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v, Vizyon

V tasinmaz degerleme
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UYGUMLUK BEYARNI

Bu Rapor Vizven Tosimmoz Degerleme ve Dongmanhik A5 tarafindan hazirlanmis olup, rapor iceriginde

belirtilen gavrimenkul lle ilgill bilgileri cermektedir. Bu raporun hazirlanmas) sirasinda gerekli tim dzen

gosterilmis almakla birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan hilgi ve agklamalarn dagru

oldugu kabuliine dayanmaktadir, Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve yanhgliklardan, tamligindan, maddi

ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu degildir,

Bu Degerleme Raporw ilglli kurum/kisi icin hazirlanmis olup, sézlesmede yazih taraflarin yazill izni
almadan cofaltilamaz ve dciined kisilere verilemez.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmarimin sahip oldugu ve edinebildigi tim bilgiler
cercevesinde dogrudur

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla simirlidir.
Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili alarak Degerleme Uzmanlarimin ve sirketimizin hichir

ileisi olmadigini ve bu Isin icindeki taraflara kars) herhangi kisisel bir gikanmiz veya on yargimiz
bulunmamaktadir.

Hizmet lcreti; raporun herhangi bir bélimine bagh olmayip, degerleme galismas: Oncesi taraflar
arasinda imzalanmg olan sozlesme ile belirlenmistir.

Degarlema ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Raparda sirketimiz tarafindan gorevlendirilen degerleme personel tarafindan bizzat mahallinde
incelenerek ve arastirma yapilarak hazirlanmustir.

Yaz| ile belirtilen degere KDV [ Katma Deger Vergisl | dahil degildir.

Raparda belirtilen analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kagullarla kisith olup, Kisisel, tarafsiz
ve fdnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmalktadir
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YONETICI OZETI

TALEP EDEM ) P
1GI A5,
P DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH A5
| DAYAMNAK R
SOZLESMES] 01.11.2019 tarihli sdzlesme

BASVURU TARIHI VE
TAKIP NO

01.11.2019 - 2019DGY0-0002 (R)

RAPORUN KONUSU

Ankora Ifi, Etimesgut llcesi Eryaman Mahallesinde ve topunun 46480 oda 1
parsel & blak Egitim Tesis| ve C blokta 26 adet dikkan niteligindeki gayrimenkuldn
degerleme tarihindeki pivasa kosullan igerisinde we taraflar arasinda imzalanan
sozlesme hikimleri dogrultusunda kira ve piyasa rayic degerinin tahmin ve
takdiridir.

RAPOR TARIH VE
NO.

SAHIBI

23.12.2019 tarih ve DGEYO-2019-0002 (R)rapor numarasi
Revize Rapor Tarihi; 17.03.2020

DENIZ GAYRIMENIKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HIssES

Tam

iMAR DURURMU

Etimesgut Belediyesinde yapilan incelemelerde, degerlemeye konu tasinmaz
85053 nolu /1000 dlgekli wygulama imar plamna gére yamlasma kosullar;
Taks:0,60, Kaks: 1,80, Hmax:Serbest Kentsel Merkez (Ticaret Alam) lejantinda
kalmalktadir.

KULLAMIM NITELIGI
JALANI

A Blak Egitim_tésiﬁi.— Anaokulu toplam alan 2490,13m2 dir.
C blok 26 adet diilkkarnin ortak alanlar dahil toplam alam 2914,04m2 dir,
Detayh alan bilgisi balaniz ‘proje alanlar’ tablosundadir.

KiRA RAYIC DEGERI

A ve C blok toplam kira degeri 69.000,00-TL/ay

PIYASA RAYIC : G
DEGER A we C blok kdw haric toplam degeri 14.120.000,00-TL
RAPORU
HAZIRLAY AN !—Iasan 'I;E:lj.;kun e "

=, insaat Mihendisi / Lisansh Degerleme Uzman
SEGERL NI SPK Lisans No: 403880
UZMANI '
KONTROL EDEN Mete Giilbas
SORUMLUY 5 -

Sehir Plancisi/Sorumlu Degerleme Uzmani

DEGERLEME SPK Lisans No:400141 '
UZMARNI ] - -
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ICINDEKILER

BOLUM 1 - RAPOR BiLGILERi:

1.1- Rapor Tarihi ve Numaras

1.2- Degerleme Tarihi

1.3- Dayanak S4zlegsmesinin Tarihi

1.4- Rapor Revize Tarihi-Agilklama Natu

1.5- Degerleme Hizmetinin Amaci, Degerlemesi Yapilacak Taginmazin Tanimlanmas)

1.6- Gayrimenkuliin Posta Adresi / Bina Kodu

1.7- Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmad g

1.8- Konu Gayrimenkultin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

1.9- Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

1.10-Degerleme Calismasini Glumsuz Yonde Etkileyen Fakidrler

1.11- Kullarilan Deger Tammlan ve Gegerlilik Kosullar

1.12- Raporu Hazirlayan, Kontrol Eden ve Onaylayan Sorumlu Degerleme Uzmanlar

BOLUM 2 — SIRKET-MUSTERI BILGILERI:
2.1- Degerleme Hizmeti Alan Kurumu Tanitic Bilgiler

2.2- Degerlame Hizmetini Veren Degerleme Kurulugunu Tanitic Bilgiler

BALIM 3 - DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULON MULKIYET VE IMAR YAPILASMA BILGILERI:

3.1 - Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

3.2- Gayrimenkuliin Tapu Tetkild

3.3- Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Mlkivet Durumundaki Degisiklik

3.4- Beledivede ve Dizer Resmi Kurumlarda Yapilan Incelemeler, Mevzuata Uygunluk Haklanda Gérig
3.5- Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Danemde imar Durumundalki Dagisiklil

2.6- Degerleme Kanusu Gayrimenkul ile ilgili Yap Denetim Kuruluguna Ait Bilgiler

BOLUM 4 - DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ILE iLGiLi GENEL BiLGILER:

4.1 Degerleme Konusu Gayrimenkulln Tanimi
4.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yerl, Ulagim ve Cevre Ozellikleri
4.3 Degerleme Konusu Ana Gayrimenkuliin Yapisal, Teknik, Fizikse| Ozellikleri

4.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan Ozellikleri
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BOLUM 5 - GENFL VERILER VE BOLGE VERILERI:

5.1- Genel Yeriler
5.2- Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi

5.3- Mevcut Ekonomilk Kosullar ve Gayrimenkul Pivasasinm Analizi

RALIM 6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER:

6.1- Pazar Yaklasimi

6.2- Gelir Yallagimy

6.3- Malivet Yaklasim

6.4- Degerleme islemlerinde Kullamlan Yantemler ve Bu Yantemlerin Secilmesinin Nedenleri

BOLIM 7 - GAYRIMENKULON ANALIZI, PivASA VERILER] VE DEGERLEMESI

7.1- Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu/Olumsuz Fakttirler

7.2- Emsal Pivasa Verileri, Emsal Krokisi

7.2- Farkl Degerlerme Metotlarinin ve Analiz Sonuglaninin Uyumlastinimas), Hezsap Detay
7.4- Gayrimenkulin Pazar Degerinin Tespit

7.5- Kira Degeri Analizi

7.6- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmayenlerin Nigin Yer Almadiklaninin Gerekgeleri
7.7« En Etkin ve Verimll Kullamm Analizi

7.8- Degerlermesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul ¥Yatinm Ortalkliklar Portféyline Alinmasinda
Sermaye Piyasast Mevzuat Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig)

BOLUM 8 - SONUC:

&.1- Raporu Kontrol Eden Kontrolir ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cmlesi

8.2- Mihal Deger Takdir

BOLIIR 9 - EKLER

s Tasinmazlara Ait lg/dis Mekan Gorselleri

s Tagsinmaza Ait Resmi Kurumlardan Alinan ya da Garintilenen Evraklar {Takyidat Belgesi, Mimar
Proje, Kat Planlan, Vazivet Plam, Imar Durumu Belges!, Cap Krakisi, Kadastro Paftasi, imar Paftas,
Yapi Ruhsatlar, iskan Belgeleri vh.)

¢ Tasinmaza Alt Tapu/Takhis Belges

» Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri/Ozgegmisleri

{1 I{I II:
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI:

1.1-  Rapar Tarihi ve Numaras);
Rapar Tarihi: 23.12.2019, Rapor No20130GY0-0002 (R),

Revize Rapor Tarihi: 17.03.2020
1.2-  Deperleme Tarihi;

Degerleme Tarihi: 258.11.2019

1.3-  Dayanak S6zlegmesinin Tarihi;

Bu rapor; taraflar arasinda imzalanan 01.11.2019 tarihli dayanak szlegmesine istinaden tanzim edilmistir.

1.4-  Rapor Revize Tarihi-Agikdama Moiu
is bu rapor Sermaye Pivasas Kurulu Kurumsal Yatinmeilar Dairesi Bagkanlig’ min 05.03.2020 tarihli yazisina
istinaden, Tasinmazlarin Deniz GYO portféyiine alinmasina engel teskil edip etmedigi hakkinda gdrlls llave

edilmesi talebi dzerine 17.03.2020 tarihinde revize edilmistir.

1.5- Dagerleme Hizmetinin Amaci, Degerleme Yapilacak Taginmazin Tammlanmas

Bu rapor; Ankara ili, Etimesqut ficesi Eryaman Mahallesinde ve topunun 46480 ada 1 parsel A blok Egitim
Tesisi ve £ blokta 26 adet diikkon nitelifindeki gayrimenkullerin degerleme tarihindeki piyasa kosullan
icerisinde ve taraflar arasinda imzalanan sizlesme hikimleri dogrultusunda Tiirk Lirasi cinsinden pazar

degerinin tahmin ve takdiridir.

1.6-  Gayrimenkuliin Posta Adresi;

Degerlemeye konu tasinmazlar Ankara Ili, Etimesgut ilgesi, Gaksu Mahallesi, Erzurum Kongresi Caddesi, 86.
Sakak, Kole] Apt. No:4-3 ve Anaakulu Apt. No:4-4 posta adresinde yer almaktadir.

(C blok Kale] Uavt Ma: 1202212971, A blok Anaolkulu Uavt No; 2505138244

1.7- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amacyla Hazirlamp Hazirlanmadigi;

Degerleme raporu, Sermaye Plyasas! Kurulu’'nun Resmi Gazetede yayinlanan 31.08.201%9 tarih, 30874 sayi,
“Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig {II-62.3]"
hiildlimleri ve Sermaye Piyasast Kurulu'nun Resmi Gazetede yayinlanan 28.05.2013 tarih, 28660 sayil,
“Gayrimenkul Ortakliklanina iliskin Esaslar Tebliginin (I1-48.1)" Degerleme Gerektiren islemler baglikh
34.maddesi kapsaminda adil Pazar degerinin ve Pazar kira degeri iceren degerleme raporunun Tiirls Lirasi

cinsinden dizenlenmesi dogrultusunda tanzim edilmistir.
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1.8- Konu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha (inceki Tariblerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye lliskin Bilgiler;

Degerleme kanusu gayrimenkule iliskin sirketimiz tarafindan daha tince rapor hazirlanmamistir,

1.9-  Miisteri Taleplerinin Kapsarm ve Varsa Getirilen Simrlamalar

Bu degerleme raporunun kapsam) taraflar arasinda imzalanan séizlesmede belirtilen hususlar dogrultusunda
hazirlanan lasith rapordur. Séz konusu stzlesme gercevesinde taginmazin meveut durumu dikkate alinarak
aktif piyasada satilabilecegi Pazar degeri talep edilmeltedir. Mevcut durum tespitinde yasal izin belgesi
alinmis olan kisimlan ile yasal izin belgesi ahinmarmig olan lasimlarla birlikte bir bitdn olarak degerinin tespiti

yapilmas talep edilmigtir.

