidir. Zemin kat olarak projelendirilmis kismi ise aligveris merkezine
ana girigten girildiginde bodrum kat konumludur. Cars1 igerisinde 1 adet yiik asansorti, 2 adet
panoramik yolcu asansorii ve her katta 3’er tane olmak iizere toplam 12 tane yiiriiyen
merdiven bulunmaktadir. Merkezi sistem i1sitma ve sogutma sistemleri, glivenlik kamera
sistemleri ve yangin sondiirme sistemi bulunmaktadir. Yapida isinma, merkezi sistem
dogalgazla saglanmaktadir.

Cars1 dis cephesi kompozit levha giydirmelidir. Zeminler seramik kaplidir. Tavanlar spot
aydinlatmali asma tavandir. Merdiven korkuluklar1 aliiminyum dogramadir.

Diikkanlar ve iclerinde ikamet eden isletmeler ‘’4.8 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi
Itibaryla Hangi Amagla Kullamldigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap1 Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacgla Kullanildigi Hakkinda
Bilgi’’ basligi altinda gosterilmistir.

1. kattaki 39 ve 40 ile 2. kattaki 68, 69, 70 nolu diikkanlarin tamami1 Globay Outlet tarafindan
ortak olarak kullanilmaktadir. Katlar arasi yiliriiyen merdiven bulunmaktadir. 1. kattan
aligveris merkezi dis cephesinden diikkana direkt agilan giris-¢ikis kapisi agilmigtir. 21 nolu
diikkanda sinema, eglence merkezi, kitap¢t ve oyuncake¢r olmak iizere 4 adet kiraci
bulunmaktadir. Sinema boliimiinde 6 adet salon mevcuttur. 49 nolu diikkanda ikamet etmekte
olan Kripton Giyim, ayni1 zamanda 50 nolu diikkanla ortak kullanmaktadir. 20 nolu diikkanda
ikamet etmekte olan Vodafone, ayni zamanda 19 nolu diikkanla ortak kullanmaktadir. 67 nolu
diikkanda ikamet etmekte olan Brillant, ayn1 zamanda 66 nolu diikkanla ortak kullanmaktadir.
1. katta 43 ve 44 bagimsiz boliim numarali diikkkanlarda ikamet etmekte olan Ceviz Kafe’nin
aligveris merkezi dis cephesinde ve teras kat1 116 bagimsiz boliim numarali diikkkanda ikamet
etmekte olan Mado Kafe’nin ortak kullanim alani olan terasta hafif malzeme ile kapatilmis
oturma alanlart bulunmaktadir. Zemin katta 47 nolu diikkana ait 407.60 m? alanh depo
bulunmaktadir.

Katlara Gore i¢c Mekan insaat Ozellikleri ve Fonksiyvonel Dagihimlar:

Bodrum Kat: Kapali otopark, 1s1 merkezi, havalandirma santrali, jenerator odasi, elektrik pano
odasi, si@inak ve binaya ait depolar bulunmaktadir. Kapali otopark zemini dokme beton ve
duvarlar1 sivali, diger bolimlerde tiim zeminler seramik, duvarlar alg1 siva {izeri saten
boyalidir. Tavanlar spot aydinlatmali asma tavandir.

Zemin Kat: 1-23 arasi1 bagimsiz boliim numarali diikkanlar, garsi i¢i yaya dolasim koridorlari,
binaya ait depo, 47 nolu diikkana ait 407.60 m? alanh depo bulunmaktadir. Mimari
projesinden farkli olarak zemin kattaki 17 ve 18 bagimsiz boliim numarali diikkanlarda
ikamet etmekte olan Tekzen Yap1 Market’e, aligveris merkezinin zemin katindaki bina deposu
olarak projelendirilmis kismin bir bolimii kiralanmistir. Katta tiim zeminler seramik, duvarlar
alc1 s1va lizeri saten boyalidir. Tavanlar spot aydinlatmali asma tavandir.

Asma Kat: Zemin katta yer alan 21 nolu diikkana ait 6 adet sinema salonu ve asma kat yangin
koridoru bulunmaktadir.

1.Kat: 25-47 arasi bagimsiz boliim numarali diikkanlar ve gars1 i¢i yaya dolasim koridorlari,
bulunmaktadir. Tiim zeminler seramik, duvarlar al¢1 siva iizeri saten boyalidir. Tavanlar spot
aydinlatmali asma tavandir.

2.Kat: 48-97 aras1 bagimsiz boliim numarali diikkkanlar ve ¢arsi i¢i yaya dolasim koridorlari,
bulunmaktadir. Tiim zeminler seramik, duvarlar al¢1 siva iizeri saten boyalidir. Tavanlar spot
aydinlatmali asma tavandir.
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Teras Kati: 98-128 arasi bagimsiz bolim numarali diikkanlar, ¢ars1 i¢i yaya dolasim
koridorlar1 ve agik teras alan1 bulunmaktadir. Tiim zeminler seramik, duvarlar alg1 siva iizeri

saten boyalidir. Tavanlar spot aydinlatmali asma tavandir.

Degerlemeye konu her bir gayrimenkuliin kat alanlar1 ve toplam alanlar1 asagidaki tabloda

gosterilmistir.

Alan
Blok Kat BB No (m?
M Zemin 5 35,79
M Zemin 6 35,79
M Zemin 7 35,79
M Zemin 8 95,93
M Zemin 9 95,93
M Zemin 12 38,97
M Zemin 15 122,62
M Zemin 20 14,23
M Zemin 21 3438,00
M 1. Kat 25 36,87
M 1. Kat 26 37,19
M 1. Kat 31 36,00
M 1. Kat 32 36,00
M 1. Kat 35 55,00
M 1. Kat 36 32,25
M 1. Kat 37 53,44
M 1. Kat 39 385,75
M 1. Kat 40 345,36
M 1. Kat 41 39,00
M 1. Kat 42 14,23
M 1. Kat 43 34,93
M 1. Kat 44 35,38
M 1. Kat 47 2836,00
M 2.Kat 49 36,00
M 2. Kat 59 29,60
M 2.Kat 60 36,00
M 2.Kat 61 36,00
M 2.Kat 62 36,00
M 2.Kat 63 111,49
M 2.Kat 65 32,25
M 2.Kat 67 38,97
M 2.Kat 68 385,75
M 2.Kat 69 347,91
M 2.Kat 70 36,73
M 2.Kat 71 14,23
M 2.Kat 79 36,73
M 2.Kat 80 347,91
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M 2.Kat 81 385,75
M 2.Kat 91 36.12
M Teras 116 53,44
M Teras 121 38,70
M Teras 122 36
M Teras 123 36,20
M Teras 125 37,80
M Teras 126 73,91
M Teras 127 53,44

NOT: 47 bagimsiz bslim numarali depolu diikkanin 1. katta 2.429 m?, diikkan icerisinden
ulasilabilen baglanti merdiveni ile zemin katta 407 m? depo alani ile birlikte 2.836 m?
kullanim alan1 bulunmaktadir.

