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BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

14.12.2018

MD-SP210

Anlatim Ozellikli (Kapsamli Anlatimli) Rapor

Mehmet Ilgaz

Ayse Evcin

11.12.2018

01.10.2018

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETi’ne ait taginmazlarin Sermaye Piyasasi
Mevzuati uyarinca I1-48.1 sayili ‘Gayrimenkul Yatiim
Ortakliklarma Iliskin ~Esaslar Tebligi’'nin ‘Degerleme
gerektiren islemler’ baghkli 34.maddesi kapsaminda adil
piyasa (pazar) degerini ve pazar kira deZerini iceren
degerleme raporunun diizenlenmesidir.

Tirk Lirasi



BOLUM 2

DEGERLEME KURU.LUSU—MI"JSTERi BILGILERI,
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Makro Gayrimenkul Degerleme A.S. 27.07.2007 tarih ve Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is
ve hizmetleri vermek amaciyla 1.000.000 Tiirk Lirasi 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.
e-mail: info@makrogd.com

2.2. Mii§teri Unvani, Adresi ve Bilgileri
DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Biiyiikdere Cad. No:141 K:22 34394 Esentepe-Sisli / Istanbul

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar
Ankara 1li, 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 bdlim
numarali ‘Diikkan’ nitelikli tagmmazlarm adil piyasa (pazar) degeri ve pazar kiras
calismasidir. Miisteri tarafindan herhangi bir siirlama getirilmemistir.

2.4. Standartlara Uyum Beyani, Kabuller ve Kisitlamalar

Bu degerleme calismasi  Uluslararasi Degerleme  Standartlar gercevesinde
hazirlanmigtir Raporda gérev alan degerleme uzmanlar1 bu standartlara gdre tiim 6nemli
girdilerin uygunlugunu degerlendirecek, varsa tim sapmalarin niteliklerini belirtecektir.
Degerlemeyi gergeklestirenlerin degerleme konusu varhikla veya degerleme gorevinin
ilgili diger tarafiyla bu raporu hazirlama gorevi disinda herhangi bir iligkisi veya baglantis1
bulunmamaktadir.

Degerlemeyi gerceklestirenlerin Onyargisiz ve tarafsiz bir degerleme yapma kabiliyetini
sinirlayacak baska etkenler bulunmamaktadir.

Bu raporda belirtilen fikirlerin yiiriirlige girme tarihi ‘rapor bilgileri” kisminda
belirtilmistir. Uzman, ¢aligma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik ve
fiziksel faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden dolay
sorumluluk tagimaz.

Raporda sunulan fikirler ve sonuglar sadece bu isbirligi icin gecerlidir. Raporun kapsam
disinda kullanilamazlar.

Raporda belirtilen projeksiyonlarn, ¢aligma siirecinde yardimc1 olmas1 amaglanmig olup
buradaki bulgular, cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve
siirekli sabit bir ekonomik ortam varsaymm lizerine dayandirilmustir. Bu nedenle, uzman
tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi miimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi
degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir.
Uzman, séz konusu gayrimenkuli ve cevreyi bizzat incelemistir. Degerlemeyi
gerceklestirenler raporda belirtilenler disinda baska bir yardim almamugtir.



2.5. Degerleme Konusu Varhklar

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 bslim
numarali ‘Diikkan’ nitelikli tasinmazlar.

2.6. Kullanilan Deger Esaslar:

Bu rapor miisterinin talebi {izerine yukarida belirtilen varliklarm adil piyasa degerinin
(pazar degeri) tespitine yonelik hazirlanmistir.

Pazar degeri, bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satic1 ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile degerleme tarihi
itibariyla el degistirmesinde kullanilmas: gerekli gériilen tahmini tutardir.

Pazar degerinin tanim agagidaki kavramsal gerceveye uygun olarak uygulanmas: gerekir:
(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar igleminde varlik icin para cinsinden ifade
edilen fiyat anlamma gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar
degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat,
satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattr. Bu tahmin, &zellikle de satigla iligkili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak™ ifadesi, bir varligm veya yiikiimliliigiin degerinin,
onceden belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu
duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim
unsurlan karsilayan bir iglemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibartyla belirlenmesini ve
0 zamana 6zgi olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden, tahmini
deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundugu kosullan bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi
itibartyla yansitir;

(d) “Istekli bir alic1 arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu
kalmig olmayan bir alic1 anlamina gelmektedir. Bu alic: her fiyattan satin almaya hevesli
veya kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin
olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut
pazar beklentilerine uygun olarak satin ahr. Var oldugu kabul edilen bir alic1 pazarmn
gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varli§in mevcut sahibi ise pazar
olusturanlar arasinda yer almaktadir.

() “Istekli bir saticr” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya
da meveut pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satic1 anlamina
gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda agik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en yi fiyattan satmak
istemektedir. Varhigin asil sahibinin gergekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan
sartlara déhil degildir, ¢iinkii istekli satic1 varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarnn fiyat seviyesini yansitmamasina veya
yikseltmesine yol agabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve kirac1 gibi
taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iligki bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir
islem anlamimna gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket
eden iligkisiz taraflar arasinda yapildig: varsayilir.



(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhgm pazara ¢ikartilarak en uygun
sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tammma uygun olarak elde edilebilecek en iyi
fiyattan satilmig olmasi anlamma gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erigime sahip
oldugu pazarda en iyi fiyat: elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligim
pazara gikartilma siiresi sabit bir siire olmayip, varhign tiiriine ve pazar kosullarina gore
degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimecisinin dikkatini gekmesi
icin yeterli siire tamnmas1 gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamam deZerleme tarihinden
once gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarm bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve
istekli ahcmin degerleme tarihi itibartyla pazarin durumu, varligin yapist, ozellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlan hakkinda —makul olciilerde  bilgilenmis  olduklarim
varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlan agisindan
en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar1 varsayilir. Basiret,
faydas1 sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajtyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar
sartlar1 dikkate alinarak degerlendirilir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin
veya bask altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

Pazar kirasi, taginmaz miilkiyet haklarmm, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarn bilgili ve basiretli bir sekilde ve
sorlama altmda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama
sartlar1 cergevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda
icin tahmin edilmesi gerekli goriilen tutardur.

2.7. Degerleme Tarihi Aciklamasi

Degerleme ¢aligmalan bitis tarihi (11 .12.2018), saha ¢alismalar, gevre arastirmalari, resmi
kurum incelemeleri ve diger gerekli incelemeler —tamamlandiktan sonra gerekli
hesaplamalarin yapildigi ve degerin olusturuldugu tarihtir. Raporun yazimi bu veriler
gozoniinde bulundurularak ve gerekli gozden gecirmeler yapilarak 14.12.2018 tarihinde
tamamlanmuistir.

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim ve Cevresel Ozellikleri

3.1.A. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

Gayrimenkuller, Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Eryaman Yerlesimi, Goksu Mahallesi’nde,
kuzeyinde 1. TBMM Caddesi, dogusunda Selguklular Caddesi, batisinda 90. Sokak,
giineyinde KC Goksu Park Konutlar’nin olusturdugu 48147 ada 1 parsel igerisindeki
Goksu AVM’de (M blokta) yer alan 42 adet diikkandir. Bolgede 5-10 yillik, ¢ok katls,
konut kullanimimm hakim oldugu yapilar bulunmaktadir. Sosyo ekonomik olarak bolgede
genellikle orta ve iizeri gelir seviyesine dahil insanlar ikamet etmektedir. Sosyal donati
alanlar1 bakimindan zengin olan bdlgede, Kizilay-Batikent metro hattinin uzatilmastyla
birlikte talep de yilkselmigtir. Gegmiste Ankara Sehir Merkezi’ne uzak konumlu olan ve
kira degerlerinin uygun olmasmdan dolay: {iniversite dgrencileri tarafindan yogun olarak
tercih edilen bolgede son yillarda liiks konut arzmnin yilkselmesi ve ulagim baglantilarinin
kuvvetlenmesi sonucu konut kira ve degerleri yiikselmistir. Konut dokusunun site-
kooperatif eliyle gelistirildigi bolgede semt-mahalle-bolge ve ilge geneline hitap eden
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aligveris merkezleri bulunmaktadir. Konu miilkiin 100 m kuzeyinde Géksu Parki, 300 m.
kuzeybatisinda Kagmir Gol Evleri, yaklagik 3 km batisinda Dolphin AVM, Okyanus Plaza
AVM ve 3 km giineyinde Ayas-Ankara Yolu iizerinde Optimum AVM yer almaktadir.
Optimum AVM konumu ve biiyiikliigii ile Ankara [li’nin bircok bélgesine hitap etmekte
olan bir gars1 iken, G6ksu AVM Eryaman Ilgesi ve Goksu Mahallesi bélgesinde, Dolphin
AVM, Okyanus Plaza AVM, Metrokent AVM ve Kagmir AVM daha yakin gevresine hitap
etmekte olan ¢ars1 ve aligveris merkezleridir.

3.1.B. Ulasim Baglantilar::

Gayrimenkuliin de yer aldig1 Goksu Mahallesi’nin sehir merkezi baglanti ana akslar1 3 km
gineyinde Ankara-Ayas Yolu ve 1 km kuzeydogusundaki Fatih Sultan Mehmet
Bulvan’dir. Ankara-Ayas Yolu iizerindeki Cevre Yolu baglantis: ile sehir merkezine
girmeden tiim istikametlere ulagim miimkiindiir. Toplu tasima olanaklar olarak Kizilay-
Batikent metro hattinin bdlgeye uzatilmasiyla birlikte ulagim olanaklan giiglenmistir.

3.1.C. Tanmimu:

Degerlemeye konu gayrimenkuller, Ankara Ili, Etimesgut flcesi, Eryaman Mahallesi, 48147
ada 1 parsel M blokta yer alan 42 adet ‘Diikkan nitelikli taginmazlardar. Detayl1 aciklama
4.4. bashig altinda yapilmustr.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

Ii Ankara

Tigesi : Btimesgut

Bucag I

Mahallesi : Eryaman

Koyii HE

Sokagi T -

Mevkii HE

Pafta No Po-

Ada No : 48147

Parsel No : 1

Yiizolgiimii : 90.679 m®

Maliki : Deniz Gayrimenkul Yatinm 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 gésterilmistir.
Blok No :  “"Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki>* bashgm altinda gosterilmigtir.
Bagimsiz Boliim No  : “’Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki’’ baghgn altinda gosterilmistir.
Arsa Pay1 ¢ “Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki’* baghgn altinda gosterilmistir.
Eklentisi H

;’,.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar
Ilgili tiim dokiimanlar ektedir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu
Gayrimenkuliin tapu kayt bilgileri ile mevcut durumu uygundur.



