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BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

19.12.2017

MD-SP161

Anlatim Ozellikli (Kapsamli Anlatimlr) Rapor

Mehmet Ilgaz

Ayse Evcin

14.12.2017

01.11.2017

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI’ne ait tasinmazlarin SPK diizenlemeleri
kapsaminda adil piyasa (pazar) degerini ve pazar kira degerini
igeren degerleme raporunun diizenlenmesidir.

Tiirk Liras:



BOLUM 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERI,
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Makro Gayrimenkul Degerleme A.S. 27.07.2007 tarih ve Ticaret Sicil Gazetesinde
yaymlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tammlanan is
ve hizmetleri vermek amaciyla 1.000.000 Tiirk Liras: sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz; Barbaros Bulvari Eser Apt. No:78 D:18 Balmumcu Besiktas / Istanbul
adresinde hizmet vermektedir.
Tel:0212 327 43 43 Faks: 0212 227 48 48.

e-mail: info@makrogd.com

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri 5
DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Biiyiikdere Cad. No:141 K:22 34394 Esentepe-Sisli / istanbul

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Stmirlamalar

Ankara Ili, Etimesgut Ilgesi, Eryaman Mahallesi, 46480 ada 1 parsel A blok 1 bagimsiz
boliim numarali “’Egitim Tesisi-Ana Okulu’’ ve C Blok 1,2,3.4,5,6,7,8,9,10, 11, 12,
13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26 bagimsiz bsliim numarali ¢’ Diikkan’’
nitelikli taginmazlarin adil piyasa (pazar) degeri ve pazar kirasi calismasidir. Miisteri
tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4. Standartlara Uyum Beyani, Kabuller ve Kisitlamalar

- Bu degerleme c¢alismasi Uluslararasi Degerleme  Standartlar cercevesinde
hazirlanmistir.Raporda gérev alan degerleme uzmanlar bu standartlara gore tiim 6nemli
girdilerin uygunlugunu degerlendirecek, varsa tiim sapmalarin niteliklerini belirtecektir.

- Degerlemeyi gergeklestirenlerin degerleme konusu varlikla veya degerleme gorevinin
ilgili diger tarafiyla bu raporu hazirlama gérevi disinda herhangi bir iliskisi veya
baglantis1 bulunmamaktadir.

- Degerlemeyi gergeklestirenlerin dnyargisiz ve tarafsiz bir degerleme yapma kabiliyetini
smirlayacak baska etkenler bulunmamaktadir.

- Bu raporda belirtilen fikirlerin yiiriirliige girme tarihi ‘rapor bilgileri’ kisminda
belirtilmistir. Uzman, ¢aligma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik ve
fiziksel faktSrlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden dolay1
sorumluluk tagimaz.

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

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

- Uzman, s6z konusu gayrimenkulii ve gevreyl bizzat incelemigtir. Degerlemeyi
gergeklestirenler raporda belirtilenler disinda bagka bir yardim almamustur.

2.5. Degerleme Konusu Varhklar

Ankara Ili, Etimesgut Ilgesi, Eryaman Mahallesi, 46480 ada 1 parsel A blok 1 bagimsiz
bolim numarali “’Egitim Tesisi-Ana Okulu’’ ve C Blok 1,2,3 .4,5,6,7,8,9,10, 11, 12,
13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26 bagimsiz boliim numaral: ¢’ Diikkan’’
nitelikli tasinmazlar

2.6. Kullanilan Deger Esaslar

Bu rapor miisterinin talebi iizerine yukarida belirtilen varliklarin adil piyasa degerinin
(pazar degeri) tespitine ydnelik hazirlanmastir.

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

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal ¢ergeveye uygun olarak uygulanmas: gerekir:
(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade
edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar
degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas: fiyattir. Bu fiyat,
satic1 tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyl ve alici tarafindan 27 makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, o6zellikle de satisla iligkili
herhangi bir tarafca saglanmis ©zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilmig bir tahmini fiyat: veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikiimliiligtin degerinin,
onceden belirlenmis bir tutar veya gergek satig fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu
duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tammindaki tiim
unsurlar karsilayan bir iglemdeki fiyattr;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve
0 zamana 6zgii olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar1 degisebileceginden, tahmini
defer baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarn
durumunu ve i¢inde bulundugu kosullar: bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi
itibartyla yansitir;

(d) “Istekli bir alic1 arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu
kalmis olmayan bir alic1 anlamina gelmektedir. Bu alic1 her fiyattan satin almaya hevesli
veya kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin
olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve meveut
pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alic1 pazarin
gerektirdifinden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise pazari
olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya
da mevcut pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satic1 anlamma
gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varlig1 uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda agik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak
istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida anilan
sartlara dahil degildir, ¢iinkii istekli satici varsayimsal bir maliktir.
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() “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasima veya
yiikseltmesine yol agabilecek, drnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi
taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir
islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket
eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig: varsayilir.

(2) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara ¢ikartilarak en uygun
sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi
fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinm erisime sahip
oldugu pazarda en iyi fiyat1 elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin
pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip, varlim tiiriine ve pazar kosullarina gore
degigebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini cekmesi
icin yeterli siire tamnmas: gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamam degerleme tarihinden
once gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve
istekli alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarn durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullammlari hakkinda makul 6lgiilerde bilgilenmis olduklarim
varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari acisindan
en avantajli fiyat1 elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar1 varsayilir. Basiret,
faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar
sartlar1 dikkate alinarak degerlendirilir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin™ ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin
veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

Pazar kirasi, taginmaz miilkiyet haklarimin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarm bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama
sartlar1 gergevesinde, deZerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda
i¢in tahmin edilmesi gerekli gériilen tutardar.

2.7. Degerleme Tarihi Aciklamasi

Degerleme calismalan bitis tarihi (14.12.2017), saha galigmalari, cevre aragtirmalari, resmi
kurum incelemeleri ve diger gerekli incelemeler tamamlandiktan sonra gerekli
hesaplamalarin yapildigi ve degerin olusturuldugu tarihtir. Raporun yazimi bu veriler
gozoninde bulundurularak ve gerekli gdzden gegirmeler yapilarak 19.12.2017 tarihinde
tamamlanmustir.

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim ve Cevresel Ozellikleri

3.1.A. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

Gayrimenkuller, Ankara Ili, Etimesgut Iicesi, Eryaman Yerlesimi, Géksu Mabhallesi,
Selguklular Caddesi’nin batisinda, Eryaman 1-2 Metro Duragi’mn giineyinde kalan
Metrokent Sitesi 46480 ada 1 parsel igerisindeki A blok ve C bloktur. Bélgede 5-10 yillik,
¢ok kath, konut kullaniminin hakim oldugu yapilar bulunmaktadir. Sosyo ekonomik olarak
bolgede genellikle orta ve iizeri gelir seviyesine dahil insanlar ikamet etmektedir. Sosyal
donati alanlar1 bakimindan zengin olan bolgede Kizilay-Batikent metro hattimn
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uzatilmasiyla birlikte talep de yiikselmistir. Gegmiste Ankara Sehir Merkezi’ne uzak
konumlu olarak diistiniilen bolgede kira degerlerinin uygun olmasindan dolay1 iiniversite
ogrencileri tarafindan yogun olarak tercih edilmis, son yillarda lilkks konut arzinin
yiikselmesi ve ulasim baglantilariin kuvvetlenmesi sonucu konut kira ve degerleri de
artmistir. Konut dokusunun site-kooperatif eliyle gelistirildigi bolgede semt-mahalle-bolge
ve ilge geneline hitap eden aligveris merkezleri bulunmaktadir. Konu miilklerin 700 m
kuzeyinde Goksu AVM, yaklasik 3 km batisinda Dolphin AVM, Okyanus Plaza AVM ve
2.5 km giineyinde Ayas-Ankara Yolu iizerinde Optimum AVM yer almaktadir. Optimum
AVM konumu ve biiyiikliigii ile Ankara [li’nin bircok bélgesine hitap etmekte olan bir
carsi iken, Goksu AVM Eryaman Ilgesi ve Goksu Mahallesi bélgesinde, Dolphin AVM,
Okyanus Plaza AVM ve degerlemeye konu gayrimenkullerin de bulunduklar1 Metrokent
AVM daha yakin ¢evresine hitap etmekte olan cars1 ve aligveris merkezleridir.

