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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2020
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 03.11.2020
DEGERLEME

BITIS TARIHI 28.12.2020
RAPOR TARIHi 31.12.2020
REVIiZE RAPOR TARIHi| 05.08.2021

RAPOR NO

AGY-2010077-REV

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

GIRESUN LI MERKEZ ILCESI GINARLIK MAHALLESI'NDE
YER ALAN 1 ADET ALTI KATLI BETONARME iSYERI

DEGERLEME ADRESI

CINARLIK (TAPUDA KAPU) MAHALLESI GAZi CADDESI NO: 115-117
MERKEZ/GIRESUN

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

AGY-2010077-REV GIRESUN



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
degerinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Ata Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.

Dikilitas Mah. Emirhan Cad.No: 109 Atakule Balmumcu — Besiktas,34349 istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere 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 Uzere 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 gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, agagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin AGY-2010077 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmigtir.
Metin EVLEK ve Eren KURT degerleme isleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan AGY-1810155 numarali ve
AGY-1910093 numarali degerleme raporu hazirlanmistir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi AGY-1810155 AGY-1910093 AGY-2001077
Rapor Tarihi 21.12.2018 30.12.2019 31.12.2021
ALTI KATLI ALTI KATLI
ALTI KATLI
Rapor Konusu BETONARME ISYERI BETONARME BETONARME
ISYERI ISYERI
Kemal COLPAN - Metin EVLEK - Metin EVLEK -
Raporu Hazirlavanlar (Lisans No: 408093) | (Lisans No: 402617) | (Lisans No: 402617)
P y Eren KURT - Eren KURT - Eren KURT -
(Lisans No: 402003) | (Lisans No: 402003) | (Lisans No: 402003)
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 6.090.000 TL. 6.480.000 TL. 7.000.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

112 ADA 12 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mabhallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

GIRESUN
MERKEZ

KAPU

12

112

12

137,54 m2

ALTI KATLI BETONARME iSYERI

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

TAM

10899

1

57
07.12.2012
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri 21.10.2020 tarihinde saat 14:46'da, Cevre ve

Sehircilik Bakanlhigi Tapu Kadastro Genel Madurligd Tasinmaz Degderleme Basvuru Sistemi
Uzerinden alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyan;
- Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir 26.07.2012 tarih 6851 yevmiye numarasi.

( S6z konusu beyan Otopark Yénetmeligi'nin 4. Maddesi'ne istinaden konulmus olup
Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hilkiimler gergevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan taginmazlarin son UG¢ yillik dénemde miilkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadig1 gorilmustar.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Giresun Belediyesin'de imar Midiirligi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan ekte
sunulan imar durum yazisina gore asagidaki bilgilere ulasiimigtir.

Degerleme konusu taginmazin yer aldigi parselin; 2008 onay tarihli 1/1000 Olgekli Uygulama
imar Plani kapsaminda konut + ticaret alaninda kaldidi, bitisik nizam, 5 kat, olacak sekilde
yapilasma kosullarina tabi oldugu belirtiimistir. Tasinmazin terki bulunmamakta olup net imar
parselidir. imar durum belgesi ekte yer almaktadir.

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

Yapilan incelemelerde son (g yillik ddnemde; imar planinda degisiklik olmamistir
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Giresun Belediyesinde: Degerleme konusu tagsinmazin, imar arsiv dosyasinda 13.07.2012 tarih
ve 169 sayl ile yol kotu altt 1 ve yol Gsti 5 kat igin 826 m2 alan igin Yapi Ruhsati
alinmistir. Tasinmaza ait ilgili Belediyede yapilan incelemeler de 25.06.2013 tarih ve 363 sayi ile
iskan belgesine ulasiimistir. Taginmazin yapi denetim hizmetleri Anayurt Yapi Denetim LTD STi
firmasi tarafindan verilmistir. S6z konusu ruhsata esas Uzerinde 13.07.2012 tarihli Mimari
Projesi incelenmistir. Degerleme konusu tasinmaza ait herhangi bir cezai tutanak, encimen ve
yikim karari ya da olumsuz zabitin bulunmadidi s6zIi bilgisi edinilmistir. Tasinmazin mimari
projesine gére bodrum kat merdiven kovasi dahil brut 137,54 m2 alan sahip olup ¢6p odasi,
makina odasi, sogutucu bolimleri, personel odasi, kuru depo asansor boslugu, yangin
merdiveni olarak projelendirildigi, zemin kat merdiven kovasi dahil brit 137,54 m2 alana sahip
olup yemek yeme salonu, mutfak bina girisi, yangin mediveni ve asansor boslugu olarak
projelendirildigi, 1. normal kat, 2. normal kat, 3. normal kat ve 4. normal katlarin her biri 137,54
m2 alana sahip olup tim katlarda yemek yeme alani, kat terasi, asansér boslugu ve yangin
merdiven kovasi bulunmaktadir. 4. normal katta projede lavabo-Wc boéluimleri ingsa edilmistir.
Cati katta ise makina dairesi, agik teras ve asansor kumanda odasi bulunmaktadir. Taginmazin
toplam yasal ve mevcutta 826 m2 alana sahiptir.

Tasinmazin Yapi Ruhsati alinmig, Yapi Kullanma izin Belgesi alinmig, ana gayrimenkuliin "ALTI
KATLI BETONARME ISYERI" olarak cins tashihi yapilmis olup mevzuat geredi alinmasi
gereken tim belge ve izinlerin eksiksiz alindigi gortimustar.

