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BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

09.12.2016

MD-SP137

Anlatim Ozellikli Rapor

Mehmet Ilgaz

Ayse Evcin

06.12.2016

2016/020SPK
09.11.2016

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI ne ait tasinmazlarin SPK diizenlemeleri
kapsaminda adil piyasa degerini iceren degerleme raporunun
diizenlenmesidir.



BOLUM 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BILGILERI,
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Makro Gayrimenkul Degerleme A.S. 27.07.2007 tarih ve Ticaret Sicil Gazetesinde
yayimnlanan Sirket Ana S6zlesmesine gére Ekspertiz ve Degerleme olarak tamimlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla 1.000.000 Tiirk Liras: sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz; Barbaros Bulvari Eser Apt. no:78 D:18 Balmumcu Besiktas / Istanbul
adresinde hizmet vermektedir.

Tel:0212 327 43 43 Faks: 0212 227 48 48.

e-mail: info@makrogd.com

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

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Ankara 1li, Etimesgut Ilgesi, Eryaman Mahallesi, 46477 ada 1 parsel C Blokta yer alan 1, 2,
3,4,5,7,9,10, 11, 12, 13, 14, 17, 18, 19, 21, 22, 23, 25, 26, 27, 28, 34 bagimsiz boliim
numarali ‘Diikkan’ nitelikli taginmazlarn adil piyasa degeri c¢alismasidir. Miisteri
tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim ve Cevresel Ozellikleri

3.1.A. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

Gayrimenkuller, Ankara 1li, Etimesgut Ilcesi, Eryaman Yerlesimi, Goksu Mahallesi’nde,
kuzeyinde Erzurum Kongresi Caddesi, dogusunda Selguklular Caddesi, giineyinde
Eryaman 1-2 Metro Duragi’nin olusturdugu 46477 ada 1 parsel icerisindeki C blokta yer
alan 23 adet diikkkandir. Bolgede 5-10 yillik, ¢ok katli, konut kullaniminin hakim oldugu
yapilar bulunmaktadir. Sosyo ekonomik olarak bolgede genellikle orta ve iizeri gelir
seviyesine dahil insanlar ikamet etmektedir. Sosyal donati alanlar1 bakimindan zengin olan
bolgede, Kizilay-Batikent metro hattinin uzatilmasiyla birlikte talep de yiikselmistir.
Gegmiste Ankara Sehir Merkezi’ne uzak konumlu olan ve kira degerlerinin uygun
olmasindan dolay1 tiniversite 6grencileri tarafindan yogun olarak tercih edilen bolgede son
yillarda liks konut arzinin yiikselmesi ve ulasim baglantilarinin kuvvetlenmesi sonucu
konut kira ve degerleri yiikselmistir. Konut dokusunun site-kooperatif eliyle gelistirildigi
bolgede semt-mahalle-bolge ve ilce geneline hitap eden alisveris merkezleri




bulunmaktadir. Konu miilkiin 650 m kuzeyinde Géksu AVM, yaklasik 3 km batisinda
Dolphin AVM, Okyanus Plaza AVM ve 2.5 km giineyinde Ayas-Ankara Yolu {izerinde
Optimum AVM yer almaktadir. Optimum AVM konumu ve bilyiikliigii ile Ankara ili’nin
birgok bolgesine hitap etmekte olan bir ¢ars: iken, Géksu AVM Eryaman Ilcesi ve Goksu
Mabhallesi bolgesinde, Dolphin AVM, Okyanus Plaza AVM ve degerlemeye konu
gayrimenkullerin de bulundugu Metrokent AVM, daha yakin gevresine hitap etmekte olan
cars1 ve aligveris merkezleridir.

3.1.B. Ulasim Baglantilari:

Gayrimenkuliin de yer aldigi Géksu Mahallesi’nin gehir merkezi baglanti ana akslar1 2.5
km giineyinde Ankara-Ayas Yolu ve 1 km kuzeydogusundaki Fatih Sultan Mehmet
Bulvari’dir. Ankara-Ayas Yolu iizerindeki Cevre Yolu baglantis1 ile sehir merkezine
girmeden tlim istikametlere ulasim miimkiindiir. Toplu tasima olanaklar1 olarak Kizilay-
Batikent metro hattinin bélgeye uzatilmasiyla birlikte ulagim olanaklar1 giiclenmistir.

3.1.C. Tanimi:
Degerlemeye konu gayrimenkuller, Ankara Ili, Etimesgut Ilcesi, Eryaman Mahallesi, 46477

ada 1 parsel C blokta yer alan 23 adet ‘Diikkan nitelikli tagsinmazlardir. Detayli agiklama
4.4. baghg: altinda yapilmustir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

Ili : Ankara

Tlcesi : Btimesgut

Bucag : -

Mahallesi : Eryaman

Kayii I

Sokagi : -

Mevkii HI

Pafta No I

Ada No 2 46477

Parsel No |

Yiizélgiimii : 30.171 m?

Maliki : Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Tapu Tiirii : Kat Miilkiyeti

Ana Gayrimenkul : Betonarme Apartman ve Isyeri

Vashi

B.Boliimiin Niteligi :  “’Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki’’ bagligin altinda gdsterilmistir.
Blok No ¢ “Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki’’ basgligin altinda gdsterilmistir.
Bagimsiz Bélim No  : “’Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki’* bagligin altinda gosterilmistir.
Arsa Payi :  “"Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki’’ bagliin altinda gdsterilmistir.
Eklentisi HE

3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar
Ilgili tiim dokiimanlar ektedir.

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



3.5. Gayrimenkuliin Son U¢ Yihndaki Miilkiyet ve Difer Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)

Gayrimenkullerin tamami Pupa Gayrimenkul Kiralama ve Yonetim Hizmetleri A.S adina
kayith iken, 02.07.2014 tarih, 21976 yevmiye numarasi ile “*Tiizel Kisiliklerin Unvan
Degisikligi Isleminden Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’” adina
tescil edilmistir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki
16.11.2016 tarihinde Etimesgut Tapu Sicil Miidiirliigii’nden alinan onayl tapu kayitlarina
gore gayrimenkullerin tapu kayitlar: agagidaki tabloda gosterilmistir.
Tapu kayitlan iizerindeki beyanlar ve 19 bagimsiz boliim numarali gayrimenkul {izerindeki
kira stzlesmesi serhi asagida yer almaktadir.

BB
Blok | Kat No |[Niteligi | Arsa Pay1 Cilt/Sayfa | Tapu Tarihi Yevmiye Malik
C Zemin | 1 |Diikkan 7840/301710 | 350/34592 02.07.2014 21976 *
C Zemin | 2 |Diikkan 1559/301710 | 350/34593 02.07.2014 21976 el
C Zemin | 3 |Diikkan 1241/301710 | 350/34594 02.07.2014 21976 (*)
C Zemin | 4 |Diikkan 741/301710 | 350/34595 02.07.2014 21976 =)
& Zemin | 5 |Diikkan 4500/301710 | 350/34596 02.07.2014 21976 (*)
C Zemin | 7 |Diikkkan | 10371/301710|350/34598 02.07.2014 21976 (*)
C Zemin | 9 |Diikkan 290/301710 | 350/34600 02.07.2014 21976 ()
C Zemin | 10 | Diikkan 491/301710| 350/34601 02.07.2014 21976 (*)
C Zemin | 11 | Diikkan 645/301710 | 350/34602 02.07.2014 21976 ™
C Zemin | 12 | Diikkan 737/301710 | 350/34603 02.07.2014 21976 ("
C Zemin | 13 | Diikkan 737/301710 | 350/34604 02.07.2014 21976 (*
C Zemin | 14 | Diikkan 645/301710 | 350/34605 02.07.2014 21976 (*)
C Zemin | 17 |Diikkan 315/301710 | 350/34608 02.07.2014 21976 *
L Zemin | 18 | Diikkan 267/301710 | 350/34609 02.07.2014 21976 (@)
C Zemin | 19 |Diikkan | 10371/301710 |350/34610 02.07.2014 21976 (*)
C Zemin | 21 |Diikkan 597/301710 | 350/34612 02.07.2014 21976 (*)
& Zemin | 22 | Diikkan 597/301710 | 350/34613 02.07.2014 21976 (*
C Zemin | 23 |Diikkan | 14743/301710|350/34614 02.07.2014 21976 *)
C 1.Kat | 25 |Diikkan 2343/301710|350/34616 02.07.2014 21976 ™
C 1.Kat | 26 |Diikkan 2838/301710 | 350/34617 02.07.2014 21976 (*)
C 1.Kat | 27 |Diikkan 1291/301710 | 350/34618 02.07.2014 21976 (@)
C 1.Kat | 28 |Diikkan 570/301710 [ 350/34619 02.07.2014 21976 *)
& 1.Kat | 34 |Dikkan | 13300/301710|350/34625 02.07.2014 21976 (@)

Tiim bagimsiz béliimler (*) DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI adina tescil edilmis hissesi TAM dir.
Tim gayrimenkuller lizerinde:




Beyan: Yonetim Plani: 21.04.2005
Beyan: Bu gayrimenkulun miilkiyeti kat miilkiyetine gegmistir. 21.10.2009-34308
Beyan: Bu gayrimenkulun miilkiyeti kat miilkiyetine gecmistir. 28.09.2009-31367

19 bagimsiz bsliim numarali diikkan vasifli gayrimenkuliin tapu kaydinda:

-Serh: 1.020.000 TL bedel karsilisinda kira sozlesmesi vardir.(01.09.2014 tarihinden
itibaren 10 yil siire ile yillig1 102.000 TL bedelle kira serhi) Denizbank A.§ 02.03.2015-
8247

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

Konu miilklerin de bulundugu 46477 ada 1 parselin ada parsel bazinda konumu Planlama
Miidiirliigii’ nde tespit edilmistir. Konumu mevcut durumu ile uyumludur.
Gayrimenkullerin mimari projesi Etimesgut Tapu Sicil Miidirligli Arsivi ve Etimesgut
Belediyesi Imar Arsivi’nde incelenmistir. Gayrimenkullerin de bulundugu C blogun vaziyet
planindaki konumu, gayrimenkullerin blok igerisindeki konumu ve alanlart meveut durum
ile uyumludur.