3.5. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilndaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, vb.)

Gayrimenkullerin tamami Pupa Gayrimenkul Kiralama ve Y6netim Hizmetleri A.S adina
kayith iken, 02.07.2014 tarih, 21976 yevmiye numarasi ile “Tizel Kisiliklerin Unvan
Degisikligi Isleminden’” Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi’’ adina
tescil edilmistir.

125 bagimsiz boliim numarali gayrimenkul Sait Dingmen adina kayith iken, 15.01.2016
tarih, 1686 yevmiye numarasi ile *’Satis’* isleminden Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhg:
Anonim Sirketi’’ adina,

65 bagimsiz béliim numarali gayrimenkul tamami elbirligiyle Merve Medine Siinel, Ecem
Siinel, Efe Siinel, adina kayith iken, 07.04.2017 tarih, 15100 yevmiye numarasi ile “’Sati”’
isleminden Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’> adina tescil edilmistir.
91 bagimsiz boliim numarali gayrimenkul 09.07.2018 tarih, 27805 yevmiye numarast ile
“*Satig’’ igleminden Deniz Gayrimenkul Yatiim Ortakligt Anonim Sirketi’’ adina tescil
edilmistir.

122 bagimsiz boliim numarali gayrimenkul 09.07.2018 tarih, 27809 yevmiye numarast ile
“*Satig’’ isleminden Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: Anonim Sirketi’” adina tescil
edilmistir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

10.10.2018 tarihinde Etimesgut Tapu Sicil Miidiirligi'nden alinan onayl tapu kayitlarina
gore gayrimenkullerin tapu kayitlari asagidaki tabloda gosterilmistir.

Tapu kayitlar: iizerindeki beyanlar ve 39 ve 40 bagimsiz bdliim numarali gayrimenkul
{izerindeki kira sozlesmesi serhi asagida yer almaktadir.

Yevmiy
Kat BB No | Niteligi Arsa Pay1 | Cilt/Sayfa | Tapu Tarihi | e Malik

Zemin Diikkan 15/90679 | 336/33287 | 02.07.2014 | 21976 *)

Zemin Diikkan 15/90679 | 336/33288 | 02.07.2014 | 21976 *)

Zemin Diikkan 25/90679 | 336/33290 | 02.07.2014 | 21976 )

5
6
Zemin i Diikkan 15/90679 | 336/33289 | 02.07.2014 | 21976 *
8
9

Zemin Diikkan 25/90679 |337/33291 | 02.07.2014 | 21976 *

Zemin 15 | Diikkan 30/90679 | 337/33297 | 02.07.2014 | 21976 *

Zemin 20 |Diikkan 10/90679 | 337/33302 | 02.07.2014 | 21976 ™

Blok

M

M

M

M

M

M

M

M Zemin 21 Diikkan 172/90679 | 337/33303 | 02.07.2014 | 21976 (*)
M 1. Kat 25 Diikkan 15/90679 | 337/33307 | 02.07.2014 | 21976 (*)
M 1. Kat 26 Dikkan 15/90679 | 337/33308 | 02.07.2014 | 21976 (*)
M 1. Kat 31 Diikkan 15/90679 | 337/33313 | 02.07.2014 | 21976 (*)
M 1. Kat 32 Diikkan 15/90679 | 337/33314 | 02.07.2014 | 21976 (*)
M 1. Kat 35 Diikkan 20/90679 | 337/33317 | 02.07.2014 | 21976 *)
M 1. Kat 37 | Diikkan 25/90679 | 337/33319 | 02.07.2014 | 21976 (*)
M 1. Kat 3 Diikkan 50/90679 | 337/33321 | 02.07.2014 | 21976 (*)
M 1. Kat 40 |Diikkan 50/90679 | 337/33322 | 02.07.2014 | 21976 (*)
M 1. Kat 41 Diikkan 15/90679 | 337/33323 | 02.07.2014 | 21976 (*)
M 1. Kat 42 | Diikkan 10/90679 | 337/33324 | 02.07.2014 | 21976 *)
M 1. Kat 43 Diikkan 15/90679 | 337/33325 | 02.07.2014 | 21976 (*)

Diikkan-
M 1. Kat 44 | Depolu 15/90679 | 337/33326 | 02.07.2014 | 21976 (*)
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1. Kat 47 | Diikkan 150/90679 | 337/33329 | 02.07.2014 | 21976 (*)

2.Kat 49 | Diikkan 15/90679 |1337/33331 | 02.07.2014 | 21976 (*)

2 Kat 60 |Diikkan 15/90679 | 337/33342 | 02.07.2014 | 21976 (@)

2.Kat 61 | Diikkan 15/90679 | 337/33343 |02.07.2014 21976 (*)

2.Kat 62 | Diikkan 15/90679 | 337/33344 | 02.07.2014 21976 ()

2.Kat 63 |Diikkan 25/90679 | 337/33345 | 02.07.2014 21976 (@)

2.Kat 65 | Diikkan 15/90679 | 337/33347 |07.04.2017 15100 *)

2.Kat 67 | Diikkan 15/90679 | 337/33349 | 02.07.2014 21976 (™)

2. Kat 68 | Diikkan 40/90679 | 337/33350 |02.07.2014 21976 *)

2 Kat 69 | Diikkan 40/90679 [ 337/33351 |02.07.2014 21976 @)

2.Kat 70 | Diikkan 15/90679 | 337/33352 | 02.07.2014 21976 ()

2.Kat 71 Diikkan 10/90679 | 337/33353 | 02.07.2014 21976 *)
2.Kat 79 | Diikkan 15/90679 | 337/33361 [02.07.2014 21976 *)
2.Kat 80 | Diikkan 40/90679 | 337/33362 | 02.07.2014 21976 (*)
2.Kat 81 Diikkan 40/90679 | 337/33363 | 02.07.2014 21976 ™)
2.Kat 91 .|Diikkan 15/90679 | 337/33373 |09.07.2018 27805 (*)
Teras 116 | Diikkan 20/90679 | 338/33398 | 02.07.2014 21976 {*)
Teras 121 | Diikkan 15/90679 | 338/33403 | 02.07.2014 21976 (")
Teras 122 | Diikkan 15/90679 | 338/33404 | 09.07.2018 27809 *
Teras 125 | Diikkan 15/90679 | 338/33407 |15.01.2016 1686 (*

Teras 126 | Diikkan 20/90679 | 338/33408 | 02.07.2014 21976 *)

SREREREREREEIREERIZIZIZIZIEIZIZRZ]Z

Teras 127 | Diikkan 20/90679 | 338/33409 | 02.07.2014 21976 (™)

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

Tim gayrimenkuller iizerinde:

Beyan: Yonetim Plani: 08.10.2004

Beyan: Bu gayrimenkulun miilkiyeti kat miilkiyetine gegmistir. 25.01.2008-2326

Beyan: Yonetim Plam Degisikligi 01.10.2009- 29.12.2009-42900

39 bagimsiz boliim numaral diikkan vasifli gayrimenkuliin tapu kaydinda:

-Serh: 120.000 TL bedel karsilisinda kira sozlesmesi vardir.(Pupa Gayrimenkul Kiralama
Yonetim Hizmetleri A.S 08.12.2011-37121)

-Serh: 120.000 TL bedel karsihisinda kira sézlesmesi vardir.(Tema Magazacilik Hizmetleri
Ticaret A.$ 08.12.2011-37188)

40 bagimsiz bliim numaral diikkan vasifli gayrimenkuliin tapu kaydinda:

-Serh: 120.000 TL bedel karsihginda kira sozlesmesi vardir.(Pupa Gayrimenkul Kiralama
Yonetim Hizmetleri A.$ 08.12.2011-37121)

-Serh: 120.000 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir.(Tema Magazacilik Hizmetleri
Ticaret A.§ 08.12.2011-37188)

3.7. Gayrimenkuliin Yapilanma/imar Durumu ve Kullantmina Dair Yasal izinler ve
Belgeler

Konu miilklerin de bulundugu 48147 ada 1 parselin ada parsel bazinda konumu Planlama

Midiirliigii’'nde tespit edilmistir. Konumu, meveut durumu ile uyumludur. Konu miilklerin
ada parsel numaras1 46471 ada 1 parsel iken 05.11.2007 tarith, 36753 yevmiye ile 48147
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ada 1 parsel olarak degismistir. Etimesgut Belediyesi Imar Servisi'nden 15.10.2018
tarihinde alinmis konu parselin imar durumunu gosteren plan notlan ve imar durum
belgesine gore 48147 ada 1 parsel, 85053 nolu plan notlarina gore Taks: 0.60, Kaks: 1.80
On Bahge Mesafesi: 10 m, Yan Bahge Mesafesi: 10 m, Arka Bahce Mesafesi: 15 m
yapilagma kosullu “’Kentsel Merkez (Ticaret Alam)’’ alaninda kalmaktadir.

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 aldigst M blok i¢in alinmis 04.10.2004
tarih, 473 belge numarali yapi ruhsati, 08.03.2006 tarih, 58 belge numarali tadilat ruhsati
(tadilat ruhsatinda M bloktaki bagimsiz boliim say1st 129 iken 24 bagimsiz boliim numarali
gayrimenkul, 21 bagimsiz bdliim numarali gayrimenkule katilarak toplam bagimsiz bolim
sayis1 128 olmugtur), 18.04.2007 tarih, 23 nolu yap1 kullanma izin belgesi, M blok i¢in
almmis 13.03.2014 tarih, 104 belge numarali kullanim degisimi amagli almmus yapi ruhsat:
(kullanim degisiminde binaya ait olan ek ilave otopark, binaya ait depo olarak
diizenlenmistir), M blok i¢in almmus 25.02.2015 tarih, 82-M belge numarali isim
degisikligi amagh almmug yap: ruhsati ve 27.02.2015 tarih, 333 belge numarali yap1
kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Gayrimenkullerin mimari projesi Etimesgut Tapu Sicil Miidiirliigii Arsivi ve Etimesgut
Belediyesi Imar Arsivi’nde incelenmistir. Etimesgut Tapu Sicil Servisi Arsivi’nde ilk yap:
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 kaydmda
24 bagimsiz bdlim numarali gayrimenkula ait aktif kayit bulunmamaktadir. Buna gore
08.03.2006 tarihli tadilat ruhsatina bagh 07.03.2006 tarihli mimari projenin veya
13.03.2014 tarihli ruhsata bagl 10.01.2014 tarihli mimari projenin kat irtifakina esas
alindig1 anlasilmaktadir. Fakat bu projeler arsivde bulunamamistir. Etimesgut Belediyesi
fmar Arsivi'nde tarafimiza taratilmis olarak verilen 13.03.2014 tarihli ruhsata bagli
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 alanlar meveut durum ile uyumludur.

