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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.12.2015
.?ES;?LEME BITlS 31.12.2015
RAPOR TARIHi 31.12.2015
RAPOR NO ATA-1510003

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET PROJE VE 1 ADET ARSANIN DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

GAZIOSMANPASA MAHALLESI,

ARJANTIN CADDESI 4431 ADA 38 PARSEL
BORAZAN SOKAK 4431 ADA 31 PARSEL
CANKAYA / ANKARA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A. Ozgin HERGUL - Degerleme Uzmani (Lisans N0:402487)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans N0:402003)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

1.3

1.4

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet arsa nitelikli ve 1 adet proje nitelikli; 2
adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Kuleli Sokak No:3 / 3/4 GOP- Cankaya ANKARA

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.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet arsa ve 1 adet projenin, degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

- Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin isbu rapor 31.12.2015 tarih ve ATA-1510003 numarali rapor
sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
A.Ozgiin HERGUL ve Eren KURT degerleme igleminde 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 énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar icin daha 6nce

sirketimiz tarafimizdan 1 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

ATA-1410003

Rapor Tarihi 30.12.2014
Rapor Konusu 2 ADET ARSA
Raporu Hazirlayanlar Serdar ETIK
P y AAli YERTUT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 5.843.000
(TL) (KDV Harig)
6
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

li

iicesi
Bucag!
Mabhallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Hisse orani
Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

4431 ADA 31 PARSEL
ANKARA
CANKAYA

GAZIOSMANPASA

4431

31

584,00 m?
11

ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

48562

2

158
03.09.2013
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li

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

Hisse orani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

4431 ADA 38 PARSEL
ANKARA
CANKAYA

GAZIOSMANPASA

4431

38

184*
11

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
48562

6

507

03.09.2013

. lasinmazin ylzélgimi 195 m?iken 11 m? yola terk yapilmak sureti ile 184 m? olarak

degismistir.
- Takyidat Bilgileri

Tapu Mudurligu'nden 13.11.2015 tarihinde alinmig olan tasinmazlarin mulkiyet ve takyidat
bilgilerini gdsteren belgeler agagida ve ekte sunulmustur.
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TASINMAZ UZERINDE;

31 nolu parsel iizerinde;

irtifak: Diger Irtifak Hakki: 4431 ada 38 parsel lehine 31 parsel aleyhine 188,12 m? sahada otopark
ve gegis icin irtifak hakki kurulmustur. (Baslama Tarih: 29/12/2014, Bitis Tarih: 05/12/2113 - Siire:
99 Y1l) (29.12.2014 - 78255) (S6z konusu parsel Gzerinden diger parsele gegis igin dizenlenmis
irtifak hakki niteliginde olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergeverisinde llgili irtifak
hakkinin tagsinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

38 no.lu parsel lizerinde;
Herhangi bir takyidat bulunmaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son (g yillik dénemde; her iki tasinmazin da Yalgin OGUZ adina kayitl
iken 03.09.2013 tarih ve 48562 yevmiyeli satis islemi ile maliki Atakule GYO A.S. olarak
degismistir. Bunun haricinde miilkiyet bilgilerinde bir degisiklik bulunmamaktadir.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi'nde 13.11.2015 tarihinde yapilan
incelemelerde 23.03.1976 tarih ve karar ve 26.04.1976 tarih ve 0601132822/4305 sayil yazi ile
onaylanmis olan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani'na gére tasinmazlar 'Konut Alani'nda
kalmakta olup yapilasma kosullart,

31. no.lu parsel igin;

Ayrik nizam 4 kath klasik parsel yapilagsmasi, cekme mesafeleri 6nden 5 m, yanlardan 3 m
seklinde,

38 no.lu parsel i¢gin;

Blok nizam 4 kat, cekme mesafeleri dnden 3,70 m seklindedir.
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2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlar Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. Cankaya Belediyesi'nde
yapilan dosya incelemesinde ise dosyalarin islemde olmasindan o6turi dosya incelemesi
yapiimamistir. 4431 ada 38 parsel igin 15.12.2015 tarih 76/15 sayili, 4431 ada 31 parsel igin
15.12.2015 tarih 77/15 sayili iksa ruhsati alinmistir.

4431 ada 31 parsel igin 30.12.2015 tarih 502/15 sayili yeni yapi ruhsati alinmistir. 4431 ada 31
parsele ait 22.04.2015 tarihli mimari proje bulunmaktadir.

Musteri firma tarafindan alinan bilgiye gore 38 parsel lizerinde ruhsat asamasinda oldugu bilgisi
alinmistir. Yapilan hesaplamalar musteri firma tarafindan ibraz edilen avan projelerdeki
hesaplamalara istinaden yapilmistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis
Mevcut durumda parseller lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup bos durumdadir.

Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana

234 - Gelen Degigiklikler

Son 3 yillik planlar incelendiginde her hangibir degisiklik olmadigi gérilmustar.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Goékdem Yapi Denetim LTD. STi. Mustafa Kemal Mh. 2140 Cd. No:18 - i¢ Kapi No: 1
Cankaya/Ankara
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; Ankara ili, Cankaya llcesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, 4431
ada 31 parsel Uzerindeki proje ve 4431 ada 38 numarali parsel bulunan arsa nitelikli
tasinmazlardir.

