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GAYRIMENKUL DICGERLIME

Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.
100. Y1l Mahallesi Kuleli Cad. No:5 / 3-4 G.O.P. - Cankaya / Ankara

Sayin Saldiray SOKMEN,

Talebiniz dogrultusunda Cankaya’da konumlu olan “4 Adet Bagimsiz Boliim”in pazar degerine ydnelik
2017REVB195 no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmigtir. Degerleme konusu taginmazlar, 184,00 m? alana
sahip 4431 ada 38 parsel iUzerinde yer alan 4 bagimsiz bélimden olusmaktadir, Taginmazlarin pazar degeri
agsagidaki gibi takdir edilmigtir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve
kisitlamalaria birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN %90,15 iNSAAT BiTMISLIK ORANINA GORE TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Rapor Tarihi 22.09.2017
Pazar Degeri (KDV Harig) 3.550.000 TL Ugmilyonbesyizellibin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 3.950.000 TL Ugmilyondokuzyiizellibin-TL

TASINMAZLARIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC}

Rapor Tarihi 22.08,2017
Pazar Degeri (KDV Haric) 3.610.000 TL Ugmilyonaltiyiizonbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 4.015.800 TL Dértmilyononbegbinsekizyiiz-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor igeriginde yer
almaktadir. Pazar deperinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlan ve Uluslararasi Degerleme Standarttan (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
14.07.2017 tarih, 1800 no.lu sézlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amac) disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi miimkuin degildir.

Bu calhsmada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Cahgmaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilanmizla,

TSKB Gayrimenkul Degierleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Muhammed Said YILMAZ
Bilge KALYONCU Ozan KOLCUOG U, MRICS
Degerleme Uzmam : e Uzmani
Lisans no: 402484
RAPOR NO: 2017REVB19S RAPOR TARIHE: 22.09.2017 %
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Hazirlanan degerleme raporu i¢in agagidaki hususlan beyan ederiz;

v Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmarunin bildigi kadanyla dogru oldugunu,
v Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla simrel oldugunu,

v Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olugturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigim,
Degerleme uzmaninin icretinin raporun herhangi bir bdlimiine bagh olmadigin,

Degerleme calismastnin ahlaki kural ve performans standartlanina gére gerceklestigini,
Degerleme uzmaninin, mesleki efitim sartlanina haiz oldugunu,

Degerleme ¢alismasinin gerceklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir gikar catismasi olmadigini,

R N N

oldugunu,

¥ Degerleme uzmarunin, miilkii kigisel olarak denetledigini,

¥ Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmadigin,

¥ Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tammlanan Degerleme Standartlari kapsaminda

hazirlandigin,

v Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullaniimak Gzere hazirtanmamig olup Uluslararasi

Degerleme Standartlan {IVS) kapsaminda dizenlendigini,

¥ Zemin arastirmalart ve zemin kontaminasyonu galismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel

konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimtz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢cevresel olumsuz bir

etki olmadiginin varsayildigin,

v Degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadig; bu tir bir sorun

varsa dahi bu sorunlarin goziileceginin varsayildigini,

¥ Bu degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlandigin beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§'nin iretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 1SO 9001:2008

Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.

RAPDR NQ: 2017REVE195 RAPOR TARIHI: 22.09.2017
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Degerleme uzmanimin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiird konusunda daha dnceden deneyimi
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GAYRIMENKULLERIN ACIK
ADRESI|

GAYRIMENKULLERIN
KULLANIMI

TAPU KAYIT BILGILERI

iMAR DURUMU

$)ZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACI

EN VERIMLI VE EN Ivi
KULLANIMI

DEGERLEME TARIHI

RAPOR TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

Yoénetici Ozeti

Gaziosmanpaga Mahallesi Arjantin Caddesi No: 28 /1, 2,3 ve 4
Cankaya / Ankara

Degerleme konusu taginmazlar mevcut durumda bog olup ince igleri
yvapilmaktacr.

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, 4431 ada, 38 parsel no.lu
ana taginmazda konumlu olan 1, 2, 3 ve 4 no.lu bagimsiz bdlimler

| Degerleme konusu 4431 ada, 38 parsel Cankaya Beledivesi'nin 23.03.1976 gln

ve 31 sayih karan ile uygun gorilmils ve bakanhgin 26.04.1976 gin ve
06011322822/4305 sayh yazist ile onaylanmig “1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plant” kapsaminda “Konut Alam” lejandinda olup yapilasma kogullar agagidaki
sekildedir.

« Blok nizam,

« 4 kat {bodrum harig),

L Cekme Mesafeleri: Yola bakan cepheden 3,70 m’dir.

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, konu taginmazlara yinelik herhangi bir dzel
varsayim bulunmamaktadir.

Degerleme ¢cahgmasinda miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisstlama ya da
galismays olumsuz kilan etken bulunmamaktadir.

Bu degerleme raporu, taginmazlann GYO kapsamunda portféyde yer alan
gayrimenkuller olmasi nedeni ile hazirlanmistir.

Konu rapor teminat amagl islemlerde kullanimak tzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari'na gbre tanzim edilmistir.

Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme
kanusu ana taginmazin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki
lejandi ve mevcut kullamimi ile uyumlu olarak “Konut ve Ticarl” amach
kullanimidir.

15.09.2017

22.09.2017

3.550.000 TL
Ugmityonbesyiizellibin-TL
3.950.000 TL

| Ugmilyondokuzyiizellibin-TL

Bu soyfo, bu dederleme raporunun aynimoz bir porcasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitdndur bogumsiz kullanilemoz.

RAPQR NOQ: 2017REVB195

RAPOR TARIHI: 22.09.2017

GIZLIDIR
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarast

Bu degerleme raporu, Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.$. igin sirketimiz tarafindan 22.09.2017
tarihinde, 2017REVB195 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, 4431 ada, 38 parsel no.lu ana taginmaz
icerisinde yer alan 4 bagimsiz bdlimiin 22.09.2017 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmest
amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye
Piyvasasi mevzuati hilkimleri dogrultusunda hazirlanmigtir.

Konu degerleme ¢alismasi; taginmazlarin GYO kapsaminda portféyde yer alan gayrimenkuller olmasi nedeni
ile hazirlanmustir,

1.3 Raporu Haarrlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmami Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontrolinde, Degerleme Uzmami (Lisans No: 402484) Bilge KALYONCU tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Muhammed SAID YILMAZ yardim etmigtir. Rapora
yardim eden bilgisi, bilgi amagh olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu defierleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 19.09.2017 tarihinde caligmalara baglamig ve
22.09.2017 degerleme tarihi itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu sirede gayrimenkullerin mahallinde ve
ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir,

1.5 Dayanak SHzlegmesi ve Numaras

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ A.$. arasinda taraflarin hak ve
yukiimliliklerini belirleyen 1800 no.lu ve 14.07.2017 tarihli dayanak sbzlegmesi hikimlerine bagl
kalinarak hazirlanmstsr.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktdrler

Degerleme galismastni genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktér yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Simirlamalar

Bu degerleme raporu, 1800 no.lu ve 14.07.2017 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; Ankara ili, Cankaya
ilgesi, Gaziosmanpaga Mahallesi, 4431 ada, 38 parsel no.lu ana taginmaz ierisinde yer alan 4 bagimsiz
bolimiin 22.09.2017 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmugtir.

Bununla birlikte deerleme galigmas sirasinda miisteri talebi dogrultusunda konu taginmazlara bina sigorta
degeri takdir edilmistir.

RAPOR NQ. 2017REVB195 RAPOR TARIHI. 22.09.2017
Gl2uDlR
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tagtnmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili Sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha énceki son ii¢ yil icerisinde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.9 $irket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayir Sokak No.1, Findikli = Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gére Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010)

sirketimiz, Bagbakan!ik Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayill yazsi
ile Sermaye Piyasast Mevzuati Hikimleri gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmastir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 17.12.2009 tarih ve 3463 sayih karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagll hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulugu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan "Regulated by RICS” statiisiine alinmigtir.

Sirketimiz, BSI (BS! Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1SO 9001:2008
Kalite Belgesi‘ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, 100. Yil Mahallesi Kuleli Caddesi No:5 / 3-4 G.O.P. - Gankaya / Ankara adresinde
faaliyet gosteren Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$. icin hazirlanmgtir.

