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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tird konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

1.3

14

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 2 adet tagsinmazin dederleme tarihindeki pazar
degderinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

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

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayih Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Gizere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve dederleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 2 adet parselde, degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

- Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar icin 30.12.2014 tarih ve ATA-1410003 numarahl rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Serdar ETIK ve Ali YERTUT degerleme isleminde gérev almistir. Mehmet OZTURK raporun
hazirlanmasinda yardimci olmustur.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili :  ANKARA

iigesi :  CANKAYA

Bucagi

Mahallesi GAZIOSMANPASA

Koy

Sokag

MevKkii

Pafta No

Ada No i 4431

Parsel No 31, 38

Alani : 584,00 m?, 195,00 m?
Hisse orani 11, 1M

Vasfi :  ARSA, ARSA
Sinin :  PLANINDADIR

Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL

Sahibi :  ATAKULE KONUT YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No 48862, 48862

Cilt No : 6, 6

Sayfa No : 158, 507

Tapu Tarihi 03.09.2013 03.09.2013

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tapu Mudurligd'nden 30.10.2014 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin milkiyet ve takyidat

bilgilerini gésteren belgeler asagida ve ekte sunulmustur.
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TASINMAZ UZERINDE;

31 nolu parsel lizerinde;
Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

38 no.lu parsel lizerinde;

Beyanlar Hanesinde;

37050 NOLU iIMAR PLANINA GORE 11 M2 YOLA GIDECEKTIR.*

* Yola terk ile ilgili Cankaya Belediye'de yapilan incelemede halihazirda herhangi bir yola terk durumunun
s6z konusu olmadidi bilgisi alinmig olup Tapu kayitlarindan terkin edilmesi igin malik tarafindan basvuru
yapilmasi gerektigi diigiinlilmektedir.

Serhler Hanesinde;

Belediye Gelirleri Kanununa gore kisithidir. Ankara Blyuksehir Belediyesi lehine 06.05.2014 tarih
ve 23592 yevm.

(Tasinmazlarin iizerinde “Belediye Gelirleri Kanunu’na g6re kisitlidir.” beyani bulunmakta olup, Cankaya
Belediyesi’nde yapilan arastirmalara gére tasinmazlara ait herhangi bir borcun bulunmadigi tespit edilmistir.
Tapu Sicil Miidlirliigii'nde bu beyan bu bilgilere istinaden degerleme tarihi itibari ile kaldirilsa bile yeni bir
yazi ile ayni beyanin konulacagi bilgisi verilmis olup bu beyanin konulma nedeninin tasinmazlarin devri sz
konusu oldugunda Cankaya Belediyesi’'nden “Borcu yoktur.” yazisi alinmadan islem yapilmasinin éniine
gecmek oldugu ilgili Tapu Sicil Miidiirliigi'nde égrenilmistir.)

(S6z konusu gerh ve beyanin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ligili serhin ve beyanin tasinmazin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son (¢ yillik dénemde; her iki tasinmazin da Yalgin OGUZ adina kayitli
iken 03.09.2013 tarih ve 48562 yevmiyeli satis islemi ile maliki Atakule GYO AS. Olarak
degismigtir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Cankaya Belediyesi Iimar ve Sehircilik Mudirligi'nde 10.11.2014 tarihinde yapilan
incelemelerde 23.03.1976 tarih ve karar ve 26.04.1976 tarih ve 0601132822/4305 sayil yazi ile
onaylanmig olan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani'na gére taginmazlar Konut Alani'nda
kalmakta olup yapilasma kosullarr;

31. no.lu parsel igin;

Ayrik nizam 4 kath klasik parsel yapilasmasi, gekme mesafeleri 6nden 5 m, yanlardan 3 m
seklinde,

38 no.lu parsel igin;

Blok nizam 4 kat, gekme mesafeleri 6nden 3,70 m seklindedir.
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2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlar Gzerinde herhangi bir yapilagsmaya rastlanmamistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis
Mevcut durumda parseller Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup bos durumdadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE iLGILIi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, 4431
ada 31 ve 38 no.lu parsellerde bulunan arsalardir.