Her iki arsa da halihazirda bos olup Uzerlerinde daha 6nce mevcut olan, halihazirda yikilmis
olan binalarin moloz yi§inlari bulunmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu 38 no.lu parsel, Arjantin Caddesi lzerinde trafigin akis yonine gore Filistin
Sokak'tan Arjantin Caddesi'ne girince sol kolda yer almaktadir. 31 no.lu parsel ise 38 nolu
parselin tam arkasinda, Arjantin Caddesi'nin batisindaki ilk paralel sokak olan Borazan Sokak
Uzerinde trafigin akis yonine gére Attar Sokak'tan Borazan Sokak'a girildiginde sag kolda yer
almaktadir.

Tasinmazlardan 38 no.lu parselin cepheli oldugu Arjantin Caddesi, Ankara'nin en bilinen, uzun
yillar boyunca en prestijli firmalarin, cafe-restoranlarin ve Ankara'da tek subesi bulunan butik
magazalarin yer secimi yaptidi, prestijli bir caddedir. Ancak 6zellikle son 5-10 yillik siregte
insaat sektdériindeki hizli gelisim, 6zellikle Konya Yolu ve Eskisehir Yolu'nda insa edilen, konut,
ofis ve AVM fonksiyonlarini bir arada bulunduran ¢ok sayida yeni projenin hayata ge¢mesi,
ayrica Cayyolu, Bilkent, Park Caddesi gibi kentin gelisme bdlgelerindeki yeni prestijli alanlarin
olugsmasi ile boélge 6nemini kismen yitirmistir. Daha 6nce bolgede faaliyet gdsteren cafe
restoranlarin bir kismi kapanmis ya da sehrin farkli bolgelerine taginmistir.

Bolgede halihazirda birgok bankanin ticari ve kurumsal subesi ile bélge mudurlik binalari, bazi
firmalarin holding binalari, gesitli cafe-restoranlar ve ofis kullanimlari bulunmaktadir. 31 no.lu
parselin ise yan tarafinda otel bulunmaktadir. Bu parselin cepheli oldugu Borazan Sokak agirlikli
olarak konut yerlesim birimlerinden olusmaktadir.
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Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlara ulagsim 6zel araglarla ve Arjantin Caddesi Uzerinden gecen
toplu tasima araglari ile saglanabilmektedir. Bolgede yer alan sokaklarin bir gogunda arag trafigi
tek yonli olarak islemektedir. Arjantin Caddesi'ne Atatirk Bulvari tarafindan ulagsmak igin
Kugulu Park Kavsagi'ndan iran Caddesi girip bu caddeden sola ayrilan Turan Emeksiz Sokak'a
girip, bu sokaktan sola ayrilan Attar Sokak'a girip sokagin sonundan sola dénerek ulasilabilir
Karum AVM, Sheraton Hotel ve banka subeleri nirengi noktalari olarak gdsterilebilir

Karum i$’Ve y
AligverigiMerkezi
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

4431 ada 31 parsel; 584,00 m? yizdlgumli olup 1/1 hisseli mulkiyete sahiptir. Parsel tUzerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Daha 6nce parsel lUzerinde bulunan, halihazirda yikilmis
olan yapinin moloz yiginlari halen parsel Gizerinde yer almaktadir. Arsa geometrik form olarak
dikdortgen seklindedir. Parselin Borazan Sokak'a yaklasik 21 m cephesi, yoldan yaklasik 27,8
m derinligi vardir. Parselin yola bakan cephesi tel ¢it Gizeri hasir malzeme ile gevrilidir. Parselin
her iki tarafinda da 4 katl, ayrik nizamli, apartman tipi binalar bulunmaktadir. 4431 ada 31
parsel igin 30.12.2015 tarih 502/15 sayili yeni yapi ruhsati alinmis olup insaat heniz
baslamamistir.

4431 ada 38 parsel; 184,00 m? yuzoélgimli olup 1/1 hisseli milkiyete sahiptir. Parsel Gizerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Daha 6nce parsel Uzerinde bulunan, halihazirda yikilmis
olan yapinin moloz yiginlari halen parsel Gzerinde yer almaktadir. Arsa geometrik form olarak
dikdortgen seklindedir. Parselin Arjantin Caddesi'ne yaklasik 11 m cephesi, yoldan yaklasik 18
m derinligi vardir. Parselin yola bakan cephesi tel ¢it Gzeri hasir malzeme ile gevrilidir. Parselin
sol tarafinda her iki yandan bitigik nizaml 3 kath bina, sag tarafinda ise 38 no.lu parsel ile bitisik
nizamli olan 2 katli bina bulunmaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri; kuzeybatida Bolu ve
glneyde Konya ve Aksaray illeri ile gevrilidir. Ankara, Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan
Kizilirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin olusturdugu ovalarla kapli bir bélgedir. Bu bélgede
orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada gérmek mumkindur. Akarsu boylarinda
siralar halinde goriilen igde, s6gut ve kavak adaclari step igerisinde yer alir. Ankara gevresinde
plato tzerinde ylkselen minferit daglar ile kuzeydeki daghk sahada ise yagislardaki artis
yiiziinden orman ortiisii kendini belli etmeye baslar. Giineyde i¢ Anadolu ikliminin bariz
Ozellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise Karadeniz ikliminin ihman ve yagish halleri goérulebilir.
Kara ikliminin hilkim surdigu bu bdlgede kis sicakliklari diguk, yaz ise sicak gecer.