4.6 Varsa, Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler
1. kattaki 39 ve 40 ile 2. kattaki 68, 69, 70 nolu diikkanlarin tamami1 Globay Outlet tarafindan
ortak olarak kullanilmaktadir. Katlar arasi ylirliyen merdiven bulunmaktadir. 1. kattan
aligveris merkezi dis cephesinden diikkana direkt agilan giris-¢ikis kapisi agilmigtir. 21 nolu
diikkanda sinema, eglence merkezi, kitap¢t ve oyuncak¢t olmak lizere 4 adet kiraci
bulunmaktadir. Sinema boliimiinde 6 adet salon mevcuttur. 49 nolu diikkanda ikamet etmekte
olan Kripton Giyim, ayn1 zamanda 50 nolu diikkanla ortak kullanmaktadir. 20 nolu diikkanda
ikamet etmekte olan Vodafone, ayn1 zamanda 19 nolu diikkanla ortak kullanmaktadir. 67 nolu
diikkanda ikamet etmekte olan Brillant, ayn1 zamanda 66 nolu diikkanla ortak kullanmaktadir.
1. katta 43 ve 44 bagimsiz boliim numarali diikkkanlarda ikamet etmekte olan Ceviz Kafe’nin
aligveris merkezi dis cephesinde ve teras kat1 116 bagimsiz boliim numarali ditkkkanda ikamet
etmekte olan Mado Kafe’nin ortak kullanim alani olan terasta hafif malzeme ile kapatilmis
oturma alanlart bulunmaktadir. Zemin katta 47 nolu diikkana ait 407.60 m? alanh depo
bulunmaktadir.

4.7 Ruhsat Almms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanunu’nun 21.Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alnmasim Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
4.6. maddede belirtilen tadilatlar tasiyici unsurlari etkilemediginden ruhsat alinmasini
gerektirir nitelikte degildir.

4.8 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla Kullamldig,
Gayrimenkul Arsa veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap1 Bulunup Bulunmadig ve
Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamldig1 Hakkinda Bilgi

Diikkanlar ve iglerinde ikamet eden isletmeler asagidadir:

Blok Kat BB No ikamet Eden Firma
M Zemin 5 Dia Kuafor

M Zemin 6 Dia Kuafor

M Zemin 7 Dia Kuafor

M Zemin 8 Burger King

M Zemin 9 Burger King
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M Zemin 12 Bos

M Zemin 15 Koray

M Zemin 20 Vodafone
Sinema-+Kitap¢i+Oyuncakei+Eglence

M Zemin 21 Merkezi

M 1. Kat 25 Goksu Optik

M 1. Kat 26 Tas¢ioglu Kuyumculuk

M 1. Kat 31 Bos

M 1. Kat 32 Bos

M 1. Kat 35 Goksu Kuyumculuk

M 1.Kat 36 Turkeell

M 1. Kat 37 Bos

M 1. Kat 39 Globay Outlet

M 1. Kat 40 Globay Outlet

M 1. Kat 41 Arus Ayakkabi

M 1. Kat 42 Arus Ayakkabi

M 1. Kat 43 Ceviz Kafe

M 1. Kat 44 Ceviz Kafe

M 1. Kat 47 Migros

M 2.Kat 49 Kripton-Giyim

M 2. Kat 59 Bos

M 2.Kat 60 Bos

M 2.Kat 61 Bos

M 2.Kat 62 Pierre Cardin-Hali

M 2.Kat 63 Pierre Cardin-Hal1

M 2.Kat 65 Bos

M 2.Kat 67 Brillant

M 2.Kat 68 Globay Outlet

M 2.Kat 69 Globay Outlet

M 2.Kat 70 Globay Outlet

M 2.Kat 71 Loris Parfiim

M 2.Kat 79 Bos

M 2.Kat 80 Arus Giyim

M 2.Kat 81 Bos

M 2.Kat 91 Bos

M Teras 116 Mado Kafe

M Teras 121 Bos

M Teras 122 Bos

M Teras 123 Bizimk&y Restoran

M Teras 125 Bos

M Teras 126 Bos

M Teras 127 Bos
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BOLUM 5

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
5.1 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

5.1.a. Pazar Yaklasimmm Aciklayici1 Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi
icin Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve
yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin
uygulanmas1 ve karsilagtirilabilir satig fiyatlarinda c¢esitli diizeltmelerin yapilmasi1 bu
yaklagimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel
kullanim, biiytikliik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme
analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin olmasi
durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekei yaklasim piyasa degeri
yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak
temel Ozelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Piyasa Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirti ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi
pesinen kabul edilir.
- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca i1yi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldi1g1 kabul
edilir.
- Segcilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.
- Segcilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
giiniimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.
Konu gayrimenkuliin degerlemesinde saglikli veri elde edilebilecek emsaller pazarda yer
aldig1 ve konu miilk bu yontemin kullanilmasina uygun oldugu i¢in emsal yontemi degerleme
calismasinda kullanilmistir.

5.1.b. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1: Géksu AVM’nin 2. katinda yer alan, briit 40 m_2 alanli diikkan 475.000 TL’den
satiga ¢ikartilmistir. (Mirem Gayrimenkul 0312 282 94 63) Ornek miilkiin pazarlik payinin da
diisiilerek 425.000 TL’den satilabilecegi diisiiniiliirse birim degeri 10.625 TL/m? hesaplanur.

Emsal 2: Goksu AVM’dan daha diisiik profilli Dolphin AVM’nin 1. katinda yer alan, briit
160 m? alanh diikkan 600.000 TL’den satisa ¢ikartilmistir. Ornek miilk 1 yildan uzun siiredir
satistadir. (Fibabanka Ekspertiz Birimi 0212 381 84 82) Ornek miilkiin pazarlik paymin da
diisiilerek 550.000 TL’den satilabilecegi diisiiniiliirse birim degeri 3.437 TL/m? hesaplanr.

Emsal 3: Goksu AVM’dan daha diisiik profilli Dolphin AVM’nin 1. katinda yer alan, briit 40
m? alanl diikkan 525.000 TL’den satisa ¢ikartilmistir. (Dolphin Baskent Emlak 0312 279 05
71) Ornek miilkiin pazarlik payinmn da diisiilerek 475.000 TL’den satilabilecegi diisiiniiliirse
birim degeri 11.875 TL/ m? hesaplanir.
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Emsal 4: Goksu AVM’nin teras katinda yer alan, 124 bagimsiz bolim numarali, briit 35 m?
alanli dilkkan mevcutta satilik olmamakla birlikte talep edilmesi durumunda mal sahibi
tarafindan 500.000 TL’den satilabilecegi bilgisine ulasilmistir. (AVM Esnafi) AVM
esnafindan alian bilgiye gore mal sahibi tarafindan talep edilen degeri ¢ok yiiksek oldugu,
miilkiin 350.000 TL civarindan alic1 bulabilecegi beyan edilmistir. Ornek miilkiin 350.000
TL’den satilabilecegi diisiiniiliirse birim degeri 10.000 TL/m? hesaplanr.

Emsal 5: Goksu AVM’nin 1. katinda yer alan, briit 33 m? alanli diikkan 6 ay énce 700.000
TL’den satilmistir. (AVM Esnafi) Ornek miilkiin birim degeri 18.180 TL/ m? hesaplanir.