3.1.B. Ulasim Baglantilar::

Gayrimenkullerin de yer aldigi Goksu Mahallesi’nin sehir merkezi baglant: ana akslar1 2.5
km giineyinde Ankara-Ayas Yolu ve 1 km kuzeydogusundaki Fatih Sultan Mehmet
Bulvar’’dir. Ankara-Ayas Yolu iizerindeki Cevre Yolu baglantis1 ile sehir merkezine
girmeden tiim istikametlere ulasim miimkiindiir. Toplu tagima olanaklar: olarak Kizilay-
Batikent metro hattimin bélgeye uzatilmasiyla birlikte ulagim olanaklari giiglenmistir.

3.1.C. Tanimai:

Degerlemeye konu gayrimenkuller, Ankara Ili, Etimesgut Ilgesi, Eryaman Mabhallesi, 46480
ada 1 parsel A blok 1 bagimsiz bliim numarali “’Egitim Tesisi-Ana Okulu’® ve C blokta
yer alan 26 adet ‘Diikkan nitelikli taginmazlardir. Detayli agiklama 4.4. bashig altinda
yapilmigtir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

I : Ankara

Tlgesi : Etimesgut

Bucag : -

Mahallesi : Eryaman

Koyii HE

Sokag I

Mevkii T -

Pafta No HI

Ada No : 46480

Parsel No ¢ 1

Yiiz6lgiimii : 12290 m?

Maliki ¢ Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi

Tapu Tiirii :  Kat Miilkiyeti

Ana Gayrimenkul : Bl Blok-B3 Blok Betonarme Apartman

Vasfi

B.Boliimiin Niteligi :  “Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki>> bashgin altinda gosterilmistir.
Blok No :  “"Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki>* baghigin altinda gosterilmistir.
Bagumsiz Boliim No  : “’Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki’* bashgimn altinda gosterilmistir.
Arsa Pay1 : “"Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki’> basligin altinda gosterilmisgtir.
Eklentisi .
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3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar
Igili tiim dokiimanlar ektedir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu
Gayrimenkuliin tapu kayit bilgileri ile meveut durumu uygundur.

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

Gayrimenkullerden C blok 1 bagimsiz bolim numarali diikkkan vasifli gayrimenkul
Denizbank A.§ adina kayith iken 18.08.2014 tarihinde “’Satis Isleminden’® Deniz
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

Gayrimenkullerden C blok 4 bagimsiz boliim numarali diikkan vasifli gayrimenkul Ferhat
Deniz admna kayith iken 26.06.2014 tarihinde *’Satis Isleminden’’ Deniz Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

Diger gayrimenkullerin tamami Pupa Gayrimenkul Kiralama ve Yénetim Hizmetleri A.S
adma kayith iken, 02.07.2014 tarih, 21976 yevmiye numarasi ile “’Tiizel Kisiliklerin
Unvan Degisikligi Isleminden’” Deniz Gayrimenkul Yatim Ortakligi Anonim Sirketi’’

adina tescil edilmistir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki
30.11.2017 tarihinde Etimesgut Tapu Sicil Miidiirliigii’'nden alinan onayl tapu kayitlarina
gore gayrimenkullerin tapu kayitlar1 asagidaki tabloda gosterilmistir.
Tapu kayitlan tizerindeki beyanlar asagida yer almaktadir.

Blok Kat | BB No Niteligi | Arsa Pay1 Cilt/Sayfa | Tapu Tarihi | Yevmiye | Malik
Egitim Tesisi-
A| Zemin|1 Ana Okulu| 14800/122900| 353/34898| 02.07.2014|21976 (*)
C| Zemin|l Diikkan 1650/122900| 352/34872| 18.08.2014|27240 (*
C| Zemin|2 Diikkan 144/122900| 352/34873| 02.07.2014|21976 *
C| Zemin|3 Diikkan 290/122900| 352/34874| 02.07.2014|21976 )
C Zemin | 4 Diikkan 290/122900 | 352/34875| 26.06.2014 (21060 (*)
C| Zemin|5 Diikkan 1443/122900| 352/34876| 02.07.2014|21976 (*
C Zemin | 6 Diikkan 1651/122900 | 352/34877| 02.07.2014|21976 (*)
C Zemin | 7 Diikkan 1313/122900| 352/34878 | 02.07.2014|21976 (*)
C| Zemin|8 Diikkan 721/122900| 353/34879| 02.07.2014 (21976 ™)
C| Zemin|9 Diikkan 1429/122900 | 353/34880| 02.07.2014 (21976 (*)
C Zemin | 10 Diikkan 290/122900| 353/34881| 02.07.2014|21976 (*)
C| Zemin|ll Diikkan 1029/122900 | 353/34882| 02.07.2014 |21976 (*)
C| Zemin|12 Diikkan 1314/122900| 353/34883| 02.07.2014|21976 (*)
C 1.Kat |13 Diikkan 1311/122900| 353/34884| 02.07.2014|21976 *)
C 1. Kat | 14 Diikkan 640/122900| 353/34885| 02.07.2014|21976 *)
C 1.Kat|15 Diikkan 1727/122900 | 353/34886| 02.07.2014|21976 *
C 1.Kat| 16 Diikkan 320/122900 | 353/34887| 02.07.2014 (21976 ()
¢ 1.Kat|17 Diikkan 320/122900 | 353/34888| 02.07.2014|21976 (*)
¢ 1.Kat|18 Diikkan 323/122900 | 353/34889| 02.07.2014 (21976 (*)
C 1.Kat|19 Diikkan 570/122900| 353/34890| 02.07.2014]21976 (*)
C 1. Kat |20 Diikkan 509/122900 | 353/34891| 02.07.2014|21976 (*)
C 1.Kat |21 Diikkan 320/122900 | 353/34892| 02.07.2014 (21976 *)
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C 1. Kat | 22 Diikkan 320/122900 | 353/34893| 02.07.2014|21976 )
C 1.Kat |23 Diikkan | 1727/122900 | 353/34894| 02.07.2014|21976 ™)
C 1. Kat | 24 Diikkan 320/122900 | 353/34895| 02.07.2014|21976 (*
C 1. Kat | 25 Diikkan 320/122900 | 353/34896| 02.07.2014 21976 *
C 1.Kat|26 Diikkan 509/122900 | 353/34897| 02.07.2014|21976 *)

Tiim bagimsiz bsliimler (*) DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI adma tescil edilmis hissesi TAM’dur.
Tilim gayrimenkuller {izerinde:

Beyan: Yonetim Plani: 21.04.2005

Beyan: Bu gayrimenkulun miilkiyeti kat miilkiyetine gegmistir. 14.01.2010-1427

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

Konu miilklerin de bulundugu 46480 ada 1 parselin ada parsel bazinda konumu Planlama
Miidiirliigii’nde tespit edilmistir. Konumu, mevcut durumu ile uyumludur.
Gayrimenkullerin mimari projesi Etimesgut Belediyesi Imar Arsivi’nde incelenmis olup
Etimesgut Tapu Sicil Servisi Arsivi’nde mimari projesi bulunamamistir. Gayrimenkullerin
de bulundugu A ve C blogun vaziyet plamindaki konumu ile meveut durum ile uyumludur.
C blok mimari projesine gore 26 adet diikkandan olugan ticaret merkezi olup mevcutta
yapimn tamami lise olarak kullanilmaktadir. Toplam yap: alam degismeksizin bazi
boliimlerin mimari projesinden farkl: olarak tadilat gordiigii tespit edilmistir.