1.10- Degerleme Calismasim Olumsuz Y&nde Etkileyen Faktdrler;

Degerleme calismasim olumsuz yénde etkileyen bir husus bulunmamaktadir.

1.11- Kullamlan Deger Tamimlan ve Gegerlilik Kosullar;
Pazar Degeri, Wuslararas: Dederfeme Standortlar cergevesinde su sekilde tanmmianmaolktadir:
Bir miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda
herhangi kir zorlama olmaksizin ve taraflann herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegl sartlar altinda, hilgili,
basiretli ve ivi nivetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma ¢er¢evesinde degerleme tarhinde e
degistirmesi gerelen tahmini tutardir,
Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlann gegerliligi varsayiimalkdadir,
- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevecut bir pazann wvarlig pesinen kabul
edilmistir.
- Ahcrve saticr makulve mantikh-hareket etmektedirler
- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgl sahibidirler ve kendilerine azami fayday
saglavacak sekilde hareket etmektedirler.
- Gayrimenkullerin satig icin makul birsre taninmistir,
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir,
- Gayrimenkollerin abm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
tzerinden gergeklestirilmelktedir.
- Gayrimenkuliin malul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmelctedir.
- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis alup degerleme tarihine dzgidir,
isbu degerleme raporundali deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el

degistirme islemindeki en alasi fivat belirlemektir.
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1.12- Raporu Haazirlayan, Kontrol Eden ve Onaylayan Sorumlu Degerleme Uzmanlary;
Degerleme Uzmam: Hasan Coskun-ingaat Miihendisi -SPK Lisans Mo: 403880
Kontrol eden Sorumlu Degerleme Uzmam: Mete GOLBAS- Sehir Plancisi— SPK Lisans Mo: 400141

BOLUM 2 — SIRKET-MUSTERI BiLGILERI

2.1- Degerleme Hizmeti Alan Kurumu Tantic Bilgiler;

Deniz Yatinm Ortakliz A.5. (“Sirket”) Gnvam ile Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat hilkimlerine
uygun alarak sermaye pivasas: faalivetlerinde bulunmak lzere 5 Mayis 1995 tarihinde istanbul Ticaret
Sicili'ne tescil edilip, 16 Mays 1995 tarih ve 3786 Sawil Tiirk Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilerek
kurtlmustur. Sirketin hissedarn Deniz Yatinon Menkul Kiymetler A.5.'nin kontroliind elinde bulunduran
Sirketin ana orta@l Denizbank AS.nin sermayesinin %99,85'Ini temsll eden paylar Sirketin nihai ortag
Sherbank of Russia’a aittir.

Firmamn Ortaklik Yapiss,

sSiret 26 Aralin 2003 terhindesarmayesini 14. 980,000 -TUdan nalkdl 2larak sitirarak SO000 000 T i | Scunnski

Serkedir Dokanmiy =ermm et bl QUL OO L olirpRer birr Y 1L nommal Sedstl GOo0D 0D sdel pad=m alismugiis

Preitia ahipding Manbn® Bl B8 453 YkE bl ST

Eriia B b EiEL

Kurumun letisim bilgilert asagidaki gibidir:
Adres: Biyikdere Cad: No:141 K:22 Esentepe - Sigli / Istanbul

Weh: http:/ fwww.denizgyo . comutr
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2.2-Degerleme Hizmetini Yeren Degerleme Kurulusunu Tamiticr Bilgiler;

Sirketimiz, 17.10.2006 tarihinde, Tlrkiye Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Stzlesmesine gore
yirirldlkteli mevzuat cercevesinde her tirld resmi ve Szel, gercek ve tizel kisi vb. kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarm belirli bir tarihteki muhtemel
degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkuliin niteligi, piyasa ve cewre
kosullarini analiz ederek uluslararazi alanda kabul g&rmiiy degerleme standartlari ve Sermaye Piyasasi
Mevzuatinda belirlenen esaslar gergevesinde deferleme raporlan hazirlamak, zayrimenkullerle ligili proje
analizi yapmak, fizibilite calismasi yapmak, bdlge ve konum arastirmasi yapmak, en yiksek ve en ivi kullamm
deger analizi tespitinde bulunmalk, yatinm stratejileri belirlemek ve gelistirmek, yatinm performans
degerlemelerinde bulunmak, pazar analizleri ve pazar aragtirmalan yapmalk, gayrimenkullerin kira rayig
bedellerini tespit etmek, gayrimenkul gelistirme cahsmalannda bulunmalk, proje ve ydnetim hizmetleri
sunmak, gayrimenlkul ve gayrimenkule bagh haklarm hukuki durumlan ile ilgili analiz ve raporlama

hizmetlerinde bulunmak fizere kurulmustur.

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyazas Kurulunun (5PIK) 28.02.1935 tarih ve B.02.1.5PK0.15.107-4758 sayil
yazising istinaden SPK mevzuah gercevesinde 08.02.2007 tarih ve 5/106 sayil Kurul Karan ile degerleme

hizmeti verecel: Sirketler listesine almmistir.

Aynca Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) 032.03.2010 tarihli ve 3577 sayili Kurul Karan'yla
Wizyon Taginmaz degerleme ve Damsmanhk A5 ve "gayrimenlkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule
bagl hak ve faydalann degerlemeasi" hizmeti verme yetkisi vermistir,

Sirketimiz genel merkezi Istanbul Kadikdy'de bulunmakta olup, Ankara ic Anadolu Baélge MUdUrUgn, fzmir
Ege Balee Midirliklilerinde kadrolu personel ve sazlesmeli degerleme uzmanlan ile yaygin hizmet agina
sahiptir.

Sirketimizin Genel Mildirlilk Adresi: Kazyatagi Mahallesi, Hiiseyin Celik Sokal, Na:7, Mail Ergin is Merkezi,
Kat:6 Kadikay Istanbul

Web:http// www.vizyongd.com | iletizim E-mail; vizyon @vizyongd.com
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BOLUM 3- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE IMAR YAPILASMA

BILGILERI:

3.1 - Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri
MOLIGYET | Kat Irtifala Kat Millkiveti | Cins Tahsisli | Diger (Arsa/Tarla/Bag/Bahce. Vis)
DURUMU ¥
iLi Ankara ALANI{I?) 12290
iLGES Etimesgut B.B. NITELIGI Tablo 1
MAHALLE Eryaman ARSA PAYI Tablo 1
Kyl = BLOK NO Tablo 1
MEVKI - KAT NOD Tablo 1
PAFTA ND - B.B NO Tahlo 1
ADA NO 46480 YEVMIYE NO Tablo1
PARSEL NO 1 CILT NO Tablo 1
ANA GM, NITELIGI | B1 Blok-B3 Blok Betonarme Apartman SAYFANO Tahla 1
SAHIBI {HISSELER) Tablo 1

TABLO-1

BLOK KATMNO (BB MO |NITELIGI citTfsavra |TARIH YEVMIVE [ARSASPAYI MALIK VE HISSE ORAMI
A ZEMIN |1 R RS - 353/34898] D2.07.2014 21976) 14800/122900 )
Ana Dulu
C ZEMIN |1 DUKKAN 352/34872) 18.08.2014 27240)  1850/122900 {*]
C IEMIN |2 DUXKAN 352/94873| 02.07.2014 21975)  1444/122900 o
C IEMIN |3 DUXKAN 252/34874| 02.07.2014 21576 290122300 {*]
C IEMIN |4 DUKKAN 352/24875| 02.07.2014 21876 290122300 {*
= ZEMIN |5 DUKKAN 352/24876| 02.07.2014 976  1443/122501 {*)
c IEMIN |6 DUKKAN 352/34877| 02.07.2014 21976 1651/122502 [*}
C Emin |7 DUKKAN 352/34578] 02.07.2024 2i878|  1313/122503 1*]
L ZEMIN |8 DUKKAN 352/34879] (2.07.2014 L1978 711/122504 *)
C ZEMIN |9 DUKKAN 352/34580| 02.07.2014 21976|  1429/122905 (*
C ZEMiN 10 DUKKAN 352/34E81} 02.07.2014 21376 250122908 {*)
C ZEmMiN |11 DUKKAN 352/34B82| 02.07.2014 21976 1029/122507 ]
C ZEMIN |12 DUKKAN 352/34883| 02.07.2014 21978) 1314/122908 ]
C 1. KAT |13 DOKKAN 352/34884| 02.07.2012 21976  1311/122909 {*)
C 1. KAT |14 DOKKAN 352/34885| 02.07 2014 21976 640123910 {*
C 1. HAT |15 DOKKAN A52/34886| 02.07.2012 21976) 17271123911 {*
C L KAT |16 DOKKAN 352/34887| 02.07.2014 21576 320/122912 (*}
c L HAT |17 DOKIAN 352/34588| 02.07.2014 21976 520/122912 {*]
C LKAT |18 DOKKAN 352/34389 02.07.2014 2876  323/122%12 [*)
c L EAT |19 DUHKAN 152/34890] 02.07.2014 230976 5T0/122815] [*)
c LEAT |20 DUHKAN 352/34591} 02.07.2014 21976 509/122516 (*)
c LEAT & DUKKAN 352/34592| 02.07.2014 21976 3204122917 i)
C L EAT |22 DUKKAN 352,/34893| 02.07.2014 21578 320y122918 ]
C 1.EKAT |23 DUXKAN 352/34894| £2.07.2014 21976 1727/123919 ()
c LRAT |24 DUKKAN 352/34855) 02.07.2074 21976  320/123947 ™)
C LEAT |25 DUKKAN 352/34896| 02.07.2014 21976 320/123918 =)
c LEAT |28 DUKKAN | 352/33897| 02.07.2014 21976|  509/137912 [

[*] DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIR ORTAKLIGI ANCNINM HRKET {.Lr'l,[
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3.2- Gayrimenkullin Tapu Tetkiki

29.11.2019 tarihinde Tapu Kadastro Genel MidirlG20 Bllgi Sistemi'nden alinan takyidat belgelerinde
asagidaki kayitlara rastlanmistir. TAKBIS belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

Tim bagimsiz béllimler Ozerinde;

-Beyan: Y8netim Flan: 21.04.2005 (21-04-2005 tr. 6560 yev. )

3.3- Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénamde Miilkivet Durumundaki Degisildil;

Gayrimenkullerin son O yillik ddnemde milkivet durumunda herhangl bir degisiklik almamistir,

3.4- Belediyede ve Diger Resmi Kurumiarda Yapilan incelemeler, Mevzuata Uygunluk Haklanda Garils;

3.4.1- imar Durum Bilgisi;

Etimesgut Beledivesi Imar Sehircilik Miidirliginden yamlan yazili ve sozli sorgulamada asagidaki bilgiler
alinmistir,

iMAR DURLIMU 7 RUHSAT / PROJE BILGILER]

Yer Tespiti: Tarahmiza ibraz edilen tapu ile degerlemes] yamlan gayrimenkuliin ada / parsel bazinda yerinin

daogrulugu imar paftasindan ve TKGM ada Parsel Sorgu sisteminden tespit edilmistir.