Ankara, bagkent olmadan 6nce otuz bin kisilik bir niifusa sahipti; ancak baskent olduktan sonra
dnce istanbul ve izmir'den sonra en kalabalik Ugiincii kent oldu, ardindan izmir'i gecerek
istanbul'dan sonra Tiirkiye'nin en kalabalik kenti oldu. Ankara bugiin diinyanin en kalabalik 38.
kentidir. Kent nifusu buglin bes milyon civarinda olmakla birlikte her gegen giin bluylimektedir.
Kent, tlkenin en ¢cok gdc¢ alan kentlerindendir.

Ankara nifusunun dortte Ggl hizmet sektoriinde calismaktadir ve bu sektor ilin gayrisafi
hasilasinda en bulyik paya sahiptir. Bu sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gogle gelen
nifusa isthidam saglayacak kadar blyidk sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde
topraklarin %60" tarim alani olarak kullaniimaktadir ve bu oran Turkiye ortalamasinin oldukca
Uzerindedir.[44] 2001 yih itibariyle Gayri Safi Yurtici Hasilasinin Ankara'ya dusen kisminin
%45.3'U ticaretten kaynaklanmaktaydi. 2001 yilinda en hizli gelisen ekonomik sektor yilda %231
ile "banka hizmetleri”, en hizli gerileyen sektdr ise "madencilik ve tas ocakgiligl" idi (%-55)
Turkiye gayrisafi millf hasila'sinin %9'una sahiptir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2013 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Ankara'nin Toplam Nifusu 5.045.083 kigsidir.
Nufus artis hizi binde 15,89 olarak olgtimustur.
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4.1.2 - Gankaya ilgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gélbasi ile gevrilidir.il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yizdlgimu 307 km?2, 2000 Yili Genel Sayim sonuglarina goére; toplam nifusu
769.331'dir.Cumhuriyet 6ncesinde kulglk bir kdy niteliginde olan Cankaya, Ankara’nin baskent
olmasindan, Atatirk’in konutunun burada yer almasindan sonra énem kazanmistir. Bundan
sonra da Cankaya, bir yandan kentle bitiinlesmis, diger yandan da Ankara’nin liks bir semt
durumuna gelmigtir.Devlet ve hikimet ydnetimini saglayan tim kuruluslar Cankaya’'da
toplanmistir.Ulkenin en énemli kamusal karar organlarini, (niversitelerini, gesitli Ulkelerin
biyukelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari, blylk otelleri, kiltir ve sanat
kuruluslarini, restoranlari, eglence ve dinlence yerlerini barindiran bir yerlesim alanidir. Cankaya
Cumbhurbaskanligi konutu 483 donimlik bir alan Gzerinde kurulmustur. Bu yerlesimin igerisinde
Mize Kosk, Cankaya Koski (Pembe Kosk), Camli Kdosk, Yeni Hizmet Binasi, Yeni Genel
Sekreterlik ve Devlet Denetleme Kurulu Binasi, Basyaverlik Binasi, idari ve Mali igler ve Koruma
Miidiirligu binalari, Basin Toplanti Salonu, Resepsiyon Salonlari, itfaiye Binasi, Sosyal Tesisler,
Garaj, Sera, Hali Saha ve Tenis Kortu ile lojmanlar bulunmaktadir.

Ankara’nin 6nemli ilcelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman GCiftligi, Anitkabir Atatirk
Muzesi, Ataturk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Midurligu Tabiat Tarihi Muzesi,
Givenlik Aniti , Etnografya Atatiirk Anitt ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekci Parki, Giiven Park, Kurtulus Parki, Kugulu
Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli dislis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihnin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gézlenen olumlu
gelisme, dugen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektériiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ytkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yilinda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kuresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goraldiga gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétd bir dénemden gecmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmistir.

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 gériimektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki taginmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagandigi goralmustir.
2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki bilyime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
bldyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
2014 yihinda yerel ve cumhurbaskanhgi secimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyredinde Ortadogu' da
yasanan ter0r eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastar.
2015 yilinin geneline bakildiginda ise 2016 yil igin beklentilerde terdr eylemlerinin kuresel bir
savasa doénmesinin engellemesi, genel secim sonucuna bagh olarak gergeklesecek siyasi
gelismelerin olumlu ydénde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel
dénisimin olacagi bdlgelerde konut projelerine talebin olacadr ve bu bodlgelerde satislarin
hizlanabilecegi 6ngorilmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici  faktér bulunmamaktadir. Yasal incelemelerde
herhangi bir kisitlayici ve sinirlayici durumla karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi imar Mudirliigi, Cankaya
Tapu Sicil Madarlaga, Ankarara Blylksehir Belediyesi ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen
belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

- Olumlu Faktorler

38 no.lu parsel sehrin en prestijli ve bilinen caddelerinden olan Arjantin Caddesi Uzerinde
konumlanmistir.

31 no.lu parselin cephesi genis olup ve ayrik nizamli yapilasma kosullarina sahip
durumdadir.

Arsalarin Gzerinde yer alan eski binalarin yikilmis durumdadir.
38 no.lu parselin tabela ve reklam kabiliyeti gok ylksektir.

Ulasilabilirlikleri iyi durumdadir.

4431 ada 38 parsel ve 31 parsel arasinda otopark ve gegis icin irtifak hakki kurulmustur.
- Olumsuz Faktorler

31 no.lu parselin ara sokaga cephelidir.

Parsellerin icinde yer aldigi bdélgede cadde ve sokaklar dar alanh oldugundan otopark
sikintisi gekilmektedir.

38 no.lu parselin cephesi dardir ve bitisik nizamli yapilasma kosullarina sahiptir.