RAPOR NQ: 2017REVB195 RAPQR TARIHI: 22.09.2017
GIZLIDIR
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Boliim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkive

Adrese Dayali NGfus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2016 tarihi itibariyle Tirkiye nifusu
79.814.871 kisidir. 2016 yihinda Turkiye'de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gbre 1.073.818 kisi (%
1,35 oraninda) artmistir. Nifusun % 50,2'sini
(40.043.650 kisi) erkekler, % 49,8'ini (39.771.221
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane halki
biyiklGginin ise son bes ylda ortalama 3,58
oldugu goralmdistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Turkiye igin yas grubuna gore niifus dagihmi ve
egitim durumu gosterilmistir.

M 0-14 yas grubu kisi sayisi

| 15-29 yas grubu Kisi sayisi

& 30-44 yas grubu kigi say1s)
45-59 yag grubu kigi sayis
60-74 yas grubu Kigi sayisi
75+ yas grubu kigi sayis

=
@

Ankara

TUlK,2016

80.000.000

78.000.000

76 000.000

74 000.000

72.000.000

70:000.000

2016 yilinda, Tiirkiye nifusunun % 6,70'inin ikamet ettigi
Ankara, 5.346.518 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan 2. il
olmustur. Ankara nifusy, 2016 yihinda binde 14,40
araninda artis gdstermistir. Hane halki biyiklGginin ise

son bes yilda ortalama 3,52 oldugu gériilmdstor.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gbre,
istanbui ili igin yag grubuna gére nifus dagihmi ve egitim

durumu gdsterilmistir.

- M 0-14 yag grubu kig: sayisi
Sk m 15-29 yas grubu kisi sayiss

W 30-44 yas grubu kisi sayisy

MW 45-59 yas grubu kigi sayis!
® 60-74 yas grubu kisi sayisi
W 75+ yag grubu kisi sayis

TUIK, 2016

RAPOR NO: 2017REVB135

[PERCE

Niifus Biiyiikiiigii ve Niifus Artig Hizi
1,35%

1,60%

1,80%
1,60%
1.40%
1,20%
1,00%
i 0,80%
B ] 0,60%
0,40%

1,35%
1,38% 134% [H]

! | 0,20%
P o 0.00%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

8 Mufus Buyiiklugo

= {Jlke Nufusu-Ankara Nufusu

\ 15§

1
[PERCENTA

GE)

[

e N 005 Artig HiZo

® Okuma-Yazma Bilmeyen
| itkokul Mezunu
m lkdgretim Mezunu
@ Ortaokul veya Deng Okul Mezunu
M Lise veya Dengi Okul Mezunu
o Yuksekokul veya Fakulte Mezunu
M Yuksek Lisans ve Doktara Mezunu
Bilinmeyen
TUiK,2015°

‘ 6,70%

® Ankara NUfusu

® Okuma-Yazma Bilmeyen

| ilkokul Mezunu

W ilkogretim Mezunu

& Ortackul veya Dengi Okul Mezunu

B Lise veya Dengi Okut Mezunu

W Yuksekokul veya Fakulte Mezunu

W Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeyen

TUiK,2016*

RAPQR TARIHI: 22,00.2017
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2.2 Ekonomik Veriler!

Tiirkiye ekonomisi 2017'nin ilk ceyreginde %5

Biiylime (%)
biyiimigtir. Harcamalar tarafindan bakildiginda 95% 1 % Y
ilk ¢eyrekte hane halki tiketimi 9%5,1 artisla ’
biyUmenin itici gicli olmugtur. Yatinmlarda 55% 71”; o 48% M 52 '1%
kaydedilen %2,2'lik biiyime ise tamamen ingaat [ 31%
kaynakh gerceklesirken, makine wve techizat 08% l lz' _!
yatrmlannda yihk %10 daralma izlenmigtir. -
Sanayi Uretimi %5,3, hizmetler ise %5,2 ile giclii I
artiglar kaydetmistir. Kredi Garanti Fonu ve kredi -4,7%
faizlerinde kampanyalarla finans sektdrd %12 = g w @ 5 8 3 g9 2 N M T Y Y R
bliyimistir. Mevsim ve takvim etkilerinden S S S S I I R R QIR R KRR 3
arindinlmis veriye gore 2017 yih ilk geyreginde bir  Kaynak: TUIK ~
dnceki ceyrege gire GSYiH'da %1,4 arti5 olmugtur.
Temmuz'da TUFE'nin %0,15 gerilemesi ve gegen yilin
ayni ayindaki %1,16'min seriden gkmasila, yilbk Enflasyon (%)
enflasyon %10,90'dan %9,79'a gerilemigtir. Gida ve , 12,29 g 1172 29
giyimdeki sirasiyla %0,71 ve %3,51'lik disiigler agafl ,, g7 9,22 11,87 .
yonli etki yaratirken, ulagtirmada %1,13, lokanta ve 3 728 54 10,13 10,90
otellerde %1,75 ylkselisler ayhk bazda eksi rakam & 805 = 716 2,33
gkmasimi  engellemistir. Gidada yillik enfiasyon 4
%14,34'ten %10,07'ye gerilemistir. Yihn kalaninda yillik 2
enflasyonun baz etkisiyle aralik ayinda kadar yeniden 0

¢ift hanede seyretmesi, aralikta ise yine gigll baz
etkisiyle sert bir disiig sergilemesi beklenmektedir.

60 Konut Satiglan
40 {gesen yilin aym ayina gre degisim, %)
p || |
0 l IIII l-l [ a -l P hoo
iz 5 "
-20
-40
¥t 235 ERELE3IT EREE L
SzZEEZFS=x3ETE0c=g
(T L7
[= =
Kaynak: TUik 2015 2016 2017

2016 yil boyunca ivme kaybeden yillik konut fiyat
artis, dort ayhk artisin ardindan arka arkaya ikinci
ayda da gerilemis Mayis 2017'de %12,58 olmustur.
Mayis ayl konut fiyat artigi ise son 4 yilin ayni ayina
kiyasla en dusik artis orani olan %12,58 olarak
gerceklesmistir. Bununla birlikte konut kredilerinde,
2017 2. ceyrekte ilk ceyrege gore %4,54 artig
gerceklesmis olup toplam kredi hacmi 173,04 milyar
TL seviyesine ulagmstir.

I rsK8 AS.
RAPOR NO: 2017REVB195

Tem Afu Eyl Eki Kas Ara Oca Sub Mar Nis May Haz Tem
' 17

Kavingk:T(]iK
Haziran'da toplam konut satislan gegen yilin ayni
ayina gore %8,1 gerilemigtir. Subattaki hafif dusis
hari¢ tutuldugunda, Temmuz 2016'dan beri en zayif
ay yasanmustir. ipotekli satiglarin artig oraninda da
yil iginde ilk defa gecen yin ayni ayina gére diigls
goriimugtur. Altr ayhk konut satislan %3,7 artigla
654.363 adet olmustur. Yabancilara yapilan konut
satislar ise bir dnceki yilin ayni ayina gore %24,8
artarak 1.926 olmustur.

Kaynak: TUIK

21% o
19%
17% -
15% -
13% o
11% 4
9%
7%
5%

Konut Fiyat Degisimi {yillik)

i

!

L]
a
<

Ma

Ways_|

(11 E
2014
Kaynak- TCMB

RAPOR TARIHI 22.09.2017 é
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BOLUM 3

GAYRIMENKULLERIN MULKIYET
HAKKI VE iMAR BiLGILERI




Bolim 3
Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakk: ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

L : Ankara

Mgesi Cankaya
_Mahallesi . Gaziosmanpasa
Kéyii S -

Sokagl -

Mevki e -

Ada No : 4431

Parsel No 38

Ana gas_v_rin]enkulﬁn Niteligi | 6 Katl Betonarme Mesken .ve Arsas
Ana Gayrimenkuliin Yiz 6l¢Omii 184,00 m?

Kat miilkiyeti listesi asadidaki gibidir:

BAGIMSIZ -
BAGIMSIZ BOLUM NO BOLUM MALIKi HiSSESI
NITELIGI

ADA

PARSEL

. e Atakule Gayrimenkul

1 No.lu Bagimsiz Boldm Konut 1. Normal Kat | 50/184 Yaturim Ortakhgi A S. Tam

4431 2 No.lu Bagimsiz B8lim Konut 2. Normal Kat | 47/184 GELI Gayrlrrlenkul Tam
ADA 38 Yatirnm Ortakligi A.S.
. e Atakule Gayrimenkul

PARSEL | 3 No.lu Bagimsiz B6lim Konut 3. Normal Kat | 50/184 Yatirim Ortakhgt A.S. Tam
- - . . Atakule Gayrimenkul

4 No.lu Bagimsiz Balim Duikkan Zemin Kat 37/184 Yatrim O rtakllg_n AS. Tam

* Dedjerleme konusu ana tosinmaz 14.09.2017 tarih, 67414 yevmiye ile “Arsa” vasifii iken “6 Kath
Betonarme Mesken ve Arsasi” vasifli olmustur.