Etimesgut Belediyesi’'nde yapilan incelemeye gore 46477 ada 1 parsel igerisinde bulunan
Al Blok, A2 Blok, A3 Blok, A4 Blok, Ticaret Unitesi (C Blok), yiizme havuzu ve ortak
alandan olugan toplam 70.451 m? insaat alami icin alinmus 15.04.2005 tarih, 165 belge
numarali yap: ruhsati, C bloktaki toplam 6.685,10 m’ insaat alanli 34 adet diikkan icin
alinmis 25.01.2008 tarih, 87 belge numarali yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
Mimari projesi 13.04.2005 tarihlidir.

Etimesgut Belediyesi Imar Servisi’nden 16.11.2016 tarih, 49026196/35953-4421/3390-
18507 belge numarali alinmig konu parselin imar durumunu gésteren plan notlari ve imar
durum belgesine gore 46477 ada 1 parsel, 85053 nolu plan notlarmma gore Taks: 0.60, Kaks:
1.80, Sacak Seviyesi: Hmax: Serbest, On Bahge Mesafesi: 10 m, Yan Bahce Mesafesi: 10
m, Arka Bahge Mesafesi: 15 m yapilasma kosullu “’Kentsel Merkez (Ticaret Alani)’’
alaninda kalmaktadir.

Ilgili tiim belgeler rapor ekinde sunulmustur.

3.8.Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin
alimip alinmadigl, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal
gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig: hakkinda
bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim ortakhigi portfoyiine alinmasina sermaye
piyasasi hiikiimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, tiim izinlerinin bulundugu, projesinin ve ruhsatinin
onaylanmis oldugu gériilmiistiir. Tapu kayitlar {izerinde de tasarrufu kisitlayic: herhangi
bir takyidat bulunmamaktadir. Gayrimenkuliin devredilebilmesine iliskin bir simirlama
bulunmadig1 goriilmiis olup tapuda kayith ada parsel numarali taginmazlarin Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortaklifi portfoyiinde
“Binalar” baslig1 altinda bulunmasinda herhangi bir engel olmadigi kanaatine varilmgtir.



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

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

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

Degerleme ¢aligmasi belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadar.
BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Ankara ili:

Ulkenin ikinci en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel acidan 6nemli sehirlerden biri
konumundadir. Bagkent olmasi nedeniyle hizmet sektoriiniin en biiyiik ekonomiyi
olusturdugu sehirde sanayi ve ticaret o kadar biiyiik bir ekonomi olusturmamaktadir ancak
ilke icinde tist swralardadir. Niifus yogunlugu sanayi ve ticaret ekonomisine
yansimamaktadir ancak 2.bilyiik sehir olmasi nedeniyle biiyiik niifus bir katma deger
yaratabilmektedir. Ankara, Tiirkiye’nin orta boliimiinde kurulu olan bir sehirdir.
Tiirkiye’nin dogusu ile batis1 kuzeyi ile giineyi arasinda bir képrii konumundadir ve
sehirleraras: kesisim noktasidir.

Sehir merkezinde son yillarda liiks konutlar, biiyiik uydu kentler ve merkezde kentsel
doniisiim projeleri ile insaat sektorii canhiligini devam ettirmektedir. Ozellikle GYO’larin
yer se¢mesi ve bilyiik dlgekli ve biiyiik niifus kapsayacak projelere baglamalan Tiirkiye
genelinde 6nemli bir reklamasyon nedeni olmustur ve ingaat sektdriiniin Ankara’da Snemli
bir yatirim alani oldugu dikkat ¢cekmektedir.

Etimesgut ilgesi Ankara’nin batisinda, alt ve orta gelir grubunun yer sectigi bir yerlesim
bolgesidir. Ilce genelinde sanayi ve ticaret diisikk yogunluktadir. Genellikle konut amagh
bir ilgedir. Taginmazlarin yer aldig1 semt, toplu konut alanlarindan olugan, yakin zamanda
kadar diisiin bir gelisme hiziyla gelismis olan ancak yaklasik 10 yildir hizli bir gelisme
gostererek hem liiks konutlar hem diisiik biitgeli konutlar yapilarak gelismistir. Yogun bir
niifusa sahip olmaya baglamis olan semtte AVM’ler, semt spor tesisleri ve rekreasyon
alanlari ile diizenli bir gelisim géstermektedir. Metro giizergahinda olan semtte metronun
faaliyete gegmesi nedeniyle ticari bir yogunluk yasanmaktadir ve bu yogunlugun ileriki
yillarda daha da artacagi tahmin edilmektedir.

Etimesgut ilcesi: ~
Etimesgut Ilgesi Genel Veriler Etimesgut ilgesi Ankara’nin batisinda toplam 10.300 hektar
yliz 6l¢iimiine sahip Ankara metropoliiniin merkez ilgelerinden biridir. Batisinda Sincan,
kuzey ve dogusunda Yenimahalle, giineyinde Cankaya ilgeleri ile komsudur. Etimesgut
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ilgesi, Dogudan batiya dogru egimi azalan ¢anak seklinde bir oluk Vadi goriiniimdedir.
Vadinin tabanina oturmus Ankara Cayi'na dik tepe aralarindan uzanan yan vadilerle
biitlinlesen Ankara Ovasi yer alir. Ilgeninin ortalama yiiksekligi ise 807 metredir. Baglica,
Eryaman, Elvankent, Emirler, Giizelkent, Yapracik ve Elvan Mahallesi olarak adlandirilan
toplu konut bolgelerinde modern sehircilik anlayisina uygun planl bir yapilasma s6z
konusudur. Ankara'da yer alan Cankaya, Altindag, Yenimahalle, Mamak, Kecidren gibi
diger ilgelerde mevcut imar planlarina gre imara agilabilecek sahalarin sinirina gelinmis
olmasi ve arsa maliyetlerinin yiiksek olmasi gibi nedenler bélgeye yerlesimin artmasmi
saglamistir. Toplu konut yapilasma arayislarinda Etimesgut’u yiiksek seviyede bir cazibe
merkezi haline getirmistir. Cok daha ucuz fiyatlarla Arsa Ofisi tarafindan saglanan arsalar
lizerinde, ¢ok sayidaki konut kooperatifleri ve Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi tarafindan
Altay, Elvan, Eryaman gibi mahallelerde biiyiik sayilarda konut yapilasmasimna gidilmistir.
Bu gelisme, Ankara iginden eski kiraci konumundaki aileleri Etimesgut’a cekerken, Ankara
disindan da niifus ¢ceken sonuglar yaratmistir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasmmin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Kiiresel ekonomiye iligskin gelismeler finansal istikrarlar acisindan $nemini korumaktadir.
2014 Kasim Finansal Istikrar Raporu’nun yayimladig tarihten bu yana iktisadi faaliyetteki
toparlanmada {ilkeler arasindaki farklilasma devam etmektedir. ABD diger gelismis
tlkelere daha giiclii bitytime performansi sergilerken Euro Bélgesi’nde ekonomik biiyiime
zayif seyrini korumaktadir. Kiiresel biiylimenin énemli kismim olusturan gelismekte olan
lilkelerin bilylime hiz1 yavaslamaktadir. Enflasyon gelismis iilkelerde hedeflerin altinda
seyretmekte, gelismekte olan iilkelerde ise yukar: y6nlii hareket etmektedir. ABD’nin faiz
artinm sinyali ve para politikasindaki normallesme siirecine iligkin belirsizlikler kiiresel
piyasalarin veri akisina duyarhiliginin yiiksek seviyelerde kalmasma neden olmaktadir.
Boyle bir konjonktiirde ABD dolar1 diger para birimlerine karsi giiclenme egilimi
gostermis, gelismekte olan iilkelerde sermaye hareketleri dalgali bir seyir izlemistir.