Plan Tiiril/Tarihi Etimesgut Belediyesinde yapilan incelemelerde, deéerlemeye
konu tasinmaz 85053 nolu 1/1000 dlcekli uygulama imar plam
Imar Yol Cephesi Degerlemeye konu tasinmazlarn bulundufu 48480 ada 1

parselin imar paftasina gére Gg tarah yol olup parselin Imar
yoluna toplam 308m cephesi bulunmaktadir,
imar Lejandi {Konut, Ticaret Alam Vs..) | Kentsel Merkez {Ticaret Alani)

insaat Nizami [Bitigik, Blok Vs.) Blok

Taks - - - | -ﬂ,EE-} -

Kaks {Emsal) 1,80

Hmax Serbest =
Cekme Mesafeleri Oin Cephe: 10 | Yan Cepheler: 5 Arla Cephe: 5

Dop Kesintisi, imar Terkleri vs. varsa Net _ﬂlﬂﬂjﬂﬂmz net parsali

Parsel ve Emsal insaat Alam [m2)

Toprak Koruma Kanunu Kapsarminda

) | Toprak koruma kanunu kapsaminda bulunmamaldadir.
Olup Clmadigi

Tasmmazin Su Havzasinda Yer Alp Degerleme konusu taginmaz "Su Havzasi” icerisinde yer
Almadii almamaltadir.
Kiyi Kenar Cizgisinde Olup, Olmadig Konu tasinmaz kayl kenar ¢izgisi igerisinde yer almamaktadir,

03.07.2017 tarih, 30113 sayili Resml Gazela 'de vayinlanan Planh Alanlar Tip
imar Yénetmeligi' nin: Parsel kullanim fonksiyonlarina gore yapilasma
kasullari MADDE 19 = [1} Bu ¥anatrmelikte tarmlanan kullarm alanlarma
Msléin vapelagma lkosullar asagdakl gikbldie: a} Merkezl 15 alam: Yanetimle
itgili idari tesis alanlam, is ham, gars, cak kath magaza, hanka gibi ticarat ve
finans tesis alanlar, turizm tesis alanlan, sosyval kalzieal tesis alanlan, ibadet
yerleri, parlove benzerl vesil alanlar, spor alanlan kamuya ve Szel sektére ait
egitim v saglhk tesisleri alanlan, kamuya ve Gzel sektire ait teknik altyapl
tesls alanlan e bo alanlara hizmet verecel: benzerl alanlar ve plan karan ile
rezidans alam ayrifir,

* Belediye’den alinan sifahi bilgide Kantsel Merkaz [Ticaril alanlannda Gzel
epitim tesizl vapilabilecegi, bunun vaninda plan notuna gére tlearat, sinema,
otel dgrenc yurdu, kath ctopark, cok kath konut, kamuo binalan, sesyal ve
hilltdral tesis binalari yaplabilacafi bayan adilmist.

Plan Tiiri, Notlan Ve Diger Agiklamalar
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3.4.2- Gayrimenkuliin Yasal Kullarmmina Dair lzin ve Belgeler;

{Proje, Ruhsat, iskan, Tutanak vb. D8kiimanlar]

~  Etimesgut Belediyesinde, Etimesgut Tapu Midirliginde yapilan incelemede parsel (zerindeki C
ve A Bloklara ait 14.03.2005 ve 15.04.2005 anay tarihli mimarl projeleri bulunmaktadir,
Degerlemeye kanu taginmazlar blok, kat ve konum alarak projes! lle uyumludur, C blak mimari
projesine gire 26 adet diikkandan olusan ticaret merkezi olmasina ragmen meveutta Ozel Z
Kusag Koleji adi altinda ortackul ve lise olarak kullamlmakta oldugu tespit edilmistir. C blok
igerisinden toplam yap alam degismeksizin okul kullamma uygun clacak bicimde tadilat yapildig
gizlemlenmistir. 03.07.2017 tarih, 30113 sayill Resmi Gazete "de yayinlanan Planh Alanlar Tip
imar Yanetmeligi'nin Madde 4, | fikrasi ve Madde 59 uyarinca bagimsiz balimlerde yapilan
duvar tadilatlar ruhsat gerektirmeyen basit tamir ve tadil kapsamindadir. Bu baglamda hasit
tadilat ile projesine uygun hale getirilmesi mimkiindir.

—  { Blogun akul olarak dizayn edilmesine y&nelik Milli Egitim Bakanlig tarafindan 31.08.2015 tarih,
95178074-405.01-E.8588815 sayl nosu ile Ankara Valiligine (il Milli Egitim Midirligi) ilgili
binanin okul kullamma dandsmesi ile ilgili ilkokul, Ortackul, Lise béliimleri icin ayn ayn 5520
sayil Ozel Ogretim Kurumlan kanunun 3.maddesine gtre is verl agma ve calisma ruhsat
verilmistir. 18.03.2015 tarihli Anlara Blylksehir Beledivesi Numarata] MUdUirlisd tarafindan,
Galsu Mah.46 sokak, 46480 ada 1 parseldek| okul hinasi [isyerlering) icin tek kapi numaras: [A-
B) verildigi gdrilmisgtir. Yeni uluslararasi adres koduna gre C Blogun tamarm 1202212971
UAWT numarasi almistir,  (blz.ekler)

—  Etimesgut Belediyesinde incelenen dosyasinda 15.04.2005 tarih ve 165-05 belge no.lu yeni yap
ruhsatl bulunmaktadir. Ruhsat belgesi 246 adet konut, 26 adet ticari linite, 1 adet ana okuly
toplam 28613m?2 ingaat alani icin verilmistir. Dosyasinda Ticari blok icin dilzenlenmis 25.01.2008
tarih ve 91 belge no.lu yam kullanma izin belgesi bulunmalktadir. Yap kullanma izin belgesi B2
{ticari] blok, 26 adet dilkkan, 2914,11m32 insaat alany, yol katu alti 1 kat yol kotu Gst 2 kat icin
verilmistir. Anaakulu binas igin dizenlenmis 25.01.2008 tarih ve 92 belge no.lu yap kullanma
izin belgesi bulunmaktadir, Yap kullanma izin belgesi 1 adet anaokulu binas) 2490,13m2 insaat
alani, yol kotu alti 1 kat yol kotu fistll 2 kat igin verilmistir.

3.4.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedifi ve Mevzuat Uyaninca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Clmadig Hakkanda Goriisg

Degerlemeye kanu tasinmazlarin bulundugu ana yapi igin gerekli tim izinlerd alinmis olup, Yap Kullanma lzin
Belgesi alinmis, bagimsiz bolimler dzerinde kat milkiyeti kurulmustur, Meveut gériilen tasinmazlar praojesi

ile alan olarak uyumlu inga edilmistir. Meveut filli kullanim durumu, imar plam notu ile uyumludur.Ozel

nackilu-ioin (A Blok) Ruhsat

F oo e ey
TLHT L
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3.5- Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde imar Durumundaki Degisiklik;
Gayrimenkulin son Ug yillik ddnemde imar durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.6- Degerleme Konusu Gayrimeniul ile ilgili Yap Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler;
Parsel (izerindeki yapinin denetimi T.C. Bagbakanlik Taplu Konut idaresi tarafindan gergeklestirilmistir.

BOLIM 4- DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLl GENEL BILGILER

&.1- Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanmi;
Degerleme konusu A blok Anackulu vasifli tagimmaz ve € blok 26 adet dilkkan vasifh tasinmaz Ankara ili

Etimeseut Tlgesi Ervaman Mahallesi, Merokent Sitesi, 46480 ada 1 parsel icinde ver almaktadir,

4.2- Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cewre Ozellikleri
Degerlemeye konu tasinmazlar Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Géksu Mahallesi, Erzurum Kongresi Caddesi, 86.

Sokak, Kolej Apt, No:4-3 ve Anaokulu Apt. Mo:4-4 posta adresinde yer almaktadir. Diiz bir topografik yapiya
sahip parsel dzering insa edilen hinaya ulasim kolaydir, Tarif olarak: Ankara-Ayas Karayolundan Sinecan
istikametinde ilerlerken gelinen Optimum Avm kavsagindan saga dénilerek Orhanbey Caddesine gegilir ve
yaklagik 1,5km sonra cadde Gzerinde sol kolda bulunan Polsanl Bahar Sitesinden sanra sag kelda kesen 82,
Sokaga girilir. Yaklasik 500m sonra 82. Sokak ile 86. Sokagin kesistigi kéisede kalan ve Eryaman 1-2 Metro
istasyonunun karsisinda konumlu olan degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu Z kusags kolej binalarina
ulasilir. Bolgenin her tirld teknik alt vamsi tamamlanmis olup, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir,

Taginmazin merkezi yerlere Uzaldigy; Gaksu Parko; 1 km, Canlaya; 25km, Etimesgut Merkez : Skm

Uzalk Gérlinim/ Konum Krokisi
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Yakin Plan Krokisi;
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4.2- Degerlemea Konusu Tasinmazin Yapisal, Teknik, Fiziksel Ozellikleri
Yapi Tarzi Betonarme karkas Kanalizasyon War
Yap Mizam Ayrik Mizam Su Deposu Var
Yapi Sinifi 4 fa Hidrofor Var
C blok: Ticarl Bina
Kullamim Amaci Asansir Var
A blok: Anaokulu
Isitrma Sistemi Merlkezi Dogalgaz Paratoner \ar
Cati Tipi - Jeneratdr Var
1