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaminin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkullerin miilkiyetini olugturan haklan ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

Cankaya Tapu Mudirligi'nden alinan 19.09.2017 tarih, saat: 08:52 itibariyle alinan onayh takyidat
belgesine gore degerleme konusu taginmazlar Gzerinde agagidaki takyidat kayitlar bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;
e Yanetim Plani; 26/05/2017 (10.07.2017 tarih, 52000 yevmiye)

e 37050 no.lu imar planina gore 11,00 m* yola gidecektir. (Bedelsiz kamuya terk iglemi, 12.11.2014
tarih ve 65121 yevmiye} { 56z konusu terk iglemi gergeklestirilmis olup arsanin yliz 8lgiimi 195,00
m? iken 184,00 m? olmustur.}

e  KM'’ne gevrilmistir. (14.09.2017 tarih, 67414 yevmiye)

GizLIDIR
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Degerleme Konusu Gayrimenkuller ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Gériig:

Degerleme konusu taginmazlanin iizerinde herhangi bir bagh hak bulunmamaktadir. Ayrica taginmazlar
izerinde taginmazlan ve taginmazlarin degerini olumsuz ybnde etkileyecek bir hukuki sireg
bulunmamaktadr.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Gariis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iligkin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkuller iizerinde degerini etkileyecek bir takyidat bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergekiesen Alim Satim ve
Terkin islemlerine iliskin Bilgi

Ankara ili, Cankaya Tapu Md{rl{igi'nde yapilan incelemelere gdre 4431 ada 38 no.|u parsel Uzerinde yer
alan 1, 2, 3 ve 4 bagimsiz béliim no.lu taginmazlara ait son 3 yillik dénemde gergeklesen alim satim ve terkin
islemlerine konu olmamistir.

3.4 Gayrimenkullerin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar yonetmelikleri, arazi kullanimim ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. imar yénetmeliklerini
incelerken, tim giincel ydnetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degigiklikler dikkate
alinmaktadir. imar planlari, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tarimlamakta ve bu kullammlara
istinaden yapilabilecek yap: yogunlugunu belirtmektedir.

Cankaya Belediyesi imar ve $ehircilik Midirligi’'nde 19.09.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucu
edililen bilgilere ve ekte yer alan 26.07.2017 tarihli onayh imar durum belgesine gdre degerleme konusu
ana tasinmazin imar durumu bilgileri agagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6icekli Cankaya Belediyesi Uygulama imar Plani
Plan Onay tarihi: 26.04.1976

Lejandi: Konut Alan

Yapilagma kosullar;

= Blok nizam,

* 4 kat {bodrum harig),

e Cekme Mesafeleri: Yola bakan cepheden 3,70 m’dir.

NOT: Sbz konusu tasinmaz lehine 4431 ada, 31 parsel aleyhine 188,12 m*lik otopark ve gegis iin irtifak
hakki kurulmusgtur.

RAPOR NO. 2017REVR1GS RAPOR TARIHI: 22.09.2017
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Ertin 8 WidN YL AT AR LU PR T o B I_H.I]!I.EI!II,EI’I]. H“j
@ T.C.
CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
Cankaya tmar ve Sehireilik Midiirligs
pELEDIVES] ANKARA

Sayr :53849070-310.01.03
Konu :4431 Ada 31 ve 38 Parseller

Sayin MUHAMMED SAID YILMAZ
TSKB Gayrimenkul Degerleme A §.
Aziziye Mah. Piyade Sok. No:3 B Blok 7
Cankaya/ANKARA

ligi  : Modirligimiz cvx’:lgmu 1710712017 tnr{h ve 57780 say ile Iélyﬂll dilekeeniz. ! |

lllgi'dc kayith dilck#dc Gaziosmanpasa Mahallesi 4431 ada (31 ve 38 parscllcdr} imar |
durumuna ve son 3 yilda imar durumunda Idcﬁisiklik olup olmadigma dair bilgi' talep
edilmektedir,

|
Yapilan incelemede;

{

L 4431 nda 31 ve 38 !mrscl]erin 1/5000 Hléckli Kot Rejim Plantannda 4 Kath Konutl Alam
kullanuminda kaldigh,

- 31 sayth parselin 09.04.1952 tarih ve 148 sayili karar ile 3 ve 4 sayil parsellerin tevhid
edilmesi ile olustufy, yapilogma kosullannn Aynk Nizam 4 kat oldufin, 8n bahge gekme
mesafesinin 5 metre, yan bahge gelane mesafelerinin ise 3'er metre olarak belirlendii,

- 38 say1h parsclin Cankaya Belediye Enciimeninin 28.12.1989 tarih ve 3194 sayth karan
ile 14 ve 15 sayih parsellerin tevhid edilmesi ile olugtufu, yapilasma kogullanmn Blok Nizam 4
kat oldufu, 38 sayili parsel lchine 31 parsel aleyhine 188.12 m2'lik otopark ve pegis igin irtifak
hakki kuruldugu,

- Son 3 wil icinde sdz konusu parseilerin imar durumunda herhangi bir defiigiklik
olmadi1, esuslan tespit edilmigtir.

Bilgilerinize rica ederim.

E-Imzali
Nejla ERTOGRUL
[mar ve Sehircilik Midiir V.

Ek:
1- 1/5000 &leekli kat rejim plam dm. (1 sayfn)
2- parselasyon plan 8m. (2 sayfn)

Evraks

Addres: Cad. No 011 A+l Blok Kat:2 Kinlay / Ankzra
Telefon:0312 453 A9 00 Faks0312 438 50 53
Elektronik Aj:www.cankays beltr

Konu ana tasinmaza git onayl imar durumu_miisteri tarafindan tarafimize iletilmistir. ilgili_beledivede
yapilan_arastirmalar _neticesinde ana_tasinmazin imor durumu ve vapilasma kosullar _qdrsel olarak
incelenmis olup dodruludu teyit edilmistir.

RAPOR NQ; 2017REVB195 RAPOR TARIHI- 2208 2017
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¥ Ruhsat ve izinler:

Cankaya Belediyesi ve Cankaya Tapu Mudirligii'nde 19.09.2017 tarihinde yapilan incelemelere gére
degerleme konusu tasinmazlara ait yasal belgeler tarih sirasiyla belirtilmigtir.

¢ 4431 ada, 38 no.lu parsel igin, 22.04.2015 tarih, 740,15 m? kapah alan igin hazirlanmig “Onayl Mimari
Proje” bulunmaktadir.*

e 4431 ada, 38 no.lu parsel igin, 15.12.2015 tarih, 76/15 numarall, iksa amagli verilmis “Yap: Ruhsat’”
bulunmaktadir.

e 4431 ada, 38 no.lu parsel igin, 01.02.2016 tarih, 57/16 numaral), 740,15 m? kapall alanh “4 adet
bagimsiz bolim (294,47 m? mesken, 64,80 m? ofis ve isyeri ve 380,88 m? ortak alan)” igin yeni yapi
amach verilmis “Yap Ruhsati” bulunmaktadir.

e 4431 ada, 38 no.lu parsel igin, 03.07.2017 tarih, 466 numaral,, 740,15 m? kapal alanl “4 adet bagimsiz
bélim (294,47 m? mesken, 64,80 m? ofis ve isyeri ve 380,88 m? ortak alan)” igin verilmis tadilat amagh
“Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadr.

7 Mimari Praje Yapi Ruhsati Yapi Kullanma izin Belgesi
| Ada Parsel Tarih Alan{m?) Tarih Alan(m? Tarih Alan {m?) J
4431 ada, 38 parsel | . | 15122015 T I
| 22042015 | 740,15 01.02.2016 740,15 | 03.07.2017 | 740,15

*Dederleme konusu tasinmaziara oit _onovli_mimari _projeve Cankaya Beledivesi imar ve Sehircilik
Miidiirlidii’nde ulasiamamis olup ilgili tapu miiddrliginde incelenmistir.

v Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yapt denetimi, Mustafa Kemal Mah. 2140. Cad. No: 18 ic Kapt No: 1 Cankaya / ANKARA adresinde faalivet
giisteren 4010312276 vergi numarah Gokdem Yam Denetim Hiz. Ltd. 5ti. tarafindan yapilmaktadir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yilllk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degigiklikler, Kamulagtirma islemleri v.b.) iligkin Bilgi

Degerleme konusu ana taginmazin, son ig yil igerisinde imar durumunda herhangi bir degisiklik olmamgtir.