Etimesgut Belediyesi’nde yapilan incelemeye gore 46480 ada 1 parsel igerisinde bulunan
B1 Blok, B3 Blok, Ana Okulu Sosyal Tesis, Ticaret Unitesi (C Blok), konut ortak alan ve
ticaret ortak alandan olusan toplam 28.613 m” ingaat alani i¢in alinmig 15.04.2005 tarih,
164 belge numarali yap1 ruhsati, C bloktaki (ticaret {initesi olarak projelendirilmis olup
mevcutta lise olarak hizmet vermektedir) toplam 2.914,11 m” ingaat alanl 26 adet diikkan
i¢in alinmig 25.01.2008 tarih, 91 belge numarali yap:1 kullanma izin belgesi, A Blok (Ana
Okulu) igin alnmis 25.01.2008 tarih, 92 belge numarali yap: kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Mimari projesi 13.04.2005 tarihlidir.

Vaziyet Plaminda goriilen B2 blok, B1 blok ve B3 blogun arasindaki gecisi saglayan
yapidir. Igerisinde herhangi bir bagimsiz bolim bulunmamaktadir. 26 adet diikkanin
bulundugu yap igin almnmis 25.01.2008 tarih, 91 belge numarali yap: kullanma izin belgesi
uzerinde blok numarasi B2 olarak gegmesine kargin Etimesgut Belediyesi Yap1 Kullanma
Izin Subesi’nden alian bilgiye gore belge tizerinde yazim hatas yapilmis oldugu, belgenin
C blok i¢in verildigi beyan edilmistir.Onayli projeye bakildigi zaman ilgili blogun C blok
oldugu goriilmiistiir.

Etimesgut Belediyesi Imar Servisi’nden 30.11.2017 tarihinde almmis konu parselin imar
durumunu gdsteren plan notlar1 ve imar durum belgesine gore 46480 ada 1 parsel 85053
nolu plan notlarina gore Taks: 0.60, Kaks: 1.80, Sagak Seviyesi: Hmax: Serbest, On Bahge
Mesafesi: 10 m, Yan Bahge Mesafesi: 10 m, Arka Bahg¢e Mesafesi: 15 m yapilasma kosullu
“’Kentsel Merkez (Ticaret Alan1)’’ alaninda kalmaktadir.

Ilgili tiim belgeler rapor ekinde sunulmustur.
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3.8.Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin
almip ahmmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmas: i¢in yasal
gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda
bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim ortakhigi portfoyiine alinmasmma sermaye
piyasasi hiikiimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, tiim izinlerinin bulundugu, projesinin ve ruhsatmm
onaylanmig oldugu goriilmiistir. Tapu kayitlari iizerinde de herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir. Gayrimenkuliin devredilebilmesine iligkin bir sinirlama bulunmadig
goriilmiis olup tapuda kayith ada parsel numarali taginmazlarin Sermaye Piyasasi
hiiktimleri ¢er¢evesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfdyiinde ‘Binalar’ bashg:
altinda bulunmasinda herhangi bir engel olmadig kanaatine varilmistir.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret
unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Etimesgut Belediyesi Imar Arsivi’nde konu miilkiin ilgili dosyasinda yapilan incelemelerde
yap1 denetim kurulusu tarafindan tiim denetimlerin eksiksiz tamamlandig1 gériilmiistiir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh
bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve
farkl bir projenin uygulanmas1 durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine
iliskin aciklama

Degerleme ¢alismas belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadar.
BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamilan Veriler

Ankara Ili:

Ulkenin ikinci en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan 6nemli sehirlerden biri
konumundadir. Baskent olmasi nedeniyle hizmet sektériiniin en biiyiik ekonomiyi
olusturdugu sehirde sanayi ve ticaret o kadar biiyiik bir ekonomi olusturmamaktadir ancak
lilke i¢inde iist swralardadir. Niifus yogunlugu sanayi ve ticaret ekonomisine
yansimamaktadir ancak 2.bilyiilk sehir olmasi nedeniyle biiyiik niifus bir katma deger
yaratabilmektedir. Ankara, Tirkiye’nin orta bolimiinde kurulu olan bir sehirdir.
Tiirkiye’nin dogusu ile batis1 kuzeyi ile giineyi arasinda bir kdprii konumundadir ve
sehirlerarasi kesisim noktasidir.

Sehir merkezinde son yillarda liiks konutlar, biiyiik uydu kentler ve merkezde kentsel
doniisiim projeleri ile ingaat sektdrii canliligin1 devam ettirmektedir. Ozellikle GYO’larin
yer segmesi ve biiyiik 6lgekli ve biiyiik niifus kapsayacak projelere baslamalari Tiirkiye
genelinde nemli bir reklamasyon nedeni olmustur ve insaat sektdriiniin Ankara’da 6nemli
bir yatirim alan1 oldugu dikkat cekmektedir.

Etimesgut ilgesi Ankara’nin batisinda, alt ve orta gelir grubunun yer sectigi bir yerlesim
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bolgesidir. Ilge genelinde sanayi ve ticaret diigik yogunluktadir. Genellikle konut amagl
bir ilgedir. Tasinmazlarin yer aldigi semt, toplu konut alanlarindan olusan, yakin zamanda
kadar diiglin bir gelisme hiziyla gelismis olan ancak yaklagik 10 yildir hizli bir gelisme
gostererek hem litks konutlar hem diisiik biitceli konutlar vapilarak gelismistir. Yogun bir
niifusa sahip olmaya baslamis olan semtte AVM’ler, semt spor tesisleri ve rekreasyon
alanlari ile diizenli bir gelisim gostermektedir. Metro giizergahinda olan semtte metronun
faaliyete gegmesi nedeniyle ticari bir yogunluk yasanmaktadir ve bu yogunlugun ileriki
yillarda daha da artacag: tahmin edilmektedir.

Etimesgut Ilcesi:

Etimesgut Ilgesi Genel Veriler Etimesgut ilgesi Ankara’nin batisinda toplam 10.300 hektar
yiiz dlglimiine sahip Ankara metropoliiniin merkez ilcelerinden biridir. Batisinda Sincan,
kuzey ve dogusunda Yenimahalle, giineyinde Cankaya ilgeleri ile komsudur. Etimesgut
ilgesi, Dogudan batiya dogru egimi azalan ¢anak seklinde bir oluk Vadi goriintimdedir.
Vadinin tabanmina oturmus Ankara Cayina dik tepe aralarindan uzanan yan vadilerle
biitiinlesen Ankara Ovasi yer alir. flgeninin ortalama yiiksekligi ise 807 metredir. Baglica,
Eryaman, Elvankent, Emirler, Giizelkent, Yapracik ve Elvan Mahallesi olarak adlandirilan
toplu konut bolgelerinde modern sehircilik anlayigina uygun planli bir yapilasma séz
konusudur. Ankara'da yer alan Cankaya, Altindag, Yenimahalle, Mamak, Kecioren gibi
diger ilgelerde mevcut imar planlarina gére imara acilabilecek sahalarin sinirina gelinmis
olmasi ve arsa maliyetlerinin yiiksek olmas1 gibi nedenler bolgeye yerlesimin artmasim
saglamigtir. Toplu konut yapilasma arayislarinda Etimesgut’u yiiksek seviyede bir cazibe
merkezi haline getirmistir. Cok daha ucuz fiyatlarla Arsa Ofisi tarafindan saglanan arsalar
lizerinde, ¢ok sayidaki konut kooperatifleri ve Bagbakanlik Toplu Konut idaresi tarafindan
Altay, Elvan, Eryaman gibi mahallelerde biiyiik sayilarda konut yapilagsmasina gidilmistir.
Bu gelisme, Ankara i¢inden eski kiraci konumundaki aileleri Etimesgut’a ¢ekerken, Ankara
digindan da niifus ¢eken sonuglar yaratmustir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarm, Gayrimenkul Piyasasmin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Kiiresel ekonomiye iliskin gelismeler finansal istikrarlar agisindan dnemini korumaktadir.
2014 Kasim Finansal Istikrar Raporu’nun yayimladig: tarihten bu yana iktisadi faaliyetteki
toparlanmada tilkeler arasindaki farklilasma devam etmektedir. ABD diger gelismis
iilkelere daha giiclii biiyiime performans: sergilerken Euro Bolgesi’nde ekonomik biiyiime
zayif seyrini korumaktadir. Kiiresel biiyiimenin énemli kismin olusturan gelismekte olan
tilkelerin biiyime hiz1 yavaslamaktadir. Enflasyon gelismis iilkelerde hedeflerin altinda
seyretmekte, gelismekte olan iilkelerde ise yukar yonlii hareket etmektedir. ABD’nin faiz
artinm sinyali ve para politikasindaki normallesme siirecine iliskin belirsizlikler kiiresel
piyasalarin veri akigina duyarlibigmin yiiksek seviyelerde kalmasina neden olmaktadir.
Boyle bir konjonktirde ABD dolar1 diger para birimlerine kars1 gliclenme egilimi
gostermis, gelismekte olan iilkelerde sermaye hareketleri dalgali bir seyir izlemistir.

2015 yilinm ilk ¢eyregine iliskin gostergeler, yurt ici iktisadi faaliyette dig talepteki
yavaslamaya bagh olarak bir miktar ivme kayb1 yasandigima isaret etmistir. Yilin ikinci
¢eyreginden itibaren Avrupa Birligi biiyiimesindeki kismi toparlanmamn da eksiyle iktisadi
faaliyetin 1limli artig egilimine geri dénecesi tahmin edilmektedir. Enflasyon goriimiine
bakildiginda ise uygulanan temkinli para ve maliye politikalar ile alnan makro ihtiyati
onemlerin ¢ekirdek enflasyon gostergelerini olumlu yonde etkiledigi, bunun yam sira diisiik
seyreden emtia fiyatlarimin da enflasyondaki diisiise destek verdigi goriilmektedir. Ancak,
gida fiyatlarindaki yiiksek artislar ve doviz kurunda ilk ¢eyrekte yasanan gelismeler
enflasyondaki iyilesmenin 6ngériilenden daha siirli olmasina neden olmustur. Bu
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¢ercevede, TCMB para politikasindaki temkinli durusunu korumugtur. Cari islemler
dengesi iyilesirken, devam eden mali disiplin hem risk primlerinin hem de enflasyonun
diistirilmesine 6nemli katki saglamaktadir. TCMB para politikasinda temkinli durusunu
strdiirirken, doviz likiditesini, gekirdek yiikiimliiliikleri ve uzun vadeli borglanmay1
desteklemeye yonelik tedbirlerle de makro finansal riskleri azaltmay1 amaclamistir. Alian
makro ihtiyati tedbirlerin etkisiyle hanehalki finansal yiiktimliiliiklerinin varliklarina
oramndaki iyilesme devam etmektedir. Hanehalkinin sadece Tiirk Liras cinsinden ve sabit
faizle borglanmakta olmasi finansal piyasalarda oynakhigin arttifi bu donemde hane
halkmin bor¢ borg giiciiniin korunmasina katki saglamaktadir. Reel sektoriin kredi
talebinde Tiirk Lirasi igletme sermayesi finansmani ve mevcut borglar1 yenileme ihtiyacinin
belirleyici oldugu goriilmektedir. Reel sektor yabanci para bor¢larinin agirlikli olarak uzun
vadeli olmasimn, kisa vadeli acik pozisyonun diisiikliitiniin ve yabanci para cinsinden
borglanmanin  daha ¢ok kur riskini iyi yonetebilecek biiyiik firmalar tarafindan
yapilmasinin, kur riskini simirlandirdign degerlendirilmektedir. Ayrica, bor¢lanma yoluyla
finansmanin igerdigi vergi avantajmin neden oldugu yiiksek kaldiracin azaltilmas1 amaciyla
yapilan yeni yasal diizenlemeyle nakdi sermaye artisina saglanan vergi tesviki, 6zkaynak
finansmanini  6zendirecektir. Bankacilik sektoriiniin  kredi bliyime hizlarn makbul
diizeylerde seyrederken alinan tedbirler sonucunda ticari kredilerin tiiketici kredilerine gére
daha izl artmakta olmasi dengeli biiyiimeyi desteklemektedir. Bankalarn takipteki
alacaklar oram yatay seyretmekle birlikte, iktisadi faaliyetinin zayif seyri ve kur oynaklig
gibi unsurlar kredi riskinin takibini gerekli kilmaktadir. Mevut sermaye tamponlarinin olasi
kredi riski zararlarim kargilayabilecek diizeyde oldugu goriilmektedir. Bankacilik sektérii
saglam likidite gériimiinii siirdiirmektedir. TCMB’nin zorunlu karsilik uygulamasinda
mevduat dis1 yabanci para kaynaklarin vadesini uzatmaya yonelik yaptig: degisikliklerin de
katkisiyla bankalarm yurt digindan sagladigi kaynaklarin ortalama vadesi uzamaktadir.
Tirk Lirasi cinsinden tesis edilen zorunlu karsiliklara cekirdek yiikiimliiliikleri tesvik
edecek sekilde faiz denmesi uygulamasi da baglatilmis olup, bankalarin ¢ekirdek fonlama
kaynak kullammi artirmaya baglamalar finansal istikrar agisindan olumludur. Déviz
likiditesini, ¢ekirdek yiikiimliiliikleri ve uzun vadeli bor¢lanmay: destekleyici yonde atilan
adimlar ekonomimizin kiiresel soklara karsi dayamikliligim artirmaya yénelik tedbirlerdir.
Gerekli goriilmesi halinde ayni dogrultuda ilave onlemler alinabilecektir. Yapilan
degerlendirmeler gercevesinde, iilkemizde finansal istikrara iligkin gelismelerin sematik
yansimasina asagidaki makro gésterimde yer verilmistir. Buna gore son alt: aylik siirecte,
kiiresel piyasalar, yurt i¢i ekonomi ve yurt i¢i finansal piyasa gelismeleri bir 6nceki alt1 aya
kiyasla daha zayif seyretmistir. 2017 yilinin lglincti ¢eyreginden itibaren kredi fazi
oranlarmin yiikselmesi gayrimenkul degerlerine olumsuz yonde etki yaratmigtir

4.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler

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

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Konum Ozelligi :  Kent Merkezi

Yapilasma Yogunlugu : %100

Cevresel Gelisim Hiz1 : Orta

Yapilasma Tiirii : Konut+Ticaret

insaat Taraz . Betonarme

Ingaat Nizanu : Ayrk

Binanin Kat Adedi : Bodrum+Zemin+1 Kat(A Blok+C Blok)
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Yapi Sinifi 4/A

Deprem Bolgesi 4.Derece

Deprem Hasar Durumu Yok

Onarmm/Giic¢lendirme Yok

Kat irtifaka Var

Toplam B.Béliim Sayisi 1(A Blok), 26(C Blok)