Manzaras: |

— - Su Var
(Giriis Analizi)
Cephesi Siva iizeri akrilik boya Elektrik Var
Deprem Bilgesi 4. Derece Yangin Tesisah Var
C Blok Bagimsiz Bliimlerin Proje Alanlan

n ALAM [m?)
BLOK [KATNO |B.B.NO | 0 . : NORMAL TOPLAM B.B. PROJE ORTAK ALANDAN | TOPLAM BROT
NITELIG]  (BODRUM ZEMIN :
KAT ALAN| {m?) GELEM PAY {m?] {ALAN [m?)
[ ZEMIN |1 DiKKAN [59,00 24,44 145,44 72,08 21752
g ZEMIN |2 DikkaM [73.76 5351 127,27 53,08 140,35
I Zemln |3 ollkicaN 25,50 1550 12,68 38,77
« FEMIN |4 DUKKAN 25,55 25,55 12,68 18,27
C ZEMIN |5 DUKKAN |73,76 |53,47 127,323 53,06 150,39
C ZEMIN |& DA 59,00 B6,56 145,56 7214 217,70
C ZEMIM |7 DK A 3,08 5378 115,80 57,35 173,15
[ ZEMIN |8 Dlicken |36,86 |26,74 63,60 31,52 g5, 12
C ZEMIN g pUikkan |7374  |52.28 126,00 E2,45 188,45
[ ZEmIN |10 DK AN 25,50 75.59 12,68 38,37
C ZEMIM |11 pUkkan |3628 53,80 a0, 68 44,54 135,62
C ZEMIN (12 DK AM 58,08 5775 115,83 57,39 173,22
¢ 1 KAT |13 BOKKAN |96, Fi0 115,58 57,78 172,86
C 1.KaT |12 DIEKAN 56,44 56,44 27,97 a4,41
C 1. KAT |15 DUKKAN |26,86 115,35 132,21 75,44 777,65
C 1L KAT 16 DUKKAN 28,23 28,23 13,99 42,72
C LKAT |17 DUKKAN 28,23 28,23 13,59 42,22
C 11KAT |18 DiKICAN 2,48 28 48 14,12 42,60
I 1KAT (19 DUKKARN 0,22 5,22 24,89 75,11
C 1KAT |20 DUKKAN 44,85 44 55 23,25 |e7.08
o 1iaT |21 DilkIEAN 28,22 28 23 13,99 42,71
C 1 kAT |32 DlKKAN 78,22 28,22 13,59 4221
C 1. EAT (23 DUKKAN [36,86 115,41 152,27 75,47 22'#,_}'-'1 e
C 1iAaT |24 DA 78,22 1873 13,95 42,71
& LEAT |25 KK AN 28,22 A8, 22 13,9% 42,21
L 1. KAT |26 DUKEAN 44,85 44,85 2223 57,08
TOPLAM 620,76 |605,02  |703,84 104842 465,52 914,04

Sayfa 14 /85




vizyon

V tasinmaz degerieme
ve damismanhlk A5

Binalardaki isletme bilitlinligi distinilerek bagimsiz biliimlerin mimar] proje kullanim alanlarina bina ortak

alamndan dagititan paylar katilaralk briit kullamm alanlan hesaplanmistir.

A Blok ve € Blok Kat Plam Preje Alanlarn

ALAM {md)
BLOK  |KATNO B.B.NO |NITELGI NORMAL
BODRUM  |ZEnAiN TOPLAM ALAN
KAT
A ZEMIN 1 EGITIM TESISI-ANA OKULY 734,150 1205,78| 5E0,20 2450,13
C ZEML4+1 KAT |1lila2e |26 ADET DUKKAN 1047,35| 886,89 97980 2914,04
TOPLAM 1781,50| 2082,67 1530,00 5404,17

Degerleme konusu ana tasinmazlar Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Eryaman Mahallesi, 46480 ada 1 parselde
12.290m2 yiizélcimlii arsa tzerinde “B1 Blok-B3 Blok Betanarme Apartman” nitelikli olarak tapu sicilinde
kayithidir,

Degerleme konu tasinmazlar; 5 Bloktan alusan Metrokent Konutlan Sitesi icerisinde, A ve C blak dahilinde
yer almalktadirlar. Site icerisinde B1,B3 bloklarmda konut bulunmalita olup, her bir blokta 123 adet bagimsiz
baltim olmak lizere 246 adet bagimsiz balim, B3 blok sosyal tesis binasi, degerlemeye konu tasinmazlann
bulundugu A hlokta anackulu binasi, C blokta ise 26 adet dikkan olmak Gzere sitede toplam 273 adet
bagimsiz bolim bulunmaktadir, Parsel icerisinde yaya yiriyds yollar, basketbol sahas: ve agik otopark alam
bulunmaktadr.

Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu A blok bodrum+zemin+l normal kattan olusmalta olup,
projesine gore ‘Anackulu Binasi’ olarak planlanmistir, C blok badrum+zemintl normal kattan olusmakta
alup, projesine gire 26 adet bafimsiz b&limld ‘Ticaret Binas® olaralk planlanmistir. C blok parselin
kuzeyinde, A hlok parselin dogusunda konumlanmigtir. Binalarin dis cephesi siva (zeri akrilik esash boyadir.
Yapilarda 1sinma merkezi sistemli dogalgaz merkezi isitmadir, Ayrica tavanlarda yangin séndiirme sistemi
(springler) bulunmaktadir.

4.4- Degerleme Konusu Gayrimenkuliin ¢ Mekan Ozellikleri;

A blak: Bodrum+zemin+1 normal kattan olusmakta olup projesine gare ‘Anackulu Binasr' olarak planlanmig
olup, hali hazirda anackulu ve ilkolul alarak kullamimaktadir,

Bodrum Kat: Briit 716,48m2 alanhdir. Projesine gbre personel odasi, mutfak, tesisat odasi, sofuk depo,
siginal, we hacimleri bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemede siginak olarak géziken hacmin yemekhane
olarak diizenlendigi tespit edilmistir. Zeminler seramik ve pue kaph, duvarlar saten boyalidir,

Zemin Kat: Briit 1205, 78m2 alanlidir. Projesine gire, é8retmenler odas), miidir odasi, kapal ylizeme havuzu
4 adet ayun odasi, 4 adet yatakhang, 2 adet izleme ve dgretmen odasi, we'ler, sinema, ortak oyun alani ve
veli bekleme balimi bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemede yemekhane ve sinema bélimlerinin iptal

edildigi, hazi-oyun odas wve yatak hane bdlimlerinin meveoyt kullanima gbre tadilat wyapldarak simfa
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dbniistirdldigl tespit edilmistir. Zeminler seramik ve puc kapl, duvarlan saten boyali, tavanlarn spot
aydinlatmal asma tavandir. Pencere dagramalar aliminyum dodrama, ic kaplar amerikan panel kapidir.
1. Kat: Briit 550,20m2 alanhdir. Projesine gore, doktor/revir, 4 adet oyun odasi, 2 adet izleme ve dgretmen
odasi, wc'ler, temizlik odasi ve agik teras bdlimi bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemede bu katin
Hlkokul olarak kullamldigl, oyun odasi ve yatakhane bdlimlerinin meveut kullamma gore tadilat yapilarak
sinifa dénlstirildigi tespit edilmistir. Zeminler seramik ve pve kapl, duvarlar saten boyali, tavanlan spot
aydinlatmall asma tavandir. Pencere dogramalan alliminyum dograma, Ic kapilar amerikan panel kapidir,
€ blok: Bodrum+zemin+l normal kattan olusmakta olup projesine géire 26 adet diikkan vasifll bagimsiz
boliim bulunan ‘Ticaret Binasi® olaral planlanmis olup hali hazirda ortaokul ve lise olarak kullanilmaktadir.
Bodrum Kat: Ortak alanlar dahil brit 1047,35m2 alanhdir. Projesine gére siginak, merkezi teshin odasi,
bay/bayan we ler ve dilkkanlara ait depalar bulunmaktadir, Yerinde vapilan incelemede alul kullanimina
uygun alacak bigimde mutfak, sinema/konferans salenu, kantin, spor salonu, yemekhane, depo baliimld
olarak dizenlendigi tespit edilmistir. Zeminler seramik ve pve kapli, duvarlari saten bayalidir,
Zemin Kat: Ortak alanlar dahil briit 886,83m2 alanhdir. Projesine ghre 1,2....11,12 b.h. nolu diikkanlar wve
carst koridory bulunmaktadie. Yerinde yapilan incelemede okul kullanimina uygun olacak bigimde midir
odas), dgretmenler odasi, we'ler ve 12 adet sinif balimll olarak dizenlendigl tespit ediimistir. Zeminler
seramik ve pvc kapli, duvarlan saten bayall, tavanlan spot aydinlatmali asma tavandir. Fencere dogramalan
aliiminyum dograma, ic kapilari amerikan panel kapdir,
1. Normal Kat: Ortak alanlar dahil briit 979,80m2 alanhdir. Projesine gre 13,14.....15,26 b.b. nolu ditkkanlar
ve carst koridaru bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemede okul kullamimina uygun olacak bigimde midir
yvardimeist odasi, rehberlik odasi, laboratuvar, kiitiphane we'ler ve 12 adet sinif ba|0mll olarak diizenlendigi
tespit edilmistir. Zeminler seramik wve pvc kapli, duvarlan saten boyal, tavanlan spot aydinlatmali azma

tavandir. Pencere dogramalan aliminyum dograma, i¢ kamlan amerikan panel kapdir.,

BOLUM 5 - GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI:

5.1- Genel Veriler

Tiirkiye'nin Cofrafi Yapisi

Tiirkiye ezki dinyayr alusturan Avrupa, Asya ve Afrika'min birbirlerine en yakin cldugu ve Avrupa ile Asya'nin
lkucaklastildarr bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargasi olan Anadolu, tarihin
sekillenmesine yol acan degisik halk kitlelerinin toplu gdclerine sahit olmustur. Sayilamayacak kadar
medeniyetin sahibi olan Anadolu her hiri kendi 4z kimligine bagl ancak birbirinden etkilenen kiltdrlerin bir
bileskesini gelistirmistir. Ulkenin cogunlugu Giiney Bati Asya'da bulundugu Tiirkiye, Avrupa ve Asya'nin
hudutlarim kucaklastirmaldadir ve Avrupa'da toplam 780.580 km? lik hir yizélcimi vardie, Ulke doguda
Glrcistan, Ermenistan ve Iran ile Giney'de Irak, Surive ve Akdeniz ile gevrelenmistir. Batiya dogru Ege
Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru Karadeniz diger hudutlan olusturur. Tarkiyve'nin cografi
koordinatlan 367 00' - 42° 00" Kuzey Enlem ve 26° 00" - 45° 00' Giliney Boylamdir. 81 idari ili olan Tirkiye,
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Karadeniz Bélgesi, Marmara Bolgesi, Eze Bdlgesi, Akdeniz Balgesi, ic Anadolu Bélgesi, Dogu ve Gineydogu
Balgesi almak lzere yedi cografi bolgeye bolinmistir.

Miifus

Nifus piramidi, 2018

T ik

KADIN | GOCUK |ADOLESAN | 10-84Ya$ | TOPLAM

TUK2018 | e ggvag) | (0-14 YAS) | (10-18 YAS) NOFUS | MiFUS

Wl

Sayi | 21.331734]10.184.320| 12764690 | 19304810

: | 8200382
Tﬂﬂ'ﬂgim::'m“ %0% | 234% | 168% | 2398%

Tiirkiye nifusu 31 Aralilk 2018 taribi itibariyla 82 milyon 3 bin 882 kisi oldu,

Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2018 yilinda, bir 6nceki yila gdre 1 milyon 193 bin 357 kisi artti. Erkek
niifus 41 milyon 139 hin 9240 kisi olurken, kadin niifus 40 milyon 863 bin 302 kisi oldu. Buna gére
taplam nifusun 3.50,2'sin| erkekler, %45,8'ini ise kadinlar olusturdu.