2015 yilinm ilk ¢eyregine iliskin gdstergeler, yurt ici iktisadi faaliyette dis talepteki
yavaglamaya bagli olarak bir miktar ivme kayb: yasandigina isaret etmistir. Y1l ikinci
ceyreginden itibaren Avrupa Birligi biiylimesindeki kismi toparlanmanin da eksiyle iktisadi
faaliyetin 1liml1 artis egilimine geri donecegi tahmin edilmektedir. Enflasyon gériimiine
bakildifinda ise uygulanan temkinli para ve maliye politikalari ile alinan makro ihtiyati
dnemlerin ¢ekirdek enflasyon gostergelerini olumlu yonde etkiledigi, bunun yam sira diisiik
seyreden emtia fiyatlarinin da enflasyondaki diisiise destek verdigi goriilmektedir. Ancak,
gida fiyatlarindaki yiiksek artislar ve doviz kurunda ilk ceyrekte yasanan gelismeler
enflasyondaki iyilesmenin 6ngoriilenden daha sinirli olmasina neden olmustur. Bu
gergevede, TCMB para politikasindaki temkinli durusunu korumustur. Cari islemler
dengesi iyilesirken, devam eden mali disiplin hem risk primlerinin hem de enflasyonun
diigtiriilmesine 6nemli katki saglamaktadir. TCMB para politikasinda temkinli durusunu
siirdiirtirken, doviz likiditesini, ¢ekirdek yiikiimliiliikleri ve uzun vadeli borglanmay:
desteklemeye yonelik tedbirlerle de makro finansal riskleri azaltmay: amaclamustir. Alinan
makro ihtiyati tedbirlerin etkisiyle hanehalki finansal yiikiimliiliikklerinin varliklarina
oramndaki iyilesme devam etmektedir. Hanehalkinin sadece Tiirk Lirasi cinsinden ve sabit
faizle bor¢lanmakta olmasi finansal piyasalarda oynakligin arttign bu dénemde hane
halkinin bor¢ bor¢ giiciiniin korunmasina katki saglamaktadir. Reel sektoriin kredi
talebinde Tiirk Liras: isletme sermayesi finansmam ve mevcut borglar1 yenileme ihtiyacinin
belirleyici oldugu goriilmektedir. Reel sektor yabanci para borglarmin agirlikli olarak uzun
vadeli olmasinin, kisa vadeli agik pozisyonun diisiikliigiiniin ve yabanci para cinsinden
borglanmamin daha ¢ok kur riskini iyi yoOnetebilecek biiyiik firmalar tarafindan
yapilmasinin, kur riskini smmrlandirdig: degerlendirilmektedir. Ayrica, bor¢lanma yoluyla



finansmanin igerdigi vergi avantajinin neden oldugu yiiksek kaldiracin azaltilmast amaciyla
yapilan yeni yasal diizenlemeyle nakdi sermaye artigma saglanan vergi tesviki, 6zkaynak
finansmanimi  6zendirecektir. Bankacilik sektériiniin  kredi biiylime hizlari makbul
diizeylerde seyrederken alinan tedbirler sonucunda ticari kredilerin tiiketici kredilerine gore
daba hizli artmakta olmasi dengeli biiyiimeyi desteklemektedir. Bankalarin takipteki
alacaklar oram yatay seyretmekle birlikte, iktisadi faaliyetinin zay1f seyri ve kur oynaklig
gibi unsurlar kredi riskinin takibini gerekli kilmaktadir. Mevut sermaye tamponlarinin olasi
kredi riski zararlarim kargilayabilecek diizeyde oldugu goriilmektedir. Bankacilik sektdrii
saglam likidite goriimiinii siirdiirmektedir. TCMB’nin zorunlu karsilik uygulamasinda
mevduat dig1 yabanci para kaynaklarin vadesini uzatmaya yonelik yaptig1 degisikliklerin de
katkistyla bankalarn yurt digindan sagladigi kaynaklarin ortalama vadesi uzamaktadir.
Turk Lirasi cinsinden tesis edilen zorunlu karsiliklara cekirdek yitktimliiliikleri tesvik
edecek gekilde faiz 6denmesi uygulamasi da baslatilmis olup, bankalarin cekirdek fonlama
kaynak kullamimi artirmaya baglamalari finansal istikrar agisindan olumludur. Déviz
likiditesini, ¢ekirdek yiikiimliiliikleri ve uzun vadeli borglanmay: destekleyici yonde atilan
adimlar ekonomimizin kiiresel soklara kars1 dayamkliligim artirmaya yonelik tedbirlerdir.
Gerekli goriilmesi halinde ayni dogrultuda ilave &nlemler alinabilecektir. Yapilan
degerlendirmeler gergevesinde, iilkemizde finansal istikrara iliskin gelismelerin sematik
yansimasina asagidaki makro gdsterimde yer verilmistir. Buna gére son alt1 aylik siirecte,
kiiresel piyasalar, yurt i¢i ekonomi ve yurt ici finansal piyasa gelismeleri bir 6nceki alt1 aya
kiyasla daha zayif seyretmistir.

4.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya simmrlayan herhangi bir faktér
bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Konum Ozelligi Kent Merkezi
Yapilasma Yogunlugu %100
Cevresel Gelisim Hiz Orta
Yapilasma Tiirii Konut+Ticaret
ingaat Tarz Betonarme
Insaat Nizam Ayrik
Binanin Kat Adedi Bodrum+Zemin+1 Kat
Yapi Sinifi 4/A

Deprem Bolgesi 4.Derece
Deprem Hasar Durumu Yok
Onarim/Giiclendirme Yok

Kat irtifaka Var

Toplam B.Boliim Sayisi 34

Iskan Belgesi Var

Yasi 8

Malzeme Durumu Iyi

Is¢ilik Durumu Iyi

Elektrik Sebeke

Su Sebeke
Kanalizasyon Var

Isitma Sistemi Merkezi Dogalgaz
Otopark Var
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Asansor
Jenerator
Giivenlik

Yangin Merdiveni
Kullanim Durumu
Kullanim Sekli
Cephesi

Var

Var

Kamera kontrollii giivenlik sistemi mevcuttur.

Yok

Diikkan

Diikkan

21, 22, 23, 34 bagimsiz bolim numarali ditkkanlar Selguklular
Caddesi cepheli, 7 bagimsiz bolim numarali diikkan
Selcuklular Caddesi ve Meto Duragi ¢ikisi cepheli, 7 bagimsiz
boliim numarali ditkkan Selguklular Caddesi ve Meto Duradi
cikis1 cepheli, 11, 12, 13, 14, 19 bagimsiz boliim numarali
diikkanlar Meto Durag ¢ikigi cepheli, 2, 3, 4, 5, 9, 10, 17, 18,
25, 26, 27, 28 bagimsiz boliim numaral1 diikkanlar ¢ars1 igine,
1 bagimsiz boliim numaral diikkan cars1 igi ve cars1 arka-yan

cephelidir.

Ana Gayrimenkul Ozellikleri:

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller 30.171 m” alanli 46477 ada 1 parsel igerisindeki C
blokta yer alan diikkanlardir. Parsel igerisinde her biri 2 bodrum kat, zemin kat ve 17
normal kattan olusan 72’ser daireli Al, A2, A3 ve A4 bloklar, konu milklerin de
bulunduklar1 bodrum kat+zemin kat+1 normal katli C blok, mevcutta spor salonu olarak
kullanilan B blok bulunmaktadir. Parsel igerisinde siis havuzu, ¢ocuk oyun alami, yaya
yiiriiyiis yollar1 ve agik arag otopark alanlar1 bulunmaktadir.

C blok parselin giineydogu kosesindeki yapidir. Bodrum kat, zemin kat vel normal kattan
olugmaktadir. Bodrum kat1 briit 2.368,48 m?, zemin kati briit 2.166,27 m?, 1. kat1 briit
2.156,85 m” olmak iizere toplam briit 6.691,60 m? kullamm alanma sahiptir. Bodrum
katinda 1, 19, 7, 5 ve 23 bagimsiz bsliim numarali diikkanlarin diikkan igerisinden baglanti
merdivenleri ile ulagilabilen depo béliimleri, kazan dairesi, yonetim odasi ve teknik oda,
zemin katinda 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-20-21-22-23-24
bagimsiz boliim numarali diikkanlar, 1. katinda 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33 ve 24
bagimsiz boliim numarali ditkkanlar bulunmaktadir. Carsinin 2 adet girisi bulunmaktadir.
Carsimn Selguklular Caddesi’ne bakan &n cephesinden ve metro durad: ¢ikisina bakan yan
cephesinden giris-gikis saglanmaktadir. Carsi igerisinde 2 adet asansdr ve ytriyen
merdivenler bulunmaktadir. Merkezi sistem 1sitma ve sogutma sistemleri, giivenlik kamera
sistemleri bulunmaktadir. Cars1 dis cephesi kompozit levha giydirmelidir. Zeminler
seramik kaplidir. Tavanlar spot aydinlatmali asma tavandir. Merdiven korkuluklari
aliiminyum dogramadir. Cars1 igerisindeki diikkanlar kaba ingaat seviyesinde olup kiracilar
kendi kullanim &zelliklerine gore diikkanlarda tadilat yapmaktadir. Diikkanlarin bir
boliimiinde kiracilar ikamet etmekte, bir béliimii ise kullanilmamaktadir.

21, 22 ve 23 bagimsiz boliim numarali diikkkanda Migros, 7 bagimsiz boliim numarali
ditkkanda Garanti Bankasi, 19 bagimsiz boliim numarali dikkkanda Denizbank, 34 ve 27
bagimsiz bolim numarali diikkanlarda (ortak kullamliyor) Karikatiir Kafe ikamet
etmektedir. 34 ve 27 bagimsiz boliim numarali diikkanlar diger diikkanlardan farkli olarak
restoran kafe olarak kullamlmakta olup kaba ingaat halinde kiralanan miilklerin i¢lerinin
yiiksek kalitede malzeme ve ig¢ilik ile tadilat gordiigii tespit edilmistir.