RUHSAT BILGILERI

g SRR Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiiri Alani Yapi Sinifi

Giresun Belediyesi /

13.07.2012 169 Kafeterya Yeni Yapi ruhsati

826,00 m? B

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

' TR Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiri Alani Yapi Sinifi

Giresun Belediyesi /
25.06.2013 363 Kafeterya Yapi kullanma izin 826,00 m? B
belgesi
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

S0z konusu ruhsata esas Uzerinde 13.07.2012 tarihli Mimari Projesi incelenmigtir. Resmi
kurumlarda incelenen mimari projeler arasinda kullanim alaninda herhangi bir farkhlik
bulunmamaktadir. Tasinmazin mimari projesine gére bodrum kat merdiven kovasi dahil brit
137,54 m2 alan sahip olup ¢dp odasi, makina odasi, sogutucu bélimleri, personel odasi, kuru
depo asansor boslugu, yangin merdiveni olarak projelendirildigi, zemin kat merdiven kovasi
dahil brut 137,54 m2 alana sahip olup yemek yeme salonu, mutfak bina girisi, yangin mediveni
ve asansor boslugu olarak projelendirildigi, 1. normal kat, 2. normal kat, 3. normal kat ve 4.
normal katlarin her biri 137,54 m2 alana sahip olup tim katlarda yemek yeme alani, kat terasi,
asansor boslugu ve yangin merdiven kovasi bulunmaktadir. 4. normal katta projede lavabo-Wc
bélimleri insa edilmistir. Cati katta ise makina dairesi, acik teras ve asansér kumanda odasi
bulunmaktadir. Ulke genelinde yasadigimiz Coronavirus (Covid-19) salgin tehlikesi sebebiyle
tasinmazin i¢ dekorasyon o&zellikleri AGY-1910093 rapora belirtiimis olan bilgiler beyan
edilmistir. Cati katta makina dairesi yerinde insa edilmeyerek teras bolimi olark kullanildigi
goérulmastir. Tasinmazin toplam yasal ve mevcutta 826 m2 alana sahiptir. Yapilan incelemeler
neticesinde s6z konusu tasinmazda yapilan uygulamalarin binada alan artisina neden olmadigi,
ruhsata tabi olan bir uygulama niteligi tasimadigi, i¢ mahallinde kullanim amacina gore kismi
degisiklikler yapildigi ve ¢ati katta makina dairesinin insa edilmeyerek teras olarak kullanildigi
goralmastar.

Yapilan tespitlerde parsel Uzerinde yer alan yapinin tim evraklarinin eksiksiz ve tam oldugu,
yap!i kullanim izin belgesinin alinmis oldugu ve cins tashihinin de yapiimis oldugu goértlmustar.
Tasinmazin yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelik ile
mevcut durumunun uygun oldugu tespit edilmistir.

Bu kapsamda s6z konusu tasinmazin portféye alinabilir nitelikte olacagdi disinilmektedir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapi Denetim hizmeti Anayurt Yapi Denetim LTD. STi. Firmasi tarafindan verilmistir.
Anayurt Yapi Denetim LTD. STi. Adres bigisi: KAPU MAH. GAZi CAD. NO 81/2 GIRESUN

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.
2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGILI BILGILER
3.1 - Tanimi
Degerleme konusu tasinmaz Giresun ili, Merkez ilgesi, Cinarlik Mahallesi Gazi Caddesi

Uzerinde 115-117 dis kapi numarali, 112 ada 12 parselde kain 137,54 m? alanh yUzdlgime
sahip "ALTI KATLI BETONARME ISYERI" nitelikli bina ve arsasidir. Parsel amorf yapiya sahip
olup Tepe Sokak ve Gazi Caddesine cephelidir. Hafif egimli arazi Gzerinde yer almaktadir. Diger
cepheleri komsu parseller ile cgevrilidir. Tasinmaz ticari hareketlilgi ylksek bir cadde
konumludur. Yakin konumda nirengi noktalari olarak Giresun Universitesi, Giresun Belediyesi,
Gazi Pasa ilkdgretim okulu, Cumhuriyet ilkégretim Okulu, Mustafa Kemal ilkégretim Okulu ve
ticari amagch kullanilan gesitli dikkanlar bulunmaktadir.

Parsel tGzerinde mimari projesinde ve mahallinde bodrum zemin 4 Normal kat+ teras katindan
olusan bina bulunmaktadir. Binanin girisi Gazi cadddesi lzerinden saglanmaktadir. Tasinmaz
ruhsat- iskan- mimari proje belgelerinde kafeterya - yeme igme alani olarak belgelendirilmis olup
mabhallinde fastfood restorant yeme igme alani olarak kullaniimaktadir. Projesi ve fiili kullanim
sekli birbiri ile uyumludur.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Giresun ili, Merkez ilgesi Cinarlik Mahallesi'nde ( Tapuda Kapu
Mahallesi) yer alan Gazi Caddesi (izerinde, Giresun Universitesinin karsisinda yer almaktadir.
Tasinmazin yakin gevresinde genellikle zemin katlari ticari fonksiyonlu konfeksiyon, lokanta, vb.
tarzda kullaniimakta olup Ust katlarda konut-cafe-nadiren ofis karma kullaniminin gézlendigi
bitisik diizende insa edilmis 5-6 katli yapilar yer almaktadir. Tasinmaz Giresun lilgesinin en
prestijli, tirafige kapali 1. caddelerinden birinde Gazi Caddesine cepheli olup kent dlgeginde
bilinen bir nirengi noktasi niteligindedir.