Tiirkive nin yillil nifus arti; hizi, %014,7 alarak gergeklesti,

Yilllk nifus artis iz 2015 yilinda %013,5, 2016 yilinda %0124, 2017 wilinda ise %.12,4 olarak
gerceklesmisti.

Ulkemizde 2016 yiinda 31,4, 2017 yihinda 31,7 alan ortanca yas, 2018 yilinda Bnceki yila gore artis
gostererek 32 oldu, Ortanca vas erkeklerde 31,4 |ken, kadinlarda 32,7 alarak gerceklest, Ortanca
yasin en yitksek oldugy iller sirasiyla; 40,3 ile 5inop, 39,9 ile Ballkesir ve 39,6 ile Giresun oldu.

Ortanca yasin en diizik oldugu iller ise sirasiyla; 19,8 ile Sanhurfa, 20,7 ile Sirnak ve 21,4 ile Agn
aldu.

5.2- Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin Analizi
Ankara il

26.897 km2'lik kir alana sahip olan Ankara, 33.57 K enlemi ile 32,53 D boylamlan arasinda yer alir. Deniz

sevivesinden yiiksekligi vaklagik 820 m'dir. Dogu yonlinde Kirsehir ve ¥inkkale, Bati yGniinde Eskisehir, Kuzey

yoniinde Canlari, kuzeybat yéniinde Bolu ve Giiney yaniinde Konya ve Aksaray illeri ile gevrilmistir. ilcaleri;

Alhindag, Cankaya, Mamak, Keciiren, Sincan, Yenimahalle, Akyurt, Beypazar, Camhdere, Cubuk, Elmadag,

Etimesgut, Evren, Kazan, Galbags, Bala, Ayas, Gidil, Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Paolatl,

Pursaklar ve Sereflikochisardir.
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Cumhuriyetin ilanindan sonra Ankara, geng Tiirkive Cumhuriyeti'nin baskent! olmustur. idari organlarin
teskilatlanmas) ve sanayinin gelismes| nedeniyle, yakin il ve flceler ve yurdun difer yérelerinden gelen i gég
ile dzellikle de 1927-1935 ve 1950-1955 willan arasinda Ankara'min nifusu hizla artristir,. Cumhuriyet
dncesi kigil bir kasaba gériniminde iken, bugln Tdrkive'nin nifusu yoBun ikinci biyik sehri, madern
baskenti haline gelmistir. Ankara'nin 1927 yili niifus sayimina giire toplam nifusu 404.581 iken, son 72 yilda
10 leat artarale 2000 yihinda 4.007.860 kisive yiikselmistlr, Aym dénemde Torkiye nifusu 5 kat artmigtir,
1927— 1935 ddneminde ilimizin yillil artis him % 34,7 iken, 1980-2000 doneminde % 24,4 olmustur. 1527
yilinda Ankara ili Glke niifusu iginde % 3,2'lik bir paya sahip Iken, 2000 yilinda yaklagik % &'lik bir paya sahip
olmustur. ilimizde ortalama hane halki biyiikligii de azals eilimi gostermeltedir. 1955 wilinda 7 olan
ortalama hane halla biyiikligl 2000 vihinda 3,8 kisive diismiistlr. 1935 yilinda Ankara ilindeki ndfusun % 53
kadar Ankara'da dogan kisilerden olugmaktadir. Anlara ili disindaki illerde doganlar icinde en yiilzek paya
Corum ili dogumlular sahiptir. {% 4,3 } Yozgat, Cankir ve Kirsehir dogumlular sirayi takip etmektedirler,
Anlara iling bagh 25 ilge, 1 Biyiiksehir Belediyesi, 25 ilge belediyesi, merkez ilgelerde 623 mahalle ve 165
ki, tasra ilcelerde ise 121 mahalle ve 628 kdy olmalk Gizere toplam 804 mahalle ve 672 adet kily vardir.
Etimesgut ilcesi

Ankara ilinin batisinda yer alan Etimesgut ilgesi, Yenimahalle ve Sincan llgeleri ile ¢evrili bulunmalktadir,
‘Etimesgut Nifusu - Ankara. Etimessut nldfusu 2018 yilina gore 570.727, Bu nlfus, 285.797 erkek ve 284930
kadindan olusmalktadir. Yizde olarak ise: %50,08 erkek, %49,92 kadindir,
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Cumhuriyetin ilanindan sonra Bati Trakya'dan gelen géemen Tirkler icin 1924-25 yillaninda Atatdrk'in emri
ile 50 haneli bir kéy olarak kurulmustur. 1928 yilinda iskdna agilarak belde olarak veniden yaptlandinlmstir.
Ata'in Etimesgut yGresine dzel hir ilgisi vardi, Buraya haftada birkag kez gelip at gezintileri yapar, halkla
villilk mahsuller hakkinda konusur hatta tarlalara kadar gidip ciftcllerden bilgl alird). Biélgede Atatirk
zamaninda yaptinlan Saglik Merkezi, Devlet Hastanesi, PTT, hamam, ¢argl, memur lojmani gibi binalar halen
varhigni stirdlrmektedir,

Etimesgut, kendisine bagh 18 kéy ile 1968 yihna kadar belde olarak kalmug, ayni yil mahalle olarak veniden
kurulmustur. 20 Mayis 1990 gin ve 20523 sayill Resmi Gazetede de yayinlanan 3644 sayill Kanunla ilge
statlisii kazanmus, hemen ardindan da 19 Afgustos 1990 tarihinde yapilan belediye baskanligl secimi ile
Beledive teskilat kurulmustur.

llgedeki killtir varliklarina trnek teskil eden Atatiirk Cegmesi 1928 wilindan berl ayaktadir. 1925 yilinda
Mimar Ahmet Burhanetin tarafindan vapilan Gazi Tren Istasyonu ile Atatirk'in istanbula gidis ve
galislerinde ugurlandig) Etimesgut Tren Istasyonu tarihi yap dzellilleriyle dikkat gekicidir. Etimesgut yresine
adini veren Ahi Mesud, Ahi Elvan gibi Tiirl blyiklerindendir. Ahi Elvan Hazretlerinin tirbesi Elvankdy
semtinde Elvankty Camisi aviusundadir.

llgenin Eryaman bélgesinde bir mesire ve piknik yerl olan Goksu Parki, tatil giinlerinde Anlkaralilarin

dinlenme yeridir. Ayrica, Atatirk Orman Ciftligi, ilge sinirlan iginde olup i1 bir dinlenme, piknik ve gezi
alanidir,

A LRSS

LSRR Ay )

i L B T
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Diinya genelinde kiresel krizin etkileri sirmekte ve kriz sonrasinda geligmis (lkelerde uygulanmakta olan

5.3~ Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

politikalar kiresel ekonemiye yon vermeye devam etmeltedir. Bu siirece, ABD ekonomisinde yasanan
gelismeler olumlu yonde etki ederken, AB've liyve bazl dlkelerin mali yapilatindaki sorunlar ve artan siyasi
belirsizlikler kiiresel ekonominin krizden gkisin glclestirmektedir. Ayrica, kriz nederniyle sorunlu hale gelen
varliklarin blyiik bir kism bu (lke bankalarimin bilangolaninda tasinmaya devam etmeltedir. Sermaye
vapisinin giiclendirilmesi icin gereken ek sermaye yitkimlilikleri ise bankalann bilangolann kilgiiftmelering
vanelik bir baskl alusturmaktadir. Diger taraftan, Euro bélgesindeki sorunlann gdzlimineg yonelllk ekonami
politikalan lle yvapisal alanlarda Snemli adimlar atilmaya baglanmasina bagh olarak 2012 yilinn ilk geyreginde
risk istatunda nispi hir iyilesme gozlenmistir. Bu durum, gelismekte olan dlkelerin risk primlerindeki disiise
paralel olarak Glkemizin risk priminde de hir azaliza neden olmustur. Sermaye giriglerinin yani sira
uygulanmalta olan esnek para politikas) cercevesinin de katkiswla Tiirk lirasinin degeri, diger gelismelte
olan iilkelere kiyasla daha istikrarl seyretmeye devam etmistir. Bu kapsamda {ilke risk primindeki dislse ek
olarak yurtigi yerlesiklerin olumlu beklentileri ekonaminin gérlindminin yilesmesine neden olmustur
Ancak, Mayis ayinda Yunanistan'dak] siyas] belirsizliklerin de etkisiyle Euro bdlgesine dair sorunlann tekrar
glindeme gelmesi risk istahumin tekrar bozulmasina neden olmustur,

Ote yandan, bankacilik sisteminin Tork liras likidite iktivacinn kalion bir yéntemle ve daha disik maliyetle
karsilanmas:, bankalara likidite yonetiminde kolayhik saglanmas ve TCMB diviz rezervlerinin desteklenerek
zamaninda, kontralli ve etkili kullamlmasi amaclarwyla, Tirk liras) yikimldlikler icin tesis edilmesi gereken
zorunlu karsiliklarin belli bir kisminim déviz ve altin olarak, yabano para yiikimidlikler igin tesis edilmesi
gereken zorunlu karsiiklarin balli bir kisminin ise altin olarak tesis edilebilmesi imlkdni getirilmistir,

2014 ve 2015 yillannda yasanan uzun hir segim sreci lle (lke ekonamisinde ve hagl olarak gayrimenbul
piyasalarnda dalgall bir déneme girilmistiv. Center for Econamics and Business Research'in Diinya Ekonomi
Ligi raporu dogrultusunda 20132 vili icerizinde dinyanin en hilyik 17, ekonomisi olan Tlrkiye, 2014 yilvr sanu
verileri sonucunda iki basamak diserek Hollanda ve Suudi Arvabistan'dan sonra 19. siraya gerilemistir, 2015
yilina bakildiginda TOFE'de yillik artis Nisan ayinda %7,91 seviyesinde gerceklestigi, Enflasyondaldi yikseliste
Bzellikle giyim ve gida fiyatlanindaki artig belirleyici oldugu gdrilmektedir. 2015 yilinda Tdrkive'nin ticaret
hacmi 351 milyar ABD Dolanina ulasms, ihracat ise 144 milyar ABD Dolarr alarak gergeklesmistir. Tirkiye
Cumhuriyeti'nin kurulusunun yizlined yili olan 2023 yil igin ana hedef ihracati 500 milyar ABD Dolan

seviyesine pikarmaktir,

2016 yilinda ise 2015 Kasim segimlerinden sonra tekrar tek partil hikimet déneminin baslamas ile
pivasalar yeniden dengeli hir gdriintime kavugmus fakat ic tliketimde yasanan artiza ragmen hiz kaybeden

stok artist nedeniyle bitylime ilk ceyrekte yavaslamstir,
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2016 yilimin son ¢eyreginde Amerila Birlesik Devletleri'nde yapilan baskanlik segimleri ile birlikte dinya
ekonomisinde dnemli dalgalanmalar vasanmistir, Segim  sonucu  pivasalarda buyidk bir beliesizlik
olusturmustur. Bu belirsizligin etkileri Tirkiye'de de kendini gdstermeltedir.