Emsal 6: Goksu AVM’dan daha diisiik profilli, insas1 yakin zamanda tamamlanmis, heniiz
ticari faaliyetin diisiik oldugu Goksu Prestij Sitesi’nde yer alan, sokak cepheli, yaya
hareketinin diisiik oldugu bir noktada yer alan briit 25 m? alanli diikkan 185.000 TL’den satisa
cikartilmistir. (Empe Eryaman 0312 280 65 00) Ornek miilkiin pazarlik paymnin da diisiilerek
150.000 TL’den satilabilecegi disiiniiliirse birim degeri 6.000 TL/ m? hesaplanur.

Emsal 7: Goksu AVM’nin 2. katinda yer alan, briit 36 m? alanli diikkan igin mal sahibi
500.000 TL talep etmektedir. (AVM Esnafi) Ornek miilkiin pazarlik paymin da diisiilerek
450.000 TL’den satilabilecegi diistiniiliirse birim degeri 12.500 TL/ m? hesaplanir.

5.1.c. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis,
Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgim Gosteren Krokiler

5.1.d. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigna iliskin Ayrintih Ac¢iklama, Emsal
Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh
Aciklamalar ve Diger Varsayimlar
Yukaridaki 6rnek miilklerin konumu, bulunduklar1 aligveris merkezinin ticari yogunlugu,
alanlari, (alan daraldik¢a birim deger ylikselmektedir-alan genisledikge birim deger
diismektedir) vitrin cephe uzunluklari, bulunduklar1 kat goz Oniine alinmistir. Aligveris
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merkezinde en degerli diikkkanlar sirasiyla 1. kat-zemin kat-2.kat ve teras katidir. Teras
katindaki diikkanlarin yeme-igme nitelikli olmasindan dolayr degerleri 2. kata yakindir. 47
bagimsiz boliim numarali depolu diikkanin 1. katta 2.429 m®, diikkan igerisinden ulasilabilen
baglanti merdiveni ile zemin katta 407 m? depo alan ile birlikte 2.836 m? kullanim alani
bulunmaktadir. Birim degeri, toplam alan iizerinden depo alaniin bulundugu kat ve niteligi
g0z Oniine alinarak takdir edilmistir.

Asagidaki “’Emsal Karsilastirma Analizi’’ tablolarinda 6rnek olarak 2. kat, 61 bagimsiz
boliim numarali diikkkan ve 1. kat, 32 bagimsiz boliim numarali diikkanlarin konum, alan,
fiziksel ozellikler, proje, kattaki konum/cephe ve kat Ozellikleri baz alinmis olup gerekli
diizeltmeler yapilmistir. Degerlemeye konu gayrimenkullerin bulunduklar1 Goksu AVM’ nin
giris katt mimari projesi ve tapu kaydinda 1. kat, girisin altindaki kat zemin kat, girisin
tizerindeki kat 2. kat ve giris katinin iki kat lizerindeki kat teras kati olarak ge¢mektedir.
Emsal miilklerden Goksu AVM disinda yer alan miilklerin kat konumlari, fiziki olarak
bulunduklari kat gz Oniine alinarak gerekli diizeltmeler yapilmistir.

Rapora konu diger bagimsiz boliimler i¢in de ‘’Emsal Karsilastirma Analizi’’ tablolarindan
yararlanilmak suretiyle kattaki konum/cephe ve alan ozellikleri karsilastirilarak ve gerekli
diizeltmeler yapilarak nihai deger takdiri yapilmstir.
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Emsal Karsilastirma Analizi

Konu Miilk (2. Kat,
61 bagimsiz boliim Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
nolu diikkan)
Bilgi Kaynagi Ga)ll\filrz:eemkul EST}II;}E%?:L&; 1(2671;[ Géll;ssl:lﬁl\]M GélES;IQ‘IVM gggazg)yggn 88 Géll(ES;lé‘lAﬁVM
0312 282 94 63 0571
Toplam Alan (m?) 36 40 40 35 33 25 36
Toplam Degeri TL 475.000 525.000 500.000 700.000 185.000 500.000
m? birim degeri 11.875 13.125 14.285 21.212 7.400 20.538
Satihik/Satilng Satilik Satilik Satilik Satilmig Satilik Satilik
Diizeltme -10% -10% -30% 0% -20% -15%
Konum Ayni Daha K&tii Ayni Ayni Daha Kotii Aynit
Diizeltme 0% 10% 0% 0% 30% 0%
Alan Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Fiziksel Ozellikler Iyi Iyi Iyi Iyi Iyi Tyi Iyi
Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Proje Ayni Benzer Ayni Ayni Daha K&t Ayni
Diizeltme 0% 0% 0% 0% 20% 0%
ﬁigﬁ;‘ /Cephe Benzer Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha Kotii Daha lyi
Diizeltme 0% -20% 5% -30% 10% -35%
Kat 2 2 1 Teras 1 Zemin 2
Diizeltme 0% 0% 0% -20% 0% 0%
Toplam Diizeltme -%10 -%20 -%25 -%50 +%40 -%50
gfgzeer']i‘;?“s m’ 10.688 10.500 10.714 10.606 10.360 10.269
Hesaplanan

ortalama m?
birim degeri
(TL/m?)

10.714 TL/m?> ~ 10.269 TL/m?

Konu Miilk
Degeri (TL)

378.000 TL
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Emsal Karsilastirma Analizi
Konu Miilk (1. Kat,
32 bagimsiz boliim Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
nolu diikkan)
Mirem Dolphin Bagkent R R
Bilgi Kaynag: Gayrimenkul Emlak GOIESlL:ﬁVM GOII(ES[LI}IVM ggl]gazggyggngg Goksu AVM Esnafi
0312282 9463 | 0312279 05 71 S sha
Toplam Alan (m?) 36 40 40 35 33 25 36
Toplam Degeri TL 475.000 525.000 500.000 700.000 185.000 500.000
m? birim degeri 11.875 13.125 14.285 21.212 7.400 20.538
Satilik/Satilmg Satilik Satilik Satilik Satilmig Satilik Satilik
Diizeltme -10% -10% -30% 0% -20% -15%
Konum Ayni Daha Kot Ayni Ayni Daha Kotii Ayni
Diizeltme 0% 20% 0% 0% 30% 0%
Alan Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Fiziksel Ozellikler Iyi Iyi Iyi Iyi Iyi Iyi Iyi
Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Proje Ayni Benzer Ayni Ayni Daha Koti Ayni
Diizeltme 0% 0% 0% 0% 20% 0%
Kattaki Daha Kotii Daha Kotii Daha Kotii Daha lyi Daha Kot Daha Iyi
Konum/Cephe
Diizeltme 10% 20% 45% -20% 100% -35%
Kat 1 2 1 Teras 1 Zemin 2
Diizeltme 40% 0% 0% 0% 0% 30%
Toplam Diizeltme +%40 +%30 +%15 -%20 +%130 -%20
o . . 7
Dzeltilmis m 16.625 17.062 16.428 16.967 17.020 16.430
degerleri
Hesaplanan
ortalama m? birim 17.062 TL/m?> ~ 16.428 TL/m?
degeri (TL/m?)
Konu Miilk Degeri
(TL) 604.800 TL
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5.1e.
Hesaplamalar Icerecek Sekilde)

Alan Birim Emsal Karsilastirma Satis
Blok BB No Degeri(TL/m* Degeri (TL)

O G Ol O -l O O O O -l O O O - O O - O O O - O - O - O O O - G G E

Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonu¢ (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim

Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
2. Kat
2.Kat
2.Kat
2.Kat
2.Kat
2.Kat
2.Kat
2.Kat
2.Kat

[NSJRN R ol ol el ol ol el el ol el ol el ol

5
6
7
8
9

12
15
20
21
25
26
31
32
35
36
37
39
40
41
42
43
44
47
49
59
60
61
62
63
65
67
68
69

35,79
35,79
35,79
95,93
95,93
38,97
122,62
14,23
3438,00
36,87
37,19
36,00
36,00
55,00
32,25
53,44
385,75
345,36
39,00
14,23
34,93
35,38
2836,00
36,00
29,60
36,00
36,00
36,00
111,49
32,25
38,97
385,75
347,91

10.200,00 TL
10.200,00 TL
10.200,00 TL
10.750,00 TL
10.750,00 TL
14.000,00 TL

7.250,00 TL
15.750,00 TL

1.160,00 TL
16.800,00 TL
16.800,00 TL
16.800,00 TL
16.800,00 TL
16.800,00 TL
20.000,00 TL
16.800,00 TL

7.250,00 TL

7.250,00 TL
15.750,00 TL
17.850,00 TL
22.000,00 TL
22.000,00 TL

6.300,00 TL
10.500,00 TL
14.000,00 TL
12.100,00 TL
10.500,00 TL
10.500,00 TL

7.250,00 TL
10.500,00 TL
10.500,00 TL

5.150,00 TL

5.150,00 TL

365.058,00 TL
365.058,00 TL
365.058,00 TL
1.031.247,50 TL
1.031.247,50 TL
545.580,00 TL
888.995,00 TL
224.122,50 TL
3.988.080,00 TL
619.416,00 TL
624.792,00 TL
604.800,00 TL
604.800,00 TL
924.000,00 TL
645.000,00 TL
897.792,00 TL
2.796.687,50 TL
2.503.860,00 TL
614.250,00 TL
254.005,50 TL
768.460,00 TL
778.360,00 TL
17.866.800,00 TL
378.000,00 TL
414.400,00 TL
435.600,00 TL
378.000,00 TL
378.000,00 TL
808.302,50 TL
338.625,00 TL
409.185,00 TL
1.986.612,50 TL
1.791.736,50 TL

25



M 2.Kat 70 36,73 12.100,00 TL 444.433,00 TL
M 2.Kat 71 14,23 15.750,00 TL 224.122,50 TL
M 2.Kat 79 36,73 10.500,00 TL 385.665,00 TL
M 2.Kat 80 347,91 3.250,00 TL 1.130.707,50 TL
M 2.Kat 81 385,75 3.250,00 TL 1.253.687,50 TL
M 2.Kat 91 36,12 15.750,00 TL 568.890,00 TL
M Teras 116 53,44 15.750,00 TL 841.680,00 TL
M Teras 121 38,70 7.900,00 TL 305.730,00 TL
M Teras 122 36,00 7.900,00 TL 284.400,00 TL
M Teras 123 36,20 7.900,00 TL 285.980,00 TL
M Teras 125 37,80 7.900,00 TL 298.620,00 TL
M Teras 126 73,91 6.600,00 TL 487.806,00 TL
M Teras 127 53,44 8.400,00 TL 448.896,00 TL

53.586.548,50 TL

5.2 Maliyet Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

Bolgede benzer imarda arsa bulmanin zorlugu, avm nin ortak alan maliyetlerinin
oldukga farkli alanlardaki bagimsiz boliimlere oranlanmasinda ortaya ¢ikabilecek dengesiz
dagilimlar nedeniyle maliyet yonteminin saglikli sonu¢ vermeyecegi Ongorilmis ve
degerlemede “’Maliyet Yaklasimi’’ uygulanmamustir.

5.2.a. Maliyet Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi
icin Bu Yaklagimin Kullanilma Nedeni
Bu yontemde, var olan bir yapinin gilinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Yaklagimda gayrimenkuliin
degerinin arazi ve binalar olmak {izere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul
edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik dmiir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi g6z oniine alinir. Bir baska
deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa
etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten
sonra, aginma paymin toplam maliyetten c¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi
ile yapulir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir.
Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine eklenmesi
sureti ile miilkiin degeri belirlenmektedir.
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5.2.b. Arsa Degerinin Tespitinde Kullamlan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin
Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug¢

Degerlemede “’Maliyet Yaklasimi’’ uygulanmadigi i¢in ayrica arsa degeri tespiti
yapilmamustir.

5.2.c. Yapr Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullamilan Bilgiler, Bu
Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemede “’Maliyet Yaklagimi’’ uygulanmadigi i¢in ayrica yapir maliyetleri kalemi
hesaplanmamuistir.

5.2.d. Maliyet Yaklasim ile Ulasilan Sonu¢ (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim
Hesaplamalan Icerecek Sekilde)
Degerlemede “’Maliyet Yaklagimi’” uygulanmamastir.

5.3 Gelir Yaklagim ile Ulasilan Sonuclar

5.3.a. Gelir Yaklasimmm Aciklayic1 Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi
icin Bu Yaklasimin Kullamilma Nedeni
Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme donemi i¢in analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinkii
degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdliinmesi ya da gelir katsayistyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiirii bedeli uygulanarak gelir
modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii degerine
getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Baz1 gayrimenkuller ozellikleri itibar1 ile gelistirilecegi diisiiniilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden diisiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
miiteahhit karlar1 da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin
bugiinkii degerine ulasilir. Degere esas teskil eden ¢alismalar ve analizler uzmanda sakl kalir.

Degerleme calismasinda bolgede yeterli sayida satilik ve kiralik emsal miilk bulundugundan
ve bolgedeki kapitalizasyon orani hesaplanabildiginden ©* Gelir Yontemi’” uygulanmigtir.
Direkt Kapitalizasyon metodu kullanilmistir.

5.3.b. Nakit Giris ve Cikislarimin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri,
Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger Varsayimlar

Uygulamada Direkt Gelir Kapitalizasyon Yontemi  kullanilmigtir.  Direkt
Kapitalizasyonda; yillik net gelirin (vergi Oncesi), gelir oranina bdoliinmesi ya da gelir
katsayistyla ¢arpilmasi sonucu degere ulasilir.

Kapitalizasyon Orani = Yillik Net Gelir/Gayrimenkuliin Degeri

Asagidaki 6rnek miilklerde satis degeri ile yillik net geliri (y1illik kira degeri) arasindaki
oran hesaplanarak kapitalizasyon orani tespit edilmistir.

Emsal 1: Goksu AVM’nin 2. katinda yer alan briit 40 m? alanh diikkanin aylik 2.300

TL kira getirisi bulunmaktadir. (Mirem Gayrimenkul 0312 282 94 63) Ornek miilk 475.000
TL’den satilik olup pazarlik paymin da distlerek 425.000 TL’den satilabilecegi
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diisiiniilmektedir. Y1llik net kira getirisi 27.600 TL’dir. Ornek miilk i¢in kapitalizasyon orani
0.0649 hesaplanir.

Emsal 2: Dolphin AVM’nin 1. katinda yer alan briit 40 m? alanli diikkanin aylik 2.600
TL kira getirisi bulunmaktadir. (Dolphin Baskent Emlak 0312 279 05 71) Ornek miilk
525.000 TL’den satilik olup pazarlik paymin da diisiilerek 475.000 TL’den satilabilecegi
diisiiniilmektedir. Y1llik net kira getirisi 31.200 TL’dir. Ornek miilk icin kapitalizasyon orani
0.0656 hesaplanir.

