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UYGUNLUK BEYANI

Bu Rapor Vizyon Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.$ tarafindan hazirlanmis olup, rapor iceriginde

belirtilen gayrimenkul ile ilgili bilgileri icermektedir. Bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tiim 6zen

gosterilmis olmakla birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve acgiklamalarin dogru

oldugu kabulline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve yanlisliklardan, tamligindan, maddi

ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu degildir.

e Bu Degerleme Raporu ilgili kurum/kisi icin hazirlanmis olup, s6zlesmede yazili taraflarin yazili izni
olmadan ¢ogaltilamaz ve (glnci kisilere verilemez.

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

e Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve sirketimizin higbir
ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

e Hizmet {creti; raporun herhangi bir bélimiine bagl olmayip, degerleme ¢alismasi oncesi taraflar
arasinda imzalanmis olan s6zlesme ile belirlenmistir.
o Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

e Raporda sirketimiz tarafindan goéreviendirilen degerleme personel tarafindan bizzat mahallinde
incelenerek ve arastirma yapilarak hazirlanmistir.

e Yazile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup, kisisel, tarafsiz
ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir
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YONETICi OzZETi

TALEP EDEN KURUM

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

DAYANAK SOZLESMESi

02.12.2022 tarihli s6zlesme

BASVURU TARIHi VE
TAKIP NO

02.12.2022 - 2022DGYO-0007

RAPORUN KONUSU

Ankara Ili, Etimesgut ilgesi, Eryaman Mahallesinde ve tapunun 48147 ada, 1
parsel M Blok’ta kayith 5, 6, 7, 8,9, 12, 15, 20, 21, 25, 26, 31, 32, 35, 36, 37, 39,
40, 41, 42, 43, 44, 47, 49, 59, 60, 61, 62, 63, 65, 67, 68, 69, 70, 71, 79, 80, 81, 91,
116, 121, 122, 123, 125, 126, 127 bagimsiz boélim no.lu gayrimenkuliin degerleme
tarihindeki piyasa kosullari icerisinde ve taraflar arasinda imzalanan sozlesme
hiikiimleri dogrultusunda kira ve piyasa rayic degerinin tahmin ve takdiridir.

RAPOR TARiH VE NO.

28.12.2022 tarih ve DGY0-2022-0007 rapor numarasi

DEGERLEME TARIiHi

23.12.2022

SAHIBI DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (Tam)
Etimesgut Belediyesi’'nde yapilan incelemelerde, degerlemeye konu tasinmaz
iMAR DURUMU 85053 no.lu plan notlarina gére; TAKS: 0.60, KAKS: 1.80 On Bahge Mesafesi: 10 m,

Yan Bahg¢e Mesafesi: 10 m, Arka Bahge Mesafesi: 15 m yapilasma kosullu “Kentsel
Merkez (Ticaret Alani)” alaninda kalmaktadir.

KULLANIM NiITELiGi
/ALANI

46 adet diikkan toplam alani 10167,38 m? dir. Detayl alan bilgisi bakiniz “proje
alanlari” tablosundadir.

KiRA RAYiC DEGERI

46 adet duikkan toplam kira degeri 356.900,00-TL/ay

PiYASA RAYIiC DEGERI

46 adet diikkan KDV harig toplam degeri 91.125.000,00-TL

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Kamil Giiveng CICEK
Sehir Plancisi / Lisansh Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403967

KONTROL EDEN
SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Mete GULBAS
Sehir Plancisi/Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:400141
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iCINDEKILER

BOLUM 1 - RAPOR BILGILERIi:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Degerleme Tarihi

1.3- Dayanak Sozlesmesinin Tarihi

1.4- Rapor Revize Tarihi-Agiklama Notu

1.5- Degerleme Hizmetinin Amaci, Degerlemesi Yapilacak Tasinmazin Tanimlanmasi

1.6- Gayrimenkullin Posta Adresi / Bina Kodu

1.7- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigi

1.8- Konu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye lliskin Bilgiler

1.9- Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

1.10-Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

1.11- Kullanilan Deger Tanimlari ve Gegerlilik Kosullar

BOLUM 2 — SIRKET-MUSTERI BiLGILERi:

2.1- Degerleme Hizmeti Alan Kurumu Tanitici Bilgiler

2.2- Degerleme Hizmetini Veren Degerleme Kurulusunu Tanitici Bilgiler

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET VE iMAR YAPILASMA BIiLGILERi:

3.1 - Gayrimenkulin Tapu Bilgileri

3.2- Gayrimenkulln Tapu Tetkiki

3.3- Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Durumundaki Degisiklik

3.4- Belediyede ve Diger Resmi Kurumlarda Yapilan incelemeler, Mevzuata Uygunluk Hakkinda Gériis
3.5- Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde imar Durumundaki Degisiklik

3.6- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

3.7- Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

BOLUM 4 - DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi GENEL BiLGIiLER:

4.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi
4.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri
4.3 Degerleme Konusu Ana Gayrimenkuliin Yapisal, Teknik, Fiziksel Ozellikleri

4.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin ic Mekan Ozellikleri
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BOLUM 5 - GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI:

5.1- Genel Veriler

5.2- Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

5.3- Mevcut Ekonomik Kogullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

5.4- Sektor Hakkinda Bilgi

BOLUM 6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER:

6.1- Pazar Yaklasimi

6.2- Gelir Yaklasimi

6.3- Maliyet Yaklasimi

6.4- Degerleme islemlerinde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secgilmesinin Nedenleri

BOLUM 7 — GAYRIMENKULUN ANALIzi, PiYASA VERILERi VE DEGERLEMESi

7.1- Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu/Olumsuz Faktorler

7.2- Emsal Piyasa Verileri, Emsal Krokisi

7.3- Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi, Hesap Detayi

7.4- Gayrimenkuliin Pazar Degerinin Tespiti

7.5- Kira Degeri Analizi

7.6- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

7.7- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

7.8- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve

Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

7.9. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z

Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda

Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama

BOLUM 8 - SONUC:

8.1- Raporu Kontrol Eden Kontrolér ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cliimlesi

8.2- Nihai Deger Takdiri

BOLUM 9 - EKLER

Tasinmazlara Ait i¢/dis Mekan Gérselleri

Tasinmaza Ait Resmi Kurumlardan Alinan ya da Goérintilenen Evraklar (Takyidat Belgesi, Mimari
Proje, Kat Planlari, Vaziyet Plani, imar Durumu Belgesi, Cap Krokisi, Kadastro Paftasi, imar Paftas,
Yapi Ruhsatlari, iskan Belgeleri vb.)

Tasinmaza Ait Tapu/Takbis Belgesi

Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri/Ozgegmisleri
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BOLUM 1 - RAPOR BiLGILERi:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi;
Rapor Tarihi: 28.12.2022, Rapor No: 2022-DGY0-0007

1.2- Degerleme Tarihi;
Degerleme Tarihi: 23.12.2022

1.3- Dayanak Sézlesmesinin Tarihi;
Bu rapor; taraflar arasinda imzalanan 28.12.2022 tarihli dayanak s6zlesmesine istinaden tanzim edilmistir.

1.4-  Rapor Revize Tarihi-Agiklama Notu
Bu raporda herhangi bir revize yapilmamistir.

1.5- Degerleme Hizmetinin Amaci, Degerleme Yapilacak Taginmazin Tanimlanmasi

Bu rapor; Ankara ili, Etimesgut ilcesi Eryaman Mahallesinde ve tapunun 48147 ada 1 parseli, M blokta
kayith 5,6, 7, 8,9, 12, 15, 20, 21, 25, 26, 31, 32, 35, 36, 37, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 47, 49, 59, 60, 61, 62, 63,
65, 67, 68, 69, 70, 71, 79, 80, 81, 91, 116, 121, 122, 123, 125, 126, 127 bagimsiz bolim nolu “dikkan” vasifli
gayrimenkullerin degerleme tarihindeki piyasa kosullari icerisinde ve taraflar arasinda imzalanan sozlesme
hikiimleri dogrultusunda Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tahmin ve takdiridir.

1.6- Gayrimenkuliin Posta Adresi;
Degerlemeye konu tasinmazlar Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Goksu Mahallesi, Selguklular Caddesi, KC Géksu
Alisveris Merkezi No:57 posta adresinde yer almaktadir.

1.7- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigi;

Degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Resmi Gazetede yayinlanan 31.08.2019 tarih, 30874 sayil,
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (l111-62.3)"
hikiimleri ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Resmi Gazetede yayinlanan 28.05.2013 tarih, 28660 sayili,
“Gayrimenkul Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin (111-48.1)” Degerleme Gerektiren islemler bashkli
34.maddesi kapsaminda adil Pazar degerinin ve Pazar kira degeri iceren degerleme raporunun Tirk Lirasi

cinsinden diizenlenmesi dogrultusunda tanzim edilmistir.