Iskan Belgesi Var

Yasi 9

Malzeme Durumu Iyi

Iscilik Durumu Iyi

Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Kanalizasyon Var

Isitma Sistemi Merkezi Dogalgaz

Otopark Var

Asansor Var

Jenerator Var

Giivenlik : Kamera kontrollii giivenlik sistemi mevcuttur.
Yangin Merdiveni : Yok

Kullanim Durumu :  Ana Okulu (A Blok), Ozel Lise (C Blok)
Kullanim Sekli :  Ana Okulu (A Blok), Ozel Lise (C Blok)
Cephesi : Genel

Ana Gayrimenkul Ozellikleri:

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller 12.290 m? alanli 46480 ada 1 parsel igerisindeki A
Blok ve C bloktur. Parsel igerisinde her biri 2 bodrum kat, zemin kat ve 17 normal kattan
olusan 123’er daireli B1, B3 bloklar, bodrum kat+zemin kat+1 normal katl: C blok (ticari
yapt olarak projelendirilmis mevcutta igerisinde kiraci olarak Ozel Eryaman Goksu
Anadolu Lisesi / Z Kusagi Okullari ikamet etmekte) ve bodrum kat+zemin kat+1 normal
katli A blok (Ana Okulu) bulunmaktadir. Bl ve B3 bloklarin bodrum katlarinda kapali
otopark alam bulunmaktadir. Parsel igerisinde yaya yiiriiyiis yollari, basketbol sahas1 ve
agk arag otopark alanlani bulunmaktadir. Yapilarda yangin séndiirme  sistemi
bulunmaktadir. Yapilarda 1sinma, merkezi sistem dogalgazla saglanmaktadir. A blok
parselin dogusundaki yapidir. C blok da A blogun batisinda yer almaktadir.

Katlara Gore I¢ Mekan insaat Ozellikleri ve Fonksiyonel Dagilimlar:

A Blok: Anaokulu olarak kullanilmaktadir. 734,15 m* bodrum kat, 1.205,78 m? zemin kat,
550.20 m* 1 normal kattan olusmaktadir. Toplam briit 2490,13 m® kullanim alanina
sahiptir.

Bodrum Kat: Personel odasi, mutfak, tesisat odasi, wc’ler, soguk depo, siginak boliimleri
bulunmaktadir.

Zemin Kat: Miidiir odasi, d3retmenler odasi, kapal1 ylizme havuzu, 4 adet oyun odasi,
yatakhane, wc’ler, 2 adet izleme odasi, sinema, veli bekleme boliimii ve ortak oyun alam
boliimleri bulunmaktadir.

1. Kat: 4 adet yatakhane, 4 adet oyun odasi, 2 adet izleme ve Ogretmen odasi, wc’ler,
temizlik odasi, doktor/revir, agik teras boliimlerinden olusmaktadir.

A blok dis cephesi, dis cephe boyas: kaplidir. Bina i¢i duvarlar alci siva {izeri saten boyali,
tavanlar floresan aydinlatmali asma tavandir. Islak hacim ve bodrum kat zeminleri seramik,
merdiven zeminleri mermer, zemin kat ve 1. kattaki difer tiim zeminler pve kaplhidir.
Pencere dogramlari aliiminyum dograma, radyatérler panel, ic kapilar amerikan panel
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kapidir. Yapida yangin séndiirme sistem, 1sitma ve havalandirma sistemleri bulunmaktadir.
Binada 8 kisilik asansér mevcuttur.

C Blok: Mimari projesine gore 26 adet diikkan diikkandan olusan ticari yap1 mevcutta 6zel
lise olarak kullanilmaktadir. Yap: igerisinde kismen algipan ve kismen duvarlarla
bolmelendirme ve tadilat yapilmak suretiyle yapimn kullanim fonksiyonlari degigtirilmistir.
Yapi alaninda genisleme veya daralma bulunmamaktadir. 1.047,55 m> bodrum kat, 886,89
m” zemin kat, 979,67 m” 1 normal kattan olusmaktadir. Toplam briit 2.914,11 m® kullamim
alanmina sahiptir.

Bodrum Kat: Mimari projesine gore siginak, merkez teshin odasi, ve diikkanlara ait
depolar bulunmakta olup mevcutta siginak, mutfak, sinema, kantin, yemekhane, spor
salonu boliimleri yer almaktadir.

Zemin Kat: Mimari projesine gore 12 adet diikkan ve ¢arg1 koridoru bulunmakta olup
mevcutta miidiir odasi, §gretmenler odasi, we’ler, derslik béliimleri yer almaktadir.

1. Kat: Mimari projesine gére 14 adet diikkan ve ¢ars1 koridoru bulunmakta olup mevcutta
wc’ler ve, laboratuar ve derslik boliimleri yer almaktadir.

C blok dis cephesi, dis cephe boyasi kaplidir. Bina i¢i duvarlar al¢1 siva tizeri saten boyall,
tavanlar floresan aydinlatmali asma tavandir. Islak hacim ve yemekhane zeminleri seramik,
merdiven zeminleri mermer,difer tlim zeminler pvc kaphdir. Pencere dogramlar
aliminyum dograma, radyatorler panel, i¢ kapilar amerikan panel kapidir. Derslik ve
koridor tavanlar1 floresan aydinlatmali asma tavandir. Yapida yangin séndiirme sistem,
1sitma ve havalandirma sistemleri bulunmaktadir. Binada 8 kisilik asansér meveuttur.

C Blok, Milli Egitim Bakanhg’nin 31.08.2015 tarih, 95178074-405.01-E8588815 say1lt
yazi ile igyeri agma ve ¢alisma ruhsat ile okul olarak kullanilmaktadir.

Mimari projesine gére C blok igerisinde yer alan bagimsiz béliimlerin bulunduklar kat ve
alanlar1 asagida gosterilmistir.
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Bodrum
Kat Zemin Kat 1. Kat Toplam
Blok Kat BB No Niteligi Alam(m?) Alami(m®) Alam(m? = Alan(m?)

C | Zemin 1 | Dikkan 59 86,44 145,44
C  Zemin 2 | Dikkan 73,76 53,51 127,27
C | Zemin | 3 | Dikkan 25,59 25,59
C  Zemin 4 | Dikkan 25,59 25,59
C | Zemin | 5 | Dikkan 73,76 53,47 127,23
C  Zemin 6  Dikkan 59 86,56 145,56
C | Zemin | 7 | Diikkan 58,08 57,72 115,8
C  Zemin 8  Dikkan 36,86 26,74 63,60
C  Zemin 9  Dikkan 73,74 52,26 126
C | Zemin . 10 | Dikkan 25,59 25,59
C | Zemin | 11 | Diikkan 36,88 53,80 90,68
C  Zemin 12  Dikkan 58,08 57175 115,83
C .Kat = 13 | Dikkan 36,88 7870 115,58
C .Kat 14  Dikkan 56,44 56,44
C 1.Kat | 15 | Diikkan 36,86 11535 15221
C 1.Kat | 16 | Dakkan 28,23 28,23
C 1.Kat =~ 17 | Dikkan 28,23 2823
C 1.Kat =~ 18 | Dikkan 2848 28,48
C 1Kat 19  Dikkan 50,22 50,22
C 1Kat | 20 | Dikkan 4485 44,85
C 1Kat 21  Dikkan 28,22 28,22
C 1Kat 22  Dikkan 2822 28,22
C 1.Kat = 23  Dikkan 36,86 11541 152,27
C 1.Kat 24 | Dikkan 28,22 28,22
C 1.Kat 25  Dikkan 28,22 28,22
C .Kat 26  Dikkan 44,85 44,85

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Yapilar 6zellik itibari ile 4/A yap1 simifi ve grubuna dahildir.