Yakin konumda nirengi noktalari olarak Giresun Universitesi, Giresun Belediyesi, Gazi Pasa
ilkdgretim okulu, Cumhuriyet ilkégretim Okulu, Mustafa Kemal ilkégretim Okulu ve ticari amagh
kullanilan gesitli diikkanlar bulunmaktadir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Cinarlik Mahallesi ( Tapuda Kapu Mahallesi) merkezinde trafige
kapali bélgenin en bilinen caddelerinden biri olan Gazi caddesi Uzerinde yer almakta olup
bdlgeye ulagim 6zel ara¢ ve toplu tasima araglari ile bu caddeye yakin olan Orhan Yilmaz
Caddesi Uzerinden saglanmaktadir. Dizenli olarak gelismis olan ve tercih edilen nitelikli bir
Ticaret alani niteliginde olup her turli altyapisi tamamlanmis durumdadir.

Toplu tasima alternetifleri ve 0zel araclarla tasinmazin bulundugu noktaya rahatlikla
ulagilabilmektedir. Degerleme konusu bina sehir merkezinde merkezi bir noktada yer
almaktadir. Tasinmazin bulundugu bélgede caddenin trafige kapali olmasindan, Giresun sehir
dolmuslarinin yaklagik tamaminin bu bdlgeden ge¢mesinden dolaylr yaya yogunlugun g¢ok
oldugu, ticari faalyetin ylksek oldugu boélgedir.
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Giresun ili, Merkez ilgesi, Cinarlik Mahallesi, ( Tapu da Kapu
Mabhallesi) Gazi Caddesi Uzerinde kayith 112 ada 12 parsel nolu 137,54 m? yizdlgime sahip
ALTI KATLI BETONARME ISYERI nitelikli tasinmazdir. Tasinmaz Burger King is Merkezi
olarak kullaniimaktadir.

Tasinmaza ait 13.07.2012 tarihli Mimari Projesi incelenmistir. Tasinmaz incelenen mimari
projesine gore bodrum +zemin+4 Normal kat+ Cati kattan olusmaktadir.

S0z konusu ruhsata esas uzerinde 13.07.2012 tarihli Mimari Projesi incelenmistir. Taginmazin
mimari projesine goére bodrum kat merdiven kovasi dahil brit 137,54 m2 alan sahip olup ¢ép
odasli, makina odasl, sogutucu bdlimleri, personel odasi, kuru depo asansér boslugu, yangin
merdiveni olarak projelendirildigi, zemin kat merdiven kovasi dahil brit 137,54 m2 alana sahip
olup yemek yeme salonu, mutfak bina girisi, yangin mediveni ve asansor boslugu olarak
projelendirildigi, 1. normal kat, 2. normal kat, 3. normal kat ve 4. normal katlarin her biri 137,54
m2 alana sahip olup tim katlarda yemek yeme alani, kat terasi, asansér boslugu ve yangin
merdiven kovasi bulunmaktadir. 4. normal katta projede lavabo-Wc boéluimleri ingsa edilmistir.
Cati katta ise makina dairesi, agik teras ve asansor kumanda odasi bulunmaktadir. Cati katta
makina dairesi yerinde insa edilmeyerek teras bolimi olarak kullanildigr goéralmastir.
Tasinmazin toplam yasal ve mevcutta 826 m2 alana sahiptir.

Ulke genelinde yasadigimiz Coronavirus (Covid-19) salgin tehlikesi sebebiyle tasinmazin ig
dekorasyon 6zellikleri AGY-1910093 raporda belirtiimis olan bilgiler beyan edilmistir. Cati katta
makina dairesi yerinde insa edilmeyerek teras bolimi olarak kullanildigi goéralmagtir.
Tasinmazin toplam yasal ve mevcutta 826 m2 alana sahiptir. Yapilan incelemeler neticesinde
s6z konusu tasinmazda yapilan uygulamalarin binada alan artigina neden olmadigi, ruhsata tabi
olan bir uygulama niteligi tasimadigi, ic mahallinde kullanim amacina gére kismi degisiklikler
yapildigi ve ¢ati katta makina dairesinin insa edilmeyerek teras olarak kullanildigi gériimustur.

Bina betonarme yap! tarzinda bitisik nizamli olarak insa edilmistir. Bina yangin merdivenli,
asansorludur. Binada gozle gorulur bir isitma sistemi tespit edilmemis olup klima ile saglandigi
diistinilmektedir. Tagsinmazin dis cephesi giydirme cameknali olup, ic mekanda bodrum katta
zeminler ve duvarlar seramik kaplamali olup tavanlari siva tzeri boyalidir. Diger tim katlarda i¢
merdivenler dekoratif tas kaplamali, isyerlerin zeminleri kismen laminant parke, kismen
seramik, duvarlari siva Uzeri boyali ve tavanlari asma tavanhdir. Lavabo-Wc bdolimlerde
zeminler ve duvarlar seramik kaplamali, tavanlari siva tzeri boyalidir. i¢ bélimlerde kapilar
kismen otomatik kapi, kismen amerikan panel kapilidir.

I.<AT BAZIN_DA
ALANLAR

Bodrum kat 137,54 -m? 122,00 -m? 15,54

Zemin kat 137,54 -m?2 122,00 -m?2 15,54
1. Normal Kat 137,54 -m? 122,00 -m? 15,54
2. Normal Kat 137,54 -m?2 122,00 -m?2 15,54
3. Normal Kat 137,54 -m? 122,00 -m? 15,54
4. Normal Kat 137,54 -m? 122,00 -m? 1554 1 -m2z _

o REORATE . 82524 [.m?*| 732,00 -m? 8320 (&) (= 14
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi ;| B.AK.