2017 yili inceledifinde sekttriin dengeli bir bilyiime egilimin de oldugu gézlenmektedir. 2016 wil son ceyregi
itibari ile gerek seltdre yonelik tesviklerin gerekse yasal dizenlemelerin olumilu etkisi 2017 yilinca siirmiis
gariinmektedir. Ancale bazi vergl indirimlerinin gecici sireli olmas: talep vénld olumlu gidisi yavaslatma
potansiveline sahiptir. Ozellikle malivet disiried dnlemlerin alinmasi hem sektér hem de talep anlaminda
olurmlu sonuclar doguracaktir. Ulkemiz, insaat ve gayrimenkul sektérii 2017 yilinda Gnemli bir performans
sergileyerek Tiirkive ekonomisi %7 ,4, insaat sektdrl ise %8,9 oraninda blyimdstir.

20018 il ilk ceyreginde Gayrisafi yurtici hdsila tahmini, zincirlenmis hacim endeksi olarak 2018 yilimin birinci
ceyreginde bir Snceki vilin ayni cayreine giire %7.4 artmistir. Gectigimiz ceyrek itibaryla déwiz kurunda
meydana gelen hizh yiksells, pivasadali volatilite, TUFE'nin heklentilerin dstinde gelmesi gibi unsurlar
gayrimenkul sektdrine ydnelik duyulan giiveni de olumsuz etkilemistir. Gectigimiz ceyrek dnemde
gayrimenkul selddriine olan giiven lasmen kétiimser bir heklentive ddniismis durumdadir. Yiiksek faizler ve
déviz kurlarinda yasanan artis sebebiyle insaat sektériinde daralmalar yasanmis, artan konut ve ticari bina
arzl sebebiyle veni projelerin azaldigi, mevcutta devam eden veya bitmis olan projelerin satizlarinim durma
noktasina gelindigi gbrilmistir. 2018 yilinda, kohutlarda dénemsel getiri enflasyonun altinda kalmistir, ¥ilin
ikinci yarnisinda sektarii ilgilendiren diger dnemli bir gelismede ‘imar barsi' yasasinin cikanlarak Glkemizdeki
imara aylari yapilara yanelile yapilan dizenlemedir.

2019 wili ilk ceyregi verel secimler nedenivle gayrimenkul pivasasi stabil olarak devam etmistir. Secim sonras)
aciklanan veni ekonomik paketin ekanomiye nasil yansiyacag lleriki dénemde gériilecektir. Secim sonrasi
yasanan tartismalar neticesinde ik ceyregin sonunda  doviz  kurunda da  arbis  yasanmaya
baglarmistir. TCMB'nin kilglik-orta-biiyiik dlgekli 245 ingaat sirletine ait 2016 wili mali rasyo ortalamalar
incelediginde 2018 ve 2019 wili ik cevreginde gayrimenkul sektdrinde vaganan sikintilarm kaynaginin dnceki
yillara dayandif ve sirketlerin mali agidan kriz ortamlarina dayaniksiz bir yamda olduklan agikea gordldyvar,
Reel anlamda zarar soz kanusudur. Sirketler ozkaynak yerine yizde B2 oramnda borgla ¢evrilivor. Tirkiye'de
yaklazik 1 milyon civarinda kanut stoku vardir. ¥ilda ortalama 1.200.000 adet konut sabildigr ve her giin yeni
kanut dretildigi disinildiiginde insaat sektdriinin konut lkredi faizleri dismedigi siirece gayrimenloul
seltdrinin icinde bulundugu ekonomil krizden cikamavacag) dn gorilmektedir,

2019°un Agustos ayinda 3 kamu bankasinin konut kredi faizlerini 30,99°a disiirmesi neticesinde gerileyen
konut satislan, Agustos ayinda % 5,1 Eylil ayinda da gecen yilin ayni ayina gore ylizde 15.4 artarak 146.903
adet alarak gergeklesti. ¥ilin ilk 2 ayinda Tiirkiye genelinde satilan konut sayisi 865 bin 473 oldu. Eylil ayinda
ipotekli konut satislan yiizde 410.2 artis gostererek 57.811 adet oldu. [potekli satislann toplam satislar
icindeli pay % 39,4 oldu.
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BOLUM 6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER:

&.1 Pazar Yaklaginm

Pazar vallasim, gdsterge niteligindeki deferin, degerleme konusu varlilkla fivat bilgisi mewveut olan ayni veya
benzer varliklar ile kargilastirmall olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atiimas| gereken ilk adim,
ayn veya benzer varliklar ile ilgili pazarda lkisa bir stire &nce gergellesmis alan islemlerin fiyatlarnin géz
dniinde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem almussa, bu hilgilerin gegerlilifini saptamalk ve kritik bir
sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif verilen fivatian dilkkate
almak uygun olabiliv. Gercek islem kosullan ile deger esasi ve degerlemede yapilan tiim varsayimlar
arasindaki farkliliklar yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri dzerinde dizeltme
vapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi vamlan varhk ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal,

ekonomik veya fizikse| dzellikler bakimindan da farkhiliklar alabilir,

6.2 Gelir Yaklasimi
Gelir vaklagimi, gosterge nitelifindeki deferin, gelecekteki nakit alislarimin tek bir cari sermaye degerine
dénistiriilmesi ile belilenmesini saglar. Bu vaklasim bir varhgin yararh dmri boyunca yaratacag geliri
dilkkate alir ve degeri bir kapitalizasyon slreci aracihgiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlar uygulanarak bir sermaye toplamma dondstirilmesidir. Gelir alig, bir sdzlesme veya
stzlesmelere dayanarak veya bir sozlesme iliskisl igermeden vani varhgin elde tutulmas veya kullammi
sonucunda olusmasi beldenen karlardan tliretilebilir,
Gelir yaklasim kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri icerir:
=Tiim risk veya genel kapitalizasyon araninin temsili tek bir dinem gelirine uygulandig gellr kapitalizasyonu,
=Bir Indirgeme aramnin gelecek dinemler icin bir dizi nakit alusina uygulandigr (bunlan
giincel hir degere indirmek icin] indirgenmis nakit akag,
#esitli opsiyvon fiyatlama modelleri.
Gelir yvaklagimi, bir ylkimlililk yerine getirilene kadar gereken nakit akiglan dikkate alinarak, yikimliliklere
de uygulanabilir.
indirgeme Oraru;
Diger adiyla yatirmmin getiri orani veya iskonto oram olarak da adlandirilan bu oran, risksiz getirl arani ile risk
primlerini igerir.
indirgeme Orani {io) = Risksiz Getiri Orami (Ro) + Risk Primi (Rp)

a. Risksiz Getiri Oram: Likide {akiziga) en yakin durumdaki likiditeden uzaklasmanin; baska bir deyisle,

yalnizca glvenli bir bicimde parayr kullandirmanin karsihi olan faiz getirisidir. Paray siirekli elde

tutmaktan hir adim uzaklasilarak, vatirilan paranin ve faizinin geri dondgiyle ilgili bir belirsizlige
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katlanmadan elde edilebilecek getiri oramdir. Tirkiye'de devlet ig borclanma senetlerinin {deviet
tahvillerinin) yillik faiz oran, geri ddenme riski olmayan getiri oram olarak ele alinr. Devlet
tahvillerine yatirilan anaparanin ve faizinin geri donmesi ile ilgill bir glivensizllk ve risk bulunmadig
gibi, yatirlan paranin yénetilmesi yiilil ve zorlugu da yaktur. Bu varlklar iizerindeki getirilerin
gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriveti Merkez Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlan baz ahnmistir.
vapilan hesaplamalarda 2015 - 2017 yillan arasinda ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi
yalklasik % 10 civarindadir,

b, Risk Primi: Ulke risk primleri, sadece ekonomik gdstergeler ile ilgili olmayip, sosyal, sivasi, dig
politika kanularinda hiikiimetlerin izledigi politikalara gére de degisebilmektedir. Ulke riski daha cok
bagimsiz kredi derecelendirme kuruluslarinin vermis aldugu kredi notlanyla dlgiillr. Kredi Risk Swam
{CDS) olarak ddenen faiz, alacagin ddenmeme riskini Ustlenmeyi kabul etmesinin bedeli ve bunun

dtesinde iitke risklerini agiklayan bir gbsterge olmaktadir.

6.3 Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir ahcinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
vapimn yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligr elde etrme maliyetinden daha
fazla Bdeme yapmayacad ekonomik ilkesinin uygulanmasida belirlenmesini saglar. Bu yaklagim, pazardaki
bir ahcinin gereksiz killfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikea, degerlemesi
yapilan varhga adeyecedi fiyatin, esdeger bir varhgin ister satin alma ister yapim yoluyla malivetinden fazla
olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek weya yapimi gergeklestitllebilecek alternatiflerinden daha
diistiktiir. Bunun gecerli cldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagh olarak, alternatif varligin

maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekehilir,

&.4- Degerleme islemlerinde Kullanilan Yéntemler ve Bu Yéntemlerin Secilmesinin Nedenleri

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri WI-62.1 sawl “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar Hakkinda Tebli”i doBrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme
Yaklasini ve Yontemleri Madde 10.4'e gére “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, azellikle tek bir yiintemin dogruluuna ve givenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, deferlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi
lkullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gasitli yaklagim ve yantemleri kullanmay da géz
tintinde hulundurmasi gerekli gorillmekte alup, dzellikle tek bir yiintem ile givenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterll bulguya dayall veya gGzlemlenebilen girdinin mewvcut olmadigl hallerde, bir degerin

belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullamlabilir,

Sayfa 23 /85



vizyon
& tazinmaz degerleme
ve danismanhk A5
Birden fazla degerleme yaklagimi veya yointeminin, hatta tek hir yaklazim dahilinde birden fazla ydntemin
kullarmldig) hallerde, séz konusu farkl yaklasim veya yéntemlere dayal deger takdirinin makul olmas: ve
birbirinden farll degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekeeler helirtilmek suretiyle tek bir
sonuca  ulastinlma sirecinin  degerlemeyi  perceklestiren tarafindan raporda aciklanmas) gerekli
gorlilmeltedir,” denilmektedir.
Degerleme calismasi ticari Ginitelerin bagimsiz balim bazinda kira ve satis degerlerinin belirlenmesi amaciyla
yapilmistir, S8z konusu sebepten “Pazar Yaklasimi” wve “Gelir Yaklagimi” yontemleri kullambigtir.
Tasinmazlann kat irtifall ve bagimsiz balim vasifli olmasi sebebiyle degerlemede Maliyet yéntemi

kullanilmamistir.