Parseller arkali 6nli olarak birbirlerine komsu olmalarina ragmen Belediyece Kklasik
parsellerde arkali onli tevhid islemine izin veriimemektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yoéntemi

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. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa 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, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek 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; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapiimis olan degerleme ¢alismasinda;

-Parselin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma ( Piyasa ) Yaklasimi, ve
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yonteminden yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilastirma ( Piyasa) Yaklagimi

Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri

* Artce Gayrimenkul
Tel 0532 737 68 38

Tasinmaz Gaziosmanpasa Cayhane Sokak'ta yer almaktadir. 656 m? yuzdlgimlidir. Zemin + 2
kat insaat izni oldugu bilgisi alinmistir. Kot farkindan dolay1 1 bodrum kat kazanci

saglanabilecegi belirtiimistir. Degerleme konusu tasinmazlara goére insaat hakki ve konum
serefiyesi olarak daha dezavantajli bir noktada yer almaktadir.

[ SATILIK | 656 .-M2 | 2.500.000 .-TL | 3.811 -TL/M? |

* Kogak Gayrimenkul Bankasi
Tel 0536 457 18 18

Tasinmaz Vali Konagi'nin karsi tarafinda yer almaktadir. Resit Galip Caddesi'ne ¢ok yakin bir
konumda bulunmaktadir. 3 bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat ve ¢ati katindan olusan
projesinin hazirlandigi bilgisi alinmistir. 560 m? yizdlgiimli arsa lzerine 2331 m? ingaat alanh
proje gelistirilebilmektedir. USD bazinda istenen degder 2.200.000 USD dir. 38 parselde yer alan
degerleme konusu tasinmaza benzer serefiyeye sahip oldugu distniimektedir.

[ SATILIK | 560 .-M2 | 6.350.000 .-TL | 11.339 .-TL/M? |

* Kogak Gayrimenkul Bankasi
Tel 0536 457 18 18

Emsal tagsinmaz Gaziosmanpasa Koza Sokak'ta yer almaktadir. H:4 kat konut imarli oldugu
bilgisi alinmistir. Konut veya ticari uygulamalar yapilabilecegdi belirtiimistir. 1 yili agkin bir stiredir
satilik durumda olan parselin USD degeri 1.500.000 USD olup déviz bazindaki degeri kur
artigsina ragmen degistiriimemistir. Pazarlik payinin bulundugu disiniimektedir.

[ SATILIK | 706 -M2 | 4.335.000 .-TL | 6.140 -TL/IM? |
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Ticari Emsaller

*  Arcadia Gayrimenkul

Tel 0537 786 68 66

Yaklasik 6 yasinda olan bina komple olarak satiliktir. Filistin Sokaga ¢ok yakin bir konumda yer
aldigi bilgisi alinmistir. 2308 m? toplm kullanim alani ile birlikte pazarlanmaktadir. Tim teknik
altyapisinin hazir oldugu ve binanin bodrum katlarinda yaklasik 40 araglik kapali otopark imkani
bulundugu bilgisi alinmigtir.

[ SATILIK | 2308 .-M? | 40.000.000 -TL | 17.331 -TL/M?> |

* Artce Gayrimenkul
Tel 0532 625 54 00

Tasinmaz Gaziosmanpasa Koza Sokak'ta yer almaktadir. Eski bir binada yer almakta olup 2
bélimden olustugu ve kuafér olarak igletildigi bilgisi alinmistir. Toplam 60 m? kullanim alani ile
pazarlanmaktadir. Satilmasi durumunda yeni kira bedelinin 2.500 TL olacagdi bilgisi ahinmigtir.

SATILIK 60 .-M?2 500.000 .-TL 8.333 .-TL/M?
KIRALIK 60 .-M? 2.500 .-TL 42 -TL/M?

*  Ankira Emlak
Tel 0544 292 63 76

Emsal tagsinmaz Gaziosmanpasa Kizkulesi Sokak'ta yer almaktadir. 450 m? arsa Uzerinde 237
m?2 bina oturumuna sahiptir. Bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat ve g¢ati katindan olusmaktadir.
1000 m? toplam kullanim alani ile pazarlanmaktadir. 10.000 TL+KDV kira bedeli ile halihazirda
kiracisi bulundugu bilgisi alinmigtir. 8-10 yasindadir.

SATILIK 1000 .-M? 7.650.000 .-TL 7.650 .-TL/M?
KIRALIK 160 .-M? 10.000 .-TL 63 .-TL/M?

*  Mavi Emlak
Tel 0312 427 60 43
Tasinmaz Borazan Sokak'ta yer almaktadir. (31 parselin bulundugu sokak) isyeri olarak daha

once kullanildidi bilgisi alinmigtir. 150 m? kullanim alanina sahip tasinmaz eski bir binada yer
almaktadir. 1. katta konumlanmistir.

[ KIRALIK | 150 .-M? | 6.000 .-TL | 40 -TL/M? |

*  Coldwell Banker Baskent Temsilciligi
Tel 0532 294 03 64

Emsal taginmaz kiralik olarak pazarlanmaktadir. Filistin Caddesi ve Arjantin Caddesi'nin
kesistigi kosede konumlanmigtir. 300 m? kullanim alanina sahiptir. 150 m? de bahge
kullanimina sahip oldugu bilgisi alinmistir. Serefiyesinin daha ylksek oldugu disinudlmektedir.
Kdse konumdadir.