1. katta yer alan LCW tarafindan kullanilan 39 ve 40 bagimsiz bolim numaral
diikkanlarda projeden farkli olarak aligveris merkezi dis cephesinden diikkana direkt agilan
girig-cikis kapist agilmustir. 1. katta 43 ve 44 bagimsiz boliim numarali diikkanlarda ikamet
etmekte olan Ceviz Kafe’nin aligveris merkezi dis cephesinde ve teras kati 116 bagimsiz
béliim numaral diikkanda ikamet etmekte olan Mado Kafe'nin ortak kullanim alam olan
terasta hafif malzeme ile kapatilmig oturma alanlar bulunmaktadr.

flgili tiim belgeler rapor ekinde sunulmustur.

3.8.Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarmca gerekli tiilm izinlerinin
alimp alinmadigl, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal
gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig hakkinda
bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim ortakh@ portfoyiine alinmasina sermaye
piyasasi hiikiimleri ¢ercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goris.

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin tapu kayitlan tizerinde portfoye alinmay: engelleyen
bir takyidat bulunmamaktadir. Gayrimenkuliin devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmadig1 goriilmiis olup tapuda kayith ada parsel numaral tasinmazlarin Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir engel olmadifi kanaatine
varilmastir.
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3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih Yap
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret
unvani, adresi v.b) ve deZerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Etimesgut Belediyesi Imar Arsivi’nde konu miilkiin ilgili dosyasinda yapilan incelemelerde
yap1 denetim kurulugu tarafindan tiim denetimlerin eksiksiz tamamlandig1 goriilmiistiir.
Yapi, TOKI tarafindan insa edilmistir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh
bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve
farkh bir projenin uygulanmas) durumunda bulunacak degerin farklh olabilecegine
iliskin aciklama

Degerleme calismast belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir.
BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamlan Veriler

Ankara jli:

Ulkenin ikinci en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan 6nemli sehirlerden biri
konumundadir. Baskent olmasi nedeniyle hizmet sektériiniin en bilyiik ekonomiyi
olusturdugu sehirde sanayi ve ticaret o kadar biiyiik bir ekonomi olusturmamaktadir ancak
llke icinde {ist siralardadir. Niifus yogunlugu sanayi ve ticaret ekonomisine
yansimamaktadir ancak 2.biyiik sehir olmasi nedeniyle biityiik niifus bir katma deger
yaratabilmektedir. Ankara, Tiirkiye’nin orta bolimiinde kurulu olan bir sehirdir.
Tirkiye’nin dogusu ile batis1 kuzeyi ile glineyi arasinda bir koprii konumundadir ve
schirlerarasi kesisim noktasidir.

Sehir merkezinde son yillarda liiks konutlar, biiyiik uydu kentler ve merkezde kentsel
doniisiim projeleri ile insaat sektorii canliligim devam ettirmektedir. Ozellikle GYO’larin
yer segmesi ve bilyiik dlgekli ve biiyiik niifus kapsayacak projelere baglamalarn Tiirkiye
genelinde 6nemli bir reklamasyon nedeni olmustur ve ingaat sektoriiniin Ankara’da 6nemli
bir yatirim alam oldugu dikkat cekmektedir.

Etimesgut ilgesi Ankara’nin batisinda, alt ve orta gelir grubunun yer sectigi bir yerlesim
bolgesidir. Iice genelinde sanayi ve ticaret diigik yogunluktadir. Genellikle konut amacl
bir ilgedir. Tasinmazlarm yer aldig: semt, toplu konut alanlarindan olusan, yakin zamanda
kadar diisiin bir gelisme hiziyla gelismis olan ancak yaklagik 10 yildir hizli bir gelisme
gostererek hem litks konutlar hem diisiik biitgeli konutlar yapilarak gelismigtir. Yogun bir
niifusa sahip olmaya baslamis olan semtte AVM’ler, semt spor tesisleri ve rekreasyon
alanlari ile diizenli bir gelisim gostermektedir. Metro glizergahinda olan semtte metronun
faaliyete ge¢mesi nedeniyle ticari bir yogunluk yasanmaktadir ve bu yogunlugun ileriki
yillarda daha da artacag: tahmin edilmektedir.

Etimesgut Tlcesi:

Etimesgut Ilgesi Genel Veriler Etimesgut ilgesi Ankara’min batisinda toplam 10.300 hektar
yiiz 6lgiimiine 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 ganak seklinde bir oluk Vadi goriiniimdedir.
Vadinin tabanina oturmus Ankara Cayi'na dik tepe aralarindan uzanan yan vadilerle
biitiinlesen Ankara Ovasi yer alir. flgeninin ortalama yiiksekligi ise 807 metredir. Baglica,
Eryaman, Elvankent, Emirler, Giizelkent, Yapracik ve Elvan Mahallesi olarak adlandirilan
toplu konut bdlgelerinde modern sehircilik anlayisina uygun planli bir yapilasma s6z
konusudur. Ankara'da yer alan Cankaya, Altindag, Yenimahalle, Mamak, Kecioren gibi
diger ilgelerde mevcut imar planlarina gore imara agilabilecek sahalarin siirma gelinmis
olmasi ve arsa maliyetlerinin yiiksek olmas: gibi nedenler bdlgeye yerlesimin artmasini
saglamistir. Toplu konut yapilagma arayislarinda Etimesgut’u yiiksek seviyede bir cazibe
merkezi haline getirmistir. Cok daha ucuz fiyatlarla Arsa Ofisi tarafindan saglanan arsalar
{izerinde, ¢ok sayidaki konut kooperatifleri ve Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi tarafindan
Altay, Elvan, Eryaman gibi mahallelerde biiyiik sayilarda konut yapilasmasma gidilmistir.
Bu gelisme, Ankara icinden eski kiraci konumundaki aileleri Etimesgut’a cekerken, Ankara
digindan da niifus ¢eken sonuglar yaratmistir.

4.2. Meveut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimn Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Kiiresel ekonomiye iliskin geligmeler finansal istikrarlar agisindan onemini korumaktadir.
2014 Kasim Finansal Istikrar Raporu’nun yayimladig: tarihten bu yana iktisadi faaliyetteki
toparlanmada iilkeler arasindaki farklilasma devam etmektedir. ABD diger geligmis
iilkelere daha giiclii bityiime performans: sergilerken Euro Bolgesi’nde ekonomik buylime
zayif seyrini korumaktadir. Kiiresel biiyiimenin onemli kismi olusturan gelismekte olan
iilkelerin bilyiime hiz1 yavaslamaktadir. Enflasyon gelismis iilkelerde hedeflerin altinda
seyretmekte, gelismekte olan iilkelerde ise yukar: yonlii hareket etmektedir. ABD’nin faiz
artirim sinyali ve para politikasmdaki normallesme siirecine iliskin belirsizlikler kiiresel
piyasalarm veri akisina duyarhhigmnin yilksek seviyelerde kalmasina neden olmaktadir.
Boyle bir konjonktiirde ABD dolan diger para birimlerine karsi gliglenme egilimi
gostermis, gelismekte olan iilkelerde sermaye hareketleri dalgal1 bir seyir izlemistir.

2015 yilmin ilk geyregine iligkin gostergeler, yurt ici iktisadi faaliyette dis talepteki
yavaslamaya bagl olarak bir miktar ivme kaybi yasandigina isaret etmistir. Yilin ikinci
ceyreginden itibaren Avrupa Birligi biiyiimesindeki kismi toparlanmanin da eksiyle iktisadi
faaliyetin 1imh artis egilimine geri dénecegi tahmin edilmektedir. Enflasyon goriimiine
bakildiginda ise uygulanan temkinli para ve maliye politikalar: ile alinan makro ihtiyati
onemlerin ¢ekirdek enflasyon gostergelerini olumlu yonde etkiledigi, bunun yam sira diigiik
seyreden emtia fiyatlarinin da enflasyondaki diisiige destek verdigi goriillmektedir. Ancak,
gida fiyatlarindaki yiksek artiglar ve déviz kurunda ilk ceyrekte yasanan gelismeler
enflasyondaki iyilesmenin &ngorilenden daha smirli olmasma neden olmustur. Bu
cercevede, TCMB para politikasindaki temkinli durusunu korumustur. Cari islemler
dengesi iyilesirken, devam eden mali disiplin hem risk primlerinin hem de enflasyonun
diigiiriilmesine 6nemli katki saglamaktadir. TCMB para politikasinda temkinli durusunu
siirdiiriirken, doviz likiditesini, ¢ekirdek yilkiimliilikleri ve uzun vadeli bor¢lanmayi
desteklemeye yonelik tedbirlerle de makro finansal riskleri azaltmayr amaglamistir. Alinan
makro ihtiyati tedbirlerin etkisiyle hanehalk: finansal yiikiimliliiklerinin varliklarina
oranindaki iyilesme devam etmektedir. Hanehalkinin sadece Tiirk Lirasi cinsinden ve sabit
faizle borglanmakta olmasi finansal piyasalarda oynakhigm arttif1 bu dénemde hane
halkinin bor¢ borg giicliniin korunmasina katki saglamaktadir. Reel sektorin kredi
talebinde Tiirk Liras1 isletme sermayesi finansmani ve mevcut borglar yenileme ihtiyacinin
belirleyici oldugu goriilmektedir. Reel sektor yabanci para borglarmin agirlikls olarak uzun
vadeli olmasimmn, kisa vadeli agik pozisyonun diisikliginin ve yabanci para cinsinden
bor¢lanmanmn daha g¢ok kur riskini iyi yonetebilecek biiyikk firmalar tarafindan
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4.3.