Yapi Nizami | BITISIK
Yapi Sinifi | B
Kullanim Amaci |; | i$ MERKEZI
Elektrik :| SEBEKE

Su | SEBEKE
Isitma Sistemi |: [ wLimMA
Kanalizasyon | SEBEKE

Su Deposu ;| YOK
Hidrofor ;| YOK
Asansor ;| MEVCUT
Jenerator ;| YOK
Intercom Tesis || YOK

Yangin Tesisati |: | YOK

Dis Cephe :| CAM GiYDIRME
Park Yeri ;| YOK
Guavenlik ;| YOK
Manzarasi | YOK
Cephesi :| 2 CEPHE

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Ulke genelinde yasadigimiz Coronavirus (Covid-19) salgin tehlikesi sebebiyle tasinmazin i¢
dekorasyon &zellikleri AGY-1910093 nolu raporda belirtimis olan bilgiler beyan edilmistir. ic
mekanda bodrum katta zeminler ve duvarlar seramik kaplamali olup tavanlar siva Uzeri
boyalidir. Diger tim katlarda i¢ merdivenler dekoratif tag kaplamali, isyerlerin zeminleri kismen
laminant parke, kismen seramik, duvarlari siva Uzeri boyali ve tavanlari asma tavanhdir. Lavabo-
Wc bélimlerde zeminler ve duvarlar seramik kaplamali, tavanlar siva Uzeri boyalidir. ic
bélimlerde kapilar kismen otomatik kapi, kismen amerikan panel kapilidir. Taginmazda isitma
sistemi elektrikli olarak belirtiimis olup mahallinde klima ile 1sindigi distintilmektedir.

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

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

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Giresun ili

Giresun Anadolu'nun kuzeydogusunda yesille mavinin kucaklastigi Karadenizin inci kentlerinden
birisidir. Sehir denize dodru uzanan yarimadanin (zerinde yer almaktadir. Yarimadanin
karsisinda Karadenizin tek adasi olan Giresun Adasi (Aretias) kentin bir kolyesi gibi
durmaktadir.

Sehrin nerede kuruldugu ve kimler tarafindan iskan edildigi konusu tartismalidir. Bu tereddit
M.O. 350 yillarina ait kaynaklarda da yer almaktadir. Cografyaci Strabon Farnakia dedigi sehrin;
buglinkii Giresun kentinin oldugu yerde kuruldugu Uzerinde durmustur. Romali idareci Arrien
Farnakia'nin eski adinin Kerasus oldugunu belirtmis ve buranin Sinoplular tarafindan
kuruldugunu yazmistir. Sehir hakkinda Roma Bizans ve Rum Pontus imparatorlugu dénemine
ait tatminkar bilgiler yoktur.

Eski Anadolu tarihi arastirmalarinda sehir ve kasaba tarihlerinde dil incelemeleri sonucunda bu
bolgede M.O. 2000'li yillardan beri Tiirk varliginin mevcut oldugu anlasiimistir.

M.O. 7.y.y.da iskitlerin Karadenize gé¢ etmesi ile Oguz unsurlari da bu bdlgeye yerlesmislerdir.
Bu boélgede Oguz boylarindan Yazir Déger Avsar Karkin Halag'larin; Akhun Kusan Pegenek
Hazar Hun Kipgak Turklerinin yerlesimi mevcuttur.

Karadeniz bélgesinde ilk ve orta caglarda iskit Kimmerler Hun Hazar Bulgar Uz Pegenek
g6c¢lerinin sonucu Turk iskaninin oldugu Karadeniz agizlarinin fonetik ve morfolojik yapisiyla
birlikte yer adlarindan da anlasilir. Giresun'un bati yakasindaki Citlakkale mahallesinin adinin
Deliorman ve Selanik civarindan gelerek buraya yerlesmis olan Tirk toplulugu Citaklardan
geldigi bolgede konusulan lehgenin ve kiltlir unsurlarinin Citak ve Gagavuz Tarklerinin ki ile
benzerlik gosterdigi goralir.

Hitit imparatorluk dénemi tabletlerine dayanan tarihi kaynaklarda Giresun'un Azzi Bolgesi
sinirlari iginde kaldigi anlasiimaktadir. Karadeniz boélgesinde 90'a yakin koloni sehri kuran
Miletoslular Giresun ve Tirebolu gehirlerinin de kurucularidir. Amaglari bu bdlgeyi kendilerine
yurt edinmek olmayip buralarin her tirlG yer alti ve yer Ustl kaynaklarini sémirmekti. Bu yizden
yerlesim birimlerinin korunabilecek kisimlarini alip buralara yerlesmislerdir.

Cevresinde 6nemli Gumuls ve demir Uretim yerleri olan Giresun‘a Romalilar tam bir hakimiyet
kurmamislardir. Onlarin déneminde bu bdélgede para basildigi rivayet edilimektedir.
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Roma idaresinin ilk donemlerinde Romali yazarlardan Ammianus Marcel'e gére Romal
komutan Lucullus buraya geldiginde yabani kiraz agaglarini gérmis ve bu agacin fidanlarini
Roma'ya gotirmustir. Bu bilgi kirazin diinyaya Giresun'dan yayildidi inancinin kaynagi olmakla
birlikte Roma'da daha énce de kirazin varoldugu belirtiimektedir. Giresun Romalilarin ardindan
Bizanslilarin denetimine gegmistir.

Bizans egemenligi ddneminde Yunan medeniyetinin buyuk bir hizla gelisip yayllmasina karsilik
Yunan soyu gittikge zayiflamistir. Bu sebeple Bizans imparatorlari iilkelerinin icerisinde yasayan
ve bagka soydan gelen insanlari asimle etmeye c¢alismislar ve bu yolda en ¢ok dil ve dinden
yararlanmiglardir. Dogu Karadeniz'in ormanlik alanlardaki kabileleri itaat altina almak igin
ormanlar kesilerek yollar aciimis yol boylarina muhafiz kullbeleri yapilmis hatta bir miktar
Hiristiyan Bulgar Tirk'G de getirilip bolgeye yerlestirilmistir. Bizanslilar bu yolda ¢aba harcarken
705 yilinda ilk kez Misliman Arap ordulari bélgeye gelip islamhdi tanitmaya baslamistir.
Anadolu Selguklu Devletine vergi vermeyi kabul eden ve 1244'te Mogollarin egemenlidi altina
giren Trabzon Turklerin bir eyaleti haline gelmistir.