Her iki arsa da halihazirda bos olup Uzerlerinde daha dnce mevcut olan, halihazirda yikilimis
olan binalarin moloz yiginlari bulunmaktadir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

Tasinmaz 38 no.lu parselin tzerinde bulundugu Arjantin Caddesi, Ankara'nin en bilinen, uzun
yillar boyunca en prestijli firmalarin, cafe-restoranlarin ve Ankara'da tek subesi bulunan butik
magazalarin yer secimi yaptigi, prestijli bir caddedir. Ancak 6zellikle son 5-10 yillik surecte
insaat sektorindeki hizli gelisim, 6zellikle Konya Yolu ve Eskisehir Yolu'nda insa edilen, konut,
ofis ve AVM fonksiyonlarini bir arada bulunduran ¢ok sayida yeni projenin hayata gegmesi,
ayrica Cayyolu, Bilkent, Park Caddesi gibi kentin gelisme bdlgelerindeki yeni prestijli alanlarin
olugsmasi ile bdlge ©6nemini kismen yitirmistir. Daha ©6nce bolgede faaliyet gosteren cafe
restoranlarin bir kismi1 kapanmis ya da sehrin farkl bélgelerine taginmistir.

Bdlgede halihazirda birgok bankanin ticari ve kurumsal subesi ile bdlge mudurlik binalari, bazi
firmalarin holding binalari, gesitli cafe-restoranlar ve ofis kullanimlari bulunmaktadir. 31 no.lu
parselin yan tarafinda otel bulunmaktadir.
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Sheraton Hotel
Convention Center

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlara ulasim 6zel araglarla ve Arjantin Caddesi Uzerinden gegen
toplu tasima araglari ile saglanabilmektedir. Bolgede yer alan sokaklarin bir gogunda arag trafigi
tek yonli olarak igslemektedir. Arjantin Caddesi'ne Atatirk Bulvari tarafindan ulasmak igin
Kugulu Park Kavsagi'ndan iran Caddesi girip bu caddeden sola ayrilan Turan Emeksiz Sokak'a
girip, bu sokaktan sola ayrilan Attar Sokak'a girip sokagin sonundan sola dénerek ulasilabilir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

4431 ada 31 parsel; 584,00 m? yizolguimli olup 1/1 hisseli mulkiyete sahiptir. Parsel lizerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Daha 6nce parsel lzerinde bulunan, halihazirda yikilimis
olan yapinin moloz yiginlari halen parsel Gzerinde yer almaktadir. Arsa geometrik form olarak
dikdortgen seklindedir. Parselin Borazan Sokak'a yaklasik 21 m cephesi, yoldan yaklasik 27,8
m derinligi vardir. Parselin yola bakan cephesi tel ¢it Gzeri hasir malzeme ile gevrilidir. Parselin
her iki tarafinda da 4 katli, ayrik nizamli, apartman tipi binalar bulunmaktadir.

4431 ada 38 parsel; 195,00 m? yizolgimlu olup 1/1 hisseli mulkiyete sahiptir. Parsel uizerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Daha 6énce parsel Uzerinde bulunan, halihazirda yikilimis
olan yapinin moloz yidinlari halen parsel izerinde yer almaktadir. Arsa geometrik form olarak
dikdortgen seklindedir. Parselin Arjantin Caddesi'ne yaklasik 11 m cephesi, yoldan yaklasik 18
m derinligi vardir. Parselin yola bakan cephesi tel ¢it Gzeri hasir malzeme ile gevrilidir. Parselin
sol tarafinda her iki yandan bitigik nizamli 3 kath bina, sag tarafinda ise 38 no.lu parsel ile bitisik
nizamli olan 2 kath bina bulunmaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

411 - Ankara li

Ankara, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri; kuzeybatida Bolu ve
glneyde Konya ve Aksaray illeri ile gevrilidir. Ankara, Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan
Kizilirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin olusturdugu ovalarla kapli bir bélgedir. Bu bdlgede
orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada gérmek mumkudndur. Akarsu boylarinda
siralar halinde gorulen igde, sogut ve kavak agaglari step igerisinde yer alir. Ankara gevresinde
plato lzerinde yikselen minferit daglar ile kuzeydeki daghk sahada ise yagislardaki artis
yiziinden orman 6rtiisii kendini belli etmeye baslar. Giineyde i¢ Anadolu ikliminin bariz
Ozellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise Karadeniz ikliminin ihman ve yagisl halleri gorilebilir.
Kara ikliminin hikim surdagu bu bolgede kis sicakliklar disuk, yaz ise sicak geger.