yapilmasimin, kur riskini simirlandirdigi degerlendirilmektedir. Ayrica, borglanma yoluyla
finansmanin igerdigi vergi avantajinin neden oldugu yiiksek kaldiracin azaltiimas: amaciyla
yapilan yeni yasal diizenlemeyle nakdi sermaye artisina saglanan vergi tesviki, 6zkaynak
finansmanin1  6zendirecektir. Bankacilik sektériiniin  kredi biiylime hizlari makbul
diizeylerde seyrederken alinan tedbirler sonucunda ticari kredilerin tiiketici kredilerine gore
daha hizli artmakta olmasi dengeli biyiimeyi desteklemektedir. Bankalarm takipteki
alacaklar oram yatay seyretmekle birlikte, iktisadi faaliyetinin zayif seyri ve kur oynaklhig:
gibi unsurlar kredi riskinin takibini gerekli kilmaktadir. Mevut sermaye tamponlarinin olasi
kredi riski zararlarim karsilayabilecek diizeyde oldugu goriilmektedir. Bankacilik sektérii
saglam likidite goriimiinii siirdiirmektedir. TCMB’nin zorunlu karsilik uygulamasinda
mevduat dis1 yabanci para kaynaklarin vadesini uzatmaya yonelik yaptigi degisikliklerin de
katkistyla bankalarin yurt disindan sagladigi kaynaklarin ortalama vadesi uzamaktadir.
Tark Liras: cinsinden tesis edilen zorunlu karsihiklara cekirdek yikiimliiliikleri tesvik
edecek sekilde faiz 6denmesi uygulamas: da baglatilmis olup, bankalann ¢ekirdek fonlama
kaynak kullanimi artirmaya baslamalari finansal istikrar agisindan olumludur. Déviz
likiditesini, ¢ekirdek yiikiimliiliikleri ve uzun vadeli borglanmayi destekleyici yonde atilan
adimlar ekonomimizin kiiresel soklara kars: dayanikliligini artirmaya yonelik tedbirlerdir.
Gerekli goriilmesi halinde ayni dogrultuda ilave onlemler almabilecektir. Yapilan
degerlendirmeler cergevesinde, iilkemizde finansal istikrara iligkin gelismelerin sematik
yansimasina asagidaki makro gosterimde yer verilmistir. Buna gore son alt1 aylik siirecte,
kiiresel piyasalar, yurt i¢i ekonomi ve yurt ici finansal piyasa gelismeleri bir énceki alti aya
kiyasla daha zayif seyretmistir. 2017 yilinin Ugiincii ¢eyreginden itibaren kredi faiz
oranlaninin yiikselmesi, 2018 yilindaki déviz kurlarindaki artiy ve kredi faiz oranlarnin
ivmeli bir sekilde yiikselmeye devam etmesi ézellikle AVM lerdeki kira ve satis degerlerini
olumsuz yénde etkilemistir.

Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya smirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Konum Ozelligi :  Kent Merkezi
Yapilasma Yogunlugu : %100
Cevresel Gelisim Hizi : Orta
Yapilasma Tiirii : Konut+Ticaret
Ingaat Tarz :  Betonarme
Insaat Nizamu - Ayrik
Binanin Kat Adedi : Bodrum+Zemin+Asma+2 Kat+Teras Kat:
Yap1 Smifi 2 4/A

Deprem Bolgesi 2 4.Derece
Deprem Hasar Durumu Yok
Onanm/Giiclendirme : Yok

Kat irtifaka : Var

Toplam B.Béliim Sayisi : 128

Iskan Belgesi : Var

Yasi : 11

Malzeme Durumu S |

Iscilik Durumu : Iyi

Elektrik - Sebeke
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Su : Sebeke

Kanalizasyon : Var

Isitma Sistemi : Merkezi Isitma-Sogutma
Otopark : Acik-Kapali Otopark
Asansor : Var

Jenerator - Var

Giivenlik : Var

Yangin Merdiveni : Var

Kullanim Durumu : Diikkan

Kullanim Sekli : Diikkan

Cephesi : Cars1 il

Ana Gayrimenkul Ozellikleri:

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller 90.679 m” alanli 48147 ada 1 parsel icerisindeki M
blokta yer alan 42 adet diikkandir. Parsel igerisinde 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
bulunduklani bodrum Kkat+zemin kat+asmakat+2 normal kat+teras kath M blok
bulunmaktadir. Parsel igerisinde bloklarin arasinda kalan kisimlarda siis havuzu, gocuk
oyun alani, yaya yiirilyiis yollari ve agik arag otopark alanlari, Goksu AVM’nin kuzeyinde
acik alanda aligveris merkezi agik otopark alan1 bulunmaktadr.

M blok parselin kuzeyindeki yapidir. Bodrum kat, zemin kat, asma kat, 2 normal kat ve
teras katindan olusmaktadir. Toplam briit 39.455,90 m” kullanim alanina sahiptir. Bodrum
katinda kapali otopark alani, 1s1 merkezi, jeneratdr odast, havalandirma santrali, elektrik
pano odast, sigiak ve binaya ait depolart, zemin katinda 23 ditkkan, asma katinda asma kat
yangm koridoru, 1. katinda 23 diikkan, 2. katinda 50 diikkan, teras katinda 32 dikkan
bulunmaktadir. Carsmin 2 adet girisi bulunmaktadir. Carsinin kuzeye bakan On
cephesinden ve giineye bakan arka cephesinden giris-gikis saglanmaktadir. Carg1 ana girisi
kuzeye bakan 6n cephesindendir. Mimari projesine gore 1. kat olarak projelendirilmis kati
fiziken aligveris merkezinin ana giriginin de bulundugu (zemin kat konumlu) kismudir.
Zemin kat olarak projelendirilmis kismi ise aligveris merkezine ana giristen girildiginde
bodrum kat konumludur. Cars: igerisinde 1 adet yilk asansorii, 2 adet panoramik yolcu
asansorii ve her katta 3’er tane olmak tiizere topam 12 tane yiriiyen merdiven
bulunmaktadir. Merkezi sistem 1sitma ve sogutma sistemleri, giivenlik kamera sistemleri
bulunmaktadir. Binada yangmn sondiirme sistemi bulunmaktadir. Yapida 1sinma, merkezi
sistem dogalgazla saglanmaktadir.

Carg1 dis cephesi kompozit levha giydirmelidir. Zeminler seramik kaplidir. Tavanlar spot
aydinlatmali asma tavandur. Merdiven korkuluklari aliiminyum dogramadir. Diikkanlar ve
iclerinde ikamet eden isletmeler agagidadir:
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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

M Zemin 15 Koray

M Zemin 20 Vodafone
Sinema-+Kitap¢1+Oyuncakgi+Eglence

M Zemin 21 Merkezi

M 1. Kat 25 Goksu Optik

M 1. Kat 26 Tascioglu Kuyumculuk

M 1. Kat 31 Tag-Ev Tekstil

M 1. Kat 32 Tag-Ev Tekstil

M 1. Kat 35 Goksu Kuyumeuluk

M 1. Kat 37 Az-Es Baby

M 1. Kat 39 LCW

M 1. Kat 40 LCW

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 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 LCW

M 2 Kat 69 LCW

M 2.Kat 70 LCW

M 2 Kat 71 Loris Parfiim

M 2.Kat 79 Bos

M 2.Kat 80 Arus Giyim

M 2.Kat 81 Palmira-Giizellik Merkezi

M 2.Kat 91 Bosg

M Teras 116 | Mado Kafe

M Teras 121 Bos

M Teras 122 |Bos

M Teras 125 Bos

M Teras 126  |Bos

M Teras 127 | Bos
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1. kattaki 39 ve 40 ile 2. kattaki 68, 69, 70 nolu ditkkanlarin tamami LCW tarafindan ortak
olarak kullanilmaktadir. Katlar aras1 yiiriiyen merdiven bulunmaktadir. 1. kattan aligveris
merkezi dig cephesinden diikkana direkt acilan girig-cikis kapisi acilmugtir. 21 nolu
ditkkanda sinema, eglence merkezi, kitapgt ve oyuncak¢l olmak tizere 4 adet Kirac
bulunmaktadir. Sinema béliimiinde 6 adet salon mevcuttur. 49 nolu dilkkanda ikamet
etmekte olan Kripton Giyim, ayn1 zamanda 50 nolu diikkanla ortak kullanmaktadir. 20 nolu
dilkkanda ikamet etmekte olan Vodafone, aym zamanda 19 nolu diikkanla ortak
kullanmaktadir. 67 nolu diikkkanda ikamet etmekte olan Brillant, aym zamanda 66 nolu
diikkanla ortak kullanmaktadir. 1. katta 43 ve 44 bagimsiz b6liim numarah diikkanlarda
ikamet etmekte olan Ceviz Kafe’nin ahigveris merkezi dis cephesinde ve teras kat1 116
bagimsiz boliim numarali ditkkanda ikamet etmekte olan Mado Kafe’nin ortak kullamm
alan1 olan terasta hafif malzeme ile kapatilmig oturma alanlar1 bulunmaktadir. Zemin katta
47 nolu diikkana ait 407.60 m® alanl depo bulunmaktadir.

Katlara Gore i¢c Mekan Insaat Ozellikleri ve Fonksiyonel Dagilimlar:

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

Zemin Kat: 1-23 arasi bagimsiz boliim numarali diikkanlar, garsi i¢ci 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 bolim numarali
diikkanlarda ikamet etmekte olan Tekzen Yapi Market’e, aligveris merkezinin zemin
katindaki bina deposu olarak projelendirilmis kismin bir boliimil kiralanmistir. Katta tim
zeminler seramik, duvarlar al¢1 siva 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
yangimn koridoru bulunmaktadir.

1. Kat: 25-47 arasi bagimsiz bolim numarah diikkanlar ve garsi ici yaya dolagim
koridorlari, bulunmaktadir.. Tiim zeminler seramik, duvarlar alg1 siva fizeri saten boyalidir.
Tavanlar spot aydinlatmali asma tavandir.

2. Kat: 48-97 arasi bagimsiz bolim numaral diikkanlar ve carg1 i¢i yaya dolagim
koridorlar, bulunmaktadir. Tiim zeminler seramik, duvarlar alg1 siva iizeri saten boyalidir.
Tavanlar spot aydinlatmali asma tavandir.

Teras Kati: 98-128 arasi bagimsiz bolim numarali diikkanlar, cars1 ici yaya dolagim
koridorlant ve acik teras alam bulunmaktadir. Tiim zeminler seramik, duvarlar alg1 siva
{izeri saten boyalidir. Tavanlar spot aydinlatmali asma tavandir.
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Degerlemeye konu her bir gayrimenkuliin kat alanlar1 ve toplam alanlar asagidaki tabloda

gosterilmigtir.

Alan

Blok Kat BB No |(m2)

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 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 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 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
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 125 37,80
M Teras 126 73,91
M Teras 127 53,44
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NOT: 47 bagimsiz boliim numarali depolu dilkkann 1. katta 2.429 m?, diikkan igerisinden
ulasilabilen baglanti merdiveni ile zemin katta 407 m? depo alam ile birlikte 2.836 m?
kullanim alam bulunmaktadir.

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Ahnan Veriler
Yap1 6zellik itibari ile 4/A yap1 simfi ve grubuna dahildir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
Yukarida muhtelif bagliklarda belirtilmistir.