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

4.7. Tasinmazm Degerine Etken Faktirler

Olumlu Etkenler :

-Eryaman Metrosu 1-2 duragina yakin konumlu olmasi

-Bolgede yiiksek yogunluklu konut dokusunun bulunmasi

- C bloktaki 26 adet bagimsiz boliimlerin tamaminin Deniz GYO A.S adina tescilli olmas:
- Halihazirda insa halinde konut sitelerinin bulunmasi ve bélgedeki yogunlugun artmasi
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Olumsuz Etkenler :
- Genel olarak gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk ve gayrimenkuliin kullanim
niteliginin spesifik olmasi nedeniyle likiditasyonun diisiik olmasi

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsaymlar ve Bunlarm Kullanilma Nedenleri
Degerleme isleminde herhangi bir varsayim kullanilmamastir.

4.9. Degerlemede Kullanilan Yéntemler
Degerleme calismasinda “’Piyasa Degeri Yaklasimi - Emsal Karsilastirma Yontemi” ve
* Gelir Yontemi-Direkt Kapitalizasyon™ uygulanmustir.

4.9.A. Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akisy) Yaklasimi:

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miilkiin getirecegi net gelir bog kalma, tahsilat kayiplan
ve isletme giderleri igletme dénemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinkii
degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranma béliinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpilmasi sonucu degere ulagilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiirii bedeli
uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme oram ile
bugiinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller &zellikleri itibar1 ile gelistirilecegi diistiniilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacag: net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden diisiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
miiteahhit karlar1 da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin
bugiinkii degerine ulagilir. Degere esas teskil eden ¢aligmalar ve analizler uzmanda sakh
kalir.

4.9.B. Maliyet Olusumlan Yaklagimi;

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinlimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden inga
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak iizere iki farkls fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik &miir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacag1 gz 6niine alinir. Bir bagka deyisle bu yontemde, meveut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag: kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; meveut yapimn sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten
sonra, aginma paymin toplam maliyetten ¢ikarilmas: ve son olarak da arazi degeri
cklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
agiklanabilir. Kullamm degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile miilkiin degeri belirlenmektedir.
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4.9.C. Piyasa Degeri Yaklasimi - Emsal Karsilagtirma:

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan
ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmas:, uygun karsilastirma islemlerinin
uygulanmasi ve karsilastirilabilir satig fiyatlarinda gesitli diizeltmelerin yapilmas1 bu
yaklagimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel
kullamm, biyiikliik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilagtirilarak
degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi;  yaygin ve Kkarsilastirilabilir
emsallerin olmas1 durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Isyeri tiirlindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa
deferi yaklasmmdir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel &zelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Piyasa DeZeri Yaklasim asagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde
bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktsr olmadig1 kabul
edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat: ile makul bir siire icin kaldig:
kabul edilir.

- Segilen kargilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Segilen karsilagtinilabilir 6meklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin
yapilmasinda giiniimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontem/ler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda bolgede yeterli sayida satihk ve kirallk emsal miilk
bulundugundan *’Piyasa Degeri Yaklasimi - Emsal Kargilastirma Yéntemi’” ve bolgedeki
kapitalizasyon orani hesaplanabildiginden ve kira geliri verilerine saglikli bir sekilde
ulagilabildiginden ** Gelir Yontemi®’ uygulanmuistir.

4.11. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu ¢aligma tizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismas: degildir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi

Uygulamada Direkt Gelir Kapitalizasyon Yéntemi kullanilmastir. Direkt Kapitalizasyonda;
yillik net gelirin (vergi dncesi), gelir oramna béliinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasilir.

Kapitalizasyon Oran1 = Yillik Net Gelir/Gayrimenkuliin Degeri

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

Emsal 1:

Gayrimenkullerin giineydogusunda Bosphorus projesinde yer alan, toplam 6 katli, egitim
kurumlar tarafindan kullamlabilecek nitelikli, briit 7.500 m? alanli bina 17.600.000 TL’den
satisa gikartilmustir.(Cansu Grup Gayrimenkul 0312 438 48 40) Ornek miilkiin pazarlik
paymin da disiilerek 16.5000.000 TL’den satilabilecegi diistintilmektedir. Aylik net kira
getirisi yaklagik 100.000 TL, yillik net kira getirisi 1.200.000 TL’dir. Omek miilk icin

kapitalizasyon orani 0.072 hesaplanir.
M /.



Emsal 2: Eryaman Mahallesi’nin dogusunda kalan Seker Mahallesi’nde bulunan toplam 5
katli, igerisinde meveutta kolej kiracil, briit 1.800 m? alanl bina 3.650.000 TL’den satisa
cikartilmistir. Konu miilkiin 1 senedir satista oldugu beyan edilmistir. (Aymir Gayrimenkul
0312 0312 285 40 88) Ornek miilkiin pazarlik paymnin da diisiilerek 3.350.000 TL’den
satilabilecegi diisiiniilmektedir. Aylik net kira getirisi yaklagik 19.000 TL, yillik net kira
getirisi 228.000 TLdir. Ornek miilk igin kapitalizasyon orani 0.68 hesaplamir.

Emsal 3: Konu miilklere 3 km mesafede Eryaman Mahallesi’nde bulunan toplam 6 katl,
igerisinde mevcutta kolej kiracili, briit 2.045 m? alanl bina 4.500.000 TL’den satisa
¢ikartilmistir.(Remax Elit 0312 472 66) Omek miilkiin pazarlik paymmin da diisiilerek
4.200.000 TL’den satilabilecegi diisiiniilmektedir. Aylik net kira getirisi yaklasik 23.000
TL, yillik net kira getirisi 276.000 TL’dir. Ornek miilk i¢in kapitalizasyon orani 0.065
hesaplanir.

Emsal 4: Etimesgut Ilcesi’nin toplu tagima akslarinin da gectigi ana ticaret ve ulagim aksi
konumundaki Istasyon Caddesi iizerinde yer alan, 5 katl, briit 1.400 m? alanli ticari
kullamma uygun bina 4.000.000 TL’den satisa ¢ikartilmistir. (Aymir Gayrimenkul 0312
285 40 88) Ornek miilkiin pazarlik paymin da diisiilerek 3.700.000 TL’den satilabilecegi
diistiniilmektedir. Aylik net kira getirisi yaklagik 20.000 TL, yillik net kira getirisi 240.000
TL’dir. Ornek miilk i¢in kapitalizasyon oram 0.064 hesaplanir.

Gayrimenkuller i¢in kapitaliazasyon oram 0.066 olarak belirlenmistir. Degerlemeye konu
miilklerin aylik ve yillik kira gelirleri “°4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler’’
basliginda takdir edilmis olup Nakit / Gelir Akimlar: Analizi Yontemi’ne*’ gore
belirlenmis degerler asagidaki tablodadir.

Direkt
Ayhik Kira Yk Kira  Kapitalizasyon Kapitalizasyon
Blok Degeri Degeri Oram Satis Degeri
A 21.600,00 TL = 259.200,00 TL 0,066  3.927.272 TL
C 36.000,00 TL ~ 432.000,00 TL 0,066  6.545.454 TL
TOPLAM 10.472.726 TL

4.13. Maliyet Olusumlar1 Analizi
Degerlemede “* Maliyet Olusumlar: Analizi Yontemi ** kullanilmamustir.

4.14.Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri
Emsal 1: Gayrimenkullerin gineydogusunda Bosphorus projesinde yer alan, toplam 6
katli, egitim kurumlari tarafindan kullanilabilecek nitelikli, briit 7.500 m” alanli bina

17.600.000 TL’den satisa ¢ikartilmigtir.(Cansu Grup Gayrimenkul 0312 438 48 40) Ornek
miilkiin pazarlik paymin da diisiilerek 16.5000.000 TL’den satilabilecegi diisiiniiliirse birim

degeri 2.133 TL/m? hesaplanir.
M e,



Emsal 2: Eryaman Mahallesi’nin dogusunda kalan Seker Mahallesi’nde bulunan toplam 5
katli, igerisinde mevcutta kolej kiracili, briit 1.800 m? alanl bina 3.650.000 TL’den satisa
¢ikartilmigtir. Konu miilkiin 1 senedir satista oldugu beyan edilmistir. (Aymir Gayrimenkul
0312 0312 285 40 88) Ornek miilkiin pazarlik paymin da diisiilerek 3.350.000 TL’den
satilabilecegi diigiiniiliirse birim degeri 1.860 TL/m? hesaplanir.