Ankara, baskent olmadan 6nce otuz bin kisilik bir niifusa sahipti; ancak baskent olduktan sonra
énce istanbul ve izmir'den sonra en kalabalik (giincii kent oldu, ardindan izmir'i gegerek
istanbul'dan sonra Turkiye'nin en kalabalik kenti oldu. Ankara bugiin dinyanin en kalabalik 38.
kentidir. Kent niifusu bugiin bes milyon civarinda olmakla birlikte her gegcen giin bluylimektedir.
Kent, tlkenin en ¢ok go¢ alan kentlerindendir.

Ankara nufusunun dortte gl hizmet sektdériinde calismaktadir ve bu sektor ilin gayrisafi
hasilasinda en buyuk paya sahiptir. Bu sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gdcle gelen
nifusa isthidam saglayacak kadar bulyik sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde
topraklarin %60' tarim alani olarak kullaniimaktadir ve bu oran Tirkiye ortalamasinin oldukga
Uzerindedir.[44] 2001 yili itibariyle Gayri Safi Yurtigi Hasilasinin Ankara'ya disen kisminin
%45.3'U ticaretten kaynaklanmaktaydi. 2001 yilinda en hizli gelisen ekonomik sektor yilda %231
ile "banka hizmetleri", en hizli gerileyen sektdr ise "madencilik ve tas ocakgiigi" idi (%-55)
Turkiye gayrisafi milli hasila'sinin %9'una sahiptir.

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

ic Anadolu Bolgesi'nde Ankara Iline bagh bir ilce olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, glineyinde Gélbagi ile gevrilidir.il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yizolgimu 307 km?, 2000 Yili Genel Sayim sonuglarina goére; toplam niifusu
769.331'dir.Cumhuriyet 6ncesinde kuiguk bir kdy niteliginde olan Cankaya, Ankara’nin bagkent
olmasindan, Atatirk’iin konutunun burada yer almasindan sonra énem kazanmistir. Bundan
sonra da Cankaya, bir yandan kentle bitiinlesmis, diger yandan da Ankara’nin likks bir semt
durumuna gelmistir.Devlet ve hikimet yoénetimini saglayan tim kuruluslar Cankaya'da
toplanmigtir.Ulkenin en énemli kamusal karar organlarini, Universitelerini, cesitli Glkelerin
biyukelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari, blylk otelleri, klltir ve sanat
kuruluglarini, restoranlari, eglence ve dinlence yerlerini barindiran bir yerlesim alanidir. Cankaya
Cumbhurbagskanligi konutu 483 dénimlik bir alan Gzerinde kurulmustur. Bu yerlesimin igerisinde
Mize Kosk, Cankaya Koski (Pembe Kosk), Camli Kosk, Yeni Hizmet Binasi, Yeni Genel
Sekreterlik ve Devlet Denetleme Kurulu Binasi, Basyaverlik Binasi, idari ve Mali isler ve Koruma
Miidirliiga binalari, Basin Toplanti Salonu, Resepsiyon Salonlari, itfaiye Binasi, Sosyal Tesisler,
Garaj, Sera, Hali Saha ve Tenis Kortu ile lojmanlar bulunmaktadir.

Ankara’nin 6nemli ilgelerinden olan Cankaya'da Atatirk Orman GCiftligi, Anitkabir Atatirk
Muizesi, Atatirk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Mudurligu Tabiat Tarihi Mizesi,
Glvenlik Aniti, Etnografya Atatiirk Aniti ODTU Arkeoloji Mizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekgci Parki, Giiven Park, Kurtulus Parki, Kugulu
Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin buyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disilincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goérialmuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.

2007 yihinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz deg@erlerinde ylkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbézlenen artis hizina gére,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goérildugu gézlemlenmistir.

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

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérilmustdr.

2013 yili sonuna dogru aciklanan ingaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢ceyregini ylizde 2.9 biuyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. insaat sektériindeki biylime ise yilin ilk ceyreginde ylzde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektérdeki 3'ncii ¢eyrek
bldyime rakami ise 8.7 olarak aciklanmigtir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanlidi se¢imlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde Ortadogu' da
yasanan ter0r eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmustur.