Binada yangin séndiirme sistemi bulunmaktadir. Yapida 1s1nma, merkezi sistem dogalgazla
saglanmaktadir.

Katlara Gire i¢ Mekan Insaat Ozellikleri ve Fonksiyonel Dagihmlar:
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Bodrum Kat: Briit 2.368,48 m? kullanim alanlidir. 1, 19, 7, 5 ve 23 bagmsiz bolim
numarali diikkanlarin diikkkan icerisinden baglanti merdivenleri ile ulagilabilen depo
boliimleri, kazan dairesi, yonetim odasi ve teknik oda bulunmaktadir. Tiim zeminler
seramik, duvarlar alg1 siva tizeri saten boyalidir. Tavanlar spot aydinlatmali asma tavandir.
Zemin Kat: Briit 2.166,27 m® kullanim alanlidir, 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-
16-17-18-19-20-21-22-23-24 bagimsiz bsliim numarali diikkanlar, cars i¢i yaya dolasim
koridorlar1 bulunmaktadir. Tiim zeminler seramik, duvarlar al¢1 siva tizeri saten boyalidur.
Tavanlar spot aydinlatmali asma tavandir.

1. Kat: Briit 2.156,85 m” kullamim alanlidir. 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33 ve 24
bagimsiz béliim numaral diikkanlar ile ¢arst i¢i yaya dolasim koridorlar1 bulunmaktadr.
Tim zeminler seramik, duvarlar al¢i siva tizeri saten boyalidir. Tavanlar spot aydinlatmali
asma tavandir.

Yukaridaki kat alanlari ortak alanlar dahil kat alanlaridir., Degerlemeye konu her bir
gayrimenkuliin kat alanlar1 ve toplam briit alanlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

Bodrum Kat | Zemin Kat | 1. Kat Alam Toplam

Blok |Kat BB No | Niteligi | Alani (m?) |Alami (m?) |(m?) Alan (m?)
& Zemin |1 Diikkan 336,43 143,42 479,85
C Zemin |2 Diikkan 95,41 95,41
¢ Zemin |3 Diikkan 76,06 76,06
¢ Zemin |4 Diikkan 45,47 45,47
® Zemin |5 Diikkan 171,45 103,95 275.4
g Zemin |7 Diikkan 333,75 150,51 150,51 634,77
G Zemin |9 Diikkan 17,87 17,87
C Zemin |10 Diikkan 30,08 30,08
¢ Zemin |11 Diikkan 39,49 39,49
C Zemin |12 Diikkan 45,12 45,12
C Zemin |13 Diikkan 45,12 45,12
C Zemin 14 Diikkan 39,49 39,49
C Zemin |17 Diikkan 19,34 19,34
e Zemin |18 Diikkan 16,41 16,41
C Zemin |19 Diikkan 333,75 150,51 150,51 634,77
C Zemin |21 Diikkan 36,52 36,52
C Zemin |22 Diikkan 36,52 36,52
C Zemin |23 Diikkan 514,69 387,72 902,41
C 1.Kat |25 Diikkan 143,42 143,42
¢ 1Kat |26 Diikkan 173,67 173,67
g 1Kat |27 Diikkan 79,07 79,07
C 1.Kat |28 Diikkan 35,04 35,04
C 1.Kat 34 Diikkan 814 814

TOPLAM: | 1690,07 m”| 1479,01 m®| 154622 m?| 47153 m?

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Yap: dzellik itibari ile 4/A yap1 simifi ve grubuna dahildir.
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4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
Yukarida muhtelif bagliklarda belirtilmistir.

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler :

-Yapiun Selguklular Caddesi’ne bakan cephesinde arag-yaya yogunlugunun yiiksek olmasi
-Yapinin Metro duragi ¢ikisina bakan cephesinde arag-yaya yogunlugunun orta yogunlukta
olmasi

-Bolgede yiiksek yogunluklu konut dokusunun bulunmasi

Olumsuz Etkenler :

- Gayrimenkullerin de bulundugu ¢arsida, carsi igine cepheli diikkkanlarin yakin gevrede
ikamet etmekte olan bolge halkina hizmet verebilecek nitelikte olmasi

- Cars1 i¢indeki diikkanlarinin doluluk oraninin diigiik olmasi

- Bolgede daha biiyiik ve nitelikli alisveris merkezlerinin bulunmas:

4.8. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsaymmlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri
Degerleme isleminde herhangi bir varsaymm kullanmilmamistir.

4.9. Degerlemede Kullanilan Yontemler
Degerleme calismasinda ‘’Piyasa Degeri Yaklagimi - Emsal Karsilagtirma Yontemi™ ve ©
Gelir Yontemi — Direkt Kapitalizasyon®’” uygulanmasgtir.

4.9.A. Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akis1) Yaklagimi:

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme donemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarim ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinkii
degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdliinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpilmasi sonucu defere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiirii bedeli
uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orami ile
bugiinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Baz1 gayrimenkuller &zellikleri itibar ile gelistirilecegi diistiniilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden diisiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
miiteahhit karlar1 da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin
bugiinkii degerine ulagilir. Degere esas teskil eden ¢aligmalar ve analizler uzmanda saklh
kalir.

4.9.B. Maliyet Olusumlar Yaklasimi:

Bu ydntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden ingsa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Yaklagimda
gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin Onemli bir kalan ekonomik Omiir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ckonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacag1 g6z oniine alinir. Bir bagka deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hi¢bir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag: kabul edilir.



Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugtinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevecut yapimn sahip olduu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten
Sonra, agmma paymin toplam maliyetten ¢ikarilmas: ve son olarak da arazi degeri
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullamm degeri ile
agiklanabilir. Kullamm degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir,

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
cklenmesi sureti ile miilkiin degeri belirlenmektedir.

4.9.C. Piyasa Degeri Yaklasimi - Emsal Kargilastirma:

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tagiyan
ve yeni satilmig olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin
uygulanmas1 ve kargilastirilabilir satig fiyatlarinda cesitli diizeltmelerin yapilmasi bu
yaklasimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel
kullamm, biiyiiklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilagtirilarak
degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimu; yaygin ve karsilastirilabilir
emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en glivenilir ve gergekei yaklasim piyasa
degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Piyasa Degeri Yaklasimi agagidaki varsayimlara dayanir.

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

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyl diizeyde
bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanm &nemlj bir fakt6r olmadig1 kabul
edilir.

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

- Secilen karsilastinilabilir éreklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

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

4.10. Degerleme Calsmasinda Kullanilan Yontem/ler ve Bu Yéntemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Degerleme ¢alismasinda bolgede yeterli sayida satibk ve kiralik emsal miilk
bulundugundan ‘’Piyasa Degeri Yaklagimi - Emsal Karsilagtirma Yéntemi® ve bolgedeki
kapitalizasyon orani hesaplanabildiginden ** Gelir Yontemi®’ uygulanmistir.

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

4.12. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi

Uygulamada Direkt Gelir Kapitalizasyon Yéntemi kullamlmistir. Direkt Kapitalizasyonda;
yillik net gelirin, gelir oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi sonucu degere
ulagilir,

Kapitalizasyon Oran1 = Yillik Net Gelir/Gayrimenkuliin Degeri
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Asapidaki 6rnek miilklerde satis degeri ile yillik net geliri(yillik kira degeri) arasindaki
oran hesaplanarak kapitalizasyon oram tespit edilmistir.

Emsal 1: Gayrimenkulerin de bulunduklar1 Metrokent AVM’den ticari olarak daha yiiksek
yogunluklu Géksu AVM’nin 2. katinda yer alan briit 60 m” alanh ditkkan 600.000 TL’den
satisa cikartilmistir.(Altay Emlak 0312 280 73 06) Ornek miilkiin pazarhk paymmn da
diistilerek 570.000 TL’den (9.500 TL/m?) satilabilecegi diisiiniilmektedir. Aylik net kira
getirisi 3.500 TL (58,33 TL/m?/ay), yillik net kira getirisi 42.000 TL’dir. Ornek miilk i¢in
kapitalizasyon orani 0.073 hesaplanir.

Emsal 2: Gayrimenkulerin de bulunduklar1 Metrokent AVM’den ticari olarak daha yiiksek
yogunluklu Géksu AVM’nin 3. katinda yer alan briit 36 m” alanli diikkan 245.000 TL’den
(6.389 TL/m?) satisa gikartilmustir.(Altay Emlak 0312 280 73 06) Ornek miilkiin pazarlik
payinin da diisiilerek 230.000 TL’den satilabilecegi diisiiniilmektedir. Aylik net kira getirisi
1.100 TL (30,55 TL/m?%ay), yillik net kira getirisi 13.200 TL’dir. Ornek miilk icin
kapitalizasyon orani 0.057 hesaplanir.