BOLUM 7 — GAYRIMENKULUN ANALIZI, PivASA VERILER] VE DEGERLEMESI

7.1- Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Glumiu Olumsuz Faktbrler

OLMLY / GOCLO YANLARI OLUMSUZ [ ZAYIF YANLARI

Egitim sektrinde hizmet veren taginmazlarin
Balgzenin gelisme potansivelinin almas)
kendi selttirine yanelik lasith alicrya hitap etmesi

Ulasimin kalay almas

Carsimin metro glizergahinda ve durak kargisinda

olmas

GAYRIMENKUL IGIN FIRSATLAR GAYRIMENIKUL ICIN OLASI TEHDITLER

Carsinin yiiksek yogunluklu konut balgesi igerisinda

Satiz ve kirala siirecinin uzun olabilmesi
almasi

| C Clok ditkkanlarin birlikte liralamp satiimasi
anerilmeltedir,

7.2.-Emsal Piyasa Verileri, Emsal l{rolisi

Emsallere iliskin veriler beyana dayalidir. Emsal tasinmazlann bir kismimun konumu yaklagik olarak, bir
lisrninin ise tam olarak tespit edilmis olup bu konumlan gdsteren kroki yukarndaki gibidir. Tespitte
faydalanilan emsaller, konum, bayiklik, kullamim fonksiyonu, mimarl dzelllk, ingai kalite, miisteri celhi gibi
kriterler dahilinde karsilastinloug, bolgedeki emlak pazanmin glncel degerlemesi igin emlak pazarlama
firmalar we mal sahipleri ile gbriisiilmis, yam sira arsivimizdeki bilgilerden faydalamimistir. Tasinmaz
degerlenirken emsallerle tim eksik ve fazla yonleri kiyaslanmistir, Incelenen emsaller konum olarak ayni

bélgede ver almakta olup, benzer nitelikli emsaller aragtmlmistir,
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Emsal Krakisi

# Emsal Kiralik Tasinmazlar

* Emsal-1; Kayahan Kaya Gayrimenkul: 0532 175 16 70

Degerlemeye kanu tasinmaza yakin mesafede yeni inga edilmis, hali hazirda natamam clan 4 kath, 6300m2
kapali alanli olarak beyan, icerisinde ylizme havuzu ve sosyal tesisi bulun okul ve kolej kullamimi igin
tasarlanan yapl igin aylhk 100.000-TL kira talep edilmektedir. Emsal tasinmazin yeni olmasina pozitif serefiye
yaratasina larsilik, natamam olmasi ve konumu negatif serefiye yaratmaktadir. {Okul pagal kira birim degeri;
15,87-TL/m2)

* Emsal-2: Bilgi Emlak: 0505 846 96 56
Degerlemeye konu tasinmazlara yaklasik 4km mesafede yeni insa edilmis, 2 kath, 4500m2 kapah alanl
aolarak beyan edilen 4000m2 alanl oldugu dosandlen, okul ve kres kullamr icin tasarlanan yvap igin aylk

50.000-TL kira talep edilmektedir. Emsal tasinmazin konumu serefivesi disiktir. (Okul pagal kira birim
degeri: 12,50-TL/m2)
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Cegerlemaye konu taginmazlara yvaklasik 2km mesafede yenl inga edilmis, 4 katl, 1300m2 kapall alanh

* Emsal-3: ikizler Emlal: 0312 247 40 04

olarak, isveri ve okul, kres kullammima uygun yapl igin aylik 40.000-TL |dra talep edilmektedir. Emsal
tasinmazin kanumu serefiyesi yilkselktir, {Okul pacal kira birim degeri ;30,79-TL/m2)

* Emsal-4: Empa Emlak: 0545 280 13 14

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede yer alan 3 katl, 370m2 kapah alanl alarak beyan edilen,
isyeri ve kres kullammina uygun miistakil yam igin aylik 5.500-TL kira talep edilmektedir. (kres kira birim
degeri 14,86-TL/m2} * klcdik alant almas: sebebivle birim fiyotr yitksektir.

* Emsal-5: ICS Emiak: 0312 444 66 40

Degerlemeye konu tasinmazlara 5-7 km mesafede, Yenimahalle ilgesi Yeni Bati Mahallesinde yer alan, yeni
insa edilmis 3 kath, 1100m2 kapali alanl olarak beyan edilen, isyer, okul ve kres kullanimina uygun miistakil
yvam igin ayhk 17.500-TL kira talep edilmeltedir, {15,91-TL/m2)

# Emsal Satihk Tasinmazlar

* Emsal-6: Arti Gayrimenkul Emlak: 0544 553 47 05

Degerlemeye konu tasinmaza yakin mesafede, 3 kath binada konumlu alan, 7500m2 kapah alanh olarak
bevyan edilen, icerisinde konferans salonu, spar salonu ve sosyal tesisi bulun, hali hazirda Gzel akul olarak
kullamlan ve ayllk 130.000-TL+kDW lle kiracisi bulunan okul binas) 21.000,000-TL bedelle satiliktir. Emsal
tasinmazin benzer serefivelidiv, (satilik komple akul pacal satis birim degeri; 2.800-TL/m2}

* kapitalizasyon orani; %7,42

* Emsal-7: Duygu Gayrimenkul Emlak: 0532 584 62 19

Degerlemeye konu tasinmaza yakin mesafede 4 kath binada konumlu olan, 880m2 kapal alanli olarak beyan
edilen, hali hazirda dzel okul alarak kullamlan wve ayhk 16.000-TL ile kiracisi bulunan dzel okul binas
4 500.000-TL bedelle =atilltir. Talep edilen bedelin yikselk oldugu disinilmelktedir. (satilik komple okul
pacal satis birim deferi ;5.056-TL/m2} * kapitalizasyon oran; % 4,26 -istenen fiyatin yllksek almasi ve kapali
alanimn kiiciile olmasi sebebiyvle kap.ovam diistk cilormistir,

* Emsal-8: Marka Emlak: 0507 069 99 61

Degerlemeye kanu tasinmaza yakin mesafede 4-5 yillik, hodrum+zemin+2 katl, toplam 400m2 kapali alanh
alarak beyan edilen, igerisinde kiracisi bulan {8000-TL/ay kira geliri var), isyerl ve kreg kullammina uygun
miistakil yap 2.100.000-TL bedelle satililtir, Emsal taginmazin kullamm alamimin kiiglik olan yeni binada
olmas| sebehiyle degerlemeye konu tasinmalara gére serefivesi yiiksektir, { kres binasi komple satihik pacal
birim degeri: 5250-TL/m2) * kopitalizosyan aron; % 4,57 -istenen fiyatin yiksek almasi ve kapal alaninm

lciiciile olmasi sebebiyle kap.aran diisik cikmistir,

Sayfa 26 / 85




v, Vizyon

tazsinmaz degerlemes
ve darmsmanhh A5

Degerlemeye konu tasinmaza yakin mesafede hali hazirda poliklinik olarak kullamlan (1-3 wil &ncesinde

* Emsal-9; Sahibi: Mazan Akkaya: 0534 6529 60 76

kadar Ozel Egitim ve Rehabilitasyan Merkezi olarak kullandan), bodrum+zemin+el kath, 36 adet odal
1800m2 lkapal alanl olarak beyan edilen fakat 1300m2 civannda oldugu disinilen bina 2.885.000-TL
bedelle satiliktie. {Yap! okul kullammina uygundur.) {2.219-TL/m2)

* Emsal-10: Mutlu Emlal: 0554 492 59 96

Degerlemeye konu tasinmazlara 5-7 km mesafede, Yenimahalle ilgesi Yeni Batr Mahallesinde yer alan, yeni
insa edilmis 3 katli, 750m?2 kapah alanh olarak beyan edilen, isyeri, okul ve kres kullanimina uygun mistakil
yap 3.500.000-TL bedelle satihktir, Degerlemeye konu tagmmazlara gére emsal taginmazin yeni olmas
avantaj yaratmasina karsin kanumu ve ulasim alternatiflerinin kisith olmasi dezavantajdir. (4.667-TL/m2)

7.3- Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sanuglarimn Uyumlastiriimasi, Hesap Detay

7.3.1 Maliyet Yaklagimi Yéntemi ile Ulasilan Sonug:

Degerlema calismas: ticari Unitelerin bagimsiz bdlim bazinda kira ve satis degerlerinin belirlenmesi

amaciyla yapilmiz olup maliyet yontemi kullanlmarmstr,

7.2.2 Emsal (Pazar] Yaklasimi Yéntemi lle Ulasilan Sonug:

Tespitte faydalanilan emsaller, konum, biyiklik, kullamim fonksiyonu, mimari &zellik, Ingai kalite, misteri
celbi gibi kriterler dahilinde karsilastinlmig, bélgedeki emlak pazarnmin glincel degerlemesi igin emlak
pazarlama firmalar ve mal sahipleri ile gorasilmiistir. Tagmmaz degerlenirken emsallerle tiim eksik ve fazla
vonleri kiyaslanmistir, incelenen emsaller konum alarak aym bélgede yer almakta olup, benzer nitelikhi
emsaller arastinlmistir, Emsal arastirmasi sonucunda ticari binalarda birim satig degerlerinin 2.500-5.000
TL/m2 araliginda degistigi gbriilmiistir. Belirtilen birim fiyatlar pazarlik dncesi birim fiyatlar olup, birim
fiyatlarda ortalama % 10-15 arasinda pazarlk payimin clacagl dngérdlmistir. A Blokta proje fonksiyonu
‘Anaokuly’ olarsk sinirh oldugundan satis hirim m2 degeri 2550-TL/m2, C Blokta fonksiyon ticaret olmasi
nedeni ile farkl fonksiyonda kullanim segenegi nedeni ile satig birim m2 degeri 3000-TL/m2 olarak tahmin

ve takdir edilmistir.

€ blak 26 adet dikkan vasifli olmasinag ragmen hall hazirda 2 Kugagi Koleji artackul ve lise hinas) olarak
kullamilmasi sebebivle, asagidakl tabloda hirlikte satigfkiralama kabiliyetlerinin daha yilksek olacag

kanaatiyle € blokun tamami i¢in deger takdir edilmistir. Ayrica € Blok icerisindeki ditkkanlanin mewveut

durum itibari ile ayrt ayn bagimsiz bélimler halinde satilmasinin giig olacag) diisiniilmektedir,

Degerlemeye konu olan tasinmazlann Pazar yaklasimi yontemi ile hesaplanan meveut duruma esas toplam

degeri;
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BLOK Nitelii Alan {m?) Birim Degeri | Sans Degeri ?in'.m Kira Ayr'hk.iﬂra
[{TLm2) {TL} Degeri {TL/m2)| Degeri{TL)
A E&ITIM TESISI-AMA QKULU 2490,13 2550 6,350,000 10,70 26.500
C 26 ADET DUKKAN 7914,04 3000 8.740.000 14,60 42,500
TOPLAM 5404,17 15.090,000 69.000|

{*) Emsal Karsilastirma Deder Tablosu Satis Degeri’ situnu ile wasian degerler 10000-TL ve katlaring, “Apik

Kira Dederi” siitunu ile ulasian dederler 500-TL ve katlaring yuvarlanarok tablo olusturulmustur.