2015 yilindan beklentilerde terdr eylemlerinin kiresel bir savasa dénmesinin engellemesi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecegdi, kentsel doénlusimin olacagi bolgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecegi 6ngériimektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

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

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi imar Muidirligi, Cankaya
Tapu Sicil Mudurliga, Ankarara Buyuksehir Belediyesi ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen
belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41
*

*

4.4.2

- Olumlu Faktorler

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

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

Arsalarin Gzerinde yer alan eski binalarin yikilmis durumdadir.

38 no.lu parselin tabela ve reklam kabiliyeti ¢cok yuksektir.

- Olumsuz Faktorler

31 no.lu parselin ara sokagda cephelidir.

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

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

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

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yontemi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise dederlenen tasinmazin
ingaasiI asamasinda kullanilan malzemeler, igcilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degderden; amortisman bedeli dusurulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulagilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; gotird bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapiimis olan degerleme g¢alismasinda;
-Parselin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma ( Piyasa ) Yaklasimi, ve
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi ydntemi ve hasilat paylasimi ydonteminden yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma ( Piyasa) Yaklagimi

Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri

* Baskent Kurumsal Gayrimenkul

Tel 0312 495 45 50

Nenehatun Caddesi Uzerinde, Uzerinde bina bulunan ancak arsa olarak degerlendirilen
gayrimenkul satiliktir. 635 m? arsa alani vardir. 3.500.000.- TL istenmektedir. 38 no.lu parsele
gore serefiyesi daha kotudur. 31 no.lu parsele gore daha iyidir.

[ SATILIK | 635.-mM2 | 3.500.000 -TL | 5.512 -TL/M* |

* Kogak Gayrimenkul Bankasi
Tel 0312439 27 27

Gaziosmanpasa Mahallesi'nde Koza Sokak Uzerinde, Uizerinde yapi olmayan bos arsa satiliktir.
706 m? arsa alani vardir. 1.500.000.- USD istenmektedir. 38 no.lu parsele gore serefiyesi daha
kétadar. 31 no.lu parsele gore benzerdir. (Kur:2,25 TL/USD)

[ SATILIK | 706 -M2 [ 3.375.000 .-TL | 4.780 .-TL/IM? |

*  Nur Yapi Yatirbm
Tel 0312447 29 49

Gaziosmanpaga Mahallesi'nde Cayhane Sokak Uzerinde, Uzerinde eski yapi olan bos arsa
satiliktir. 650 m? arsa alani vardir. 1.700.000.- TL istenmektedir. Her iki tagsinmaza gbre de
serefiyesi ve imar kosullari daha dusuktur.

[ SATILIK | 650 .-M2 | 1.700.000 -TL | 2.615 .-TL/IM* |

*  Polo Emlak
Tel 0 312 466 66 55

Nenehatun Caddesi Uzerinde, Uzerinde bina bulunan ancak arsa olarak degerlendirilen
gayrimenkul satiliktir. 630 m? arsa alani vardir. 3.500.000.- TL istenmektedir. 38 no.lu parsele
gére serefiyesi daha kétudir. 31 no.lu parsele gére daha iyidir. imar kosullari benzerdir.

[ SATILIK | 630.-M2 [ 3.500.000 .-TL | 5.556 .-TL/IM? |
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Ticari Emsaller
* Borsem Emlak

Tel 031244023 24

Filistin Sokagi tizerinde benzer serefiyeye sahip bir alanda, 2400 m? alanlh bina satiliktir.
11.000.000.- TL istenmektedir. 10.000.000.- TL'ye satisin sonlanabilecegi belirtiimistir.

[ SATILIK | 2400 -M? | 10.000.000 .TL |  4.167 -TUM? |

*  Coldwell Banker Baskent
Tel 0312436 01 00

Tasinmazlara yakin mesafede Kirlangig Sokak lizerinde sol kolda yer alan Ugtincu bina, 680 m?
arsa Uzerinde 1200 m? kullanim alani vardir. 5.500.000.- TL bedeller satilik, 18.000.- TL/ay
bedelle kiraliktir.
SATILIK 1200 .-M? 5.500.000 .-TL 4.583 .-TL/M?
KIRALIK 1200 .-M? 18.000 .-TL 15 -TL/IM?