KIRALIK | 300 .-M? | 25.000 .-TL | 83 .-TL/M? |
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Konut Emsalleri

*  Kule Gayrimenkul
Tel 0532 23593 95

Nene Hatun Caddesi lizerinde yer alan daire nitelikli tagsinmaz eski bir binada ara katta yer
almaktadir. 2+1 plan tertiplidir. 115 m? kullanim alani ile pazarlanmaktadir. Eski bir binada yer
almaktadir. Yeni binalarda bu degerin 4.000-5000 TL mertebesinde olabilecegi
disindlmektedir.

[ SATILIK | 115 -m2 | 287.000 .-TL |  2.496 -TL/M? |

*  Turyap Resit Galip Temsilciligi
Tel 0506 488 78 28
Filistin Caddesi ve Resit Galip Caddesi'ne ¢ok yakin bir konumda yer alan daire tamamlanmak

Uzere olan bir binada yer almaktadir. Cati dubleksi olarak 4+1 plan tertibi ile pazarlanmaktadir.

150 m? olarak pazarlanmaktadir. Serefiye olarak 31 parselin bulundugu Borazan Sokak'la
benzer 6zelliklere sahip oldugu distnilmektedir.

[ SATILIK | 150 -Mm2 | 750.000 .-TL |  5.000 .-TL/M? |

*  Sahibinden Satilik
Tel 0539 880 87 39
Nene Hatun Caddesi'nde yer alan eski bir binada yer alan tagsinmaz 2+1 planhdir. 96 m? olarak

pazarlanmaktadir. Ofis kullanimina da uygun durumda oldugu bilgisi alinmistir. Ana cadde

Uzerindedir. Eski bir binada yer almasina karsin serefiyesinin iyi dizeyde oldugu
disunudlmektedir.

[ SATILIK | 150 -m2 | 475.000 .-TL [ 3.167 -TL/M? |
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (31 no.lu parsel)

Artce Kogak Kogak
BILGI Ga rimgenkul Gayrimenkul Gayrimenkul
Y Bankasi Bankasi
SATIS FIYATI 2.500.000 6.350.000 4.335.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN* 656 560 706
BIiRIM M2 DEGERI 3.811 11.339 6.140
. . BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
IMAR KOSULLARI ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
YAPILASMA KOSULLARINA
iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 0%
FONKSIYON
FONKSiYONA iLisKiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU iYi ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% -20% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN 100 1m0 100
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 10% -20% 0%
DUZELTILMiS DEGER 4.192 9.071 6.140
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KARSILASTIRMA TABLOSU (38 no.lu parsel)

BILGI

SATIS FiYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN DUZELTMESI

ALAN*
BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN DUZELTME

IMAR KOSULLARI

YAPILASMA KOSULLARINA
ILISKIN DUZELTME

FONKSIYON

FONKSIYONA iLiSKIN
DUZELTME

MANZARA

MANZARAYA ILISKIN DUZELTME

KONUM
KONUMA ILISKIN DUZELTME

DIGER BILGILER

DIGER BILGILERE ILISKIN
DUZELTME

PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN
DUZELTME

TOPLAM DUZELTME
DUZELTILMiS DEGER
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Artge Kggak Kggak
Gavrimenkul Gayrimenkul Gayrimenkul
y Bankasi Bankasi
2.500.000 6.350.000 4.335.000
BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%

656 560 706
3.811 11.339 6.140
ORTA BUYUK | ORTABUYUK | ORTABUYUK
20% 20% 20%
BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
KOTU KOTU KOTU
20% 20% 20%
COK KOTU COK KOTU COK KOTU
40% 40% 40%
KOTU KOTU KOTU
30% 30% 30%

-5% -5% -10%
105% 105% 100%
7.813 23.246 12.280
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgedeki arsa birim net m? degerlerinin konum,
buyukluk-imar kosullari-mulkiyet durumu (konut-ticaret alanlari) gibi faktérlere bagl olarak 31
no.lu parsel igin 5.500 - 7.000 TL/m? araliginda oldugu, 38 no.lu parsel igin ise parselin prestijli
bir cadde Uzerinde olmasi, kullanim alaninin kiglik olmasi, tabela ve reklam kabiliyetinin gok
yiuksek olmasi gibi etkenler dikkate alinarak 13.000.- TL - 15.000.- TL arasinda oldugu
g6zlemlenmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bdlgede bos arsa sayisi yok denecek kadar azdir. Ancak Uzerinde
eski binalar bulunan parseller arsa olarak degerlendirilebilmektedir. Bu durumda olan binalarda
ortalama arsa degerlerinin 5.000-6.000 TL/m? araliginda oldugu g6zlemlenmistir.

S0z konusu bdlgede yeni yapilacak projeler i¢in 31 no.lu parselde m? birim satis fiyatinin 6000-
7000.-TL/m? araliginda Arjantin Caddesi'ne cepheli kisimlarda ticari kullanim potansiyeli ¢ok
yuksek oldugu igin zemin katta 20.000.- TL/m?, normal katlarda ise 5.000-7.000.- TL/m?
arasinda olabilecegdi kanaatine variimistir.