Emsal 3: Dolphin AVM’nin zemin katinda yer alan briit 15 m? alanl diikkanin aylik
3.700 TL kira getirisi bulunmaktadir. (Mal Sahibi 0532 277 60 02) Ornek miilk 660.000
TL’den satis konu olmak iizeredir. Yillik net kira getirisi 44.400 TL’dir. Ornek miilk igin
kapitalizasyon orani 0.067 hesaplanir.

Emsal 4: Géksu AVM’nin 1. katinda yer alan briit 33 m? alanh diikkann aylik 3.850
TL kira getirisi bulunmaktadir. (AVM Esnafi) Ornek miilk 6 ay 6nce yaklasik 700.000
TL’den satilmistir. Y1llik net kira getirisi 46.200 TL’dir. Ornek miilk igin kapitalizasyon orani
0.066 hesaplanir.

Emsal 5: Goksu AVM’nin 2. katinda yer alan briit 35 m? alanli diikkan aylik 3.000
TL’den kiraliktir. Pazarlik paymin da diislilerek 2.750 TL/ay’dan kiraya verilebilecegi
diisiiniilmektedir. (AVM Esnafi) Ornek miilkiin degerinin 500.000 TL civarinda olabilecegi
beyan edilmistir. Yillik net kira getirisi 33.000 TL’dir. Ornek miilk igin kapitalizasyon orani
0.066 hesaplanir.

Emsal 6: Goksu AVM’nin 2. katinda yer alan briit 55 m? alanli diikkan aylik 3.000
TL’den kiraliktir. Pazarlik paymin da diisiilerek 2.750 TL/ay’dan kiraya verilebilecegi
diisiiniilmektedir. (Mal Sahibi 0535 713 66 66) Ornek miilkiin degerinin 500.000 TL
civarinda olabilecegi beyan edilmistir. Yillik net kira getirisi 33.000 TL’dir. Ornek miilk igin
kapitalizasyon oran1 0.066 hesaplanir.

5.3.c. indirgeme/iskonto Orammin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama
ve Gerekgeler

Emsal veriler dogrultusunda gayrimenkuller i¢in kapitalizasyon orani 0.066 olarak
belirlenmistir. Degerlemeye konu miilklerin aylik ve yillik kira gelirleri “’5.4.a Takdir Edilen
Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)’” bashiginda ve Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi
Yontemi’ne®’ gore belirlenmis degerler asagidaki tablodadir.

5.3.d. Ge:lir Yaklasim ile Ulasilan Sonu¢ (Sonuca Ulasirken Yapilan Tim
Hesaplamalar I¢erecek Sekilde)

Birim Kira Direkt
BB Degeri Ayhk Kira  Kapitalizasyon Yillik Kira Kapitalizasyon
Kat No Alan(m®) (TL/m? Degeri Orani Degeri Satis Degeri
M Zemin 5 35,79 52,00 TL 1.861,08 TL 0,066 22.332,96 TL 338.378,18 TL
M Zemin 6 35,79 52,00 TL 1.861,08 TL 0,066 22.332,96 TL 338.378,18 TL
M Zemin 7 35,79 52,00 TL 1.861,08 TL 0,066 22.332,96 TL 338.378,18 TL
M Zemin 8 95,93 66,00 TL 6.331,38 TL 0,066 75.976,56 TL| 1.151.160,00 TL
M Zemin 9 95,93 66,00 TL 6.331,38 TL 0,066 75.976,56 TL| 1.151.160,00 TL
M Zemin | 12 38,97 72,00 TL 2.805,84 TL 0,066 33.670,08 TL 510.152,73 TL
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M Zemin | 15 122,62 37,00 TL 4.536,94 TL 0,066 54.443,28 TL 824.898,18
M Zemin | 20 14,23 82,00 TL 1.166,86 TL 0,066 14.002,32 TL 212.156,36 TL
M Zemin | 21 3438,00 575TL| 19.768,50 TL 0,066 237.222,00 TL| 3.594.272,73TL
M 1. Kat 25 36,87 94,00 TL 3.465,78 TL 0,066 41.589,36 TL 630.141,82 TL
M 1. Kat 26 37,19 94,00 TL 3.495,86 TL 0,066 41.950,32 TL 635.610,91 TL
M 1. Kat 31 36,00 94,00 TL 3.384,00 TL 0,066 40.608,00 TL 615.272,73 TL
M 1. Kat 32 36,00 94,00 TL 3.384,00 TL 0,066 40.608,00 TL 615.272,73 TL
M 1. Kat 35 55,00 88,50 TL 4.867,50 TL 0,066 58.410,00 TL 885.000,00 TL
M 1. Kat 36 32,25| 120,00 TL 3.870,00 TL 0,066 46.440,00 TL 703.636,36 TL
M 1. Kat 37 53,44 89,00 TL 4.756,16 TL 0,066 57.073,92 TL 864.756,36 TL
M 1. Kat 39 385,75 29,00 TL| 11.186,75TL 0,066 13424100 TL| 2.033.954,55TL
M 1. Kat | 40 345,36 29,00TL| 10.01544TL 0,066 120.185,28 TL| 1.820.989,09 TL
M 1.Kat | 41 39,00 74,00 TL 2.886,00 TL 0,066 34.632,00 TL 524.7327,27 TL
M 1. Kat | 42 14,23 95,00 TL 1.351,85TL 0,066 16.222,20 TL 245.790,91 TL
M 1.Kat | 43 34,93| 11500TL 4.016,95 TL 0,066 48.203,40 TL 730.354,55 TL
M 1.Kat | 44 35,38 115,00 TL 4.068,70 TL 0,066 48.824,40 TL 739.763,64 TL
M 1. Kat | 47 2836,00 35,00TL | 99.260,00 TL 0,066 1.191.120,00TL | 18.047.272,73TL
M 2.Kat 49 36,00 52,00 TL 1.872,00 TL 0,066 22.464,00 TL 340.363,64 TL
M 2. Kat 59 29,60 65,00 TL 1.924,00 TL 0,066 23.088,00 TL 349.818,18 TL
M 2.Kat 60 36,00 65,00 TL 2.340,00 TL 0,066 28.080,00 TL 425.454,55 TL
M 2.Kat 61 36,00 59,50 TL 2.142,00 TL 0,066 25.704,00 TL 389.454,55 TL
M 2.Kat 62 36,00 59,50 TL 2.142,00 TL 0,066 25.704,00 TL 389.454,55 TL
M 2.Kat 63 111,49 34,50 TL 3.846,41 TL 0,066 46.156,86 TL 699.346,36 TL
M 2.Kat 65 32,25 59,00 TL 1.902,75TL 0,066 22.833,00 TL 345.954,55 TL
M 2.Kat 67 38,97 59,00 TL 2.299,23 TL 0,066 27.590,76 TL 418.041,82 TL
M 2.Kat 68 385,75 26,00 TL| 10.029,50 TL 0,066 120.354,00 TL| 1.823.545/45TL
M 2.Kat 69 347,91 26,00 TL 9.045,66 TL 0,066 108.547,92 TL| 1.644.66545TL
M 2.Kat 70 36,73 59,00 TL 2.167,07 TL 0,066 26.004,84 TL 394.012,73 TL
M 2.Kat 71 14,23 83,00 TL 1.181,09 TL 0,066 14.173,08 TL 214.743,64 TL
M 2.Kat 79 36,73 50,00 TL 1.836,50 TL 0,066 22.038,00 TL 333.909,09 TL
M 2.Kat 80 347,91 17,00 TL 5.91447TL 0,066 70.973,64 TL| 1.075.358,18 TL
M 2.Kat 81 385,75 17,50 TL 6.750,63 TL 0,066 81.007,50 TL| 1.227.386,36 TL
M 2.Kat 91 36,12 82,00 TL 2.961,84 TL 0,066 35.542,08 TL 538.516,36 TL
M Teras 116 53,44 82,00 TL 4.382,08 TL 0,066 52.584,96 TL 796.741,82 TL
M Teras 121 38,70 34,50 TL 1.33515TL 0,066 16.021,80 TL 242.754,55 TL
M Teras 122 36,00 36,50 TL 1.314,00 TL 0,066 15.768,00 TL 238.909,09 TL
M Teras 123 36,20 56,00 TL 2.027,20 TL 0,066 24.326,40 TL 368.581,82 TL
M Teras 125 37,80 31,00 TL 1.171,80 TL 0,066 14.061,60 TL 213.054,55TL
M Teras 126 73,91 30,00 TL 2.217,30 TL 0,066 26.607,60 TL 403.14545 TL
M Teras 127 53,44 41,00 TL 2.191,04 TL 0,066 26.292,48 TL 398.370,91 TL