*  Evim Emlak
Tel 0312 437 34 03

Arjantin caddesi Uzerinde 28 no.lu parselin kargi ¢caprazindaki binanin zemin katindaki (yola
glre yuksek kotta) 3+2, 160 m? alanli daire satilik ve kiraliktir. Satilhik bedeli 560000.- TL, kiralik
bedeli 1600 TL/ay'dIr.

SATILIK 160 -M? 560.000 -TL 3.500 -TL/M?
KIRALIK 160 -M? 1600 -TL 10 -TL/M?
*  TURYAP
Tel 0 312 467 25 25

Tasinmazlara yakin konumda Arjantin Caddesi lizerindeki binanin Attar Sokak'a bakan
tarafinda 90 m? zemin ve 125 m? bodrum kat kullanim alanina sahip olan tagsinmaz kiraliktir.

[ SATILIK [ 130 .-M? | 9.500 .-TL | 73 -TUM? |

* Sahibinden
Tel 0 535 666 65 15

Arjantin Caddesi Uzerinde ekspertiz konusu taginmazlara yakin konumda, bodrum 60 m?, zemin
80 m?, normal kat 130 m?, ¢ati kati 60 m? olan tasinmaz kiraliktir.

[ SATILIK [ 330 .-M2 | 15.000 .-TL | 45 -TLUM? |

*  Sahibinden Devren Kiralik
Tel 0532778 70 56
Arjantin Caddesi lizerinde, ekspertiz konusu taginmazlarin tam karsisinda yer alan binanin

birinci normal katinda, bar olarak kullanilan 460 m? kullanim alanli tasinmaz kiraliktir. Kira
bedeli 10.000.- TL/ay

[ SATILIK [ 460 .-M? | 10.000 .-TL | 22 -TLM? |
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* Remax Adim
Tel 031241907 77

Borazan Sokak uzerinde 31 no.lu parselin yan tarafinda bulunan binanin zemin katindaki ters
dubleks, 189 m? daire satiliktir.

[ SATILIK | 189 -m2 | 675.000 -TL | 3.571 -TLM* |

* Tansu Emlak
Tel 053221294 40

Ekspertiz konusu tasinmazlara yakin konumda serefiyesi daha diistik olan bélgede ters dubleks
200 m? daire satiliktir.

[ SATILIK | 200 -m2 | 650.000 .-TL [  3.250 -TL/M? |

* Sahibinden
Tel 0536 710 99 57

Ekspertiz konusu tasinmazlara yakin konumda, ara sokakta, serefiyesi daha diguk olan
bélgede 1. katta, 150 m? daire satiliktir.

[ SATILIK | 150 -Mm2 | 475.000 .-TL |  3.167 -TL/IM? |
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (31 no.lu parsel)

BILGI

SATIS FiYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN DUZELTMESI

ALAN*
BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN DUZELTME

IMAR KOSULLARI

YAPILASMA KOSULLARINA
iLiSKIN DUZELTME

FONKSIYON

FONKSIYONA iLiSKIN
DUZELTME

MANZARA

MANZARAYA ILISKIN DUZELTME

KONUM
KONUMA iLiSKiN DUZELTME

DIGER BILGILER

DIGER BILGILERE ILISKIN
DUZELTME

PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN
DUZELTME

TOPLAM DUZELTME
DUZELTILMiS DEGER
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Baskent Kogak
Kurumsal Gayrimenkul POLO
Gayrimenkul Bankasi
3.500.000 3.375.000 3.500.000
BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
635 706 630
5.512 4.780 5.556
BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
BENZER KOTU BENZER
0% 20% 0%
BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
BENZER KOTU BENZER
0% 20% 0%
BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
-5% -5% -5%
-5% 35% -5%
5.236 6.454 5.278
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KARSILASTIRMA TABLOSU (38 no.lu parsel)