Trabzon'a bagh bulunan Giresun ve c¢evresi Mogol niifuzu altina girmistir. iste bu sirada
Oguzlarin Ugok koluna mensup boylardan biri olan Cepniler; Ordu Giresun ve Trabzon illeri
sinirlarina yerlesmeye baslamiglardir.

Bayram Bey Ordu ve gevresini kontrol altina alan Cepni Turkmenlerinin beyidir. Oglu Haci Emir
Bey déneminde bu bdlgeye "Bayramlu Beyligi" denilmeye baslanmistir. O da ayni sekilde
Trabzon Rum imparatorlugunu sikistirmaya devam etmis olup Haci Emir Beyin Oglu Emir
Sileyman Bey de 1397'de Giresun'u fethetmistir.

Bdylece onun zamaninda Giresun ve gevresinin fethi ve Tirklesmesi tam manasiyla
saglanmistir. Bu beylik ic ve dis catismalar sonucu zayiflayip Sivas Hikimdari Kadi
Burhaneddin'in hakimiyetine girmis ve dolayisiyla Giresun da bu devletin sinirlari iginde
kalmistir.

Bugline kadar yanhg bir kanaat olarak Giresun'un Turklesmesi Fatih Sultan Mehmet'in 1461'de
Trabzonu fethiyle beraber gdsterilmistir. Giresun'un Osmanl Devletine bu tarihte katildig
dogrudur. Oysa Giresun'un Turklesmesi 1397'de Bayramlu Cepni Tirkmen Beyi Emir Stleyman
Beyin Giresun'u fethetmesiyle gerceklesmistir. Bu yanlis kanaat yuzinden Giresun'da onun
adini tasiyan higbir eser bulunmamaktadir. Dolayisiyla Giresun'un ilk fatihi taninmamaktadir.

Giresun ilgeleri. Alucura, Bulancak, Camoluk, Canakg¢i, Dereli, Dogan Kent, Espiye, Eynesil,
Gorele, Glce, Kesap, Piraziz, Sebinkarashisar, Tirebolu ve Yaglidere'dir.
Tuik 2018 verilerine gore il nufusu 448.400 kisidir.
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Harita 2 - Giresun'nun ilgelerinin Konumlari

Karadeniz Bolgesinin Dogu Karadeniz Bolimiinde yer alan Giresun ili 37 50 ve 39 12 dogu
boylamlari ile 40 07 ve 41 08 kuzey enlemleri arasinda bulunmaktadir.il dogusunda Trabzon ve
Gimishane batisinda Ordu glineyinde Sivas ve Erzincan giineybatisinda yine Sivas illeriyle
komsu olup kuzeyi Karadeniz ile kusatiimistir.

Giresun ili 6934 km karelik yizolgimu ile Ulke topraklarinin binde 8.5'ini kaplamaktadir. Nufus
yogunlugu kiy1 seridinde il ortalamasinin Gzerinde iken bu oran kiyr seridinden i¢c kesimlere
dogru gidildikge belirgin bir sekilde il ortalamasinin altina dismektedir.

il Merkezi Aksu ve Batlama vadileri arasinda denize dogru uzanan bir yarimada (izerinde
kurulmus olup bu yarimadanin dogusunda ve 2 km. agiginda Dodu Karadeniz'in tek adasi olan
Giresun Adasi bulunmaktadir
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4.1.2 - Merkez ilgesi

Giresun ili yizey sekilleri bakimindan arizali(engebeli) bir goériiniise sahiptir ve yiizey sekillerinin
catisini Karadeniz kiyisi boyunca uzanan olduk¢a dar ve algak duizliklerden olusan bir kiyi
seridi ile glineyde Kelkit Cayl Vadisi arasini kaplayan Giresun Daglari meydana getirir. Dogu
Karadeniz daglarinin batiya dogru uzanan kollarindan biri olan Giresun Daglarinin doruk gizgisi
Kelkit vadisine Karadeniz kiynsindan daha yakindir ve dik yamaglarla iner vadilerle yariimis
Karadeniz tarafindan ise egim daha azdir. Kiyi genellikle tepelik bir goériinige sahiptir. Kiylya
paralel bir duvar gibi duran daglarin ortalama yiksekligi 2000 m olmakla birlikte bazi yerlerde
3000 metreyi asar. Balaban Gavur Dagi Tepesi Cankurtaran Karagoél Kirkkizlar bunlardan
bazilaridir.

Daglardan kiyilara gegit veren énemli noktalar Egribel gegidi Sehitler Gegidi Findikbel gegidi gibi
onemli birkag gegitten olusmaktadir.

Sebinkarahisar Alucra ve Giice ilgelerini igine alan ve daha az arizali olan kesimde ortalama
yukseklik 1000-1500 metre civarinda olup arazi Kelkit Vadisine dogru egimlidir.

il genelinde az yer kaplayan ovalarin biyik bélimii kiyi kesiminde toplanmistir. Bu ovalar Su
sorunu olmayan verimli tarim alanlaridir. Kiyi kesimlerden bagska i¢ kesimlerde Kelkit Vadisi'nde
Avutmus Deresi'nin Kelkit Cayi ile birlestigi bolimde kiigik bazi dizliklere rastlanir.