3.6 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlanin ve Séz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iligkin
Aciklama

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapimarmstir,

3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyaninca Ahinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Yapilan incelemeye gére tasinmazlara iligkin; 4431 ada, 38 no.lu parsel Gzerinde yer alan binanin 22.04.2015
tarihli “Mimari Proje”; 15.12.2015 tarih, 76/15 no.lu ve 01.02.2016 tarih ve 57/16 no.lu “Yapt Ruhsat!” ve
03.07.2017 tarih 466 no.ly “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Konu taginmazlarin ingaat bitmislik oran
%90,15 olup yapilan tespitlerde 4 adet bagimsiz bélimden olusan binamin baz alanlarindan mimari
projeden farkh olarak algipanla bélimlendirme yapilmigtir. Bu bdlimlendirmeler geri donlstirilebilir
dzelliktedir. Taginmazlar 14.09.2017 tarihinde kat miikiyetine ge¢mistir. 56z konusu taginmazlar yapi
kullanma izin belgesine sahip olup kat milkiyetine gegerek yasal siireci tamamlamistir,

GiZLiDiR
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Bolum 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin apk adresi: Gaziosmanpaga Mahallesi Arjantin Caddesi No: 28 / 1, 2, 3 ve 4 Cankaya /
Ankara

Degerleme konusu taginmazlar 4431 ada 38 no.lu parsel {zerinde yer almaktadir. Degerleme konusu
tasinmazlanin bulundugu parsel Arjantin Caddesi'ne cephelidir. Bélgenin en popiiler caddeleri Tunal Hilmi
Caddesi, Nenehatun Caddesi, Filistin Sokak ve konu taginmazlarin yer aldil Arjantin Caddesi’dir. Ticaret ve
Hizmet Sektdrlerine ait firmalar ve isletmeler Kizilay istikametinden gelen Atatirk Butvari, Tunali Hilmi
Caddesi, iran Caddesi, Arjantin Caddesi ve Filistin Caddesi lzerinde yer segimi yapmakta olup bdlge
giinimiizde bu 6nemini devam ettirmektedir. Bélgede elgilik binalan, oteller, igyeri ve holding binalan,
konut alanlari, magaza ve restoranlar yer almaktadir.
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Konu taginmazlann yer aldif) bdlgede yapilagma eskidir. Eski binalarda konut niteliginde olan bagimsiz
bolumler ofis olarak kullamimakta; yeni yapilan binalarda bagimsiz bolimler ofis kullanimina uygun
projelendiriimektedir.
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Bolum 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar; Gaziosmanpaga Mahallesi 4431 ada 38 parsel no.lu ana taginmaz (zerinde
Arjantin Caddesi No: 28 /1, 2, 3 ve 4 Cankaya / Ankara adresinde yer almaktadir.

Stz konusu ana taginmaz topografik agidan egimli, geometrik agidan ise dortgen sekline sahiptir. Ana
taginmaz 4431 ada, 38 no.lu parsel, Arjantin Caddesi'ne 10,35 m cephesi bulunmaktadir. 4431 ada, 38
parsel Gzerinde yer alan binanin cephe aldifl yoldan otopark girisi bulunmamakta olup otopark alanina
gecis 4431 ada, 31 parsel Ozerinden saglanmaktadir.

Degerleme konusu tasginmazlar 4431 ada, 38 parsel {izerinde 2 bedrum kat + zemin kat + 3 normal kat
olmak (zere toplam 6 katlt bina bulunmaktadir. S6z konusu binada bodrum katlarinda otopark ve ortak
kullamim alanlan yer almaktadir. Zemin katta 4 no.lu dikkan niteliginde kat irtifaki tesis edilmig bagimsiz
béliim yer almaktadir. 1. normal katta konut niteliginde kat irtifaki tesis edilmis 1 no.lu bagimsiz bélam; 2.
normal katta konut niteliginde kat irtifaki tesis edilmis 2 no.lu bagimisiz bolim ve 3. normal katta konut
niteliginde kat irtifaki tesis edilmis 3 no.lu bagimsiz bélim yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazlann onayh mimari projesine Gankaya Beledivesi imar ve Sehircilik
MUdirligi’nde ulaglamamigtir. Yasal ve mevcut durum analizi Cankaya Tapu Midirligi’'nde ulaglan
onayl mimari proje (zerinden gergeklestirilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu 4431 ada, 38 parsel iizerinde yer alan binanin ingaatinin yasal
siireci tamamlanmis olup yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. S6z konusu binanin i¢ duvar bélmeleri
ve dekorasyon ¢alismalar devam etmektedir. S8z konusu binanin onayh mimari projesine gore 2. bodrum
katinda otopark alan: ve 31 no.lu parsel Uizerinden gegig alani, su deposu alanlan ve merdiven alanlan yer
almaktadir. Onayll mimari projeye gére binanin 1. bodrum katinda otopark alam ve 31 no.lu parsel
iizerinden gegis alam, kazan dairesi, elektrik sayag odasi, binaya ait ortak depo alani ve merdiven alanlar
yer almaktadir. Onayli mimari projeye gore zemin katinda 4 no.lu bagimsiz bdlim balim bina giris holu ve
merdiven alanlar yer almaktadir. Onayll mimari projede 1. normal katta 1 no.u bagimsiz bélim ve
merdiven alanlar; 2. normal katta 2 no.lu bagimsiz béliim ve merdiven alanlan; 3. normal katta 3 no.lu
bagimsiz béliim ve merdiven alanlar yer almaktadir.

Mevcut durumda 2. bodrum katinda otopark alani olarak aynlmis alan duvarlarla bélinmiis olup farkh
kullannm alanlan olusturulmustur. Bu katta elektrik odas;, WC alanlan bulunmakta olup insaat ve
dekorasyon faaliyetleri devam etmektedir. 31 parsel lizerinden saglanan otopark gegis alani duvar riilerek
kapatiimistir. 1. bodrum katindan otopark alan ve depolar arasinda ig duvarlar kaldinlmug yaklastk 70,00 m?
alana sahip oda olugturulmustur. Duvarlar ayna ve ahgap kaplanmigtir. 31 parselle gecis alam daraltilarak
diger parselin otoparkina gegis yaklagik 1,50 m genisliginde birakilmigtir. 4 no.lu bagimsiz baliim onayh
mimari projesine gére 64,80 m? alana sahip olup giris holii ve diikkan nitelifindeki bagimsiz bélimi ayiran
duvarlar drilmemis olup dekorasyon ¢aligmalar devam etmektedir. Onayli mimari projede 4 no.lu bagimsiz
bolimde yer alan WC alani mevcutta yapilmamis olup bu alan dilkkan alanina dahil edilmigtir. 1 no.lu
bagimsiz béliim onaylt mimari projesine gére 100,01 m? brit alana sahip olup yatak odasi, camagir odast,
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banyo ve mutfak nisi bulunan yagam alamindan olugmaktadir. Mevcut durumda i¢ duvarlar kaldinlmig agik
alan ingaa edilmistir. WC ve ¢amagir odas kaldinlmig agik alana dahil edilmis, mutfak alanimin bulundugu
yere WC konumlandirilmistir. Dekorasyon ¢alismalan devam etmektedir. Duvarlar ahsap ve epoksi dolgu
traverten yapimistir. 2. nodu bafimsiz bélim onayll mimari projeye gore 64,45 m? kapall alandan
olusmaktadir. Bagimsiz bolim igerisinde yatak odas), camagir odasi, banyo ve mutfak nisi bulunan yasam
alanindan olusmaktadir. Meveut durumda ig duvarlar kaldinlmig agik alan insaa edilmigtir. WC ve camagir
odasi kaldiriimis agik alana dahil edilmis, mutfak alammin bulundugu yere WC konumlandinimigtir. Onayh
mimari projede yagam alani olarak belirtilen béliimde 2 adet oda olugturulmustur. Dekorasyon ¢aligmalan
devam etmektedir. Duvarlar ahsap ve epoksi dolgu traverten yaptimistir. 3 no.lu bagimsiz bélim onayh
mimari projeye gdre 100,01 m? briit alandan olusmakta olup yatak odasi, gamagir odas), banyo ve mutfak
nisi bulunan yasam alani yer almaktadir. Mevcut durumda i¢ duvarlar yeniden digenlenmis tim kat alam 5
béliim seklinde olusturulmustur. Duvarlar aksap kaplanmig ve dekorasyon ¢aligmalar: devam etmektedir.