Baskent Kogak
BILGI Kurumsal Gayrimenkul POLO
Gayrimenkul Bankasi
SATIS FIYATI 3.500.000 3.375.000 3.500.000
SATIS TARIHI -
) ) BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN* 635 706 630
BiRIM M2 DEGERI 5.512 4.780 5.556

o ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTA BUYUK

ALANA ILISKIN DUZELTME

10% 10% 10%
IMAR KOSULLARI KOTU KOTU KOTU
YAPILASMA KOSULLARINA
iLisKiN DUZELTME 20% 20% 20%
FONKSIYON
FONKSiYONA iLi$KiN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM COK KOTU COK KOTU COK KOTU
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 30% 30% 30%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 30% 40% 30%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN . . .
DUZELTME 45% 45% 40%
TOPLAM DUZELTME 145% 155% 140%
DUZELTILMiS DEGER 13.504 12.190 13.333
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Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bdlgedeki arsa birim net m? degerlerinin konum,
blyuklik-imar kosullari-mulkiyet durumu (konut-ticaret alanlar) gibi faktérlere bagl olarak 31
no.lu parsel i¢cin 5.200 - 5.750 TL/m? araliinda oldugu, 38 no.lu parsel icin ise parselin prestijli
bir cadde Uzerinde olmasi, kullanim alaninin kiigik olmasi, tabela ve reklam kabiliyetinin ¢ok
yuksek olmasi gibi etkenler dikkate alinarak 12.000.- TL - 13.500.- TL arasinda oldugu
g6zlemlenmistir.

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

S0z konusu boélgede yeni yapilacak projeler igin 31 no.lu parselde m? birim satis fiyatinin 4.000-
5.000.-TL/m? araliinda Arjantin Caddesi'ne cepheli kisimlarda ticari kullanim potansiyeli ¢cok
yuksek oldugu igin zemin katta 20.000.- TL/m?, normal katlarda ise 5.000-7.000.- TL/m?
arasinda olabilecegi kanaatine variimistir.

Buna gore tasinmazlarin degerleri asagidaki tablolarda belirtiimistir.

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

Birim m? Parselin )
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Dederi Degeri (.-TL) Degeri
9 gert (- (TL/MZ/AY)
Briit Parsel 4431 31 584,00 5.660 3.305.440,00 23,58
PARSELIN DEGERI (.-TL) 3.305.440,00
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 3.306.000,00
PARSELIN DEGER (.-USD) 1.425.000,00

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

Birim m? Parselin )
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Dederi Degeri (.-TL) Degeri
9 gert (- (TL/MZ/AY)
Briit Parsel 4431 38 195,00 13.010 2.536.950,00 54,21
PARSELIN DEGERI (.-TL) 2.536.950,00
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 2.537.000,00
PARSELIN DEGER (.-USD) 1.093.534,48
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ilkame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan taginmazlar icin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)

Elde edilebilen veriler dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam ingaat alani
hesaplanarak asagida yer alan nakit akislari diizenlenmistir.

indirgenmis Nakit akimlari Tablosunda degerleme konusu parsel icin toplam arsa degeri
hesaplanmis olup ayni tabloda 6ngdrilen maliyetler ve diger kabullere iliskin hesaplamalar da
go6rulmektedir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Genel Kabul ve Varsayimlar

Terkler / Kesintiler ve Net Parsel Alani; Degerleme konusu tagsinmazlarin imar gérmuas
olmasi, kesintilerinin yapilmis olmasi nedeniyle net parsellerdir. Uygulama esnasinda emsal
hesabinin net parsel lizerinden yapilacag bilindiginden parselin net alani ile ilgili hesaplama ve
kabul agagidaki gibi yapilmigtir.

Degerleme Konusu Tasinmaz i¢in Net Parsel Alani Hesabi

Yiizolgiimii Ongoriilen Ongoriilen Ongoriilen

e R (Brut Parsel) Dop Orani DOP Kesintisi Net Parsel Alani
4431 31 584,00m? 0% 0,00 m? 584,00m?
4431 38 195,00m? 0% 0,00 m? 195,00m?

Satilabilir Alan ilave Orani; S6z konusu parseller (izerinde daha énce eski binalar oldudu igin
ve daha onceki ruhsat alanlarina gore satilabilir alanlarin ingaat alanina orani dikkate alinmig
olup satilabilir alan ilave orani igin %15 degeri kabul edilmistir.