279.526,84 TL 3.354.322,08 TL 50.823.061 TL
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5.4 Diger Tespit ve Analizler

5.4.a. Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanmilan Veriler)

Emsal 1: Gayrimenkullerin de bulunduklar1 Goksu AVM’nin 2. katinda yer alan, briit
36 m? alanl diikkan aylik 2.200 TL’den kiraliktir.(Ar1 Gayrimenkul 0312 281 28 11) Ornek
milkiin 2.000 TL’den kiralanabilecegi diisiiniiliirse birim kira degeri 55.55 TL/ay/m2
hesaplanir.

Emsal 2: Gayrimenkullerin de bulunduklari Géksu AVM’nin 2. katinda yer alan, briit
40 m? alanl%‘ diikkanin aylik 2.300 TL kira getirisi bulunmaktadir.(Mirem Gayrimenkul 0312
282 94 63) Ornek miilkiin birim kira degeri 57.50 TL/ay/m? hesaplanir.

Emsal 3: Gayrimenkullerin de bulunduklar1 Géksu AVM’nin 1. katinda yer alan, briit
33 m? alanh diikkanin aylik 3.900 TL kira getirisi bulunmaktadir.(AVM Esnafi) Ornek
miilkiin birim kira degeri 118 TL/ay/m? hesaplanr.

Emsal 4: Gayrimenkullerin de bulunduklari Goksu AVM’nin 2. katinda yer alan, briit
55 m? alanli diikkanin aylik 3.000 TL kira getirisi bulunmaktadir.(Mal Sahibi 0535 713 66 66)
Ornek miilkiin birim kira degeri 54.50 TL/ay/m? hesaplanir.

Emsal 5: Gayrimenkullerin de bulunduklart Goksu AVM nin teras katinda(yemek kat1),

goriintirliigli diisiik olan bir kisitmda yer alan, briit 50 m? alanl diikkan aylik 1.550 TL’den
kiraliktir.(Ar1 Gayrimenkul 0312 281 28 11) Ornek miilkiin 1.500 TL’den kiralanabilecegi
diisiiniiliirse birim kira degeri 30 TL/ay/m2 hesaplanir.

Emsal 6: Gayrimenkullerin de bulunduklar1 Goksu AVM’nin teras katinda(yemek kati),
goriiniirliigii iyi olan bir kisimda yer alan, briit 35 m? alanh diikkan aylik 2.500 TL’den
kiraliktir.(Uzman Gayrimenkul 0312 283 60 06) Ornek miilkiin 2.300 TL’den kiralanabilecegi
diistintiliirse birim kira degeri 65 TL/ay/m2 hesaplanir.

Birim Kira KDV Dabhil
Alan Degeri Aylik Kira Aylik Kira
Blok Kat BB No m? TL/m? Degeri Degeri

M Zemin 5 35,79 52,00 TL 1.861,08 TL 2.196,07 TL
M Zemin 6 35,79 52,00 TL 1.861,08 TL 2.196,07 TL
M Zemin 7 35,79 52,00 TL 1.861,08 TL 2.196,07 TL
M Zemin 8 95,93 66,00 TL 6.331,38 TL 7.471,03TL
M Zemin 9 95,93 66,00 TL 6.331,38 TL 7.471,03TL
M Zemin 12 38,97 72,00 TL 2.805,84 TL 3.310,89 TL
M Zemin 15 122,62 37,00 TL 4.536,94 TL 5.932,36 TL
M Zemin 20 14,23 82,00 TL 1.166,86 TL 1.376,89 TL
M Zemin 21 3438,00 5,75TL 19.768,50 TL 23.326,83 TL
M 1. Kat 25 36,87 94,00 TL 3.465,78 TL 4.089,62 TL
M 1. Kat 26 37,19 94,00 TL 3.495,86 TL 412511 TL
M 1. Kat 31 36,00 94,00 TL 3.384,00 TL 3.993,12 TL
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L5 /£ /55 £ £ £ £/ 5 5 55555555/ £/ £

Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
1. Kat
2.Kat
2. Kat
2.Kat
2.Kat
2.Kat
2.Kat
2.Kat
2.Kat
2.Kat
2.Kat
2.Kat
2.Kat
2.Kat
2.Kat
2.Kat
2.Kat
Teras

il ol M ol ol Ml el el o Rl

Teras
Teras
Teras
Teras
Teras
Teras

32
35
36
37
39
40
41
42
43
44
47
49
59
60
61
62
63
65
67
68
69
70
71
79
80
81
91

116

121

122

123

125

126

127

36,00
55,00
32,25
53,44
385,75
345,36
39,00
14,23
34,93
35,38
2836,00
36,00
29,60
36,00
36,00
36,00
111,49
32,25
38,97
385,75
347,91
36,73
14,23
36,73
347,91
385,75
36,12
53,44
38,70
36,00
36,20
37,80
73,91
53,44

94,00 TL
88,50 TL
120,00 TL
89,00 TL
29,00 TL
29,00 TL
74,00 TL
95,00 TL
115,00 TL
115,00 TL
35,00 TL
52,00 TL
65,00 TL
65,00 TL
59,50 TL
59,50 TL
34,50 TL
59,00 TL
59,00 TL
26,00 TL
26,00 TL
59,00 TL
83,00 TL
50,00 TL
17,00 TL
17,50 TL
82,00 TL
82,00 TL
34,50 TL
36,50 TL
56,00 TL
31,00 TL
30,00 TL
41,00 TL