Degerleme konusu ana taginmaz olan 4431 ada, 38 parsel lizerine ingaat edilmis ve ince igleri devam eden
binanin toplam alani ile onayl mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerinde yer alan ingaat
alanlar arasinda farklihklar bulunmamaktadir. Ancak binanin 2. ve 1. bodrum katlarinda yer alan otopark
alanlari ve ortak alan niteligindeki alanlar boliimlendirilerek farkli amagla kullamlacag) tespit edilmistir.
Zemin kat ve 1., 2. ve 3. normal katlarda yer alan bagimsiz bélimlerin kullanim alanlan ve ortak alanlan
onayll mimari projeye gore farkhhklar yer almaktadir. Bu alanlar algipanla bélimlendiriimis olup geri
déniigtiiriilebilir niteliktedir.

Konu Bafimsiz Biliimlere Ait Alansal Dagilm {zet Tablosu

15 Bo)
BO 0 BA BO o
1. Normal Kat 1 No.lu Bagimsiz Boliim Konut 100,01
2. Normal Kat 2 No.lu Bagimsiz B&IGm Konut 94,45
3. Normal Kat 3 No.lu Bagimsiz Bolum Konut 100,01
Zemin Kat 4 No.lu Bagimsiz Baliim Diikkan 64,80
' TOPLAM 359,27
5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yapisal insaat Ozellikleri
ingaat Tarzi Betonarme
ingaat Nizam Bitisik Nizam
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 6 kat (2 bodrumn + zemin + 3 normal)
Bina Toplam ingaat Alami 740,15 (Yasal Durum)
Yasi 0
Dis Cephe Prekast ve Granit Cephe Kaplama
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi sistem
Havalandirma Sistemi Mevcut
Asansdr Mevcut
Jeneratir -
Yangmn Merdiveni Mevcut
Park Yeri Mevcut (Kapah otopark)
Diger -
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5.3 Degerleme Konusu Taginmazlann i¢ Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde taginmazlanin agagida belirtilen i¢ mekan ingaat ve teknik dzelliklerine ait veriler dikkate
ahnmistir.

Kullanim Amac Konut ve Dilkkan (Yasal duruma gére)

Alam 358,27 m? {Bagimsiz béliimlerin toplam brut alami) {Yasal Durum)
Zemin Sap

Duvar Siva (isti) boya ve ahgap dekoratif uriinler

Tavan Beton, Asma Tavan

Aydnlatma Floresan, led

*Dederleme konusu ang tasinmazin_insgat bitmislik _orani %90,15 olup ver kaplamalarin, duvarlar

seramiklerin ve_ic badagna islerinin _bir kismy; vitrifive armatiir, kap kanatlar: ve mutfok dolaplari hendz
bitmemistir. Konu taginmazlara ait situasyon tablosu ekte sunulmustur,

5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
¢ Konu taginmazlar Ankara’nin merkezi noktalarindan Gaziosmanpaga Mahallesi sintrlari icerisinde Arjantin
Caddesi iizerinde yer almaktadr.

e Ticaret ve Hizmet Sektdrlerine ait firmalar ve isletmeler Kizilay istikametinden gelen Atatiirk Bulvan,
Tunal Hilmi Caddesi, iran Caddesi, Arjantin Caddesi ve Filistin Caddesi Gzerinde yer segimi yapmakta
olup bélge giinimizde bu 6nemini devam ettirmektedir.

e Bolgede elgilik binalar, oteller, isyeri, holding binalar, konut alanlar, magaza ve restoranlar yer
almaktadir.

¢ Sz konusu ana taginmaz topografik agidan egimli, geometrik agidan ise dikdortgen sekline sahiptir.
e Ana tasinmaz olan 4431 ada, 38 parsel Arjantin Caddesi‘ne 10,35 m cephesi bulunmaktadir.

e 4431 ada, 38 parsel uzerinde yer alan binamin cephe aldif) yoldan otopark girigi bulunmamakta olup
otopark alanina gegis 4431 ada, 31 parsel Uzerinden saglanmaktadr.

e Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig 4431 ada, 38 parsel Uzerinde inga edilmis yapinin onayl
mimari projesi, yapi ruhsat) ve yapt kullanma izin belgeleri alinmistir.

o Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldifi 4431 ada, 38 parsel Gzerindeki binanin bazi alanlarindan
mimari projeden farkli olarak algipanla bdlimlendirme yapimistir. Bu bdlumlendirilen alanlar geri
doniigtiiritlebilir niteliktedir.

s Degerleme konusu taginmazlann bulundugu binada kullanilan malzemeler kalitelidir.

» Bolgede genellikle tapu kaydinda “Konut” niteliginde olan bagimsiz boliimler ofis olarak kullaniimakta ve
bu sekilde kiralanmakta ve satiimaktadir.
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BOLUM 6

SWOT ANALIzi




Bolum 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Siz konusu tasinmalar eski yerlesim alant ve merkezi konumda yer almakta olup cazibesini koruyan konumdadir.

e Soz konusu taginmazlarin yer aldigi gayrimenkullerin otopark imkanlan bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

o Degerleme konusu tasinmazlann yer aldi§ 4431 ada, 38 parsel Gzerindeki binamin bazi alanlarindzn mimari
projeden farkh olarak algipanla bélimlendirme yapilmistir. Bu bdlimlendirmeler geri ddnistiirilebilir
niteliktadir.

s Degerleme konusu taginmazlann yer aldig binanin ingaat sireci devam etmekte olup ince igleri devam
etmektedir.

e 4431 ada, 38 parsel {izerinde yer alan binanin cephe aldig) yoldan otopark girisi bulunmamakta olup otopark
alamina gegis 4431 ada, 31 parsel Uzerinden saglanmaktadir.

= Degerleme konusu taginmazlann bulundugu bblgede cadde ve sokalar dar oldugundan otopark sikintisi
yasanmaktadir.

v FIRSATLAR

s Degerleme konusu ana taginmaz konut ve ticari alanlarnin yogun oldugu bir bolge yer almaktadir.

e Degerleme konusu taginmaziarin yer aldif bdlgede eski yapilasma nedeni ile eski yapilarin sayisi gok miktarda
olup yeni yapilarin sayisi azdr.

e Konu ana taginmazin yakin cevresinde elgilik binalar, aligveris merkezi ve prestijli markalara ait oteller
bulunmaktadir.

X TEHDITLER

e  Taginmazlann tek kullamiciya kiraya verilmesi igin pazarlama stresi ve kiraci bulma siireglerinin zaman alabilecegi
disinilmektedir.
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BOLUM 7

DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALIZi
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklastimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlan

Uluslararas1 Deferleme Standartfan kapsaminda ii¢ farkh degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu
yaklagimlar sirasiyla “Pazar Yaklapmi”, “Maliyet Yaklagim” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her ug yaklagimin
Uluslararasi Degerleme Standartlari’nda yer alan tantmlar asagida yer almaktadr.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, degerlerne konusu varhkla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile kargilagtirmah olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atiimasi gereken ilk adim, aym veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir stire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z &ninde bulunduruimasidir. Az sayida islem olmussa, bu
bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varhklara ait
islem goren veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek iglem kogullari ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tum varsayimlar arasindaki farkhliklar yansitabilmek amaciyla, bagka iglemlerden
saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varhk ile diger
islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farklliklar olabilir.

Maliyet Yaklagirm

Maliyet yaklagirmi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alcaimin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhg elde etme maliyetinden daha
fazla ddeme yapmayacag) ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir ahcinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadik¢a, degerlemesi yapilan varli§a ddeyecegi fiyatin, esdeger bir varhgin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir, Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullamimasi gereken deger esasina bagh
olarak, alternatif varligin maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklasimu

Gelir yaklagimi ana baghg altinda degeri belirleyebilmek igin farkh yéntemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak dzelligi, degerin hak sahibi tarafindan fillen elde edilmisy gercek veya elde edilebilecek
tahmini gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatinm amagh gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullamilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak igin katlanacag maliyete dayanan varsayimsal bir kira {veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislan daha sonra bir kapitalizasyon sirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislan, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile miilkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatinmao igin getiriyi veya “verimi”; miilki kendi kullanan bir
miilk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tamimlan

Konu degerleme galigmasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararas:
Degerleme Standartlari’na gére deger tarumi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Bir gayrimenkulin alic) ve satiar arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig igin gerekli
pazar kogullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bdtin
durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda agagidaki hususlanin gegerliligi varsayiimaktadir;

e Alio ve satic makul ve mantikh hareket etmektedir.