ingaat Alani llave Orani; Proje genelinde ruhsat ingaat alani ile emsal ingaat alani arasinda bir
fark olusacak olup bu fark, 6zellikle bodrum katlarda emsale ve dogrudan kullanima dahil
olmayan ortak alanlar ile ilgilidir. Incelenmis benzer proje érneklerinde kot altinda yapilan insaat
alani, otopark alani planlamasi, sosyal tesis alanlari vb mimari 6zelliklere bagh olmak Uzere
ruhsat insaat alaninin emsal insaat alanindan %10 ila %30 araliinda oranlar ile daha fazla
oldugu goézlemlenmigtir. Degerleme konusu parsellerin bulundugu bdlge ve benzer bina
ornekleri dikkate alindiginda_insaat alani ilave orani i¢in %25 degeri kabul edilmigtir.
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Degerleme Konusu Taginmazlar igin Emsal ingaat Alani Hesabi

Ada No |Parsel No (YN‘;ztollgl::::) Lejant Yasgl'l'::z':a Emsal Insaat Alani i?mf)at Alani
4431 31 584,00m? Konut Emsal:| 2,00 1.168,00m?
4431 38 195,00m? Konut Emsal:| 2,50 487,50m?

TOPLAM 1.655,50m?

Degerleme Konusu Tasinmazlar igin Satilabilir Alan ve Ruhsat ingaat Alani Hesabi

Emsal Insaat Satilabilir ingsaat| Ruhsat ingaat
Ada No |Parsel No| Lejant/Fonksiyon = Alani (nﬁz) Alani (m?) Alani (m?)
(%15) (%25)
4431 31 Konut 1.168,00 1.343,20 1.460,00
4431 38 Konut 487,50 560,63 609,38
TOPLAM 1.655,50 1.903,83 2.069,38

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongoriilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsaylmistir.

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

Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.

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

Gelirlere iligkin Kabul ve Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin brit ve net parsel alani 31 no.lu parsel igin 584,00 m?, 38 no.lu
parsel icin 195,00 m? dir. Parsel Uzerinde insa edilebilecek yapilarin toplam satisa esas alani
31 no.lu parsel i¢cin 560,63 m? 38 no.lu parsel i¢cin 1343,20 m? olarak hesaplanmis olup
detaylari yukaridaki "Satilabilir Alan ve ingaat Alani Hesabi Tablosu"nda gésterilmistir. Bu
alanlarin fonksiyon ve kullanim tiplerine gére dagilimi Nakit Akisi Tablosunda gosterilmistir.

Tasinmazlar igin yatirim sireci 12 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 4 aylik periyotlar 1 ddnem olarak kabul edilmistir. Buna istinaden satislarin 1.
dénemde %50, 2. dénemde %40 ve 3. ddbnemde %10 olarak gerceklesecegi varsayiimistir.

31 no.lu parsel igin konutlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 7.000.-TL/M? ile
satiga sunulabilecegi, izleyen dénemlerde %6 oraninda artacagi varsayilmigtir.

38 no.u parsel igin ticari amagh kullanilacak olan bagimsiz bdlimlerin ortalama birim
degerlerinin 22.000.- TL/M?, ofis olarak kullanilacak bagimsiz bélimlerin 8.000.-TL/M? ile satisa
sunulabilecegi ve izleyen dénemlerde %6 oraninda artacaklari varsayiimistir.
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6.3.2 - Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
e Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da goérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari belirlenen 10% indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki
risklerin, taginmazin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaclanmistir.

Tabloda kullanilan tim diger veriler de ayni oran ile indirgenmis olup bugunki proje degeri ve
maliyetlerin buglinkii degerine ulasiimistir.

Proje gelistirilen arsanin bugiinkii degeri indirgenmis Nakit akimlari Yontemi ile hesaplanmistir.

- Hasilat Paylagimi Yontemi

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablolarindan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %10 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaclanmigtir. Toplam hasilat bedeli 31 no.lu
parsel igin 8.362.273 TL, 38 no.lu parsel i¢in 5.727.584 TL dir.

Tasinmazlariin bulundugu ilcede ve bdlgede yapilan incelemelerde, bdlgede insaat yapan
kisilerle yapilan goérismelerde hasilat paylasim oraninin %42 civarinda olabilecedi kanaati
olusmustur.

Bu oran (zerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu kabul edilmis gelistiriimis
arsa degerinin % 85 inin buglinku arsa degeri oldugu 6ngorulmugtar.