Emsal 3: Gayrimenkulerin de bulunduklari1 Metrokent AVM’nin zemin katinda, pasaj
ortasinda yer alan briit 20 m” alanli ditkkan 200.000 TL’den satisa gikartilmstir.(Elif
Emlak 0312 280 16 00) Ornek miilkiin pazarlik paymin da diisiilerek 185.000 TL’den
(9.250 TL/m?) satilabilecegi diisiiniilmektedir. Aylik net kira getirisi 1.000 TL (50
TL/m?/ay), yillik net kira getirisi 12.000 TL civarinda olabilecegi beyan edilmigtir. Ornek
miilk i¢in kapitalizasyon orani 0.066 hesaplanir.

Emsal 4: Gayrimenkulerin de bulunduklari Metrokent AVM’ne ticari olarak benzer
yogunluklu Okyanus Plaza AVM’nin zemin katinda-cars: icinde yer alan briit 80 m? alanh
diikkan 700.000 TL’den satisa cikartilmigtir.(Hatice Yurt Emlak Ofisi 0312 240 53 20)
Ornek miilkiin pazarlik payimn da diisiilerek 670.000 TL den (8.375 TL/m?) satilabilecegi
diisiiniilmektedir. Aylik net kira getirisi 3.750 TL (46,88 TL/m?/ay), yillik net kira getirisi
45.000 TL civarinda olabilecegi beyan edilmistir. Omek miilk i¢in kapitalizasyon orami
0.067 hesaplanur.

Emsal 5: Gayrimenkulerin de bulunduklari Metrokent AVM’ne ticari olarak benzer
yogunluklu Dolphin AVM’nin zemin katinda-cars: iginde yer alan briit 66 m” alanl diikkan
800.000 TL’den satisa cikartilmistir.(Duygu Emlak 0312 280 72 62) Ornek miilkiin
pazarlik paymin da disiilerek 760.000 TL’den (11.515 TL/mz) satilabilecegi
diisiiniilmektedir. Aylik net kira getirisi 4.250 TL (64,39 TL/mz/ay), yillik net kira getirisi
51.000 TL civarinda olabilecegi beyan edilmistir. Ornek miilk icin kapitalizasyon oram
0.067 hesaplanir.

Gayrimenkuller i¢in kapitaliazasyon oran1 0.066 olarak belirlenmistir. Degerlemeye konu
miilklerin aylik ve yillik kira gelirleri “’4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler”
basliginda takdir edilmis olup Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi Yontemi'ne®’ gore
belirlenmis degerler asagidaki tablodadir.
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Direkt
Yillik Kira || Kapitalizasyo || Kapitalizasyo
Degeri n Oram n Satis Degeri

Zemin 1 3.750,00 TL  45.000,00 TL 0,066  682.000 TL
¢ | Zewiin | 2 2.650,00 TL  31.800,00 TL 0,066  482.000 TL
C | Zemin | 3 2.200,00 TL  26.400,00 TL 0,066 400.000 TL
C  Zemin 4 1.500,00 TL  18.000,00 TL 0,066  272.000 TL
C | Zemin | 5 3.250,00 TL  39.000,00 TL 0,066  590.000 TL
C | Zemin @ 7 19.000,00 T 228.000,00 TL 0,066  3.454.000 TL
C | Zemin @ 9 1.000,00 TL,  12.00,00 TL 0,066  182.000 TL
C | Zemin | 10 1.650,00 T 19.800,00 TL 0,066  300.000 TL
C | Zemin | 11 2250,00 TL.  27.000,00 TL 0,066  410.000 TL
C | Zemin | 12 2.250,00 TL  27.000,00 TL 0,066  410.000 TL
C | Zemin | 13 2.000,00 TL.  24.000,00 TL 0,066  363.000 TL
C | Zemin @14 1.800,00 TL  21.600,00 TL 0,066  372.000 TL
C | Zemin | 17 1.000,00TL  12.000,00 TL 0,066  200.000 TL
C | Zemin @ 18 950,00 TL  11.400,00 TL 0,066/  172.000 TL
C | Zemin @ 19 11.500,00 TL 138.000,00 TL 0,066 2.090.000 TL
C | Zemin 21 2.500,00 TL  30.000,00 TL 0,066  455.000 TL

¢ | Zemin | 22 2.500,00 TL.  30.000,00 TL 0,066  455.000 TL
C | Zemin | 23 9.000,00 TL 108.000,00 TL 0,066 1.636.000 TL
C I.Kat = 25 2250,00 TL.  27.000,00 TL 0,066  409.000 TL
C 1 Kat 26 2.400,00 TL|  28.800,00 TL 0,066  436.000 TL
c 1Kat = 27 1.250,00 TL.  15.000,00 TL 0,066  227.000 TL
C 1Kat = 28 950,00 TL  11.400,00 TL 0066  172.000 TL
C 1 Kat 10.750,00 TL 129 000,00 TL o 066 1. 955 000 TL

I:DD - 89450 TL| 1.065400TL]  TOPLAM] 16.079.000 TL

4.13. Maliyet Olusumlar1 Analizi
Degerlemede “’Maliyet Olusumlar1 Analizi Yontemi®’ kullamilmamustir.

4.14.Degerlemede Esas Alman Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

Emsal 1: Gayrimenkulerin de bulunduklari Metrokent AVM’nin zemin katinda, pasaj
ortasinda yer alan briit 20 m® alanli diikkan 200.000 TL’den satisa cikartilmigtir.(Elif
Emlak 0312 280 16 00) Ornek miilkiin pazarlik paymn da diisiilerek 185.000 TL’den
satilabilecegi diigiiniiliirse birim degeri 9.250 TL/m? hesaplanr.

Emsal 2: Gayrimenkulerin de bulunduklar1 Metrokent AVM’nin zemin katinda, pasaj
ortasinda yer alan 8 bagimsiz boliim numarali briit 18 m? alanl diikkan icin 225.000 TL
teklif edilmistir fakat mal sahibi tarafindan deger diisiik bulunarak satis
gerceklesmemistir.(Elif Emlak 0312 280 16 00) Ornek miilkiin birim degeri 12.500 TL/m?

hesaplanur.
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Emsal 3: Gayrimenkulerin de bulunduklar1 Metrokent AVM’den ticari olarak daha yiiksek
yogunluklu Géksu AVM’nin 2. katinda yer alan briit 60 m* alanl diikkan 600.000 TL’den
satisa cikartilmistir.(Altay Emlak 0312 280 73 06) Omek miilkiin pazarlik paymmn da
diisiilerek 570.000 TL’den satilabilecegi diisiiniiliirse birim degeri 9.500 TL/m” hesaplanr.

Emsal 4: Gayrimenkulerin de bulunduklari Metrokent AVM’den ticari olarak daha yiiksek
yogunluklu Géksu AVM’nin 3. katinda(yemek kat1) yer alan briit 72 m® alanli ditkkan
750.000 TL’den satisa ¢ikartilmistir.(Altay Emlak 0312 280 73 06) Ornek miilkiin pazarlik
paymin da diistilerek 710.000 TL’den satilabilecegi disiiniiliirse birim degeri 9.860 TL/m*
hesaplanir.

Emsal 5: Gayrimenkulerin de bulunduklar1 Metrokent AVM’den ticari olarak daha yiiksek
yogunluklu Géksu AVM’nin 3. katinda(yemek kat1) yer alan briit 32 m” alanli diikkan
245.000 TL’den satisa ¢ikartilmistir.(Altay Emlak 0312 280 73 06) Ornek miilkiin pazarlik
payinn da diisiilerek 230.000 TL’den satilabilecegi diistiniiliirse birim degeri 7.187 TL/m’
hesaplanir.

Emsal 6: Gayrimenkulerin de bulunduklar1 Metrokent AVM’ne ticari olarak benzer
yogunluklu Okyanus Plaza AVM’nin zemin katinda-cars: icinde yer alan briit 80 m? alanh
diikkan 700.000 TL’den satisa cikartilmistir.(Hatice Yurt Emlak Ofisi 0312 240 53 20)
Ornek miilkiin pazarlik paymn da diisiilerek 670.000 TL’den satilabilecegi diisiiniiliirse
birim degeri 8.375 TL/m? hesaplanr.

Emsal 7: Gayrimenkulerin de bulunduklar1 Metrokent AVM’ne ticari olarak benzer
yogunluklu Okyanus Plaza AVM’nin zemin katinda-¢ars: i¢inde yer alan briit 140 m” alanl
diikkan 1.425.000 TL’den satisa cikartilmistir.(Ceylan Gayrimenkul 0312 480 89 09)
Omek miilkiin pazarlik paymin da diigiilerek 1.350.000 TL’den satilabilecegi diisiiniiliirse
birim degeri 9.642 TL/m*hesaplanr.

Emsal 8: Gayrimenkulerin de bulunduklar1 Metrokent AVM’ne ticari olarak benzer
yogunluklu Okyanus Plaza AVM’nin zemin katinda-cars1 icinde yer alan briit 130 m?* alanl:
diikkan 1.500.000 TL’den satisa gikartilmigtir.(VIP Gayrimenkul 0312 397 17 27) Ornek
miilkiin pazarlik paymnin da diistilerek 1:425.000 TL’den satilabilecegi diistiniiliirse birim
degeri 10.960 TL/m” hesaplanr.