Giresun Daglarinin 2000 metreyi asan bazi kesimlerinde hayvancilik agisindan énem tasiyan
birgok yayla yer alr. Giresun daglari lzerindeki bu yaylalarin baslcalari Kimbet Kulakkaya
Bektag Tamdere Karagdl Egribel Kazikbeli yaylalaridir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorli, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadigi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gézlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve digtk gayrimenkul fiyatlari ile deprem
diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( ozellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektoriinde ciddi
oranda hareketlenme goérilmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, disuk
konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektoériiniin, 6zellikle de
konut sektortiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatirim araglarinda ilk
siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme stireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim goéstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ylkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

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

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

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

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétd bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin TUrkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan 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 gdézlemlenmis 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 yihnda global olarak dunyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini srdurecedi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi goralmustar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan insaatta biiyiime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 blyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4
biiyime kaydetmistir. insaat sektériindeki bilyime ise yilin ik geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'nci c¢eyrek
buylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanhgi secgimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu' da
yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin gliney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri
karsisinda deder kazanmasi, llkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gortlmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler igin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmistir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiline ingaat sektérinin ekonomik buylime ile olan iliskisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci g¢eyreginde yasanan disUsidn disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat ¢gekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin lzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve doévizin buna bagh olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tlketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylzde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik biyimeyle birlikte insaat sektérinin blylime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik blylmenin
Uzerinde bir bliylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki geyreginde sektdriin biylimesi ise yine ylizde
5,6 ve ylzde 5,5'e ulasmistir. Sektdr, 3. ceyrek sonuglarina gore yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek blyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi bliyimesinin de 6niine gecgen insaat
sektorl, ayni ddénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislari sektériin biiyiimesine yol
acmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaslamasi,
sektdérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de stirmesi durumunda sektoriin 2016 ve 2017’de ulastigi blylime ivmesini
kaybetmesi dngorilmektedir. 2018 yilinda talep dengesizlidinin devam etmesi, inga maliyerlerini
artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019
yillinda alinan ekonomik kararlara da bagli olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut
kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda diistis yoniinde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul
sektdrininde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir.

2020 yilina gelindiginde yasanan kuresel salgin sebebi ile tim sektdrler gibi gayrimenkul sektori
de olumsuz etkilenmigtir. Salgin sonrasinda olugsacak yeni kosullara bagh olarak kisa ve orta
vadede hizl toparlanmalarin yasanabilecedi distniimektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énciliginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi i¢in agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen dislis ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi ¢cer¢cevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagh olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektdriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme cgalismasinda kullanilan bilgiler; Giresun Belediyesi, GiresunTapu Sicil MudurlGgu

ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Kent merkezinde, bilinen ve tercih edilen ana aks iizerinde yer almaktadir.
*  Yakin cevresinde nitelikli ticari isletmeler bulundugu gézlemlenmistir.

* Altyapisi tamamlanmis bir bolgede konumludur.

*  Bina geneli itibariyle bakimhdir.

*  Cadde iizerinde ticari faaliyet yogunlugu géze ¢arpmaktadir.

*  iskani alinmig, cins tashihi yapiimistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* is yerleri icin bdlgede genel olarak yasanan otopark sorunu mevcuttur.

+ Coronavirus (Covid19) salgin riski kapsaminda taginmazin i¢ mekan Ozellikleri
gorilememistir
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

AGY-2010077-REV GIRESUN

5.1 - Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

Bu yontemde; de@eri 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 &zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, gevre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Dogrudan Kapitalizasyon ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire goére saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi dogrudan kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis
nakit akisi ise; goéturd bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaz iligkin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;

Binanin degerinin tespitinde

- Pazar Yaklagimi yéntemi ve

- Dogrudan Kapitalizasyon (Gelir indirgeme Yaklagimi) Yénteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

iS YERI EMSALLERI

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum MNY GAYRIMENKUL

TEL1; O 554 4282299
ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin konumda ticari agidan degerleme konusu taginmaza gére daha kotu bolgede ayni
caddeye yakin ara sokak Uzerinde 120 m2 bodrum, 120 m2 zemin, 120 m2 asma kat toplam 360
m2 alanlh igyerinin pazarlikli 4.000.000 TL bedel ile satilik oldudu bilgisi alinmistir. Bodrum Kat 1/5
oraninda, Asma kat 1/2 oraninda zemin kata etkisi bulunmaktadir. Zemine indirgenmis alani: 120
m2 alan uzerinden (120 m2 X 1/5= 24 m2) , 120 m2 alan tzerinden ( 120 X1/2=60 m2) ~ 204,00
m2 olarak indirgenmistir. Emsal tasinmaz tasinmaza goére ¢ok daha kot konumda serefiyesi daha

dusuktir.
SATILIK 204 -Mm? 4.000.000 .-TL 19.608 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisgi, Kurum ARES GAYRIMNEKUL
TEL1; O 554 6983017
ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin konumda ticari agidan degerleme konusu taginmaza gére daha kotu bolgede ayni
caddeye yakin ara sokak Uzerinde, 277 m2 zemin, alanh isyerinin pazarlikli 3.000.000 TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz tasinmaza gore ¢ok daha kéti konumda serefiyesi

daha dusuktr.
SATILIK 277 -M? 3.000.000 .-TL 10.830 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisgi, Kurum ESNAF
TEL1; O 532 4332040
ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin konumda ayni cadde Uzerinde 25 m2 zemin, alanh isyerinin pazarlikli 650.000 TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 25 .-M? 650.000 .-TL 26.000 .-TL/M?
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4 - Beyan Eden Kisi, Kurum ARES GAYRIMNEKUL
TEL1; O 544 6983017
ALINAN BILGI
Degerleme konusu taginmazin 6.500.000 TL. ila 7.000.000 TL. araliinda pazarlanabilecegi bilgisi
verilmigtir.
SATILIK 826 .-Mm? 7.000.000 .-TL 8.475 .-TL/M?
5 - Beyan Eden Kisi, Kurum ESNAF
TEL1; O 532 4332040
ALINAN BILGI

Tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde, eski kiraci olan, 15 m2 alanl igyerinin aylik 2.750 TL. bedel ile
kirada oldugu bilgisi alinmigtir.