Nakit akisi tablosundan elde edilmis Proje Hasilatinin Bugiinki degeri Gzerinden yapilan Hasilat
Paylagimi Yoéntemi uygulamasi asagidaki gibidir. Bu kabul bodlgede ve Ankara genelinde
yapilmis olan benzer nitelikteki projeler géz éntinde bulundurularak belirlenmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Degeri (TL) (31 NO.LU PARSEL) S Gl

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN TOPLAM DEGERI

Toplam Satis Hasllati 8.362.273 ~TL
Hasilat Payi Orani 42%
Geligtirilmis Arsa Degeri (TL) 3.512.155 ~TL
Proje Gelistirilen Arsa (Buguinkii) Degeri (%85) 2.985.331 ~TL
Toplam Arsa Alani 584,00 M2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 5.111,87 ~TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

.727.584 .-
Toplam Degeri (TL) (38 NO.LU PARSEL) 5.727.584 ~TL
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HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN TOPLAM DEGERI

Toplam Satis Hasilati 5.727.584 ~TL
Hasilat Pay1 Orani 42%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 2.405.585 ~TL
Proje Gelistirilen Arsa (Bugiinkii) Degeri (%85) 2.044.747  .-TL
Toplam Arsa Alani 195,00 M2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 10.485,88 ~TL
TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)
Birim m? Parselin Parselin
2
AdaNo | Parsel No | Alani (m?) | “r oo | Degeri (-TL) | Degeri (.-UsD)
4431 31 584,00 5.112,00 2.985.408,00 1.286.813,79
4431 38 195,00 10.486,00 | 2.044.770,00 881.366,38
TOPLAM DEGER (.-TL)| 5.030.178,00 2.168.180,17
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 5.031.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (USD) 2.169.000,00
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

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

m  Piyasa Degeri Yaklagimi Yontemine gore;

31 NO.LU PARSEL TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 3.305.440,00
(--TL)
31 NO.LU PARSEL TASINMAZIN
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 3.306.000,00
38 NO.LU PARSEL TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 2.536.950,00
(--TL)
38 NO.LU PARSEL TASINMAZIN
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 2.537.000,00
m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;
31 NO.LU PARSEL TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 2.985.408,00
(--TL)
31 NO.LU PARSEL TASINMAZIN
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 2.986.000,00
38 NO.LU PARSEL TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 2.044.770,00
(--TL)
38 NO.LU PARSEL TASINMAZIN
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 2.045.000,00

Degerler arasinda farklilik oldugu goérilmektedir. Gelir ydonteminde ve hasilat paylasimi
yontemlerinde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglnku
degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde
bulundurularak ve emsal karsilastirma yaklasimi ydnteminde ise arsa degerlerine
ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi
nedeni ile sonu¢ bolimine taginmazlar icin piyasa degeri yaklagimi yontemi ile elde edilen
degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.

6.5.1 - Musterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul tzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parseller arsa degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmistir.
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6.5.2 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi direkt olarak kullaniimamis olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akigsi
yonteminde varsayimsal olarak hasilat paylagimi 6ngdrulmastar.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

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

6.5.6 Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir Engel
7 7 Olup/Olmadigi Hakkinda Goriis

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "arsa" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul vyatirm ortakhd@ portféyinde
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmigtir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmaz icin en etkin ve verimli kullanim seklinin halihazirda bdlgede
mevcut kullanimlarin tirtne gdre 31 no.lu parsel icin konut-ofis, 38 no.lu parsel igin
magaza-+ofis projesi gelistiriimesinin uygun olacagi disundlmektedir.
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7 - SONUG

Rapor konusu taginmazlarin degerinin belilenmesi agamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, imar ve yapilasma durumu, altyap!i ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari

dikkate alinmistir.

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

30.12.2014 tarihli toplam degeri igin ;

5.843.000 .-TL

(Besmilyonsekizylizkirkiigbin Tiirk Lirasi)

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

6.894.740 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.
31 PARSEL NOLU TASINMAZIN DEGERI
TL uUsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
3.306.000 1.425.000 1.164.085 3.901.080
38 PARSEL NOLU TASINMAZIN DEGERI
TL uUsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
2.537.000 1.093.534 893.310 2.993.660
1USD = 2,3200 .-TL
1EURO = 2,8400 .-TL

Degerleme Uzmani

Serdar ETIK
Lisans No: 402403

Sorumlu Degerleme Uzmani

A.Ali YERTUT

Lisans No: 400544

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

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri

dikkate alinmamistir.

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