Emsal 9: Gayrimenkulerin de bulunduklari Metrokent AVM’ne ticari olarak benzer
yogunluklu Dolphin AVM’nin zemin katinda-gars1 icinde yer alan briit 33 m” alanli diikkan
410.000 TL’den satisa ¢ikartilmistir.(Duygu Emlak 0312 280 72 62) Omek miilkiin
pazarhk paymin da distilerek 390.000 TL’den satilabilecegi diigiiniiliirse birim degeri
11.818 TL/m” hesaplanr.

Emsal 10: Gayrimenkulerin de bulunduklar1 Metrokent AVM’ne ticari olarak benzer
yogunluklu Dolphin AVM’nin zemin katinda-cars1 iginde yer alan briit 66 m” alanli ditkkkan
800.000 TL’den satisa cikartilmistir.(Duygu Emlak 0312 280 72 62) Ornek miilkiin
pazarbk paymin da disiilerek 760.000 TL’den satilabilecegi diistiniiliirse birim degeri
11.515 TL/m? hesaplanr.

Yukanidaki 6rnek miilklerin konumu, bulunduklari aligveris merkezinin ticari yogunlugu,
alanlari, (alan daraldik¢a birim deger yiikselmektedir-alan genisledikge birim deger
diismektedir.) cepheleri (cadde cephe, pasaj i¢i vb.), yapili olup olmamasi durumu da géz
Ontine alinmustir. Aligverigs merkezinde en degerli diikkanlar yapinin zemin katinda bulunan
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ve Selguklular Caddesi’ne bakan cephesinde yer alan 7, 21, 22, 23 bagimsiz bdliim
numarali diikkanlardir. Ikincil olarak yapinin metro duragina bakan cephesindeki 11, 12,
13, 14 ve 19 bagimsiz boliim numarali diikkanlardir. Pasaj igerisinde zemin katta yer alan
3,4,5,9, 10 bagimsiz bslim numarali diikkanlarin goriiniirliigii 17, 18 ve 1 bagimsiz
boliim numarali diikkanlara gére daha iyidir. 1 bagimsiz boliim numarali diikkan pasajin
yan-arka cephesinde kalmasina ragmen digariya cephesi bulunmaktadir. 1. kattaki
diikkanlarin birim degeri diger dilkkanlara gére daha diisiiktiir. 34 bafimsiz bolim
numarali diikkanin igerisinde mevcutta kiract olarak kafe bar bulunmakta olup i¢ yapi
kalitesinin oldukga iyi oldugu ve yiiksek maliyetli masraf yapildig: tespit edilmistir. Ayrica
34 bagimsiz boliim numaral ditkkan Selguklular Caddesi cephelidir.

1 bagimsiz béliim numaral diikkan degeri:

Zemin Kat Degeri: 143.42 m* x 3.550 TL/m*= 510.000 TL
Bodrum Kat Degeri: 336.43 m* x 715 TL/m?= 240.000 TL
TOLAM: ~ 750.000 TL

2 bagimsiz bolim numarali ditkkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 95.41 m” x 5.000 TL/m”= ~ 477.000 TL

3 bagimsiz boliim numarali diikkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 76.06 m” x 5.250 TL/m”= ~ 400.000 TL

4 bagimsiz boliim numarali ditkkkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 45.47 m” x 6.000 TL/m”=~273.00 TL

5 bagimsiz bolim numarali ditkkan degeri:

Zemin Kat Degeri: 103.95 m? x 4.350 TL/m” = 452.000 TL
Bodrum Kat Degeri: 171.45 m? x 860 TL/m*= 148.000 TL
TOLAM: ~ 600.000 TL

7 bagimsiz boliim numarali ditkkan degeri:

Zemin Kat Degeri: 150.51 m? x 12.500 TL/m*= 1.881.375 TL
Bodrum Kat Degeri: 333.75 m” x 1.500 TL/m” = 500.625 TL
1. Kat Degeri: 333.75 m? x 3.000 TL/m’= 1.001.250 TL
TOLAM: ~ 3.400.000 TL

9 bagimsiz boliim numarali ditkkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 17.87 m” x 10.500 TL/m’ = ~ 190.000 TL

10 bagimsiz boliim numaral diikkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 30.08 m” x 10.000 TL/m*= ~ 300.000 TL

11 bagimsiz bliim numarali diikkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 39.49 m* x 10.750 TL/m” = ~ 425.000 TL

12 bagimsiz bslim numarali diikkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 45.12 m* x 9.400 TL/m*= ~ 425.000 TL

13 bagimsiz bolim numarali diikkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 45.12 m” x 8.850 TL/m”= ~ 400.000 TL
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14 bagimsiz bolim numarali diikkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 39.49 m” x 8.850 TL/m” = ~ 350.000 TL

17 bagimsiz bolim numarali diikkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 19.34 m* x 10.400 TL/m”= ~ 200.000 TL

18 bagimsiz bsliim numarali diikkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 16.41 m* x 10.500 TL/m”= ~ 170.000 TL

19 bagimsiz boliim numaral diikkkan degeri:

Zemin Kat Degeri: 150.51 m? x 9.000 TL/m” = 1.354.590 TL
Bodrum Kat Degeri: 333.75 m” x 1.800 TL/m’ = 603.574 TL
1. Kat Degeri: 150.51 m” x 3.600 TL/m” = 541.836 TL
TOLAM: ~2.500.000 TL

21 bagimsiz bsliim numarali ditkkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 36.52 m* x 13.700 TL/m*= ~ 500.000 TL

22 bagimsiz bsliim numaral: ditkkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 36.52 m” x 13.700 TL/m” = ~ 500.000 TL

23 bagimsiz bélim numarali diikkan degeri:

Zemin Kat Degeri: 387.72 m” x 4.000 TL/m?= 1.550.880 TL
Bodrum Kat Degeri: 514.69 m” x 870 TL/m*= 449.120 TL
TOLAM: ~ 2.000.000 TL

25 bagimsiz boliim numarali ditkkan degeri:
1. Kat Degeri: 143.42 m” x 2.950 TL/m” = ~ 425.000 TL

26 bagimsiz boliim numarali ditkkan degeri:
1. Kat Degeri: 173.67 m” x 2.450 TL/m* = ~ 430.000 TL

27 bagimsiz boliim numarali ditkkan degeri:
1. Kat Degeri: 79.07 m? x 3.150 TL/m? = ~ 250.000 TL

28 bagimsiz bsliim numarali diikkkan degeri:
1. Kat Degeri: 35.04 m” x 4.850 TL/m’ = ~ 170.000 TL

34 bagimsiz boliim numarali ditkkan degeri:
1. Kat Degeri: 814 m” x 2.450 TL/m” = ~ 2.000.000 TL
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Emsal Karsilastirma

Satis Degeri

| e Zemin | 1 | 750.000,00 TL |
¢ | zemn | 2 | 477.00000TL|
¢ | Zemm | 3 | 400.000,00TL
| c | zemn | 4 |  273.000,00TL|
| C | zemin | 5 | 600000.00TL]
| C | Zemn | 7 | 3.40000000TL|
¢ | zemn | 9 | 190000,00TL]
| | Zemin | 10 | 300.00000TL|

| zemn | 11 | 742500000TL
|
|
L
{

| Zemin | 12| 42500000 TL |
| ¢ | zemn | 13 | 400.00000TL|
| C | Zemn | 14 | 35000000TL|
L C | Zemn | 17 | 200000,00TL|
| zemm | 18 | 1700000TL|
f c | Zemin T 19 | 2500000 (__)QI_IJ
| € | Zemin | 21 | soooooooTL‘E
_C | zemn | 2 | 50000000TL|
L Cc | zemn | 25 | 200000000TL|
L c | 1ka | 25 | 4250000071
¢ | ika | 26 | 430.000,00TL]
¢ | 1ka | 27 | 25000000TL|
Lc I 1ka | 28 | 155655@5'1—‘5
% §  1mst | =

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullamlan Veriler

Emsal 1: Gayrimenkulerin de bulunduklarn Metrokent AVM’nin zemin katinda yer alan 2
bagimsiz bolim numarali briit 9541 m® alanh ditkkan ayhk 3.300 TL kira
5demektedir.(Elif Emlak 0312 280 16 00) Ornek miilkiin birim kira degeri 34.58 TL/ay/m’
hesaplanir.

Emsal 2: Gayrimenkulerin de bulunduklar1 Metrokent AVM’nin zemin katinda yer alan
metro duragi cepheli 13 bagimsiz bsliim numarali briit 45.12 m? alanh diikkan ayhik 2.200
TL kira 6demektedir.(Elif Emlak 0312 280 16 00) Ornek miilkiin birim kira degeri 48
TL/ay/m* hesaplanr.

Emsal 3: Gayrimenkulerin de bulunduklar1 Metrokent AVM’nin zemin katinda yer alan
metro duragi cepheli 14 bagimsiz boliim numarali briit 39.49 m” alanh diikkan aylik 1.600
TL kira 6demektedir.(Elif Emlak 0312 280 16 00) Miilk igerisindeki kiracinin uzun siiredir
diikkanda ikamet ettgi ve konu diikkanin yeniden kiralanmasi durumunda ortalama aylik



2.000 TL’den kiralanabilecegi beyan edilmistir. Ornek miilkiin birim kira degeri 50
TL/ay/m” hesaplanir.

Emsal 4: Gayrimenkulerin de bulunduklar1 Metrokent AVM’nin zemin katinda yer alan
garst ici cepheli 17 bagimsiz bdliim numarali briit 19.34 m? alanli diikkanda ikamet eden
yakin zamanda diikkandan ayrilmis eski kiraci aylik 1.200 TL kira 6demistir.(Elif Emlak
0312 280 16 00) Ornek miilkiin birim kira degeri 62 TL/ay/m> hesaplanir.