Emsal 3: Konu miilklere 3 km mesafede Eryaman Mahallesi’nde bulunan toplam 6 katli,
igerisinde mevcutta kolej kiracili, briit 2.045 m? alanli bina 4.500.000 TL’den satisa
¢ikartilmigtir.(Remax Elit 0312 472 66 ) Ornek miilkiin pazarlik paymin da diisiilerek
4.200.000 TL’den satilabilecegi diisiiniiliirse birim 2.050 TL/m” hesaplanir.

Emsal 4: : Etimesgut Ilgesi’nin toplu tagima akslarinin da gectigi ana ticaret ve ulasim aks1
konumundaki Istsyon Caddesi iizerinde yer alan, 5 katl, briit 1.400 m? alanh ticari
kullamma uygun bina 4.000.000 TL’den satisa gikartilmustir. (Aymir Gayrimenkul 0312
285 40 88) Ornek miilkiin pazarhik paymm da diisiilerek 3.700.000 TL’den satilabilecedi
diisiiniiliirse birim 2.640 TL/m? hesaplanir.

Emsal 5: Etimesgut Iigesi’nin toplu tasima akslarinin da gectigi ana ticaret ve ulasim aks1
konumundaki Istasyon Caddesi {izerinde yer alan, 3 kath, briit 1.400 m? alanli ticari
kullamima uygun bina 4.000.000 TL’den satisa ¢ikartilmistir.(Aymir Gayrimenkul 0312
285 40 88) Ornek miilkiin pazarlik payimn da diisiilerek 3.600.000 TL’den satilabilecegi
diistiniiliirse birim degeri 2.570 TL/m” hesaplanr.

Emsal 6: Etimesgut ilge Merkezi’nin giineyinde kalan, Eryaman bolgesine gore
gayrimenkul degerlerinin daha diisiik oldugu, diisiik yogunluklu konut bolgesinde bulunan,
toplam 3 katli, kres-anaokulu ruhsatli briit 650 m” alanli bina 1.040.000 TL’den satisa
¢ikartilmistir. Konu miilkiin 1 senedir satista oldugu beyan edilmistir. (Relaty World 0312
430 38 38) Ornek miilkiin pazarlik payimn da diigiilerek 950.000 TL’den satilabilecegi
diistiniiliirse birim degeri 1.460 TL/m” hesaplanur.

Yukaridaki 6rnek miilkler incelendiginde drnek miilklerin tamami Etimesgut lgesi simrlar
icerisindedir. 4. ve 5.6rnek miilk Istasyon Caddesi tizerinde yer almakta olup konum olarak
gayrimenkullerden daha yogun ticari aks lizerindedir. Fakat ic yap1 kaliteleri Ornek
miilklerden diistiktiir. 2. ve 6. 6rnek miilkler ise konum olarak daha diisiik yogunluklu
konut bolgesinde yer almaktadir. Bu sebeple 6rnek miilklerin birim degeri yukarnidaki ii¢
ornek miilkten yiitksek olmalidir. 1. ve 3. rnek miilk de Eryaman bélgesinde yer almakta
olup konu miilklerin birim degerleri 1. ve 3. 6rnek miilklere yakin olmalidir. A blok i¢in
2.000 TL/m?, C blok igin ise ticari kullanima uygun olmasi da goz 6niine alinarak 2.400
TL/m? birim deger takdiri yapilmistir.

NOT: C blogun degerlemesinde mimari projesinde ve tapu kaydinda 26 adet bagimsiz
boliimden olugsmasina ramen mevcutta tiim miilklerin Deniz GYO A.S adma kayith
olmasi ve yapinin tamaminin okul olarak kullanilmasindan dolay1 bagimsiz béliimler igin
ayri ayn deger hesaplanmamis olup binamn tamam igin kiymet takdiri yapilmustir.

A Blok Degeri: 2.490,13 m? x 2.000 TL/m?= ~ 4.980.000 TL

C Blok Degeri: 2.914,11 m* x 2.400 TL/m”>=~ 6.994.000 TL
TOLAM: ~ 11.974.000 TL
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Emsal

Karsilastirma

Blok Alan (m®)  Satis Degeri
A Blok 2.490,13  4.980.000 TL
C Blok 2.914,11  6.994.000 TL
TOPLAM 11.974.000 TL

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Emsal 1: Gayrimenkullerin giineydogusunda Bosphorus projesinde yer alan, toplam 6
katli, egitim kurumlan tarafindan kullamlabilecek nitelikli, briit 7.500 m? alanli bina aylik
110.000 TL’den kiraliktir.(Cansu Grup Gayrimenkul 0312 438 48 40) Ornek miilkiin
pazarlik payimn da diigiilerek aylik 100.000 TL’den kiralanabilecegi diistiniiliirse aylik kira
birim degeri 13.33 TL/m> hesaplanur.

Emsal 2: Eryaman Mahallesi’nin dogusunda kalan Seker Mahallesi’nde bulunan toplam 5
katli, icerisinde mevcutta kolej kiracili, briit 1.800 m? alanl1 bina aylik yaklasik 19.000 TL
kira 6demektedir. (Aymir Gayrimenkul 0312 0312 285 40 88) Ornek miilkiin aylik kira
birim degeri 10.55 TL/m* hesaplanr.

Emsal 3: Konu miilklere 3 km mesafede Eryaman Mahallesi’nde bulunan toplam 6 katli,
icerisinde mevcutta kolej kiracili, briit 2.045 m? alanli bina aylik 23.000 TL kira
odemektedir.(Remax Elit 0312 472 66 ) Ornek miilkiin aylik kira birim degeri 11.24 TL/m?
hesaplanir.

Emsal 4: Etimesgut IIgesi’nin toplu tasima akslarinin da gectigi ana ticaret ve ulasim aksi
konumundaki Istasyon Caddesi iizerinde yer alan, 5 katli, briit 1.400 m? alanh ticari
kullanima uygun bina ayhik 20.000 TL’den kiraliktir.(Aymir Gayrimenkul 0312 0312 285
40 88) Ornek miilkiin 20.000 TL’den kiralanabilecegi diistiniiliirse aylik kira birim degeri
14.28 TL/m” hesaplanr.

Emsal 5: Eryaman Mahallesi’nin dogusunda kalan Seker Mahallesi’nde bulunan toplam 5
katls, briit 2.400 m” alanli bina aylik 45.000 TL kiraliktir. (Atlantik Grup 0312 226 90 88)
Ornek miilkiin 37.000 TL’den kiralanabilecegi diisiintiliirse aylik kira birim degeri 15.41
TL/m? hesaplanir.

Yukaridaki 6rnek miilkler incelendiginde drnek miilklerin tamami Etimesgut Ilgesi simirlar
igerisindedir. Ayhk birim kira degerleri 10-15 TL/ay/m’ civarinda olup miilklerin tamam
ticari binadir. Konumlarina gore birim kira degerleri bu aralikta azalis veya artig
gostermektedir. A blogun kullanim niteliginin sadece anaokulu olmasindan dolay1 birim
kira degeri bu degerlerden diisiik, C blogun birim kira degeri ise bu degerler yakin
olmalidir. A blok igin 8.70 TL/ay/m’, C blok igin ise 12.50 TL/ay/m’ birim deger takdiri
yapilmustir.