TASINMAZIN DEGER TABLOSU (4431 ADA 31 NO.LU PARSELIN 1/1 HISSESI'NIN)

Ada No | Parsel No | Alani (m?) Bli):g‘er-?z Parselin Degeri (.-TL)
4431 31 584,00 6.470 3.778.480,00
PARSELIN DEGERI (.-TL) 3.778.480,00
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 3.808.000,00
PARSELIN DEGER (.-USD) 1.307.333,15

TASINMAZIN DEGER TABLOSU (4431 ADA 38 NO.LU PARSELIN 1/1 HISSESI'NIN)

Ada No | Parsel No | Alani (m?) Bli)tg‘er-?z Parselin Degeri (.-TL)
4431 38 184,00 14.450 2.658.800,00
PARSELIN DEGERI (.-TL) 2.658.800,00
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 2.773.000,00
PARSELIN DEGER (.-USD) 952.004,94
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

6.3

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin tzerlerinde herhangi bir yap! ya da insa faaliyet olmamasi
nedeni ile degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamuistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

4431 ada 31 parsel igin 30.12.2015 tarih 502,15 Sayil yeni yapi ruhsati alinmigtir. 38 parsel igin
nakit akislari hazirlanirken ingsaat alani ve satilabilir alan bilgileri ruhsat belgesinden
hesaplanmistir.

4431 ada 38 parsel i¢in ruhsat henliz alinmamis olup, avan projeler misteri firmadan temin
edilmistir. ingaat alani tarafimiza ibraz edilen avan projesinden ve satilabilir alanlar ise 38 parsel
icin alinan ruhsat belgesindeki oranlar dikkate alinarak hesaplanmistir.

Ada/Parsel Alan Konut |isyeri Alani| Ortak Alan insaat Alani Satilabilir Alan
4431/31 584 818,41 180,15 1.808,13 2.806,69 998,56
4431/38 184 768,00 273,24

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Genel Kabul ve Varsayimlar

Borazan Sokak 4431 Ada 31 Parsel i¢in yapilan kabul ve varsayimlar:

Bu parsel icin mimari proje onaylanmis ve yapi ruhsati alinmigtir. Onayli mimari projeye gore;
parsel Uzerinde toplam 8 katl yapi insa edilecektir. Projeye istinaden Binadaki kat dagilimlari
su sekildedi; -12.37, -,9.48, -6,59, -3.10, 0.00, 3.50, 6.65 ve 9.80 kotlarinda yer almaktadir. -
12.37, -9.48 ve -6.59 kotlari yer alan katlar 484 m? yaklasik kapal brit alanina sahip olup bu
katlar otopark alani, binaya ait depo, kazan dairesi kullanimlarindan olusmaktadir. Satilabilir
alanlar -3,10 kotundan itibaren baglamaktadir. Bu kotta yer alan kat ofis kullaniml olup bina
girisi bu kattan saglanmaktadir.Bu katin Usttiinde yer alan 0.00, 3.50, 6.65 ve 9.80 kotlarinda yer
alan 4 normal kat ofis kullanimli olup toplam kat brut alani 298 m? hesaplanmistir. Ruhsat
belgesine gbre toplam insaat alani 2.808,69 m#dir. Ruhsat belgesinde konut alani 818.41 m?,
ofis ve is yeri alani 180,15 m? olarak belirtiimistir. Satilabilir alan ortak alan harig (Mesken+isyeri
ve Ofis) ruhsat alani olarak kabul edilmigtir.

Arjantin Caddesi 4431 Ada 38 Parsel icin yapilan kabul ve varsayimlar:

Sd6z konusu parsel igin alinmig ruhsat bulunmamakta, proje bulunmaktadir. Tarafimiza sunulan
avan projeye gore parsel tUzerinde toplam 6 katl yapi insa edilecektir. Katlarin kotlari -12.37, -
9.48, -6.59, -3.09, 0.06, 3.21 dir. -12.37 ve -9.48 kotlani 31 parselde yer alan bina ile
mustereken kullanilabilecek sekilde tasarlanmigtir. Bu iki katin alani yaklasik 140'ar m? dir. Bu
kisimlarda otopark alani, binaya ait depo alani, elektrik saya¢c odasi gibi ortak alanlar yer
almaktadir. Binanin girisi -6.59 kotundan saglanmakta olup bu kat dikkan kullanimhdir.
Yaklasik toplam brut kat alani 113 m?'dir. Binaya Arjantin Caddesi'nden girilmektedir. -3.09, 0.06
ve 3.21 kotlarinda yer alan kat kullanimlari ofis niteliklidir. Bu katlarin brit alanlari 125 m? olarak
hesaplanmistir. Bu binada yapilacak uygulamada toplam insaat alani 768 m? olarak
hesaplanmistir.
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Degerleme Konusu Tasinmazlar i¢in Satilabilir Alan ve Ruhsat Ingaat

Alani Hesabi
Satilabilir ingsaat| Toplam insaat
Ada No |Parsel No Parsel Alani = Alam ( (m?) Alani (m?)
4431 31 584,00 m?2 998,56 2.806,69
4431 38 184,00 m? 273,24 768,00
TOPLAM 1.271,80 3.574,69

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagdi
varsaylmistir.

Projeksiyon ile arsa degerinin belirlenmesi amaglandigindan insaat maliyetleri ve diger
maliyetler dikkate alinmamis olup gelir Gzerinden projeksiyon yapilmistir.

Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayilmistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.

Gelirlere iligkin Kabul ve Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin brit ve net parsel alani 31 no.lu parsel igin 584,00 m?, 38 no.lu
parsel i¢in 184,00 m? dir. Parsel tUzerinde inga edilebilecek yapilarin toplam satisa esas alani
31 no.lu parsel igin 1.327 m?, 38 no.lu parsel icin 392 m? olarak hesaplanmis olup detaylari
yukaridaki "Satilabilir Alan ve ingaat Alani Hesabi Tablosu"nda gésterilmistir. Bu alanlarin
fonksiyon ve kullanim tiplerine goére dagilimi Nakit AkigI Tablosunda goésterilmigtir.