Emsal 5: Gayrimenkulerin de bulunduklar1 Metrokent AVM’nin 1. katinda yer alan ¢ars1
i¢i cepheli briit 70 m” alanh diikkan aylik 2.500 TL’den kiraliktir.(Elif Emlak 0312 280 16
00) Pazarlik payimnin da diisiilerek aylik 2.350 TL’den kiralanabilecegi diisiiniiliirse 6rnek
miilkiin birim kira degeri 33 TL/ay/m” hesaplanr.

Emsal 6: Gayrimenkulerin de bulunduklar1 Metrokent AVM’den ticari olarak daha yiiksek
yogunluklu Géksu AVM’nin 1. katinda bulunan cars1 ici cepheli briit 32 m” alanli diikkan
aylik 2.000 TL’den kiraliktir.(Mal Sahibi 0507 821 46 60) Pazarlik payinin bulunmadig:
beyan edilmis olup 6rnek miilkiin birim kira degeri 62.50 TL/ay/m’ hesaplanir.

Emsal 7: Gayrimenkulerin de bulunduklari Metrokent AVM’den ticari olarak daha yiiksek
yogunluklu Goksu AVM’nin 2. katinda bulunan ¢arsi i¢i cepheli briit 60 m?” alanli diikkan
aylik 3.500 TL kira 8demektedir.(Altay Emlak 0312 280 73 06) Ornek miilkiin birim kira
degeri 58 TL/ay/m” hesaplanr.

Emsal 8: Gayrimenkulerin de bulunduklar1 Metrokent AVM’ne ticari olarak benzer
yogunluklu Dolphin AVM’nin 1. katinda bulunan cars: i¢i cepheli briit 186 m” alanh
diikkan aylik 5.500 TL’den kiraliktir.(Nehir Emlak 0312 542 02 40 Pazarlik paymn da
diistilerek aylik 5.300 TL’den kiralanabilecegi diigiiniiliirse 6rnek miilkiin birim kira degeri
28 TL/ay/m” hesaplanir.

Yukaridaki drnek miilklerin konumu, bulunduklan aligveris merkezinin ticari yogunlugu,
alanlari,(alan daraldik¢a birim deger yiikselmektedir-alan genisledik¢ce birim deger
diigmektedir.) cepheleri (cadde cephe, pasaj i¢i vb.) de gbz Oniine alinmigstir. Aligveris
merkezinde en degerli ditkkanlar yapiin Selguklular Caddesi’ne bakan cephesinde yer alan
7,21, 22, 23 bagimsiz boliim numarali ditkkkanlardir. Ikincil olarak yapinin metro duragia
bakan cephesindeki 11, 12,13,14 ve 19 bagimsiz bolim numarali diikkanlardir. Pasaj
icerisinde zemin katta yer alan 3, 4, 5, 9, 10 bagimsiz boliim numarali diikkanlarin
goriintirliigii 17, 18 ve 1 bagimsiz bsliim numarali ditkkanlara gore daha iyidir. 1 bagimsiz
boliim numarali diikkan pasajin yan-arka cephesinde kalmasina ragmen disariya cephesi
bulunmaktadir. 1. kattaki diikkanlarin birim degeri diger diikkanlara gére daha diisiiktiir. 34
bagimsiz boliim numarali diikkanin igerisinde mevcutta kiraci olarak kafe bar bulunmakta
olup i¢ yap: kalitesinin oldukg¢a iyi oldugu ve yiiksek maliyetli masraf yapildidi tespit
edilmistir. Ayrica 34 bagimsiz b6lim numarali ditkkan Selguklular Caddesi cephelidir.

1 bagimsiz boliim numaral ditkkan aylik kira degeri:
Zemin Kat Degeri: 143.42 m” x 17.80 TL/ay/m”= 2.550 TL
Bodrum Kat Degeri: 336.43 m” x 3.55 TL/ay/m” = 1.200 TL
TOLAM: ~ 3.750 TL/ay

2 bagimsiz bolim numaral aylik kira diikkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 95.41 m? x 27.50 TL/ay/m’ = ~ 2.650 TL/ay
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3 bagimsiz boliim numaral aylik kira diikkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 76.06 m? x 29 TL/ay/m”= ~ 2.200 TL/ay

4 bagimsiz boliim numaral1 aylik kira diikkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 45.47 m* x 33 TL/ay/m” = ~ 1.500 TL/ay

5 bagimsiz boliim numarali aylik kira ditkkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 103.95 m* x 23.50 TL/ay/m” = 2.440 TL
Bodrum Kat Degeri: 171.45 m? x 4.70 TL/ay/m”= 810 TL
TOLAM: ~ 3.250 TL/ay

7 bagimsiz boliim numarali aylik kira diikkkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 150.51 m* x 60 TL/ay/m?= 9.030 TL
Bodrum Kat Degeri: 333.75 m* x 7.80 TL/ay/m’ = 2.600 TL
1. Kat Degeri: 333.75 m? x 22 TL/ay/m*= 7.370 TL
TOLAM: ~ 19.000 TL/ay

9 bagimsiz boliim numarali aylik kira diikkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 17.87 m? x 56 TL/ay/m”= ~ 1.000 TL/ay

10 bagimsiz bsliim numaral aylik kira diikkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 30.08 m” x 55 TL/ay/m” = ~ 1.650 TL/ay

11 bagimsiz boliim numarali aylik kira diikkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 39.49 m”* x 65 TL/ay/m” = ~ 2.250 TL/ay

12 bagimsiz boliim numarali aylik kira diikkkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 45.12 m® x 50 TL/ay/m” = ~ 2.250 TL/ay

13 bagimsiz béliim numarali aylik kira diikkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 45.12 m* x 44 TL/ay/m” = ~ 2.000 TL/ay

14 bagimsiz bolim numarali aylik kira diikkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 39.49 m* x 46 TL/ay/m”= ~ 1.800 TL/ay

17 bagimsiz boliim numarali aylik kira diikkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 19.34 m” x 57 TL/ay/m” = ~ 1.100 TL/ay

18 bagimsiz boliim numaral: aylik kira diikkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 16.41 m? x 58 TL/ay/m* = ~ 950 TL/ay

19 bagimsiz bdliim numarali aylik kira diikkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 150.51 m? x 42 TL/ay/m*= 6.320 TL
Bodrum Kat Degeri: 333.75 m” x 8 TL/ay/m”= 2.670 TL
1. Kat Degeri: 150.51 m? x 17 TL/ay/m*=2.510 TL
TOLAM: ~ 11.500 TL/ay

21 bagimsiz bsliim numarali aylik kira diikkkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 36.52 m” x 68.50 TL/ay/m” = ~ 2.500 TL/ay
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22 bagimsiz b6liim numaral aylik kira diikkan degeri:

Zemin Kat Degeri: 36.52 m” x 68.50 TL/ay/m*= ~ 2.500 TL/ay

23 bagimsiz b6liim numaral aylik kira diikkan degeri:
Zemin Kat Degeri: 387.72 m* x 18 TL/ay/m*= 7.000 TL
Bodrum Kat Degeri: 514.69 m® x 4 TL/ay/m”= 2.000 TL
TOLAM: ~ 9.000 TL/ay

25 bagimsiz béliim numarali aylik kira ditkkan degeri:
1. Kat Degeri: 143.42 m” x 15.50 TL/ay/m2 =~2.250 TL/ay

26 bagimsiz bolim numarali aylik kira ditkkan degeri:
1. Kat Degeri: 173.67 m® x 14 TL/ay/m? = ~ 2.400 TL/ay

27 bagimsiz boliim numarali aylik kira ditkkan degeri:
1. Kat Degeri: 79.07 m” x 16 TL/ay/m” = ~ 1.250 TL/ay

28 bagimsiz boliim numarali aylik kira diikkan degeri:
1. Kat Degeri: 35.04 m® x 27 TL/ m”>= ~ 950 TL

34 bagimsiz bélim numaral aylik kira ditkkan degeri:
1. Kat Degeri: 814 m* x 13 TL/ay/m” = ~ 10.750 TL/ay
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Aylk Kira
Degeri