NOT: C blogun degerlemesinde mimari projesinde ve tapu kaydinda 26 adet bagimsiz
bolimden olugmasina ramen mevcutta tiim miilklerin Deniz GYO A.S adina kayith
olmasi ve yapmin tamaminin okul olarak kullanilmasmdan dolay1 bagimsiz béliimler igin
ayn ayri kira deger hesaplanmamus olup binamin tamamu i¢in kira degeri takdir edilmistir.
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A Blok aylik kira degeri: 2.490,13 m%x 8.70 TL/ay/m*= ~21.600 TL/ay
C Blok aylik kira degeri: 2.914,11 m” x 12.50 TL/ay/m?*= ~ 36.000 TL/ay

Aylik Kira
Blok Degeri
A 21.600,00 TL
C 36.000,00 TL

Toplam  57.600,00 TL

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul ve buna baglt haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili
basliklar altinda yapilmigtir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Konu miilkler imar plam icerisinde ’Kentsel Merkez (Ticaret Alam)’ alaninda
kalmaktadir. Yap: kullanma izin belgesi alinmis olup kat miilkiyetine de gecilmistir.

Meveut kullanim durumuyla en etkin ve verimli kullanim durumunu saglamaktadirlar.

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

Konu ¢alisma bos arazi iizerinde gelistirilen bir proje galismas: degildir.
4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Miisterek alanlarin degere olan etkisi miilkiin degeri takdir edilirken, nihai degere serefiye
olarak dahil edilmistir.

4.20.Hasilat paylasimi veya kat karsihg yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay
oranlar

Konu galisma hasilat paylagimi veya kat karsihig: yontemi ile yapilacak bir proje galismasi
degildir.

BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Degerleme ¢alismasinda bélgede yeterli sayida satibk ve kiralik emsal miilk
bulundugundan ‘’Piyasa Degeri Yaklagimi - Emsal Karsilagtirma Yontemi®® ve bolgedeki
kapitalizasyon oram hesaplanabildiginden ¢  Gelir Kapitalizasyonu  Yéntemi’
uygulanmustir. Her iki y&ntem uyumlagtirilarak nihari degerei ulagilmistir. Nihai deger
raporun 6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alnarak, Tiirk Lirast Uzerinden Nihai Deger
Takdirinin Yapilmas: boliimiindeki tabloda gosterilmigtir.
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5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri
Tum gerekgeler ilgili konu baslhiklarinim altinda aciklanmustir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu Ile ilgili Genel
Goriis

Etimesgut Belediyesi’nde yapilan incelemeye gore 46477 ada 1 parsel igerisinde bulunan
Al Blok, A2 Blok, A3 Blok, A4 Blok, Ticaret Unitesi(C Blok), yiizme havuzu ve ortak
alandan olusan toplam 70.451 m? insaat alan i¢in alinmis 15.04.2005 tarih, 165 belge
numarali yap1 ruhsati, C bloktaki toplam 6.685,10 m” ingaat alanh 34 adet diikkan i¢in
alimmig 25.01.2008 tarih, 87 belge numaral yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
Mimari projesi 13.04.2005 tarihlidir.

Etimesgut Belediyesi Imar Servisi’nden 30.11.2017 tarihinde alinmig konu parselin imar
durumunu gésteren plan notlari ve imar durum belgesine gére 46480 ada 1 parsel 85053
nolu plan notlarina gére Taks: 0.60, Kaks: 1.80, Sacak Seviyesi: Hmax: Serbest, On Bahge
Mesafesi: 10 m, Yan Bahce Mesafesi: 10 m, Arka Bahge Mesafesi: 15 m yapilasma kosullu
“’Kentsel Merkez (Ticaret Alan1)’* alaminda kalmaktadur.

Ilgili tiim belgeler rapor ekinde sunulmustur.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: Portfoyiine Almmasinda
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig: Ile Ilgili Goriig

Tapuda A Blok 1 nolu bagimsiz béliimiin niteligi ‘Egitim Tesisi — Anaokulu’ olarak
geemekte olup halihazirdaki kullanim niteligi ile uyum gésteren binamn, imar kosullar,
takyidat ve kullanim durumu, ruhsat/proje ve gerekli izinleri agisindan da Sermaye Piyasasi
Mevzuat: Hiikiimleri cergevesinde “Binalar” baghigi altinda portfoye alinmasina engel
teskil edebilecek herhangi bir durum bulunmamaktadir.

C Blokta yer alan 26 adet bagimsiz béliim ise ‘Diikkan’ nitelikli olmakla birlikte toplam 26
BB’den olusan binanin tamami Deniz GYO A.S. miilkiyetindedir ve bir biitiin olarak
kullamImaktadir. A ve C olmak tizere her iki blok birlikte 01.09.2014 tarihinde Eryaman Pi
Egitim Tesisleri A.S. ye kiralanmistir. Akabinde ruhsat i¢in gerekli islemler tamamlanarak
31.08.2015 tarih ve 95178074-405.01-E.8588815 sayili yazi ile is yeri agma ve calisma
ruhsatini almistir. Blokun tamaminin ticari amagl olarak kiralanmis olmasi ve Milli Egitim
Bakanliginca ruhsat verilerek isletmeye agilabilmesine olanak saglanmasima istinaden
gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfoyiinde ‘binalar’ baslig1 altinda yer almasinda herhangi
bir engel bulunmamaktadir.



BOLUM 6

SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Taginmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yap1 ve ulagim imkanlari, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri
dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, séz konusu taginmazin
degerlendirmesinde iilkenin ekonomik durumu da g0z ontine alinarak degerlendirilmistir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alnarak, Tiirk Liras1 Uzerinden Nihai Deger Takdirinin
Yapilmasi

Emsal Direkt
Karsilastirma Kapitalizasyon Uyumlastirilmis
Blok Satig Degeri Satis Degeri 7 Satis Degeri KDV Dahil Deger  Sigorta Degeri
A 4.980.000,00 TL  3.927.272,00 TL 4.453.000,00 TL  5.254.540,00 TL 2.196.294,00 TL
C 6.994.000,00 TL  6.545.454,00 TL 6.770.000,00 TL  7.988.600,00 TL 2.570.245,00 TL

Toplam  11.974.000,00 TL 10.472.726,00 TL  11.223.000,00 TL 13.243.140,00 TL 4.766.539,00 TL

Konu miilklere nihai deger olarak KDV hari¢ 11.223.000 TL
(Onbirmilyonikiyiizyirmiiig:binTiirkLirasn) kiymet takdiri yapilmustur.

6.3 Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve Ilgili Katma Deger
Vergisi Tutarmin da Eklenerek Toplam Degere Ulasilmas,

KDV Dahil (%18) Degeri: 13.243.140 TL

6.4 Gayrimenkul Projelerinin Degerlemesinde, Projenin Degerleme Tarihi itibariyle
Bitirilmis Olmas1 Varsaymm ile Tiirk Liras1 Uzerinden Ve Ayrica Degerleme Tarihi
itibariyle Tamamlanmis Kismmm Arsa Degeri Dahil Tiirk Lirasi Uzerinden
Degerinin Takdir Edilmesi.

Gayrimenkul projesi degerlemesi bu ¢alismanin konusu degildir.

Bu rapor Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. nin talebine istinaden 3 niisha
olarak diizenlenmis olup kopyalarin 3.kisilerin kullamimi halinde ¢ikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygt ile sunariz.

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

MAKRO GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Balmumcu Mah. Barbaros Bulv. EserApt, No:78K: 7 D: 18
Tic. Sic. No: 634028 Begiktag /ISTANBUL
Begiktas V.D. 6110435189 - info@makrogd.com
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