¢ Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkuliin satigt igin makul bir siire taninmstir,
¢ (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

s Gayrimenkuliin alm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan Gzerinden
gergeklestirilmektedir.

7.3 Degerlemede Kullamlan Yaklasimlann Analizi ve Bu Yaklasimlarin Segilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, yapilan pazar aragtirmalan dofrultusunda pazar yaklasimi ve gelir yaklagimt
{Direkt Kapitalizasyon Yontemi) uygulanabilir olarak degerlendirilmistir.

Pazar Yaklagimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin Tanimi ve Satig — Kiralama
Bedelleri ile Bunlarin Segilme Nedenleri

Gayrimenkullerin yakin ¢evresinde yapilan aragtirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal tegkil
edebilecek agagidaki emsal bilgilerine ulagilmistir.
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Satilik Ofis;

KARSILASTIRMA TABLOSU
|§a_|'§lla$tmla|1. l;:tr;enle'r : __lgi_l_i?}'l_a_'st_fr'-n‘l;i:iﬁr Gayrimenkuller A
S 1 2 3 8
Birim Fiyat: {TL/m?) 4375 6.538 10.000 4333 3.864
P i " Pazarlik Payi -5% -5% -5% 0% 0%
E 3 Milkiyet Durumy 0% 0% 0% 0% 0%
gg .E Satis Kosullari ] 0% 0% 0% 0% 0%
= = § Yenileme Masraflan 25% 0% 0% 0% 25%
Piyasa Kogullan 0% 0% 0% 0% 5%
. Konum 0% 0% -10% 20% 20%
§ x 3 BinaYa/Kalitesi 25% 0% 0% 25% 25%
E g .E' _Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0% 0%
E’ = § Kullanim Alani 10% 25% 20% 20% 0%

Kor Kasullar 0%

Duzeltilmis Deger 7.014 7.764

Kiralik Ofis;

KARSILASTIRMA TABLOSU

____ Kargllastinlabilir Gayrimenkuller

Kargilagtintan thenle_r T B 5 T 5§

Birim Fiyat [TL/m?) 24,00 56,60 46,60 50,00 34,30 37,50

2 . Pazarkk Pay 0% -10% -10% -10% -5% 0%
E x 3 Milkyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
E?. é—: % Satis Kogullani 0% 0% 0% 0% 0% 0%
&5. >3 Yenlleme Masrafian 20% 0% 0% 0% 0% 10%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0% 0% 10%
_Konum 20% 0% 0% -15% 25% -15%

8 = & BinaYas/Kalitesi 0% 0% 0% 10% 10% 0%
Ed E Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 15% 0% 0% 0%
&> § ' Kuliamim Alant 20% 5% 20% 20% 5% 20%
Konfor Kosullari 20% 0% 5% __ 0% 10% : 0%

Diizeltilmis Deger

GlzLiDirR
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Satilik Diikkan;

KARSILASTIRMA TABLOSU o
Karsilastirilabllir Gayrimenkuller

Kar;:la.s.t_n.'alap Et@_en!gr 5 T AT A =)
Birim Fiyaty (Tl /m?) 30768 27777 14000 14286 12500
L PazarikPay -5% -10% 0% -5% 0%
E x & Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
ﬁg 5 satis Kogullar: -15% 0% 15% 0% 0%
53 > § Yenileme Masraflar: 0% 0% 0% 10% 20%
. Piyasa Kogullan 0% 0% 0% 0% 20%
_ Konum -20% -20% 20% 20% -20%
ﬁ é %' '. Bina Yas)/Kalitesi 0% 0% 15% 0% 0%
E H g Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 10% 0%
5‘ = s,g _Kullanim Alans 0% 10% 10% 0% 10%
0% 0% 0% 0% 15%
Duzeltilmis Deger 19877 22493 23345 19.408 18900
Kirahk Diikkon;
KARSILASTIRMA TABLOSU W
o ostmion Etmen!;r : _Kar;uia;ﬂrciahlllt Ga'v'rlri'nenh:_l_ler_
1 2 3 4 5
Birim Fiyat: (TL /m?) 64,00 81,67 47,14 79,00 62,50
Lo " pazarlik Payr 5% -10% 0% -10% 0%
E x 2 Malkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
E g E:' Satis Kosullar 0% 0% 0% 0% 0%
% > é Yenileme Masraflar: 15% 10% 25% 0% 0%
" Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0% 10%
.. Konum 0% -10% 0% 0% -20%
§ = ¢ Binavag/Kalitesi 0% 0% 0% 10% 20%
E.E £ ‘Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0% 0%
E‘- 7 § Kullanim Alan: 15% 20% 25% 20% 25%
Konfor Kogullar: 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 80 ‘83 74 g2 BT
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v Degerleme Uzmaninm Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaziara deger takdir edilirken; taginmazin yasal ve teknik ozellikleri, benzer
nitelikteki taginmazlara iligkin bilgiler, konumu, ulagimi, gevre dzellikleri, altyapisi, gerceklegtirilen SWOT
analizi ve tilkenin ekonomik durumu goz 6ninde bulundurulmustur.

Pazar yakiasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaziara gore olumlu olumsuz Szellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastrmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar igin deger
takdiri agagidaki gibi yapirmstir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Taginmaztarin %90,15
Tasinmazlarin Bitmis e T
e Briit Alan  Birim Deger Durumundaki Eksik Maliyet n§d _
Ada Parsel Bagimsiz Bolim # 5 Oramina Gére Yaklapk
{m?) {TL/m?) Degeri )
M) Degeri
(n)
1 No.lu bagimsiz b6lom 100,01 8.500 850.085 17.239 832.846
4431 Ada, 2 No.lu bagimsiz b6lim 94,45 8.200 774.490 16.281 758.209
38 Parsel 3 No.lu bagimsiz bdlim 100,01 8.200 820.082 17.239 802,843
4 No.lu bagimsiz b6lim 64,80 18.000 1.166.400 11.170 1.155.230
TOPLAM DEGERI 3.611.057 61.929 3.549.128
TOPLAM YAKLASIK DESERI 3.510.000 = 3550.000

NOT: Dederleme konusu tasinmoziardan 1 ve 3 no.lu bagimsiz béliimin bino sigorta dederi 83.808 Ti; 2
no.lu badimsiz bélimiin bina sigorta dederi 79.149 TL; 4 no.fu ba

TLdir.

- »

imsiz béliimiin_bing sigorta dederi 54.302

Gelir indirgeme Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazlarin kiralama pazar aragtirmas verileri ile bir gelir indirgeme yaklagimi ydntemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yéntemi kullanilarak deger tespiti yapilmsgtir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni
bir yatinmer agisindan gelir ireten miilkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon oran elde
edebilmek igin kargilagtirlabilir miilklerin satig fiyatlaryla gelirleri arasindaki iligkiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde
edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir duzeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Taginmaz Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orant” formiliinden yararlanilir.

s Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Degierleme konusu taginmazlara yakin konumda iran Caddesi (zerinde yer alan konut niteligine sahip ofis
olarak kullanilan bagimsiz baliim 12.250 TL/m?/ay bedelle kiralanms, 2.100.000 TL bedetle satilikur.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 12,250 TL / Ay / 2.100.000 = 0,07

56z konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgedeki emsal aragtirmasina gore kira degerlerinin ofisler igin
40,00 - 45,00 TL/ay, Kapitalizasyon orani % 7 olarak kabul edilmistir.

- Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda Arjantin Caddesi izerinde yer alan dilkkan niteligindeki
120,00 m? alana sahip bagimsiz bélim 2 yil énce 1.500.000 TL/ bedelle satlmig, 7.750 TL bedelle
kiralanmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 12.500 TL / Ay / 1.500.000 = 0,06

RAPOR NQ. 2017REVB195 RAPOR TARIHI; 22.09.2017
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Stz konusu gayrimenkullerin bulundugu bblgedeki emsal aragtirmasina gore kira degerlerinin dikkanlar igin
80,00-85,00 TL/ay, Kapitalizasyon orani % 6,0 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkullerden elde edilebilecedi dngorillen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon ydntemine gore
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOFLAM PAZAR DEGER]

Taginmazlarin
Taginmazlarin
Eksik %90,15 Ingaat
Brit Kira Kap. Bitmis .
im D i Maliyet
ot Bafimsiz Bolim Alam Birim Deger Degeri Orami  Durumundakl e Bitmislik
Oranina Gbre
Degeri
Yaklagik Degerl
{m?)  (M/may}  (TL/ayl (%) (R} ) (m}
1 No.Ju bagimsizb6lim 100,01 50 5.00050 7,00% B57.229 17.239 B39.989
4431 Ada, 38 2 NoJu bagimsiz bélim 94,45 A48 453360 7,00% 777.1859 16.281 760.908
Parsel 3 Nolu bagimsiz b&lom 100,01 48 480048 7,00% 822939 17.239 805.700
4 Nolu bagimsiz bolim 64,80 B0 5.184,00 6,00% 1.036.800 11.170 1.025.630
TOPLAM DEGERI  3.494,157 3432.227
TOPLAM YAKLASIK DEGERI  3.430.000 3.430.000

indirgenmis Nakit Akis: Yontemi
Bu degerleme galismasinda indirgenmig Nakit Akis1 Yontemi uygulanmamigtir.
e Hasilat Paylasimi veya Kat Karsih Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Bu degerleme galismasinda hasilat paylagimi veya kat kargiligl ydntemleri kullaniimamigtir.

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yaptlan milkiin en yiiksek getiriyi saglayan kullammi, en verimli ve en iyi kullamimdir.

Yapilan pazar aragtirmalar ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu ana taginmazin en
verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejand) ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Konut
ve Ticaret” amach kullammudir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme galigmas: igin hazirlanmanustir.

7.6 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda, degerlemeye konu bagimsiz bolimlerin ayn ayr bagimsiz bélimler bazinda
degerlerinin tespiti yapilmigtir. Tim bagimsiz bolumler “Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S."
miilkiyetindedir. Konu taginmazlarin ingaat bitmislik orari %90,15 olup yapilan tespitlerde 4 adet bagimsiz
bélimden olusan binanin baz alanlarindan mimari projeden farkli olarak algipanla béliimlendirme
yapiimigtir. Bu bdlimlendirmeler geri dénustirdlebilir niteliktedir. Taginmazlar 14.09.2017 tarihinde kat
milkiyetine gegmistir. S8z konusu taginmazlar yap kullanma izin belgesine sahip olup kat miikiyetine
gegerek yasal sireci tamamlamgtir,

RAPOR NO: 2017REVB195 AAPOR TARIHI: 22.09.2017
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7.7 KDV Konusu

03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili Bakanlar
Kurulu kararnamesine géire gincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

KDV ORANI

Isyeri Teslimlerinde; _ ~ 18%
Net Alani 150 m* ve Uzeri Konutlarda; _ i = 8%**
i Net Alani 150 m” ye Kadar Konutlarda®; _ O, _
31.12.2012 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Ahnan Durumlarda; e T 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan 499 TL' ye kadar ise 1%

Durumfarda -Yaps Ruhsatinin Alndig Tarihte, Emlak Vergisi 500 - 999 TL ise 3%

Yéntinden, Arsa Birim m’ Rayic Degeri;

; 1.000 TL ve iizeri 8%**
01.01.2017 Tarihi itibariyle Y_abl Ruhsat Alinan Durumlarda -Yapi | 1.000 TL'ye kadar ise _ 1%
” —— e 2 === mra .
Ruh'satlnln A.llndlgl Tarihte, Emlak Vergisi Yoninden, Arsa Birim m 1.000-1.999 TL ise 8%
Rayi¢ Degeri; : ] !
| 2.000 TL ve iizeri 8%**

* Biiyilksehir Beledivesi kapsomindaki illerde ve litks veya birinci simf oforok insoatlorda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit insaatiarda,
konutun net alon: 150 m2* nin oltinda ise KDV orom %1° dir.

** 557 konusu oranlar 30.09.2017 tarihine (bu tarih dahil) gegeriidir. Bu torlh sonrasinda s&z kanusu oraniar %18 olorak giincellenecektir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmazlardan konut nitelikli bagimsiz béliimler igin 9% 8, dikkan
nitelikli bagimsiz b&lim igin %18 KDV uygulamas: yapilmistir,
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GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYU
ACISINDAN DEGERLENDIRME
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CAYRISINALE DECIR AT

B6lUm 8

Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Portféyi Acisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul! Yatinm Ortakhklan Portfoyiine Alnmasinda Sermaye Piyasas: Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Gériig

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simrlandirma Olup

Olmamast Durumuna Giire Degerlendirme

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Gayrimenkullerin veya Projenin, imar Bilgileri, Ainmas: Gereken izinter ile Mimari Proje ve ingaata
Baglanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu parsel, Cankaya Belediyesi'nin 23.03.1976 gin ve 31
sayili karari fle uygun gorilmis ve bakanligin 26.04.1976 gln ve 06011322822/4305 sayilh yazs ile
onaylanmig “1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda kalmaktadsr.

Yapilan incelemeye gére taginmazlara iligkin; 4431 ada, 38 no.lu parsel Gzerinde yer alan binanin
22.04.2015 tarihli “Mimari Proje”; 15.12.2015 tarih, 76/15 no.lu ve 01.02.2016 tarih ve 57/16 no.lu “Yap
Ruhsati” ve 03.07.2017 tarih 466 no.lu "Yap Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Konu taginmazlann
insaat bitmislik orani %90,15 olup yapilan tespitlerde 4 adet bagimsiz bolimden olusan binanin bazi
alanlarindan mimari projeden farkh olarak algipanla bélimlendirme yapiimistir. Bu bolimlendirme geri
doniistiirtlebilir niteliktedir. Taginmazlar 14.09.2017 tarihinde kat miikiyetine gegmigtir, 50z konusu
taginmazlar yapi kullanma izin belgesine sahip olup kat miilkiyetine gecerek yasal siireci tamamlamigtir,

Sonug Goriis

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazlarin yapl kullanma izin belgeleri
bulunmaktadir. Tasinmazlar 14.09.2017 tarihinde kat mitkiyetine gegerek yasal siiregleri tamamlamistir.
Konu taginmazlanin_ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hiikiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakhg)
“konut”, 4 no.lu_bagimsiz bdiimiin “diikkan”olarak

portfoyine 1, 2, 3 no.lu bagimsiz baélimlerin
alinmasi uygun goriimektedir.

RAPOR NO. 2017REVB195 RAPOR TARIHI: 22.09.2017

GlzUDiR
42



BB s,/

BOLUM 9

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI ve SONUC




5B 5,/

B6lim 9

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmamnin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklagimi ve bir gelir indirgeme yaklagimi alt ydntemi olan direkt
kapitalizasyon yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmigtir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklasimi 3.550.000
Gelir Yaklagimi 3.430.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir
miilk olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklagimina gére degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.

9.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN %90,15 INSAAT BITMiSLIK ORANINA GORE TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Rapor Tarihi 22.09.2017

Pazar Degeri {(KDV Harig) 3.550.000 TL Ugmilyonbesyiizellibin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 3.950.000 TL Ugmilyondokuzyiizellibin-TL
TASINMAZLARIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Rapor Tarihi 22.09.2017

Pazar Degeri (KDV Harig) 3.610.000 TL Ugmilyonaltiyiizonbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 4.015.800 TL Dértmilyononbesbinsekizyiz-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Muhammed Said YILMAZ

Bilge KALYONCU Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzman Sorumlu Dege e Uzmani

Lisans no: 402484 Lisa 3
|
Bu sayfo, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir parcfisidir, rapor icerisindeki detay bilgilep# il biitundur bagimsiz kuflanitamaz.
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£k 3: Onayh imar Durum Belgesi

LYIAR 1815 Y& D&Y PR FIR U WA Vo ot a o I 'ﬂqlﬂlﬂlﬂpﬁlg
@ T.C.
CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
Cankaya imar ve Sehircilik Midiirliga
BELELIVESI ANKARA