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler :
-Bélgede yiiksek yogunluklu konut dokusunun bulunmasi
-Halihazirda insa halinde konut sitelerinin bulunmasi ve bélgedeki yogunlugun artmasi

Olumsuz Etkenler :

- Bélgeye yakin konumda, Ayas Yolu tizerinde daha biiyiik ve nitelikli Optimum AVM’nin
bulunmas1 ve bdlgede kiiciik dlgekte aligveris merkezlerinin de bulunmasi

- Presitjli ve miisteri gekebilecek nitelikli markalarn olmamasi

- AVM’nin tamaminin tek firma veya sahsa ait olmamasmndan dolay1 isletmesinin
profosyonelce yapilamamasi ve neticesinde isletme problemlerinin ortaya ¢ikmasi

- 2018 yili ikinci geyreginden itibaren enflasyon ve kredi faiz oranlarindaki artis, Dolar ve
Euro’nun ani yiikselisi

4.8. Degerleme jsleminde Kullamlan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri
Degerleme isleminde herhangi bir varsayim kullanilmamustir.

4.9. Degerlemede Kullanilan Ydntemler
Degerleme ¢alismasinda “’Piyasa Degeri Yaklagimi - Emsal Karsilagtirma Yontemi®’ ve

Gelir Yontemi — Direkt Kapitalizasyon’’ uygulanmustir.

4.9.A. Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akis) Yaklasimu:

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda malkiin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri igletme donemi igin analiz edilir. Degerleme uzmam, gayrimenkuliin
gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarim ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinkii
degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina boliinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpilmast sonucu degere ulagtlir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotuird bedeli
uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme oram ile
bugiinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibar ile gelistirilecegi diistiniilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacag: net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden diisiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
miiteahhit karlar1 da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme oram ile gayrimenkuliin
bugiinkii degerine ulagilir. Degere esas teskil eden galigmalar ve analizler uzmanda sakll
kalir.
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4.9.B. Maliyet Olusumlan Yaklasim:

Bu yontemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden inga
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak iizere iki farkl: fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik &miir
beklentisine sahip oldugu kabul edili. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik ac¢idan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacag1 gbz oniine alnur. Bir bagka deyisle bu yontemde, meveut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag: kabul edilir.

Degerleme iglemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapimn sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten
sonra, agmnma payinin toplam maliyetten g¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
agiklanabilir. Kullamm degeri ise, “Hicbir sahis ona kars1 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.

4.9.C. Piyasa Degeri Yaklagimi - Emsal Karsilastirma:

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevecut pazarda benzer 6zellikler tagiyan
ve yeni satilmig olan gayrimenkullerle karsilagtiriimasi, uygun karsilagtirma iglemlerinin
uygulanmasi ve karsilagtinlabilir satis fiyatlarinda cesitli diizeltmelerin yapilmas1 bu
yaklasimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, gériilebilirlik, fonksiyonel
kullamim, biyiiklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak
degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklagimi; yaygin ve karsilastirilabilir
emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekei yaklagim piyasa
degeri yaklagimidir. Bu degerleme ydnteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir 5mekler incelenir.

Piyasa Degeri Yaklagim asagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarm varligi
pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde
bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadig1 kabul
edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat: ile makul bir siire i¢in kaldig
kabul edilir.

- Segilen kargilastinlabilir 6meklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Segilen Kkargilagtirilabilir &meklere ait  verilerin fiyat diizeltmelerinin
yapilmasinda giiniimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yéntem/ler ve Bu Yéntemlerin Secilmesinin
Nedenleri

Degerleme ¢alismasinda  bélgede yeterli sayida satiik ve kiralk emsal miilk
bulundugundan “’Piyasa Degeri Yaklasimi - Emsal Kargilastirma Yontemi™ ve bolgedeki
kapitalizasyon orani hesaplanabildiginden ¢ Gelir Yontemi®’ uygulanmustir.
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4.11. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu calisma iizerinde proje gelistirilen bir arsa galismas: degildir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi

Uygulamada Direkt Gelir Kapitalizasyon Yontemi kullanilmustir. Direkt Kapitalizasyonda;
yillik net gelirin (vergi dncesi), gelir oranina boliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu degere ulasilir.

Kapitalizasyon Oram = Yillik Net Gelir/Gayrimenkuliin Degeri

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

Emsal 1: Okyanus Plaza AVM’nin zemin katmda yer alan briit 100 m” alanli diikkan
990.000 TL’den satisa cikartilmistir.(Coldwell Banker Zirve 0312 230 25 55) Ornek
miilkiin pazarhk paymin da disiilerek 900.000 TL’den satilabilecegi diisiiniilmektedir.
Aylik net kira getirisi 5.000 TL, yillik net kira getirisi 60.000 TL’dir. Ornek miilk igin
kapitalizasyon oram 0.066 hesaplanir.

Emsal 2: Dolphin AVM’nin zemin katmnda yer alan briit 16 m? alanh diikkan 240.000
TL’den satisa ¢ikartilmistir.(Akayca Gayrimenkul 0312 280 07 07) Ornek miilkiin pazarlik
paymimn da disiilerek 200.000 TL’den satilabilecegi diisiiniilmektedir. Ayhk net kira
getirisi 1.150 TL, yillik net kira getirisi 13.800 TL’dir. Ornek miilk i¢in kapitalizasyon
orani 0.069 hesaplanir.

Emsal 3: Dolphin AVM nin fast-food katinda yer alan briit 20 m” alanh diikkan 195.000
TL’den satisa gikartilmistir.(Akayca Gayrimenkul 0312 280 07 07) Ornek miilkiin pazarlik
paymin da disilerek 180.000 TL’den satilabilecegi diisiiniilmektedir. Aylik net kira
getirisi 1.000 TL, yillik net kira getirisi 12.000 TL’dir. Omek miilk i¢in kapitalizasyon
orani 0.066 hesaplamr.

Emsal 4: Goksu AVM’nin 2. katinda yer alan briit 36 m? alanli diikkan aylik 3.000 TL’den
kiraliktir, Pazarlik paymmn da digilerek 2.750 TL/ay’dan kiraya verilebilecegi
diigiiniilmektedir. (Ar1 Gayrimenkul 0312 281 28 11) Ornek miilkiin degerinin 500.000 TL
civarinda olabilecegi beyan edilmistir. Yillik net kira getirisi 33.000 TL’dir. Omek miilk
icin kapitalizasyon orani 0.066 hesaplanir.

Emsal 5: Goksu AVM’nin 2. katinda yer alan briit 37 m? alanl diikkan aylik 3.000 TL’den
kiraliktir. Pazarlik paymm da disilerek 2.750 TL/ay’dan kiraya verilebilecegi
diigiiniilmektedir. (Mal Sahibi 0505 906 60 09) Omek miilkiin degerinin 500.000 TL
civarinda olabilecegi beyan edilmistir. Yillik net kira getirisi 33.000 TL dir. Ornek miilk
icin kapitalizasyon oran1 0.066 hesaplanir.

Gayrimenkuller i¢in kapitaliazasyon orani 0.066 olarak belirlenmistir. Degerlemeye konu
miilklerin aylik ve yillik kira gelirleri ©'4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullamlan Veriler”
bashgnda takdir edilmis olup Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi Y6ntemi’ne®’ gore
belirlenmis degerler asagidaki tablodadir.
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} )
Deo

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 [3579 52,00 TL 1.861,08 TL 0,066 22.332,96 TL 338.378,18 TL
M Zemin 7 135,79 52,00 TL 1.861,08 TL 0,066 22.332,96 TL 338.378,18 TL
M Zemin 8 195,93 63,00 TL 6.043,59 TL 0,066 72.523,08 TL 1.098.834,55 TL
M Zemin 9 ]9593 63,00 TL 6.043,59 TL 0,066 72.523,08 TL 1.098.834,55TL
M Zemin 15 122,62 38,50 TL 4.720,87 TL 0,066 56.650,44 TL 858.340,00 TL
M Zemin 20 14,23 80,00 TL 1.138,40 TL 0,066 13.660,80 TL 206.981,82 TL
M Zemin 21 [3438,00 5,50TL 18.905,00 TL 0,066| 226.908,00TL 3.438.000,00 TL
M 1. Kat 25 [36,87 90,00 TL 3.318,30TL 0,066 39.819,60 TL 603.327,27 TL
M 1. Kat 26 [37,19 90,00 TL 3.347,10 TL 0,066 40.165,20 TL 608.563,64 TL
M 1. Kat 31 |36,00 90,00 TL 3.240,00 TL 0,066 38.880,00 TL 589.090,91 TL
M 1. Kat 32 36,00 90,00TL 3.240,00 TL 0,066 38.880,00 TL 589.090,91 TL
M 1. Kat 35 |55,00 85,00 TL 4.675,00 TL 0,066 56.100,00 TL 850.000,00 TL
M 1. Kat 37 53,44 82,50 TL 4.408,80 TL 0,066 52.905,60 TL 801.600,00 TL
M 1. Kat 39 385,75 28,85TL 11.128,89 TL 0,066 133.546,65 TL 2.023.434,09 TL
M 1. Kat 40 |345,36 28,85TL 9.963,64 TL 0,066 1159.563,63 TL 1.811.570,18 TL
M 1. Kat 41 [39,00 77,00 TL 3.003,00 TL 0,066 36.036,00 TL 546.000,00 TL
M 1. Kat 42 14,23 93,50 TL 1.330,51TL 0,066 15.966,06 TL 241.910,00 TL
M 1. Kat 43 [34,93 115,50 TL 4.034,42 TL 0,066 48.412,98 TL 733.530,00 TL
M 1. Kat 44 3538 115,50 TL 4.086,39 TL 0,066 49.036,68 TL 742.980,00 TL
M 1. Kat 47 |2836,00 32,35TL 91.744,60 TL 0,066 | 1.100.935,20TL| 16.680.836,36 TL
M 2.Kat 49 136,00 50,00 TL 1.800,00 TL 0,066 21.600,00 TL 327.272,73TL
M 2.Kat 60 |[36,00 60,50 TL 2.178,00 TL 0,066 26.136,00 TL 396.000,00 TL
M 2.Kat 61 |36,00 55,50TL 1.998,00 TL 0,066 23.976,00 TL 363.272,73 TL
M 2.Kat 62 136,00 52,50 TL 1.890,00 TL 0,066 22.680,00 TL 343.636,36 TL
M 2.Kat 63 (111,49 32,00TL 3.567,68 TL 0,066 42.812,16 TL 648.669,09 TL
M 2.Kat 65 [32,25 55,00 TL 1.773,75TL 0,066 21.285,00 TL 322.500,00 TL
M 2.Kat 67 38,97 57,00 TL 2.221,29TL 0,066 26.655,48 TL 403.870,91 TL
M 2.Kat 68 |385,75 25,45 TL 9.817,34TL 0,066 117.808,05 TL 1.784.970,45 TL
M 2.Kat 69 347091 25,45 TL 8.854,31 TL 0,066| 106.251,71TL 1.609.874,45 TL
M 2.Kat 70 36,73 58,00 TL 2.130,34 TL 0,066 25.564,08 TL 387.334,55TL
M 2.Kat 71 14,23 80,00 TL 1.138,40 TL 0,066 13.660,80 TL 206.981,82 TL
M 2.Kat 79 136,73 50,00 TL 1.836,50TL 0,066 22.038,00 TL 333.909,09 TL
M 2.Kat 80 [347,91 17,00 TL 5.914,47 TL 0,066 70.973,64 TL 1.075.358,18 TL
M 2.Kat 81 |385,75 17,00 TL 6.557,75 TL 0,066 78.693,00 TL 1.192.318,18 TL
M 2.Kat 91 [36,12 90,00 TL 3.250,80 TL 0,066 39.009,60 TL 591.054,55 TL
M Teras 116 |53,44 79,00 TL 4.221,76 TL 0,066 50.661,12 TL 767.592,73 TL
M Teras 121 |38,70 32,00 TL 1.238,40 TL 0,066 14.860,80 TL 225.163,64 TL
M Teras 122 36,00 62,50 TL 2.250,00 TL 0,066 27.000,00 TL 409.090,91 TL
M Teras 125 |37,80 28,50 TL 1.077,30TL 0,066 12.927,60 TL 195.872,73 TL
M Teras 126 |73,91 27,50 TL 2.032,53 TL 0,066 24.390,30TL 369.550,00 TL
M Teras 127 [53.,44 38,50TL 2.057,44TL 0,066 24.689,28 TL 374.080,00 TL