Tasinmazlar icin yatirim sireci 12 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, dederleme
tarihinden sonraki 4 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Buna istinaden 38
parseldeki konut Unitelerininn %50 sinin 1. dénemde %50 sinin 2. ddnemde satilacadi,ticari
birimin ise 2. ddnemde satilacagi 6ngoérilmustir.

31 parselde 1. dénem satislarin %50 sinin, 2. dénem %50 sinin, satilacagi,ticari birimin ise 2.
dénemde satilacagi 6ngoralmistir.

31 no.lu parsel igin konutlarin satig birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 7.500.-TL/M? ile
satisa sunulabilecegdi, izleyen dénemlerde %3 oraninda artacagi varsayilmistir. isyerinin ise
satis birim degerinin 1. dénemde ortalama 8.000.-TL/m? ile satisa sunulabilecegi, izleyen
dénemlerde %3 oraninda artacagi varsayiimigtir.

38 no.u parsel icin ticari amagh kullanilacak olan bagimsiz bdéluimlerin ortalama birim
degerlerinin 25.000.- TL/M?, ofis olarak kullanilacak bagimsiz bélimlerin 12.000.-TL/M? ile
satiga sunulabilecegi ve izleyen dénemlerde %3 oraninda artacaklari varsayiimistir.

* Kat karsilidi orani Arjantin Caddesindeki 38 parsel igin %75, Sokakta yer alan 31 parsel igin
%65 kabul edilmis, gelistiriimis arsa degderi bulunmustur. Bu oran lzerinden elde edilen degerin
gelistirilmis arsa degeri oldugu kabul edilmis gelistirilmis arsa degerinin % 85 inin buglinki arsa
degeri oldugu ( bdlgede yapilan projelerde ortalama %15- 20 kar elde edildigi, buradan
hareketle gelistiriimis arsa degerinin buginki arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu
tesbit ve kabul edilmigtir) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda
gOsterilmigtir.
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iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endlstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin géz
6nlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Degderleme tarihi itibari ile 10 yil vadeli
devlet tahvilinin net faizi yaklasik %8 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, boélge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulliin piyasada bulunma slresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiniimasi ile élgulebilir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:
RUHSATLI 31 PARSEL IGIN
% 8 Risksiz Oran
+ % 2 Risk Primi
= %10,00 iskonto orani

indirgeme orani yillik olarak belirtilmis olup, proje gelistirme 1 yil iginde 4 aylik dénemler igin
yapilmistir. iskonto Orani (%10 /12 ay ) x (4 ay) = %3,33 olarak alimistir.

ARSA IGIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI (4431 ADA 31 PARSEL)

Arsa Alani 584,00m?| Emsal / KAKS

Toplam Emsal ingaat Alani 0,00m? Mesken Ofis igyeri

Ortak Alan ve diger ilaveler orani 82% 18%)

Satisa Esas in§aat Alani 998,56m? 818,41m? 180,15m?

NAKIT AKISI
| YATIRIM SURECT 36
2015 (Ock-Nsn)| 2015 (May-Agst) |2015 (Eyl-Arahk TOPLAM
1.dénem 2.dénem 3.donem TOPLAM

NAKIT GIRISLERI

Satislarin Yillara Dagirlim Orani (| k 50,00% 50,00% 0,00%

Satilan Briit Alan (Mesken) 409 409 0 818
Ortal Birim Satis Fiyati (Mesken) 7.500 7.725| 7.957

Satis Geliri (1 k 3.069.038 3.161.109 0|

Satislarin Yillara Dagilim Orani (Ofis) 0,00% 0,00% 100,00%

Satilan Briit Alan (Ofis) [/ o 180 o
Ortal Birim Satis Fiyati (Ofis) 8.000 8.240 8.487|

Satis Geliri (Ofis) 0 0 1.528.969

Nakit Akim 3.069.038 TL 3.161.109 TL 1.528.969 TL 6.230.146 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI 3,33%

Kat Karsiligi Orani 65%

Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 4.755.815

Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 4.042.443

Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?) 6.921,99m?
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ARSA IGIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI (4431 ADA 38 PARSEL)

Arsa Alani 184,00m?| Emsal / KAKS
Toplam Emsal insaat Alani 0,00m? Ofis Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger Ilaveler orani 67% 33%
Satisa Esas ingaat Alani 273,24m? 183,07m? 90,17m?
NAKIT AKISI
YATIRIM SURECH 36
2015 (Ock-Nsn)| 2015 (May-Ags{2015 (Eyl-Arali TOPLAM
1.dénem 2.dénem 3.donem
NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Ofis) 50,00% 50,00% 0,00%
Satilan Briit Alan (Ofis) 92 92 0 183
Ortalama Birim Satis Fiyat: (Ofis) 12.000 12,360 12.731
Satis Geliri (Ofis) 1.098.416 1.131.369 0
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Ticaret) 0,00% 0,00% 100,00%
Satilan Briit Alan (Ticaret) 0 0 90 0
Ortalama Birim Satis Fiyati (Ticaret) 25,000 25,750 26,523
Satis Geliri (Ticaret) 0 0 2.391.494|
Satis Gelirleri ( Toplam ) 1.098.416 TL 1.131.369 TL 2.391.494 TL 2.229.785 TL
Nakit Akim 1.098.416 TL 1.131.369 TL 2.391.494 TL 2.229.785 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 4.290.295 TL
INDIRGEME ORANI 3,33%
Kat Karsiligi Orani 75%
Geligtirilmis Arsa Degeri (TL) 3.217.721
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 2.735.063
Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?) 14.864,47m?
Gelir Indirgeme Yaklagimina Gore Parsellerin Degeri
Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) . . .
Degeri Degeri (.-TL) | Degeri (.-USD)
4431 31 584,00 6.921,99 4.042.442,94 1.387.820,29
4431 38 184,00 14.864,47 | 2.735.063,22 938.980,78
TOPLAM DEGER (.-TL)| 6.777.506,16 | 2.326.801,07
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 6.778.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (USD) 2.327.000,00