3.384,00 TL
4.867,50 TL
3.870,00 TL
4.756,16 TL
11.186,75TL
10.015,44 TL
2.886,00 TL
1.351,85 TL
4.016,95 TL
4.068,70 TL
99.260,00 TL
1.872,00 TL
1.924,00 TL
2.340,00 TL
2.142,00 TL
2.142,00 TL
3.846,41 TL
1.902,75 TL
2.299,23 TL
10.029,50 TL
9.045,66 TL
2.167,07 TL
1.181,09 TL
1.836,50 TL
5.914,47TL
6.750,63 TL
2.961,84 TL
4.382,08 TL
1.33515TL
1.314,00 TL
2.027,20 TL
1.171,80 TL
2.217,30 TL
2.191,04 TL

279.526,84 TL

3.993,12 TL
5.743,65 TL
4.566,60 TL
5.612,27 TL
13.200,37 TL
11.818,22 TL
3.405,48 TL
1.595,18 TL
4.740,00 TL
4.801,07 TL

117.126,80 TL

2.208,96 TL
2.270,32 TL
2.761,20 TL
2.527,56 TL
2.527,56 TL
4.538,76 TL
2.245,25TL
2.713,09 TL
11.834,81 TL
10.673,88 TL
2.557,14 TL
1.393,69 TL
2.167,07 TL
6.979,07 TL
7.965,74 TL
3.494,97 TL
5.170,85 TL
1.575,48 TL
1.550,52 TL
2.392,10 TL
1.382,72 TL
2.616,41 TL
2.585,43 TL

329.841,67 TL
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5.4.b. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan

Konu calisma hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak bir proje
caligmasi degildir.

5.4.c. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri
Konu ¢alisma iizerinde proje gelistirilen bir proje ¢calismasi degildir.

5.4.d. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar
Konu ¢alisma bos arazi lizerinde gelistirilen bir proje ¢alismasi degildir.

5.4.e. En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Konu miilkler imar plani igerisinde ’Kentsel Merkez (Ticaret Alani1)’’ alaninda
kalmaktadir. Yap1 kullanma izin belgesi alinmis olup kat miilkiyetine de gecilmistir. Mevcut
kullanim durumuyla en etkin ve verimli kullanim durumunu saglamaktadirlar.

5.4.f. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Misterek alanlarin degere olan etkisi miilkiin degeri takdir edilirken, nihai degere
serefiye olarak dahil edilmistir.

BOLUM 6
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amacla izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin Ac¢iklamasi

Degerleme calismasinda bolgede yeterli sayida satilik ve kiralik emsal miilk
bulundugundan “’Piyasa Degeri Yaklasimi - Emsal Karsilastirma Yontemi’” ve bolgedeki
kapitalizasyon orani hesaplanabildiginden ‘> Gelir Yaklagimi Yontemi’ uygulanmistir. Her
iki yontem uyumlastirilarak nihai degere ulasilmistir. Nihai deger raporun 7.2. Pesin Satig
Fiyat1 Esas Alinarak, Tiirk Liras1 Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmast boliimiindeki
tabloda gosterilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer
Almadiklarimin Gerekceleri
Tiim gerekgeler ilgili konu bagliklarinin altinda agiklanmistir.

6.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Etimesgut Belediyesi Imar Arsivi’'nde yapilan incelemeye gore parsel igerisindeki A-B-
C- D-E-F-G-H-I-J-K-L ve konu miilklerinde de yer aldigit M blok i¢in alinmis 04.10.2004
tarth, 473 belge numarali yap1 ruhsati, 08.03.2006 tarih, 58 belge numarali tadilat ruhsati
(tadilat ruhsatinda M bloktaki bagimsiz boliim sayis1 129 iken 24 bagimsiz bolim numarali
gayrimenkul, 22.08.2006 tarih, 330 belge numarali kismi yap1 kullanma izin belgesi, 21
bagimsiz bolim numarali gayrimenkule katilarak toplam bagimsiz boliim sayist 128
olmustur), 18.04.2007 tarih, 23 nolu yap1 kullanma izin belgesi, M blok i¢in alinmig
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13.03.2014 tarih, 104 belge numarali kullanim degisimi amagli alinmis yap1 ruhsati (kullanim
degisiminde binaya ait olan ek ilave otopark, binaya ait depo olarak diizenlenmistir), M blok
icin alinmig 25.02.2015 tarih, 82-M belge numarali isim degisikligi amacli alinmig yapi
ruhsat1 ve 27.02.2015 tarih, 333 belge numarali yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Gayrimenkullerin mimari projesi TKGM web portali ve Etimesgut Belediyesi Imar
Arsivi’nde incelenmistir. Etimesgut Tapu Sicil Servisi Arsivi’nde ve TKGM web portalinda
ilk yap1 ruhsatina bagli 24.09.2004 tarihli mimari projesi yer almaktadir. 24.09.2004 tarihli
mimari projeye gore 24 bagimsiz boliim numarali gayrimenkul bulunmasina ragmen tapu
kaydinda 24 bagimsiz boliim numarali gayrimenkule ait aktif kayit bulunmamaktadir. Buna
gore 08.03.2006 tarihli tadilat ruhsatina bagli 07.03.2006 tarihli mimari projenin veya
13.03.2014 tarihli ruhsata bagli 10.01.2014 tarihli mimari projenin kat irtifakina esas alindigi
anlasilmaktadir. Fakat bu projeler arsivde bulunamamistir. Etimesgut Belediyesi Imar
Arsivi’'nde tarafimiza taratilmig olarak verilen 13.03.2014 tarihli ruhsata bagl 10.01.2014
tarihli mimari proje incelenmistir. 10.01.2014 tarihli mimari projeye gore gayrimenkullerin de
bulundugu M blogun vaziyet planindaki konumu, gayrimenkullerin blok icerisindeki konumu
ve alanlar1t mevcut durum ile uyumludur.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile Ilgili Goriis
Tiim gayrimenkuller iizerinde:
Beyan: Yonetim Plani: 08.10.2004
Beyan: Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine ge¢mistir. 25.01.2008-2326 Beyan:
Yonetim Plan1 Degisikligi 01.10.2009- 29.12.2009-42900
Gayrimenkuliin devredilebilmesine iligskin bir sinirlama bulunmadigi goriilmiis olup tapuda
kayith ada parsel numarali tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoylinde
bulunmasinda herhangi bir engel olmadig1 kanaatine varilmistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan Ve Onemli Ol¢iide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat
Bulunmasi Durumlar1 Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilebilmesi konusunda herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan Itibaren Bes Y1l Ge¢cmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapora konu gayrimenkuller diikkan niteligindedir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Sozlesmelerde
Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullaniom Seklinin ve Portfoye
Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Gériis ile Portfoye
Allnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

111-48.1 sayili "Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi"nin,

33



“MADDE 22 — (1) Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakli kalmak tizere, ortakliklar
veya ortakliklarin;

a) Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis,
aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her
tirli gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya
satmay1 vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden
olusan portfoyii isletecek ortakliklar bu bentte yer alan islemleri gergeklestiremezler.

b) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap1 kullanma
izninin alimmis ve Kkat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek
basina ya da basgka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin
yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak
yap1 kullanma izninin alinmasi1 ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.