KDYV Dabhil
Avlik Kira
Degeri

C Zemin 1 3.750,00 TL.  4.425,00 TL
C Zemin 2 2.650,00 TL  3.127,00 TL
C Zemin 3 220000 TL  2.596,00 TL
C Zemin 4 1.500,00 TL  1.770,00 TL
C Zemin 5 3250,00 TL  3.835,00 TL
C Zemin 7 19.000,00 TL  22.420,00 TL
C Zemin 9 1.000,00 TL.  1.180,00 TL
C Zemin 10 1.650,00 TL  1.947,00 TL
C Zemin 1 225000 TL  2.655,00 TL
C Zemin 12 2250,00 TL.  2.655,00 TL
c Zemin 13 2.000,00 TL.  2.360,00 TL
C Zemin 14 1.800,00 L 2.124,00 TL
c Zemin 17 1.100,00 TL  1.298,00 TL
C Zemin 18 950,00 TL  1.121,00 TL
C Zemin 19 11.500,00 TL|  13.580,00 TL
C ' Zemin 21 2500,00 L 2.950,00 TL
C Zemin 22 2.500,00 TL.  2.950,00 TL
C Zemin 23 9.000,00 TL  10.6200,00 TL
C 1. Kat 25 2250,00 TL.  2.655,00 TL
C { Kat 26 240000 TL  2.832,00 TL
C { Kat 27 125000 TL|  1.475,00 TL
C 1 Kat 28 950,00 TL.  1.121,00 TL
C 1 Kat 10 750,00 TL 12 685,00 TL

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili
bagliklar altinda yapilmistir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanmim Analizi

Konu milkler imar plam igerisinde ’Kentsel Merkez (Ticaret Alani)”’ alaminda
kalmaktadir. Yap1 kullanma izin belgesi alinmis olup kat miilkiyetine de gecilmistir.
Mevcut kullanim durumuyla en etkin ve verimli kullanim durumunu saglamaktadirlar.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar
ve Sonuclar
Konu calisma bos arazi iizerinde gelistirilen bir proje ¢alismasi degildir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Miisterek alanlarin degere olan etkisi miilkiin degeri takdir edilirken, nihai degere serefiye
olarak dahil edilmigtir.
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4.20.Hasilat paylasimi veya kat karsihifn yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay
oranlar

Konu ¢alisma hasilat paylagimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak bir proje ¢alismas:
degildir.

BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1. Degerleme Metotlarmin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Degerleme caligmasinda bolgede yeterli sayida satihk ve kirallkk emsal miilk
bulundugundan “’Piyasa Degeri Yaklagimi - Emsal Karsilagtirma Yontemi’” ve bolgedeki
kapitalizasyon orani hesaplanabildiginden ** Gelir Yaklasimi Yontemi’’ uygulanmistir. Her
iki yontem uyumlastirilarak nihari degerei ulasilmigtir. Nihai deger raporun 6.2. Pesin Satis
Fiyati Esas Almnarak, Tiirk Liras1 Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi
boliimiindeki tabloda gosterilmistir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri
Tiim gerekgeler ilgili konu bagliklarimin altinda ac¢iklanmagtir.

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

Etimesgut Belediyesi’nde yapilan incelemeye gore 46477 ada 1 parsel icerisinde bulunan
Al Blok, A2 Blok, A3 Blok, A4 Blok, Ticaret Unitesi (C Blok), yiizme havuzu ve ortak
alandan olusan toplam 70.451 m® insaat alam igin almmis 15.04.2005 tarih, 165 belge
numarali yap: ruhsat;, C bloktaki toplam 6.685,10 m” insaat alanli 34 adet diikkan icin
alimmig 25.01.2008 tarih, 87 belge numarali yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
Mimari projesi 13.04.2005 tarihlidir.

Etimesgut Belediyesi Imar Servisi’nden 16.11.2016 tarih, 49026196/35953-4421/3390-
18507 belge numarali alinmis konu parselin imar durumunu gosteren plan notlar1 ve imar
durum belgesine gore 46477 ada 1 parsel 85053 nolu plan notlarina gére Taks: 0.60, Kaks:
1.80, Sacak Seviyesi: Hmax: Serbest, On Bahge Mesafesi: 10 m, Yan Bahce Mesafesi: 10
m, Arka Bahge Mesafesi: 15 m yapilasma kosullu “’Kentsel Merkez (Ticaret Alani)’’
alaninda kalmaktadir.

[lgili tiim belgeler rapor ekinde sunulmustur.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklan Portfdoyiine {\lmmasmda
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig Ile Ilgili Goriis

Konu miilkler imar durumu, yapi ruhsati, mimari projesine uygun sekilde diikkan olarak
projelendirilmis olup kat miilkiyetine gegmis ve mevcutta diikkan olarak kullanilmaktadir.
Tasinmazlarin Sermaye Piyasas1 Mevzuat: Hitkiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 portfoyiinde “Binalar” baghig: altinda bulunmasinda herhangi bir engel olmadig:
kanaatine vanlmistir.
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Blok

BOLUM 6

SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug¢ Ciimlesi

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde
ve sokaZa olan cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri
dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmas: yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin

degerlendirmesinde iilkenin ekonomik durumu da g6z 6niine alinarak degerlendirilmistir.

6.2. Pesin Satis Fiyat: Esas Alinarak, Tiirk Liras1 Uzerinden Nihai Deger Takdirinin

Yapilmasi

Kat

C Zemin 1

C Zemin 2

C Zemin 3

C Zemin 4

c Zemin 5

2 Zemin 7 |
C  Zemin 9

C Zemin 10
C Zemin 11
C  Zemin - 12
C Zemin 13
C Zemin 14
C Zemin 17
L | Zemin 18
C Zemin 19
C Zemin 21
& Zemin 22
C Zemin 23
C 1. Kat 25
C 1.Kat 26
C 1.Kat 27
C 1.Kat 28
C 1.Kat 34

TOPLAM

Emsal

Karsilastirma
Satis Degeri

750.000,00 TL
.4'/-'7.000,00 TL
400.000,00 TL
273.000,00 TL
600.000,00 TL

3.400.000,00 TL

190.000,00 TL
300.000,00 TL
425.000,00 TL
425.000,00 TL
400.000,00 TL
350.000,00 TL
200.000,00 TL
170.000,00 ’i’L

2.500.000,00 TL

500.000,00 TL
500.000,00 TL

2.000.000,00 TL

425.000,00 TL
430.000,00 TL
250.000,00 TL
170.000,00 TL

2.000.000,00 TL

| 17.135.000,00 TL| 16.079.000,00 TL || 16.607.000,00 TL | 19.596.260,00 TL | 3.772.240,00 TL

Direkt

Kapitalizasyon

Satis Degeri
682.000,00 TL
482.000,00 TL

7 400.000,00 TL
272.000,00 TL
590.000,00 TL

3.454.000,00 TL

182.000,00 TL
300.000,00 TL
410.000,00 TL
4i0.-0(-)0-,00 .TL
363.000,00 TL
327.000,00 TL

200.000,00 TL

172.000,00 TL

2.090.000,00 TL

455.000,00 TL
455.000,00 TL
1.636.000,00 TL
409.000,00 TL
436.000,00 TL
227.000,00 TL
172.000,00 TL
1.955.000,00 TL

Uyumlastirilmis

Satis Degeri
716.000,00 TL
479.500,00 TL
400.000,00 TL
272.500,00 TL
595.000,00 TL

3.427.000,00 TL

186.000,00 TL
300.000,00 TL
417.500,00 TL
417.500,00 TL
381.500,00 TL
338.500,00 TL
200.000,00 TL
171.00,00 TL
2.295.00,00 TL
477.500,00 TL
477.500,00 TL
1.818.000,00 TL
417.000,00 TL
433.000,00 TL
238.500,00 TL
171.000,00 TL
1.977.500,00 TL

KDV Dahil Deger

844.880,00 TL
565.810,00 TL
472.000,00 TL
321.550,00 TL
702.100,00 TL

4.043.860,00 TL

219.480,00 TL
354.000,00 TL
492.650,00 TL
492,650,00 TL
450.170,00 TL
399.430,00 TL
236.000,00 TL
201.780,00 TL

2.708.100,00 TL

563.450,00 TL
563.450,00 TL

2.145.240,00 TL

492.060,00 TL
510.940,00 TL
281.430,00 TL
201.780,00 TL

2.333.450,00 TL

Sigorta Degeri
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383.880,00 TL.
76.328,00 TL
60.848,00 TL
36.376,00 TL

220.320,00 TL

507.816,00 TL
14.296,00 TL
24.064,00 TL
31.592,00 TL
36.096,00 TL
36.096,00 TL
31.592,00 TL
15.472,00 TL
13.128,00 TL

507.816,00 TL
29.216,00 TL
29.216,00 TL

721.928,00 TL

114.736,00 TL

138.936,00 TL
63.256,00 TL
28.032,00 TL

651.200,00 TL



Konu miilklere nihai deger olarak KDV hari¢ 16.607.000 TL
(ONALTIMILYONALTIYUZYEDIBIN TURK LIRASI) kiymet takdiri yapilmistir,

6.3 Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve Ilgili Katma Deger
Vergisi Tutarimin da Eklenerek Toplam Degere Ulasilmasi,

KDV Dahil (%18) Degeri: 19.596.260 TL

6.4 Gayrimenkul Projelerinin Degerlemesinde, Projenin Degerleme Tarihi Itibariyle
Bitirilmis Olmasi Varsaymm Ile Tiirk Lirasi Uzerinden Ve Ayrica Degerleme Tarihi
itibariyle Tamamlanmis Kismimin Arsa Degeri Dahil Tiirk Lirasi Uzerinden
Degerinin Takdir Edilmesi.

Gayrimenkul projesi degerlemesi bu calismanin konusu degildir.

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

Mehmet ILGAZ Ayse EVCIN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzman
(SPK Lisans No:401184) (SPK Lisans No:400176)
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