6.4

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmaz icin en etkin ve verimli kullanim seklinin halihazirda bdélgede
mevcut kullanimlarin tiriine gdre 31 no.lu parsel icin konut-ofis, 38 no.lu parsel igin
magaza-+ofis projesi gelistiriimesinin uygun olacagi distniimektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan 2 adet parselin toplam degeri iki farkli yontem ile takdir edilmis olup
elde edilen degerler asagidaki gibidir.

s Piyasa Degeri Yaklagimi Yontemine gore;

4431 ADA 31 NO.LU PARSELIN TOPLAM DEGERI 3.778.480,00
(--TL)
4431 ADA 31 NO.LU PARSELIN
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 3.808.000,00
4431 ADA 38 NO.LU PARSELIN MEVCUT DEGERI 2.658.800,00
(.-TL)
4431 ADA 38 NO.LU PARSELIN
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 2.773.000,00
= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine gore;
4431 ADA 31 NO.LU PARSELIN TOPLAM DEGERI 4.042.442.94
(.-TL)
4431 ADA 31 NO.LU PARSELIN
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 4.040.000,00
4431 ADA 31 NO.LU PARSELIN TAMAMLANMASI 7.316.638.81

DURUMUNDAKI BUGUNKU DEGERI (.-TL)

4431 ADA 31 NO.LU PARSELIN TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKI 7.320.000,00
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

4431 ADA 38 NO.LU PARSELIN TOPLAM DEGERI
(-TL)

4431 ADA 38 NO.LU PARSELIN
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

2.735.063,22

2.740.000,00

Degerler arasinda farklihk oldugu goérilmektedir. Gelir ydonteminde ve hasilat paylasimi
yontemlerinde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar zerinden buginku
degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gdzdniinde
bulundurularak ve emsal karsilastirma yaklasimi ydnteminde ise arsa degerlerine
ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi
nedeni ile sonug¢ bélimune tasinmazlar icin emsal karsilastirma yaklasimi yontemi ve 38
parsel Uzerinde gelistirimekte olan projenin tamamlanmasi durumundaki bugtinki degeri
icin "Maliyet Yontemi" ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimigtir.
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir.

652 - Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi direkt olarak kullaniimamis olup bélgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi
yonteminde varsayimsal olarak hasilat paylasimi éngérulmustar.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérusg

4431 Ada 38 numarali parselin niteligi arsa olup, Gzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini
gerektirecek yapi bulunmamaktadir.

4431 ada 31 parselin imar mevzuati kapsaminda, mimari projesinin onaylanmis oldugu, yapi
ruhsatinin dizenlenmis oldugu gérulmustir. Tapu kitaginde “Arsa” nitelikli olarak kayitl
parselde degerleme tarihi itibariyle kat irtifaki tesis edilmedigi gorilmustir. S6z konusu
tasinmaz icin mevzuat geredi gereken tum belgelerin diizenlenmis oldugu gériimustur.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degderi analizi yapiimamigtir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyline

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig
Hakkinda Goérus

6.5.6

Rapora konu tagsinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda 4431 ada 31
parselin tapu niteligi “Arsa” olup mevcut durumda Uzerinde yasal izinleri alinmig olan

gayrimenkul projesi insa edilmekte olup konu parselin Gayrimenkul Yatirm Ortakligrnin
“Projeler” bashgd: altinda, 4431 ada 38 parselin "arsa" bashgi altinda Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi portfoylinde bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; 4431 ada 31 parsel ve 4431 ada 38 parselin
Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, tasinmazlarin
Gayrimenkul Yatirnrm Ortakli§i portféyinde bulunmasinda sakinca olmadi§i kanaatine
variimigtir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazlarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, imar ve yapilasma durumu, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 31 ve 38 no.lu parsellerin

31.12.2015 tarihli toplam degeri igin ;
6.581.000 .-TL
(Alt1 Milyon Bes Yiiz Seksen Bir Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
7.765.580 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

4431 ADA 31 PARSEL NOLU TASINMAZIN DEGERI

TL USsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
3.808.000 1.307.333 1.196.243 4.493.440
4431 ADA 31 PARSEL NOLU TASINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU
DEGERI
TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
7.320.000 2.513.046 2.299.501 8.637.600

4431 ADA 38 PARSEL NOLU TASINMAZIN MEVCUT DEGERI

TL USD EURO TL
( KDV HARIC ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIC ) ( KDV DAHIL )
2.773.000 952.005 871.109 3.272.140
1USD = 2,9128 .-TL  31.12.2015 (Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)
1EURO= 3,1833 .-TL 31.12.2015 (Tarihli TCMB Ddviz Satig Kuru)

Sorumlu Degerleme Uzmani

I,P Vg o
- /
\ .1/'
D E e"v't E
| l\l Proje

Degerleme Uzmani

,,/ -
o

Eren KURT
Lisans No:

A. Ozgiin HERGUL

Lisans No: 402487 402003

Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikiimleri
dikkate alinmamuistir.

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