7.3.3 Gelir Yaklagimi Yéntemi ile Ulagilan Sonug:
Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayn yontem olarak kullamimaldta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu

ve Nakit/Gelir Akimlart analizi olarak ikive ayriimaktadir, Degerleme calismasinda nihai deger takdirinde

Direkt Galir Kapitalizasyonu Yontemi kullanilmigtir.

gorilmiistiir. Belirtilen birim fiyatlar pazarlik 6ncesi birim fivatlar olup, birim fiyatlarda ortalama % 10-15
arasinda pazathk payinin olacag éngorilmistir. A Blokta proje fenksiyonu "Anackuly’ olarak sl
oldugundan kira birim deger 10,70-TL/m2, C Blokta fonksivon ticaret olmasi nedeni ile farklh fonksiyanda
kullanim secenegi nedeni ile 14,60 TL/m?2, clabilecegi kanaatine vanlmistir, $6z konusu tasinmazlar igin
Kapitalizasyon aramimin %6,00-6,50 aralifinda yaklagik ortalamasiin %6,30 olabilecegi kabul edilmistir.

Gelir Yaklasimi Deger tablosu:

BLOK Niteligi Alan {m?) Ayhik Kira |Kapitalizasyon Ee::‘ir 's:"iintemi
Degeil (TL) |Orari {RO) Degeri {TL}
A EGITIM TESISI-ANA OKULU | 2490,13 26,500 0,063 5.050.000
¢ 26 ADET DUKKAN 2914,04 42,500 0,063 8.095.000
TOPLAM 5404,17 69.000 13.145.000

{*) Gelic Yoklosimi Deder tablasu ‘Gelir Yéntemi Dederi” situnu fle wiosilan dederler S000-TL ve katlannag
yivarianarak toblo ofusturulmustur.

7.4- Gayrimenkuliin Pazar Degerinin Tespiti

Pazar degerinin tespitinde Emsal Karsilagtirma Ydntemi ve Gelir Yaklazimi ile bulunan degerlerinin

ortalamas alinarak toplam 14.120.000-TL deger tasinmazin Pazar Degeri olarak takdir edilmistir,

BLOR Nitallz Emsal Karsilagtiorma Gelir Yainteml | Uyumlastinlmis Mihai Satis | KDY Dahil Mihai
Sotig Degieri (TL) Satis Deger| {TL) |Degeri (TL) Deger (TL)
EGITIR TESISI-ANA QKLU 63500000 5.050.000 5.700.020 B 726000
C 26 ADET DUKICAN 1,740,000 8.095.000 B.420.000 5,935, 50
TOPLAM | 15.080,000 13.145.000 14.120.000 16,661,600
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7.5- Kira Degeri Analizi

Bélgede vapilan emsal arastirmast neticesinde degerlemeye konu tagimmaz ile benzer konum, yam ve
kullamim dzelligine sahip kirallc tasinmazlar anallz edilmistir. Ulasilan emsaller yap ve kullarnim dzellikleri,
ulasitahilirlik, reklam kabiliyeti gibi yénleri ile analiz edilmig ve birbirleri ile karsilagtinlmigtir, Yapilan analiz
neticesinde avantalll ve dezavantajll durumlar yvorumlanan emsaller ile ulagilan birim kira degeri baz
alinarak degerlemeye kanu tasinmazlar icin yaklasik kira degeri takdir edilmistir. Kirahk deger analizini

gdsteren tablo asagida verilmistir,

BLOK Niteligi Alai ey [ BiEitieal | hyiickars
Degeri {TLfm2}| Degeri(TL)
A EGITIMTESISI-ANA OKULU | 2490,13 10,70 26,500
c 26 ADET DUKKAN 2914,04 14,60 42,500
TOPLAM 5404,17 £9.000

{#) “Avltk Kira Dederi’ stitund ile wlasilan dederler 500-TL ve katlanng yuvarlanarak tabla olusturulmeustur.

7.6~ Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklanmin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir, Degerlenen tasinmazlar

Gayrimenkul projesi olmamas sebebiyle praje degerlemesi ile ilgili asgari bilgilere yer verilmemistir,

7.7- Gayrimenkuliin En Etkin ve Yerimli Kullanim Analizi

Degerleme Konu gayrimenkullerden A& blok egitim tesisi-anaokulu, C blok ticari kullanima yonelik olarak
projelendirilmistir. Hali hazirda tasinmazlann birlikte Ozel Egitim Tesisi olarak kiralandigi ve faalivette oldugu
garilmistir, Bélgede yvapilan incelemede konu tasinmazlann egitim tesisi fonksiyonlu olarak blok dlcedinde
kiralanmis olmalanmn verimli oldugu disiintilmektedir, Degerlemeye konu tasinmazlann meveut kullanim

fonksivanunun etkin ve verimli kullamim oldugu kanaatine varilmistir.
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7.8- Degerlemesi Yaplan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve

Faydalarm, Geyrimenkul Yatinim Ortakhldan Portidyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat:

Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadif

Rapor konusu tasinmazn Sermaye Piyasast Mevzuatl hilkimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklarina liskin 111-48.1 Sayili Teblig'in MADDE 22 — {Defiisil:RG-23/1/2014-28891) v} (Defisik:RG-
17/1/2017-29951) bendinde: “Ortakhk portfayiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim geklinin ve partfiye dahil ediime niteliginin birbiriyle uyumlu almast esastir.” Hikmii gergevesinde
incelendiginde; Tamarm Deniz GYO miilkivetinde bulunan 26 adet gayrimenkulden olusan komple bina (C
Clok} GYO tarafindan kira geliri elde etmek amaciyla 2014 yilinda kiraya verilmigtir. Kiraci ticaretini egitim
sektoriinde strdiirmekte ve buray Milll Egitim Bakanhgindan alinan ekli izinler kapsaminda Gzel egitim tesisi
olarak Isletmektedir, Fiill kullamm durumu ile imar plam hilkimler] ve ticari kullanim piteligi vyomiu olup,
Beledive numarata] mudiirliginde de 46480 ada 1 parseldeki okul binasi igin tek kam numaras 18,03.2015
tarihli Blyiiksehir Belediyesi yansindan ve UAVT adres kodundan anlasilmaktadir, Planh Alanlar Tip Imar
vanetmeligi'nin Madde 4, i fikrasi ve Madde 59 uyarnca bagimsiz boliimlerde yapilan duvar tadilatlan
ruhsat gerektivmeyen basit tamir ve tadil kapsanindadir, Bu baglamda basit tadilat ile prajesine uygun hale
getirilmesi mimkindir, Tamam) Deniz GYO milkivetinde bulunan dikkanlann daha efektif kiraya verilmesi,
daha yilksek kira geliri getirmesi amaciyla imar planina uygun, planh alanlar yonetmeligine gére ruhsat
gerektirmeyen basit tadilat kapsaminda ve gerekli yasal izinleri almasi sebebiyle mevzuat yéninden aykr
bir durum olusturmayacag, Deniz GYD portféyine alinmasinda engel teskil etmeyecefi géiris we

kanaatindeylz.

MADDE 22. h), ¢} ve I} fikrasinda belirtilen hitkiimler cercevesinde incelendiginde; gayrimenkulln Yapi
Kullanma izin belgesinin alinarak kat milkiveti tesis edildigi, degerini dogrudan etkileyecel nitelikte herhangi
hir takyidat serhi bulunmadig, takyidatlarda yer alan Yénetim Plani beyaninin mevzuat geregi konulmasimin
zorunlu oldugu, milkiyet ile igili bir kisitlama ve devredilmesinde bir sakinca olmadifl, Sermaye Pivasasi
Mevzuati hiikiimleri geregince tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakhi portfoyinde “Binalar® bashg

altinda bulunmalanna engel bir durum teskil etmedigi kanaatine vanlmigtir,
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8.1- Raporu Kontrol Eden Kontralér ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Senug Clmlbesi

Taginmazin bulundugu yer, civannin tesekkil tarzi, alt yam ve ulasim imkanlar, alan ve konumu, manzara

durumu, sosyal donati alanlanina vakinhgl gibi deferine etken olabilecek tiim dzellikleri dikkate alinms,

mevkide detayh pivasa arastirmas) vapilms olup, sbz konusu taginmazin degerlendirmesinde (lkenin

ekonomik durumu wve tasinmazin herhangi bir hukuki problemi bulunmadigl varsayimi gz dniinde

bulundurulmustur.

B8.2- Nihai Deger Takdiri

Rapor Iceriginde dzellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna, biyikligtine,

fiziksel dzelliklerine, halihazir durumuna ve cevrede yvamlan piyasa aragtirmalarina gére giinlimiiz ekonomik

kosullar itibariyle pazar deger] icin;

it Niteligl Alan (m?) .ﬂqu:k '.ﬁm KDV Dahil Ayhik |Mihal Deger KDE Ciahil Nihai SiE::-rt;.qra Esas
Degeri (TL) _ |Kira Dager {TL} |{TL) Deger (TL) Degeri [TL)
A EGITIM TESIS-ANA OKULY 2480,13 26.500 31200 5.700,000 B, 726,000 3,013,057
5 26 ADET DOKKAN 2914.04 42 500 S0, 150 B.420.000 9,535,600 3,525,588
TOPRLAR 540417 69,000 81420 14.120.000] 16 661,600 6,535,046

Tasinmaziann Toplam KDV Harig Pivasa

Degeri

14,120.000,-TL
[OnDéreMilyonYilzYirmiBinTiirkLiras)

Tasinmazlarin Toplam KDV dahil (%18}

Pivasa Deperi

16.661.600,-TL

{OnaltiMilyonAltiYizAltrisBirBinAluYlzTiirkLiras:)

¥02.12.2018 taribli Tirklve Cumburivet! Merkez Bonkasr alg kuru verller] boz olindidinda, 1 USD = 5,7403.-T1; Tiirkive Cumhurivet
Merkez Bonkas) satis kuru verileri baz ohndidinda, 1 USD = 6,3175.-TLdir. Rapar iceriginde TL cinsinden dederler] yabane poroyo
cevirirken diviz saty kury, yabono pera cinsinden dederleri TL've cevirirken déviz alis kurt kulfanimigtr,

Rapuoru Hazidayan

Raporu Kontrol Eden Onaylayan

Hazirlayan Uzman
Adi Soyadi: Hasan COSKU
imza;

Meslek; insaat Miihendisligi

Universite; Silleyman Demirel Universitesi,
Tecriibe; 10 vl

SPK Lisans No: 403880

Onaylayan Sorumlu Degerleme Uzman)
Adh Soyadi; Mete GULBAS
Imza;

Unlversi’lfﬁ:‘ murpar ' nan U'nw&rsues]

Tecruhe 2ooyihiica intisas w002
SPK Lisans Nﬂ.4ﬂﬂ141

r

i
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