Rapora konu miilklerin yap1 kullanma izin belgesi alinmis olup kat miilkiyeti tesis edilmistir.
Gayrimenkuller tapu senedinde diikkan olarak tescil edilmis olup mevcutta da diikkkan olarak
kullanilmakta ve bu diikkanlardan gelir elde edilmektedir. Yukarida adi gecen maddeler
uyarinda konu miilklerin alisveris merkezi/ diikkan olarak gayrimenkul yatirim ortaklig
portfoyline alinmasina/portfoyde yer almasina sakinca yoktur.

BOLUM 7

SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi
Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yap1 ve ulasim imkanlari, cephesi,
alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim oOzellikleri dikkate alinmig, mevkide
detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin degerlendirmesinde tilkenin
ekonomik durumu da g6z Oniine alinarak degerlendirilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri

7.2.1. Pesin Satis Fiyati Esas Almarak, Tiirk Lirass Uzerinden Nihai Deger
Takdirinin Yapilmasi

Zemin

Zemin

Zemin

Zemin

Zemin

Zemin

Zemin

Zemin

Zemin

ol Bl Il I el I el N ol I e 0 A Ml M

Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat
Kat

. Kat
1.

Kat

2.Kat

2.

Kat

2.Kat
2.Kat
2.Kat
2.Kat
2.Kat
2.Kat

5

6

7

8

9
12
15
20
21
25
26
31
32
35
36
37
39
40
41
42
43
44
47
49
59
60
61
62
63

65
67

Emsal
Karsilastirma

Satis Degeri (TL)

365.058,00 TL
365.058,00 TL
365.058,00 TL
1.031.247,50 TL
1.031.247,50 TL
545.580,00 TL
888.995,00 TL
224.122,50 TL
3.988.080,00 TL
619.416,00 TL
624.792,00 TL
604.800,00 TL
604.800,00 TL
924.000,00 TL
645.000,00 TL
897.792,00 TL
2.796.687,50 TL
2.503.860,00 TL
614.250,00 TL
254.005,50 TL
768.460,00 TL
778.360,00 TL
17.866.800,00 TL
378.000,00 TL
414.400,00 TL
435.600,00 TL
378.000,00 TL
378.000,00 TL
808.302,50 TL
338.625,00 TL
409.185,00 TL

Direkt Kapitalizasyon
Satis Degeri

338.378,18 TL
338.378,18 TL
338.378,18 TL
1.151.160,00 TL
1.151.160,00 TL
510.152,73 TL
824.898,18 TL
212.156,36 TL
3.594.272,73 TL
630.141,82 TL
635.610,91 TL
615.272,73 TL
615.272,73 TL
885.000,00 TL
703.636,36 TL
864.756,36 TL
2.033.954,55 TL
1.820.989,09 TL
524.727,27 TL
245.790,91 TL
730.354,55 TL
739.763,64 TL
18.047.272,73 TL
340.363,64 TL
349.818,18 TL
425.454,55 TL
389.454,55 TL
389.454,55 TL
699.346,36 TL
345.954,55 TL
418.041,82 TL

351.718,09 TL
351.718,09 TL
351.718,09 TL
1.091.203,75 TL
1.091.203,75 TL
527.866,37 TL
856.946,59 TL
218.139,43 TL
3.791.176,37 TL
624.778,91 TL
630.201,46 TL
610.036,37 TL
610.036,37 TL
904.500,00 TL
674.318,18 TL
881.274,18 TL
241532103 TL
2.162.424,55 TL
569.488,64 TL
249.898,21 TL
749.407,28 TL
759.061,82 TL
17.957.036,37 TL
359.181,82 TL
382.109,09 TL
430.527,28 TL
383.727,28 TL
383.727,28 TL
753.824,43 TL
342.289,78 TL
413.613,41 TL

Uyumlastirilmis
Satis Degeri KDV Dabhil Deger

415.027,35 TL
415.027,35 TL
415.027,35 TL
1.287.620,43 TL
1.287.620,43 TL
622.882,31 TL
1.011.196,98 TL
257.404,53 TL
4.473.588,11 TL
737.239,11 TL
743.637,72 TL
719.84291 TL
719.84291 TL
1.067.310,00 TL
795.695,45 TL
1.039.903,53 TL
2.850.078,81 TL
2.551.660,96 TL
671.996,59 TL
294.879,88 TL
884.300,58 TL
895.692,95 TL
21.189.302,91 TL
423.834,55 TL
450.888,73
508.022,18 TL
452.798,18 TL
452.798,18 TL
889.512,83 TL
403.901,93 TL
488.063,82 TL
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2.247.993,19 TL |

182354545 TL  190507898TL |

‘M 2Kat | 68 | 198661250TL

‘M 2Kat | 69 | 1.791.73650TL | 164466545 TL | 171820098 TL | 2.027.477,15TL |
‘M 2Kat | 70 |  44443300TL | 39401273TL | 41922287TL |  494.68298TL
M 2Kat | 71 |  22412250TL | 21474364TL | 21943307TL |  258931,02TL
‘M 2Kar | 79 | 385.66500TL |  333909,09TL |  359.787,0STL | 424.54871TL
‘M 2Kat | 80 | 1.13070750TL |  1.07535818TL | 1.103.03284TL |  1.301.57875TL
‘M |2Kat | 81 | 125368750TL |  122738636TL | 1240.53693TL  1463.833,58 TL
‘M 2Kar | 91 | 568.89000TL | 53851636TL |  553703,18TL =~ 653.369,75TL
M [Teras 116 | 841.68000TL | 796741,82TL | 81921091 TL 966.668,87 TL
‘M Teras | 121 | 305.73000TL | 24275455 TL | 27424228 TL 323.605,88 TL
‘M |Teras | 122 | 28440000TL = 238909,09TL |  261.65455TL | 308.752,36 TL
'M  |Teras 123 |  285.980,00 TL 26858182 TL | 32728091 TL | 386.19147TL
M [Teras | 125 | 298.620,00 TL 21305455TL |  255.83728TL | 301.887,98 TL
M [Teras 126 = 487.806,00 TL 403.14545TL |  445475,73TL | 525.66136TL
‘M |Teras 127 | 448.896,00 TL 39837091 TL | 423.63346 TL | 499.887,48 TL
C 1T [5358654850TL  S0.823.06184TL | 52.204.80517TL | 61.601.670,10 TL

KDV Haric Deger: 52.204.805 TL

(Elliikimilyonikiyiizddrtbinsekizyfizbes Tiirk Liras:)

KDV Dahil Deger: 61.601.670 TL
(Altmsbirmilyonaltiyiizbirbinaltryiizyetmis Tiirk Lirasi)

7.2.2. Gayrimenkul Projelerinin Degerlemesinde, Projenin Degerleme Tarihi
itibariyla Tamamlanmss Kisminin Arsa Degeri Dahil Tiirk Liras: Uzerinden Degerinin
Takdir Edilmesi, Projenin Degerleme Tarihi itibariyla Bitirilmis Olmasi Varsaymm ile
Tirk Lirasi Uzerinden Yapilacak Deger Takdirine Ise Gerekirse Bilgi Ama¢h Olarak
Ayrica Yer Verilmesi
Gayrimenkul projesi degerlemesi bu caligmanin konusu degildir.

Bu rapor Deniz GYO A.S. nin talebine istinaden 2 niisha olarak diizenlenmiy olup kopyalann
3 kigilerin kullanim: halinde gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunanz.

Mehmet ILGAZ Ayse EVCIN
Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
(SPK Lisans No:401184) (SPK Li
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