Sayt :53849070-310.01.03
Konu :4431 Ada 31 ve 38 Parseller

Sayin MUHAMMED SAID YILMAZ
TSKB Gayrimenkul Degerleme AS. |
Aziziye Meh. Piyade Sok. No:3 B Blok 7
Cankaya/ ANKARA

flgi  : MoOdirldgimiiz cvrllgmn 17/07/2017 tar*h ve 57780 say ile klay:lll dilckgeniz. |

rlgi’dr.: kayith dilekgkde Gaziosmanpaga Mahallesi 4431 uda|31 ve 38 parselleri) imar |
durumuna ve son 3 yida imar derumunda 'degisiklik olup eolmadifina dair bilgi' talep
edilmektedir. | I |

Yapilan im:::lr:rm::dt:',l
Larscllcn'n 1/5000 dl¢ekii Kot Rejim Planlaninda 4 Koth Konut Alan

L 4431 oda 31 ve 38
kullamminda kaldigi,

- 31 sayih parselin 09.04.1952 tarih ve 148 soyih karar ile 3 ve 4 sayih parsellerin tevhid
edilmesi ile olustugu, yapilasma kosullannn Aynk Nizam 4 kat oldugu, on bahge gekme
mesafesinin 5 metre, yan bahge gekme mesafelerinin isc 3'er metre olorak belirlendigi,

- 38 sayili parselin Cankaya Belediye Enciimeninin 28.12.1989 tarih ve 3194 sayih karan
ile 14 ve 15 sayih parsellerin tevhid edilmesi ife olustugy, yapilagma kosullannin Blok Nizam 4
kat olduBu, 38 sayili parsel Ichinc 31 parsel aleyhine 188.12 m2'lik otopark ve geeis igin irtifak
hakks kuruldugu,

- Son 3 yil iginde 53z konusu parsellerin imar durumunda herhangi bir degigiklik
olmadif, hususlan tespit edilmistir.

Bilgiletinize rica ederim.

E-Imzal
Nejla ERTOGRUL
Imar ve Schircilik Midiir V.

Ek:
1- 1/5000 slgekli kat rejim plam &m. (1 sayfa)
2- parsclasyon plan: 6m. (2 sayfn)

Evraly H
Adres. Cadl. Mo 111 A+ Blok Kat2 Kinbay [ Ankara Bilgl igia - A
Telefon:D312 458 19 00 Faks0} 2 435 50 33 5:nm:$d=irl'hmn
Elcktroaik Af-www.cankayr bel ir
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Ek 6: Sitliasyon Tablosu

INSAAT SEVIYESIi TABLOSU

i_;lok No: 4431 Ada, 38 Parssl

Evet
Kalorifer Evet
Asansdér : Evet
Bitmislik Orani (%) 90,15
Imalatin
INSAAT KALEMLERI Imalatiar Tamamlanma Aciklama
Qran (%} -
Kalp isleri 100
Demir igleri 100
KABA INSAAT ISLERl  [Beton isleri 100
Duvar imalatlan 100
Elekirik boru fersi (Betoname igi) 100
Cati Konstriksiyonu 100
FAN Cati Kaplamasi 100
lc kaba snva 100
lg ince sva 100
SIVA ISLERI Dis kaba siva 100
Dig ince siva 100
Temiz su borulart 100
TESISAT ILERI Pis su borulan 100
Boru fersi (duvar) 100
ELEKTRIK ISLERI Kablo sler T
KALORIFER TESISATI [Boru e tecrit igleri 100
DOGRAMALAR + CAM Pencgre c§ogramalan (kasa ve boya dahil) 100
Cam isleri 100
Sap igler 100
KAPLAMA ISLERI Denizlik-harpugta 100
BOYA-BADANA Dis cephe kaplama/boya 100
ARA Balkon ve catl parapeti 100
PARAPET-KORKULUK 1y, fiven korkuluklan 100
Ray montajl 100
Kat kapilan montaji 100
ASANSOR Makina dairesi montaj 100
Kabin montaiji 100
Yer kaplamalan (dider) 90
KAPLAMA ISLERI Yer kaplamalan (islak hacimler) 85
Duvar seramikleri 80
BOYA-BADANA ic Boya-Badana isler 70
TESISAT ISLERI Vitrifiye ve Armatirier 0
ELEKTRIK ISLERI Amat0r-pano-sayac-sigorta 85
Kazan-Kombi {monta] dahil) 100
|KALORIFER TESISATI R moniar e
Kapit kasalan 100
Kapi kanatlan (boya dahil) 0
DOGRAMALAR JCAM Mutfak dolaplan ve tezgahi 0
Kol-ayna-kilit 0
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CATRIMINALE DEIRIEME

Ek 7: Fotograflar

Z
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TSIB 5

GATRIMINGLE PG A f"’t
Ek 8: Ozgegmisler
Adsi ve Soyads Muhammed Said YILMAZ

Dogum Yeri, Tarihi Bayburt, 30.09.1985

Meslegi Sehir Plancisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Degerleme Uzmani
Lisans

Ortadogu Teknik Universitesi / Mimarhk Fakiiltesi / Sehir ve Bolge Planlama / 2007 - 2014
Egitim Durumu
Yiiksek Lisans

Ankara Universitesi / Fen Bilimleri Enstitiisii / Gayrimenkul Gelistirme ve Yénetimi / 2015 -

TSKB Gayrimenkul Degerleme | Degerleme Uzmani/Ozel
12.2016- .. AS Proieler
is Tecriibesi _ | .
10.2015-11,2014 Pusula imar insaat Ltd. 5ti. Sehir Plancisi
Oyelikler -
Sertifikalar .
Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmanin hazirladi§i degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir. Uzman
sirketimizde deerleme raporu hazilanmasinda faal olarak gérev almaktadr,
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Adi ve Soyadi | Bilge KALYONCU

Dogum Yeri, Tarlhi Gumushane, 27.03.1986

Maeslegi Harita Mihendisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Yonetici Yardimcisy
Lisans

KaradenizTeknik Universitesi / Mihendislik Fakiltesi / Harita Milhendisligi / 2005 - 2010
Egitim Durumu Viyana Teknik Universitesi / Erasmus / 2009
Yiiksek Lisans

Ankara Universitesi / Sosyal Bilimler Fakiiltesi / Tasinmaz Mal Degerleme / 2015-

TSKB Gayrimenkul Degerteme @ Yénetici Yardimeisi/Ozel

! 0162 | AS Projeler
L | TSKB Gayrimenkul Degerleme | Kidemli Degerleme
Is Tecriibesi el i | AS Uzmani/Ozel Projeler
2010-2013 . TSKB Gayrimenkul Degerleme Deg.erleme Uzmani/Ozel
| AS Projeler
Uyelikler Harita ve Kadastro Mihendisleri Odasi, DUD
Sertifikalar SPK Lisansi, No:402484
Yabanci Diller Ingilizce

sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladig) degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir,
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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GAYRIMINLL HCIRLEMT

Adive Soyadi

Dogum Yeri, Tarihi

Meslegi

Pozisyon

Egitim Durumu

Is Tecriibesi

Uyelikler

Sertifikalar

Yabanc Diller

Ozan KOLCUOGLU

 Istanbut, 17.11.1981

Elektrik Muhendisligi, Lisansh Degerleme Uzmani

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. - Genal Mudlr Yardimaisi
Lisans

YT(} / Elektrik — Elektronik Fakiltesi / Elektrik Miihendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi, MBA, 2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilebilir Enerji ve Surdirilebilirlik / 2014

2015- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Genel Modir Yardimaisi
2014-2015 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A S., Midir

2012-2013 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A 5. Ydnetici

2010-2011 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici Yardimeist

2006-2009 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani

2006-2006 | KC Group Elektrik Mihendisi

Tiirkive Degerleme Uzmanlari Birligi {TDUB),
Atakdy Marina Yat Kuliibd,

YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

| SPK Lisansi, N0:402293

| LEED Green Associate Sertifikas) (USGBC)

ingilizce

sirketimizin gizlilik politikasi ¢ergevesinde uzmanin hazwrladig degerleme raporu hakkinda bilgi
verilememektedir. Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 9: Lisans Belgeleri

0P

Lsankama Sidve £3tm Kerulasy

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLICT LISANS

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Ser:VIIL, No:34 saplt Sermaye Piyasasich Faalivene
Bulunanir Ign Lisanstams ve Sic Tumoya ligkin Esastr Haklmds Teblg WA

Bilge KALYONCU
Gayrimenkul Deferleme Uzmanlst Lisansm almaya hak kazanmugtr,

Sekan KARABACAK @ YQ m}m

ENEL MUDUR YARDIMCSI GENELMIDIR
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