257.765,38 TL 3.093.184,51 TL| 46.866.431,91TL
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4.13 Maliyet Olusumlar1 Analizi
Degerlemede emsal niteliki uygun arsa emsali bulma zorlugu nedeniyle ‘’Maliyet
Olusumlar Analizi Yéntemi’’ kullanilmamastir.

4,14 Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

Emsal 1: Gayrimenkulerin de bulunduklari Géksu AVM’nin 2. Katinda yer alan, iyl
konumlu, briit 36 m® alanl diikkamin degerinin 500.000 TL civarinda olabilecegi beyan
edilmistir.(Ann Emlak 0312 281 28 11) Ornek miilkiin birim degeri 13.888 TL/m’
hesaplanr.

Emsal 2: Gayrimenkulerin de bulunduklart Géksu AVM’nin 2. Katinda yer alan, iyi
konumlu, briit 37 m? alanli diikkanin degerinin 500.000 TL civarinda olabilecegi beyan
edilmistir.(Arn Emlak 0312 281 28 11) Ornek miilkiin birim degeri 13.513 TL/m?
hesaplanir.

Emsal 3: Goksu AVM’dan daha diisiik profilli Dolphin AVM’nin zemin katinda yer alan,
briit 35 m” alanh ditkkan 590.000 TL’den satisa gikartilmugtir.(Remax Tecriibe 0312 24200
06) Ornek miilkiin pazarlik paymnin da diisiilerek 550.000 TL’den satilabilecegi
diisiiniiliirse birim degeri 15.714 TL/m? hesaplanr.

Emsal 4: Goksu AVM’dan daha diigiik profilli Dolphin AVM’nin yemek katinda yer alan,
briit 22 m? alanli ditkkan 195.000 TL’den satisa ¢ikartilmistir.(Dolphin Bagkent Emlak
0312 279 05 71) Ornek miilkiin pazarhk paymm da diisiilerek 175.000 TL’den
satilabilecegi diigiiniiliirse birim degeri 7.954 TL/m?” hesaplanr.

Emsal 5: Goksu AVM’dan daha diisiik profilli Dolphin AVM’nin 1. katinda yer alan, briit
160 m? alanli diikkan 600.000 TL’den satisa ¢ikartilmustir.(Fibabanka Ekspertiz Birimi
0212 381 84 82) Omek miilkiin birim degeri 3.750 TL/m” hesaplanir.

Emsal 6: Goksu AVM’dan daha diisiik profilli Okyanus Plaza AVM’nin 1. bodrum
katinda yer alan (igerisinde Vodafone kiracili), briit 132 m’ alanh diikkkan 1.300.000
TL’den satisa cikartilmstir.(Elvan Emlak 0312 815 12 70) Ornek miilkiin pazarhik paymin
da diigiilerek 1.150.000 TL’den satilabilecegi diisiiniilirse birim degeri 8.712 TL/m’

hesaplanir.

Emsal 7: Gayrimenkulerin de bulunduklar1 G6ksu AVM’nin 2. Katinda yer alan, konumu
iyi olan, briit 38 m? alanli diikkanin 3-4 ay énce 500.000 TL civarindan satis gdrdiigii beyan
edilmistir.(AVM esnafi) Ornek miilkiin birim degeri 13.157 TL/m?* hesaplanir.

Vukaridaki érnek miilklerin konumu, bulunduklar: alisveris merkezinin ticari yogunlugu,
alanlari, (alan daraldikga birim deger yitkselmektedir-alan genisledikce birim deger
diismektedir) vitrin cephe uzunluklari, bulunduklar1 kat goz 6niine almmugtir. Algveris
merkezinde en degerli diikkanlar sirasiyla 1. kat-zemin kat-2 kat ve teras katidir. Teras
katindanki diikkanlarin yeme-igme nitelikli olmasindan dolay1 degerleri 2. kata yakindir. 47
bagimsiz bolim numarali depolu dikkanin 1. katta 2.429 m?’diikkan igerisinden
ulagilabilen baglanti merdiveni ile zemin katta 407 m* depo alani ile birlikte 2.836 m’
kullantm alam bulunmaktadir. Birim degeri, toplam alan {izerinden depo alaninin
bulundugu kat ve niteligi géz oniine alinarak takdir edilmisgtir.
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)

347.163,00 TL

M Zemin 5 35,79 9.700,00 TL

M Zemin 6 35,79 9.700,00 TL 347.163,00 TL
M Zemin 7 35,79 9.700,00 TL 347.163,00 TL
M Zemin 8 95,93 10.250,00 TL 983.282,50 TL
M Zemin 9 95,93 10.250,00 TL 983.282,50 TL
M Zemin 15 122,62 6.900,00 TL 846.078,00 TL
M Zemin 20 14,23 15.000,00 TL 213.450,00 TL
M Zemin 21 3438,00 1.100,00 TL 3.781.800,00 TL
M 1. Kat 25 36,87 16.000,00 TL 589.920,00 TL
M 1. Kat 26 37,19 16.000,00 TL 595.040,00 TL
M 1. Kat 31 36,00 16.000,00 TL 576.000,00 TL
M 1. Kat 32 36,00 16.000,00 TL 576.000,00 TL
M 1. Kat 35 55,00 16.000,00 TL 880.000,00 TL
M 1. Kat 37 33,44 16.000,00 TL 855.040,00 TL
M 1. Kat 39 385,75 6.900,00 TL 2.661.675,00 TL
M 1. Kat 40 345,36 6.900,00 TL 2.382.984,00 TL
M 1. Kat 41 39,00 15.000,00 TL 585.000,00 TL
M I. Kat 42 14,23 17.000,00 TL 241.910,00 TL
M 1. Kat 43 34,93 21.000,00 TL 733.530,00 TL
M 1. Kat 44 35,38 21.000,00 TL 742.980,00 TL
M 1. Kat 47 2836,00 6.000,00 TL 17.016.000,00 TL
M 2.Kat 49 36,00 10.000,00 TL 360.000,00 TL
M 2 Kat 60 36,00 11.500,00 TL 414.000,00 TL
M 2.Xat 61 36,00 10.000,00 TL 360.000,00 TL
M 2.Kat 62 36,00 10.000,00 TL 360.000,00 TL
M 2.Kat 63 111,49 6.900,00 TL 769.281,00 TL
M 2.Kat 65 32,25 10.000,00 TL 322.500,00 TL
M 2.Kat 67 38,97 10.000,00 TL 389.700,00 TL
M 2.Kat 68 385,75 4.900,00 TL 1.890.175,00 TL
M 2.Kat 69 347,91 4.900,00 TL 1.704.759,00 TL
M 2.Kat 70 36,73 11.500,00 TL 422.395,00 TL
M 2. Kat 71 14,23 15.000,00 TL 213.450,00 TL
M 2. Kat 79 36,73 10.000,00 TL 367.300,00 TL
M 2.Kat 80 347,91 3.100,00 TL 1.078.521,00 TL
M 2.Kat 81 385,75 3.100,00 TL 1.195.825,00 TL
M 2Kat 91 36,12 13.840,00 TL 499.900,80 TL
M Teras 116 53,44 15.000,00 TL 801.600,00 TL
M Teras 121 38,70 7.500,00 TL 290.250,00 TL
M Teras 122 36,00 10.500,00 TL 378.000,00 TL
M Teras 125 37.80 7.500,00 TL 283.500,00 TL
M Teras 126 73,91 6.300,00 TL 465.633,00 TL
M Teras 127 53.44 8.000,00 TL 427.520,00 TL

49.279.770,80 TL
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Sigorta Degeri

o)

[
1)