Yilik Tahmini Kira Bedeli: 2.750 TL/ay x 12 ay : 33.000 TL

Tasinmazin Degeri: 33.000 TL / 0,065 (kap. orani) ) :~ 507.692 TL

SATILIK 15 -Mm? 507.692 .-TL 33.846 .-TL/M?
KIRALIK 15 -M? 2.750 .-TL 183 .-TL/M?
6 - Beyan Eden Kisi, Kurum SAKLI INSAAT
TEL1; O 532 2124593
ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin konumda ayni cadde Uzerinde 40 m2 zemin, alanli igyerinin pazarlkli 1.250.000
TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Yillik Tahmini Kira Bedeli: 1.250.000 TL/ay x 0,065 (kap. orani) = 81.250.-TL

Aylik Tahmini Kira Bedeli: 81.250.-TL/12 ay= 6.770.-TL

SATILIK 40 .-Mm? 1.250.000 .-TL 31.250 .-TL/M?
KIRALIK 40 .-M? 6.770 .-TL 169 .-TL/M?

BiNA EMSALLERI

7 - Beyan Eden Kisi, Kurum ARAN EMLAK INSAAT
TEL1; O 541 3873486

ALINAN BILGI

Tasinmaza yakin konumda ticari agidan daha koéti konumda, Haci Miktat Mahallesinde cadde
Uzerinde 50 m2 arsa Uzerinde toplam 165 m2 alanl binanin 1.375.000 TL. bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmigtir.

Yilhk Tahmini Kira Bedeli: 1.375.000 TL/ay x 0,065 (kap. orani) = 89.375.-TL

Aylik Tahmini Kira Bedeli: 89.375.-TL/12 ay= 7.447.-TL

KIiRALIK 165 -M2 7.447 -TL 45 -TL/M2
SATILIK 165 .-M?2 1.375.000 .-TL 8.333 -TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagl olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci
degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara
g6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kigUk” olarak belirtiimisken (-
) dizeltme, "kotu/blyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara gore farkliliklari olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda
g6sterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan tagsinmazin alanindan daha
blyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani éngorilirken
de yine alan 6zellikleri karsilastinimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektér
arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak diizeltme
orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (BINA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 4.000.000 3.000.000 650.000
SATIS TARIHI - - -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 826 360 277 25
BIRIM M2 DEGERI 11.111 10.830 26.000
S KUGUK KUCUK COK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-15% -15% -30%
KAT 5 Kat 3 1 1
o ORTA IYi COK iYi COK IYi
KATA iLiSKIN DUZELTME
-5% -25% -30%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 5% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLISKIN DUZELTME 5% 5% 5%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME -6% 8% 1%
TOPLAM DUZELTME -16% -43% -62%
DUZELTILMIS DEGER 8.470 9.356 6.173 9.880
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KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU
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b4

TASINMAZIN KONUMU

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-5 E-6 E-7
TASINMAZ
KIRA FIYATI 2.750 6.770 7.447
KIRA TARIHI - - -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 732,00 15 40 165
BIRIM M2 DEGERI 183 169 45
S 137,54 COK KUCUK | GOKKUGUK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-30% -30% -20%
CEPHESI ORTAlYI ORTA IYI ORTA IYi
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME -5% -5% -5%
KONUM iyi iYi ORTA iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -15% -15% -5%
YAPI| KALITESI
YAPI KALITESINE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 5o 1o o0
DUZELTME 15% 15% 10%
TOPLAM DUZELTME -65% -65% -40%
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Yukaridaki kargilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan ydontemlere iliskin analiz
amagh dizenlenmistir. Taginmazin bulundugu bélgede degerlenen binanin alanina yakin alana
sahip emsal tasinmaza ulasilamamistir. 1. tabloda binanin tamaminin birim m? degerinin
ongorilmesine iligkin, binanin dzelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden
yararlaniimistir. 2. tabloda ise binanin kiralanabilir 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine
varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir. Satilik Bina karsilastirma tablosu ise binanin tamami
icin uygulanmis olup binanin pacal m2 birim dederi 8.470 TL/m2 olarak takdir edilmistir. 2.
tabloda ise binanin kiralanabilir 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden
yararlaniimistir. Kiralik karsilastirma tablosu ise binanin tamami igin uygulanmis olup binanin
pacal m2 birim kira degeri 50 TL/ay olarak takdir edilmistir.