M Zemin 5 35,79 | 1016,00 36.362,64 TL
M Zemin 6 35,79 | 1016,00 36.362,64 TL
M Zemin 7 35,79 | 1016,00 36.362,64 TL
M Zemin & 95,93 | 1016,00 97.464,88 TL
M Zemin 9 95,93 | 1016,00 97.464,88 TL
M Zemin 15 122,62 | 1016,00 124.581,92 TL
M Zemin 20 14,23 | 1016,00 14.457,68 TL
M Zemin 21 3438,00| 1016,00| 3.493.008,00 TL
M 1. Kat 25 36,87 | 1016,00 37.459,92 TL
M 1. Kat 26 37,19| 1016,00 37.785,04 TL
M 1. Kat 31 36,00 1016,00 36.576,00 TL
M 1. Kat 32 36,00| 1016,00 36.576,00 TL
M 1. Kat 35 55,00 1016,00 55.880,00 TL
M 1. Kat 37 53,44| 1016,00 54.295,04 TL
M 1. Kat 39 385,75| 1016,00| 391.922,00 TL
M 1. Kat 40 345,36 | 1016,00| 350.885,76 TL
M 1. Kat 41 39,00| 1016,00 39.624,00 TL
M 1. Kat 42 14,23 | 1016,00 14.457,68 TL
M 1. Kat 43 34,93 | 1016,00 35.488,88 TL
M 1. Kat 44 35,38 | 1016,00 35.946,08 TL
M 1. Kat 47 2836,00| 1016,00| 2.881.376,00 TL
M 2.Kat 49 36,00| 1016,00 36.576,00 TL
M 2 Kat 60 36,00 | 1016,00 36.576,00 TL
M 2. Kat 61 36,00 1016,00 36.576,00 TL
M 2.Kat 62 36,00 1016,00 36.576,00 TL
M 2.Kat 63 111,49 | 1016,00 113.273,84 TL
M 2.Kat 65 32,25| 1016,00 32.766,00 TL
M 2.Kat 67 38,97 | 1016,00 39.593,52 TL
M 2.Kat 68 385,75| 1016,00| 391.922,00 TL
M 2.Kat 69 347,91 | 1016,00| 353.476,56 TL
M 2.Kat 70 36,73 | 1016,00 37.317,68 TL
M 2.Kat 71 14,23 | 1016,00 14.457,68 TL
M 2 Kat 79 36,73 | 1016,00 37.317,68 TL
M 2.Kat 80 34791| 1016,00| 353.476,56 TL
M 2.Kat 81 385,75| 1016,00| 391.922,00 TL
M 2.Kat 91 36,12 | 1016,00 36.697,92 TL
M Teras 116 53,44 | 1016,00 54.295,04 TL
M Teras 121 38,70| 1016,00 39.319,20 TL
M Teras 122 36,00 1016,00 36.576,00 TL
M Teras 125 37,80 | 1016,00 38.404,80 TL
M Teras 126 73,91 | 1016,00 75.092,56 TL
M Teras 127 53,44| 1016,00 54.295,04 TL
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4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullamilan Veriler

Emsal 1: Gayrimenkullerin de bulunduklani Goksu AVM’nin 2. katinda yer alan(54 nolu
diikkan) briit 29 m” alanh diikkanin aylik 1.750 TL kira getirisi bulunmaktadir.(Kirac1 0546
294 83 39) Ornek miilkiin birim kira degeri 60 TL/ay/m> hesaplanir.

Emsal 2: Gayrimenkullerin de bulunduklar: Géksu AVM’nin 2. katinda yer alan(90 nolu
diikkan) briit 36 m” alanli diikkan aylik 3.000 TL’den kiraliktir.(Ar1 Emlak 0312 281 28 1 1)
Omek miilkiin 2750 TL’den kiralanabilecedi diisiiniiliirse birim kira degeri 76 TL/ay/m’
hesaplanir.

Emsal 3: Gayrimenkullerin de bulunduklari Géksu AVM’nin teras katinda yer alan(112
nolu diikkan) briit 38 m? alanli diikkanm aylik 1.900 TL kira getirisi bulunmaktadir.(Kiraci
0546 294 83 39) Ornek miilkiin birim kira degeri 58 TL/ay/m” hesaplanir,

Emsal 4: Gayrimenkullerin de bulunduklar1 Géksu AVM’nin 2. katnda yer alan(88 nolu
diikkan) briit 37 m? alanl iki cepheli diikkan aylik 3.000 TL’den kirahiktir.(Mal Sahibi
0505 906 60 09) Ornek miilkiin 2750 TL’den kiralanabilecegi diisiiniiliirse birim kira
degeri 74 TL/ay/m’ hesaplanir.

Emsal S: Gayrimenkullerin de bulunduklari Géksu AVM’nin teras katinda yer alan(113
nolu diikkan) briit 116 m?* alanli diikkanin aylik 2.800 TL kira getirisi bulunmaktadir.(Ar1
Gayrimenkul 0505 340 28 36) Ornek miilkiin birim kira degeri 24 TL/ay/m> hesaplanir.

Emsal 6: Dolphin AVM’nin zemin katinda yer alan briit 16 m? alanl: diikkanin aylik 1.150
TL kira getirisi bulunmaktadir.(Akayca Gayrimenkul 0312 280 07 07) Omek miilkiin birim
kira degeri 71 TL/ay/m’ hesaplanir.

Yukaridaki 6rnek miilklerin konumu, bulunduklari aligveris merkezinin ticari yogunlugu,
alanlar1, (alan daraldik¢a birim deger yikselmektedir-alan genisledik¢e birim deger
diismektedir) vitrin cephe uzunluklan, bulunduklar: kat g0z Oniine alinmugtir. Alisveris
merkezinde en degerli diikkanlar sirasiyla 1. kat-zemin kat-2.kat ve teras katidir. Teras
katindanki diikkanlann yeme-i¢me nitelikli olmasindan dolay1 degerleri 2. kata yakindir. 47
bagimsiz bolim numarali depolu diikkanin 1. katta briit 2.429 m? diikkan icerisinden
ulagilabilen baglanti merdiveni ile zemin katta 407 m?2 depo alan: ile birlikte 2.836 m?
kullanim alam bulunmaktadir. Birim kira degeri, toplam alan tizerinden depo alaninm
bulundugu kat ve niteligi gz dniine alinarak takdir edilmigtir.
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Alan
(m2)

Birim Kira

Degeri
(TL/m2)

Ayhk Kira
Degeri

KDV Dahil
Aylik Kira
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 1 35,79 52,00 TL 1.861,08 TL 2.196,07 TL
M Zemin 8 95,93 63,00 TL 6.043,59 TL 7.131,44 TL
M Zemin 9 95,93 63,00 TL 6.043,59 TL 7.131,44 TL
M Zemin 15 122,62 38,50 TL 4.720,87 TL 5.570,63 TL
M Zemin 20 14,23 80,00 TL 1.138,40TL 1.343,317TL
M Zemin 21 3438,00 5,50 TL 18.909,00 TL 22.312,62TL
M 1. Kat 25 36,87 90,00 TL 3.318,30 TL 3.915,59 TL
M 1. Kat 26 37,19 90,00 TL 3.347,10TL 3.949,58 TL
M 1. Kat 31 36,00 90,00 TL 3.240,00 TL 3.823,20 TL
M 1. Kat 32 36,00 90,00 TL 3.240,00 TL 3.823,20 TL
M 1. Kat 35 55,00 85,00 TL 4.675,00 TL 5.516,50 TL
M 1. Kat 37 53,44 82,50 TL 4.408,80 TL 5.202,38 TL
M 1. Kat 39 385,75 28,85 TL 11.128,89 TL 13.132,09 TL
M 1. Kat 40 345,36 28,85 TL 9963,64TL| 11.757,09TL
M 1. Kat 41 39,00 77,00 TL 3.003,00 TL 3.543,54 TL
M 1. Kat 42 14,23 93,50 TL 1.330,51TL 1.570,00 TL
M 1. Kat 43 3493| 115507L 4.034,42 TL 4.760,61 TL
M 1. Kat 44 3538| 11550TL 4.086,39 TL 4.821,94TL
M 1. Kat 47 2836,00 3235TL| 91.744,60TL| 108.258,63TL
M 2 Kat 49 36,00 50,00 TL 1.800,00 TL 2.124,00 TL
M 2 Kat 60 36,00 60,50 TL 2.178,00 TL 2.570,04 TL
M 2 Kat 61 36,00 55,50 TL 1.998,00 TL 2.357,64 TL
M 2 Kat 62 36,00 52,50 TL 1.890,00 TL 2.230,20 TL
M 2 Kat 63 111,49 32,00 TL 3.567,68 TL 4.209,86 TL
M 2 Kat 65 32,25 55,00 TL 1.773,75TL 2.093,03 TL
M 2 Kat 67 38,97 57,00 TL 2.221,29TL 2.621,12 TL
M 2.Kat 68 385,75 25,45 TL 9.817,34 TL 11.584,46 TL
M 2 Kat 69 347,91 25,45 TL 8.854,31 TL 10.448,09 TL
M 2 Kat 70 36,73 58,00 TL 2.130,34 TL 2.513,80 TL
M 2 Kat 71 14,23 80,00 TL 1.138,40TL 1.343,317TL
M 2 Kat 79 36,73 50,00 TL 1.836,50 TL 2.167,07 TL
M 2 Kat 80 347,91 17,00 TL 5.914,47 TL 6.979,07 TL
M 2 Kat 81 385,75 17,00 TL 6.557,75 TL 7.738,15 TL
M 2 Kat 91 36,12 90,00 TL 3.250,80 TL 3.835,94 TL
M Teras 116 53,44 79,00 TL 4.221,76 TL 4.981,68 TL
M Teras 121 38,70 32,00 TL 1.238,40 TL 1.461,31TL
M Teras 122 36,00 62,50 TL 2.250,00 TL 2.655,00 TL
M Teras 125 37,80 28,50 TL 1.077,30TL 1.271,217TL
M Teras 126 73,91 27,50 TL 2.032,53TL 2.398,38 TL
M Teras 127 53,44 38,50 TL 2.057,44TL 2.427,78 TL

257.765,38 TL| 304.163,14TL
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4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili
baglhiklar altinda yapilmustir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Konu milkler imar plam igerisinde ’Kentsel Merkez (Ticaret Alam1)”’  alaninda
kalmaktadir. Yap: kullanma izin belgesi alinmis olup kat miilkiyetine de gecilmistir.
Mevcut kullanim durumuyla en etkin ve verimli kullanim durumunu saglamaktadirlar.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar

ve Sonuclar
Konu ¢aligma bos arazi iizerinde gelistirilen bir proje calismasi degildir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisumlarin Degerleme Analizi
Miisterek alanlarin degere olan etkisi miilkiin degeri takdir edilirken, nihai degere serefiye
olarak dahil edilmistir.

4.20 Hasilat paylasim veya kat karsihg yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay
oranlari
Konu ¢alisma hasilat paylasimi veya kat kargiligi yontemi ile yapilacak bir proje ¢alismas:
degildir.

BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]
5.1. Degerleme Metotlarimin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Degerleme calismasinda bélgede yeterli sayida satibk ve kirallk emsal miilk
bulundugundan “’Piyasa Degeri Yaklagimi - Emsal Kargilagtirma Yontemi’” ve bélgedeki
kapitalizasyon orani hesaplanabildiginden > Gelir Yaklagimi Yoéntemi’’ uygulanmistir. Her
iki yontem uyumlastirilarak nihari degere ulagilmigtir. Nihai deZer raporun 6.2. Pesin Satig
Fiyati Esas Almarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi
béliimiindeki tabloda gdsterilmistir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekceleri
Tiim gerekgeler ilgili konu bashklarinin altinda aciklanmstir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile Tlgili Genel
Goriis

Konu miilklerin de bulundugu 48147 ada 1 parselin ada parsel bazinda konumu Planlama
Miidiirligi’nde tespit edilmistir. Konumu, meveut durumu ile uyumludur. Konu miilklerin
ada parsel numaras1 46471 ada 1 parsel iken 05.11.2007 tarth, 36753 yevmiye ile 48147
ada 1 parsel olarak degismistir. Etimesgut Belediyesi Imar Servisi’nden 30.11.2017
tarihinde alinmig konu parselin imar durumunu gosteren plan notlari ve imar durum
belgesine gore 46477 ada 1 parsel, 85053 nolu plan notlarma gére Taks: 0.60, Kaks: 1.80
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On Bahge Mesafesi: 10 m, Yan Bahge Mesafesi: 10 m, Arka Bahge Mesafesi: 15 m
yapilasma kogullu “’Kentsel Merkez (Ticaret Alam)’’ alaninda kalmaktadir.

Etimesgut Belediyesi imar Arsivi’nde yapilan incelemeye gore parsel icerisindeki A-B-C-
D-E-F-G-H-I-J-K-L ve konu miilklerinde de yer aldigi M blok i¢in alinmis 04.10.2004
tarih, 473 belge numarali yapi ruhsati, 08.03.2006 tarih, 58 belge numarali tadilat
ruhsati(tadilat ruhsatinda M bloktaki bagimsiz boliim sayis1 129 iken 24 bagimsiz bolim
numarali gayrimenkul, 21 bagimsiz bolim numarali gayrimenkule katilarak toplam
bagimsiz bolim sayist 128 olmustur), 18.04.2007 tarih, 23 nolu yapi kullanma izin belgesi,
M blok igin alnms 13.03.2014 tarih, 104 belge numaral1 kullanim degisimi amach alinmg
yap1 ruhsati(kullamm degisiminde binaya ait olan ek ilave otopark, binaya ait depo olarak
diizenlenmistir.), M blok ig¢in almmig 25.02.2015 tarih, 82-M belge numarali isim
degisikligi amaglh alnmig yapi ruhsati ve 27.02.2015 tarih, 333 belge numarali yap:
kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Gayrimenkullerin mimari projesi Etimesgut Tapu Sicil Midiirligii Arsivi ve Etimesgut
Belediyesi Imar Arsivi’nde incelenmistir. Etimesgut Tapu Sicil Servisi Arsivi'nde ilk yap:
ruhsatina bagl 24.09.2004 tarihli mimari projesi yer almaktadir. 24.09.2004 tarihli mimari
projeye gore 24 bagimsiz bolim numaral1 gayrimenkul bulunmasina ragmen tapu kaydinda
24 bagimsiz boliim numarali gayrimenkula ait aktif kayit bulunmamaktadir. Buna gore
08.03.2006 tarihli tadilat ruhsatna bagli 07.03.2006 tarihli mimari projenin veya
13.03.2014 tarihli ruhsata bagh 10.01.2014 tarihli mimari projenin kat irtifakina esas
alindig1 anlagilmaktadir. Fakat bu projeler arsivde bulunamamgtir. Etimesgut Belediyesi
fmar Arsivi'nde tarafiruza taratilmus olarak verilen 13.03.2014 tarihli ruhsata bagli
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 alanlar1 meveut durum ile uyumludur.

Tlgili tiim belgeler rapor ekinde sunulmustur.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklar Portféyiine Ahnmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig ile Tigili Goriis
Sermaye Piyasasi mevzuatl hiikiimleri ¢ercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortaklig1
portfoyiinde “Binalar” baslig altinda bulunmasinda herhangi bir engel olmadig1 kanaatine
varilmistir.
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BOLUM 6

SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Taginmazlarn bulundugu yer, civarmn tesekkill tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari,

cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri dikk
mevkide

detayh

piyasa

aragtirmasi

yapilmis  olup,

sz konusu

ate alinmus,
taginmazin

degerlendirmesinde iilkenin ekonomik durumu da g0z Oniine alinarak degerlendirilmistir.

6.2. Pesin Satis Fiyat1 Esas Alinarak, Tiirk Liras1 Uzerinden Nihai Deger Takdirinin
Yapilmasi

Blok

Kat

BB No Satis

Emsal

Karsilastirma

Direkt
Kapitalizasyon

Degeri (TL) ' Satis Degeri (TL) Satis Degeri (TL)

Uyumlastirilmis

KDV Dahil Deger
(TL)

M 5 347.163,00 TL 338.378,00 TL 342.770,50 TL 404.469,19 TL
M Zemin 6 347.163,00 TL 338.378,00 TL 342.770,50 TL 404.469,19 TL
M Zemin 7 347.163,00 TL 338.378,00 TL 342.770,50 TL 404.469,19 TL
M Zemin 8 983.282,50 TL 1.098.834,00 TL 1.041.058,25 TL 1.228.448,74 TL
M Zemin 9 983.282,50 TL 1.098.834,00 TL 1.041.058,25 TL 1.228.448,74 TL
M Zemin 15 846.078,00 TL 858.340,00 TL 852.209,00 TL 1.005.606,62 TL
M Zemin 20 213.450,00 TL 206.981,00 TL 210.215,50 TL 248.054,25 TL
M Zemin 21 3.781.800,00 TL 3.438.000,00 TL 3.609.900,00 TL 4.259.682,00 TL
M 1. Kat 25 589.920,00 TL 603.327,00 TL 596.623,50 TL 704.015,73 TL
M 1. Kat 26 595.040,00 TL 608.563,00 TL 601.801,50 TL 710.125,77 TL
M 1. Kat 31 576.000,00 TL 589.090,00 TL 582.545,00 TL 687.403,10 TL
M 1. Kat 32 576.000,00 TL 589.090,00 TL 582.545,00 TL 687.403,10 TL
M 1. Kat 35 880.000,00 TL 850.000,00 TL 865.000,00 TL 1.020.700,00 TL
M 1. Kat 37 855.040,00 TL 801.600,00 TL 828.320,00 TL 977.417,60 TL
M 1. Kat 39 2.661.675,00 TL 2.023.434,00 TL 2.342.554,50 TL 2.764.214,31TL
M 1. Kat 40 2.382.984,00 TL 1.811.570,00 TL 2.097.277,00 TL 2.474.786,86 TL
M 1. Kat 41 585.000,00 TL 546.000,00 TL 565.500,00 TL 667.290,00 TL
M 1. Kat 42 241.910,00 TL 241.910,00 TL 241.910,00 TL 285.453,80 TL
M 1. Kat 43 733.530,00 TL 733.530,00 TL 733.530,00 TL 865.565,40 TL
M 1. Kat 44 742.980,00 TL 742.980,00 TL 742.980,00 TL 876.716,40 TL
M 1. Kat 47 17.016.000,00 TL| 16.680.836,00 TL 16.848.418,00 TL| 19.881.133,24 TL
M 2.Kat 49 360.000,00 TL 327.272,00 TL 343.636,00 TL 405.450,48 TL
M 2.Kat 60 414.000,00 TL 396.000,00 TL 405.000,00 TL 477.900,00 TL
M 2.XKat 61 360.000,00 TL 363.272,00 TL 361.636,00 TL 426.730,48 TL
M 2.Kat 62 360.000,00 TL 343.636,00 TL 351.818,00 TL 415.145,24 TL
M 2.Xat 63 769.281,00 TL 648.669,00 TL 708.975,00 TL 836.590,50 TL
M 2.Kat 65 322.500,00 TL 322.500,00 TL 322.500,00 TL 380.550,00 TL
M 2.Kat 67 389.700,00 TL 403.870,00 TL 396.785,00 TL 468.206,30 TL
M 2.Kat 68 1.890.175,00 TL 1.784.970,00 TL 1.837.572,50 TL 2.168.335,55 TL
M 2.Kat 69 1.704.759,00 TL 1.609.874,00 TL 1.657.316,50 TL 1.955.633,47 TL
M 2.Kat 70 422.395,00 TL 387.334,00 TL 404.864,50 TL 477.740,11 TL
M 2. Kat 71 213.450,00 TL 206.981,00 TL 210.215,50 TL 248.054,29 TL
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M 2 Kat 79 367.300,00 TL 333.909,00 TL 350.604,50 TL 413.713,31TL
M 2.Kat 80 1.078.521,00 TL 1.075.358,00 TL 1.076.939,50 TL 1.270.788,61 TL
M 2.Kat 81 1.195.825,00 TL 1.192.318,00 TL 1.194.071,50 TL 1.409.004,37 TL
M 2 Kat 91 499.900,00 TL 591.054,00 TL 545.477,00 TL 643.662,86 TL
M Teras 116 801.600,00 TL 767.592,00 TL 784.596,00 TL 925.823,28 TL
M Teras 121 290.250,00 TL 225.163,00 TL 257.706,50 TL 304.093,67 TL
M Teras 122 378.000,00 TL 409.090,00 TL 393.545,00 TL 464.383,10 TL
M Teras 125 283.500,00 TL 195.872,00 TL 239.686,00 TL 282.829,48 TL
M Teras 126 465.633,00 TL 369.550,00 TL 417.591,50 TL 492,757,97 TL
M Teras 127 427.520,00 TL 374.080,00 TL 400.800,00 TL 472.944,00 TL

49.279.770,00 TL| 46.866.417,00TL| 48.073.093,50TL 56.726.250,33 TL

Konu miilklere nihai deger olarak KDV haric 48.073.000 TL
(Klrksekizmilyonyetmisiiq:binTiirkLiram) kiymet takdiri yapilmugtir.

6.3 Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve Ilgili Katma Deger
Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam Degere Ulagilmas,
KDV Dahil (%18) Degeri: 56.726.250 TL

6.4 Gayrimenkul Projelerinin Degerlemesinde, Projenin Degerleme Tarihi Itibariyle
Bitirilmis Olmas1 Varsayimm ile Tiirk Lirass Uzerinden Ve Ayrica Degerleme Tarihi
itibariyle Tamamlanmis Kisminin Arsa Degeri Dahil Tiirk Lirasi Uzerinden
Degerinin Takdir Edilmesi.

Gayrimenkul projesi degerlemesi bu ¢alismanin konusu degildir.

Bu rapor Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ A.S. nin talebine istinaden 3 niisha
olarak diizenlenmis olup kopyalarn 3 kisilerin kullammi halinde ¢ikabilecek sonuglardan

sirketimiz sorumlu degildir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize sayg: ile sunariz.

/y

Mehmet ILGAZ Ayse EVCIN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmam
(SPK Lisans No:401184) (SPK Lisans No:400176)
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