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI
Toplam Briit Alani Birim Deger Binanin Degeri (TL)

826,00 m? 8.470 TL/m? 6.996.220 TL

TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI 7.000.000 TL

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bolgede benzer o6zellikie ve yapillasma sartlarinda satihk ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel lUzerindeki yapinin arsasi ile bir bitlin olarak degerlendiriimesinin
daha uygun olacag kanaati olusmus olmasi nedeni ile bu yontem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yilik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Ureten milkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir. Bu ¢alismada
bolgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goéruldugu tzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gortlmustar.
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6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger dzellikleri de géz dniinde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon oraninin
%6,00 -%7 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu calismada
kapitalizasyon orani olarak % 6 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

i??;é!? Alan (m?) Degeri Degeri Satl%_ll)jgerl Kag::llrllz?;))lon
(TL) (TL) ¢
Emsal 5 15 2.750 33.000 507.000 6,51%
Emsal 6 40 6.770 81.240 1.250.000 6,50%
Emsal 7 165 7.447 89.364 1.375.000 6,50%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Binanin bitln olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin igerisindeki bélimler ve ortak
alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deger takdirinde de binanin
tamami butin olarak degerlendirilmigtir. Bu duruma istinaden emsal karsilastirma tablosunda
bina brit alani dikkate alinmistir. Elde edilen ve yukarida belirtilien emsallere ve degerlemesi
yapilan binanin &zelliklerine baglh olarak brat alani Gzerinden emsal kargilastirma yodntemi
sonucu aylik kira birim m? degeri 50.-TL/m?ay olarak hesaplanmistir.

TASINMAZIN KiRA DEGERI

Toplam Kiralanabilir
Alani

732,00 m?

Toplam Aylik Kira Toplam Yillik Kira
Degeri (TL) Degeri (TL)

36.600 TL 439.200 TL

Birim Deger

50,00 TL/m?

TASINMAZIN YILLIK KiRA DEGERI 36.600 TL

439.200 TL

DOGRUDAN KAPITALIZASYON YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

m? Birim Kira . .. Kap.
Degerl ( Yillik Kira Degeri Orani

TL/AY/m?) (L) (%)

732,00 m? 50,00

TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI 7.320.000 TL

Toplam Briit
Alani

Tasinmazin Degeri
(TL)

439.200,00 6,0% 7.320.000,00

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanimlari oldugu ve bélimden ziyade
bir butlin olarak kiralanmasinin daha verimli oldugu distnulmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
» Pazar Yaklagimi Yontemine gore;
Tasinmazin Degeri 7.000.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemine Gére ;

Tasinmazin Degeri 7.320.000 TL

Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebligd”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
guvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi icin birden fazla dederleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin ¢esitli yaklasim ve ydntemleri kullanmaylr da g6z ©6nlnde
bulundurmasi gerekli gériimekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayal veya goézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklagim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basit¢ce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkh oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yurtitmesi gerekli gorilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklagimlardan/yéontemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede
yer verilen kilavuz hikumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gortlmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu binanin deger tespiti iki farkl ydntem kullanilmistir. iki degerin farkli oldugu
gorulmektedir. Pazar yaklasimi yonteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bdlgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az
olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa
dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi kisaca
gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buglnki
degere ulasilmaya calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde
bulundurulmasi ve pazar yaklagimi ydnteminde ise rayiglerin daha tutarli ve daha az yaniltici
olmasi nedeni ile sonu¢ bélimine Pazar Yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin
daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Gzerinde kat irtifaki / mulkiyeti kurulmamis olup, cins tashihi yapiimistir. Bu
nedenle parsel Uzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazin tamami icin toplam
deger takdir edilmigtir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargilhigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmig herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilig
sdzlesmesi tarafimiza ibraz ediimemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan 112 Ada 12 nolu parselde kain degerleme konusu olan tasinmaz igin
ruhsat ve iskan belgeleri alinmig, cins tashihi yapilmis olup tim yasal slreci ve evraklari
tamamlanmis durumdadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Binanin butln olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin igerisindeki bolimler ve ortak
alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deder takdirinde de binanin
tamami bitin olarak degerlendirilmistir. Bu duruma istinaden emsal karsilastirma tablosunda
bina brit alani dikkate alinmistir. Elde edilen ve yukarida belirtilen emsallere ve degerlemesi
yapilan binanin 6zelliklerine bagli olarak brit alani Gizerinden emsal karsilastirma yontemi
sonucu aylik kira birim m? degeri 50.-TL/m?/ay olarak hesaplanmistir.

Kat Briit Alan Kira Birim Aylik Kira Yillik Kira

(m?) M? Degeri Degeri (TL) Degeri (TL)
Bodrum 122 m? 36,0 4.392 TL 52.704 TL
Zemin 122 m? 95,0 11.590 TL 139.080 TL
1.NK 122 m? 41,0 5.002 TL 60.024 TL
2.NK 122 m? 42,0 5.124 TL 61.488 TL
3.NK 122 m? 43,0 5.246 TL 62.952 TL
4.NK 122 m? 43,0 5.246 TL 62.952 TL
TOP. 732 m? 36.600 TL 439.200 TL

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup

Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar "isyeri" niteliklidir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Huklimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar cins tashihli ve tiim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu kapsam
disindadir.

6.5.8 -

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Fonu Portféyine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

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

Bu kapsamda sdz konusu tasinmazin “BINA" olarak gayrimenkul yatirrm ortakh@i portfdyiinde
bulunmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Teblig'in 22-1-c maddesinde “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hukdmleri sakhdir.” denilmektedir. Teblig'in 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakhga,
bedelsiz veya disik bedel karsihdr ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan
gayrimenkuller Uzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkudndur. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini
amaciyla portféydeki varliklar tizerinde ipotek, rehin ve diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir.”
denilmektedir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde portfdye alinmasini olumsuz
etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi gériimastr.

Tasinmazin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme nitelidinin birbiriyle
uyumlu oldugu kanaatine varilmistir.

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

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin toplam degeri igin ;

31.12.2020 tarihli toplam degeri icin ;
7.000.000 .-TL
(Yedi Milyon Turk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

8.260.000 .-TL

Aylik Toplam Kira Degeri igin;

36.600 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Q-
A {w/%/
Metin EVLEK Eren KURT
Lisans No: 402617 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.
* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.
, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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