1.8- Konu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler;
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin sirketimiz tarafindan daha 6nce rapor bilgileri tablodadir;

Deg ihai Deg D
Rapor Tarihi Rapor No Hazirlayan Sorumlu Degerleme Nihai eg-er (KDV
Uzman/lar Uzmani Harig)
25.12.2020 | DGYO-20200004 Hasan Coskun Mete Gllbas 47.070.000-TL
28.12.2021 | DGYO-20210003 | Kamil Guveng Cicek Mete Gllbas 48.695.000-TL

1.9- Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Bu degerleme raporunun kapsami taraflar arasinda imzalanan sézlesmede belirtilen hususlar dogrultusunda
hazirlanan kisith rapordur. S6z konusu sézlesme cercevesinde tasinmazin mevcut durumu dikkate alinarak
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aktif piyasada satilabilecegi Pazar degeri ve Pazar Kira degeri talep edilmektedir. Mevcut durum tespitinde
yasal izin belgesi alinmis olan kisimlari ile yasal izin belgesi alinmamis olan kisimlarla birlikte bir bltiin olarak
degerinin tespiti yapiimasi talep edilmistir.

1.10- Degerleme Galismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler;
Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen bir husus bulunmamaktadir.

1.11- Kullanilan Deger Tanimlari ve Gegerlilik Kogullari;

Pazar Dederi, Uluslararasi Degerleme Standartlari cercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda
herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el
degistirmesi gereken tahmini tutardir.
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
- Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.
- Alici ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.
- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Gzerinden gerceklestiriimektedir.
- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine 6zglddr.
isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el
degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.
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BOLUM 2 — SIRKET-MUSTERI BiLGILERI

2.1- Degerleme Hizmeti Alan Kurumu Tanitici Bilgiler;

Deniz Yatirnm Ortakhgi A.S. (“Sirket”) unvani ile Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat hikimlerine
uygun olarak sermaye piyasasi faaliyetlerinde bulunmak lizere 5 Mayis 1995 tarihinde istanbul Ticaret
Sicili’'ne tescil edilip, 16 Mayis 1995 tarih ve 3786 Sayili Tirk Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilerek
kurulmustur. Sirketin hissedari Deniz Yatinrm Menkul Kiymetler A.S.’nin kontroliini elinde bulunduran
Sirketin ana ortagl Denizbank A.S.'nin sermayesini temsil eden paylar Sirketin nihai ortagi Emirates NBD

Bank PJSC (Emirates NBD)'ye aittir.

Firmanin Ortaklik Yapisi;

Deniz GYO, sermayesini nakit ofarak arttirarak 150.000.00C0-Tl'den 400.000.000,-TL'ye cikarmistir.

Deniz CYO'nun odenmis sermayesi 400.000.000 TL olup her birl 1 TL nominal degerli 400.000.000 adet

paydan olusmustur

Deniz Yatinm Menkul K tler A 747
Qiger 101116,461 Tl 25,28 %
loolam 400000000 O0.00 %

Kurumun iletisim bilgileri asagidaki gibidir:
Adres: Biiyiikdere Cad. No:141 K:22 Esentepe - Sisli / istanbul

Web: http://www.denizgyo.com.tr
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Sirketimiz, 17.10.2006 tarihinde, Turkiye Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gore

2.2- Degerleme Hizmetini Veren Degerleme Kurulusunu Tanitici Bilgiler;

ylrirlikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi ve oOzel, gercek ve tizel kisi vb. kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel
degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkuliin niteligi, piyasa ve cevre
kosullarini analiz ederek uluslararasi alanda kabul gormis degerleme standartlari ve Sermaye Piyasasi
Mevzuatinda belirlenen esaslar ¢ercevesinde degerleme raporlari hazirlamak, gayrimenkullerle ilgili proje
analizi yapmak, fizibilite calismasi yapmak, boélge ve konum arastirmasi yapmak, en yiiksek ve en iyi kullanim
deger analizi tespitinde bulunmak, yatirnm stratejileri belirlemek ve gelistirmek, yatirrm performans
degerlemelerinde bulunmak, pazar analizleri ve pazar arastirmalari yapmak, gayrimenkullerin kira rayic
bedellerini tespit etmek, gayrimenkul gelistirme calismalarinda bulunmak, proje ve yonetim hizmetleri
sunmak, gayrimenkul ve gayrimenkule baglh haklarin hukuki durumlan ile ilgili analiz ve raporlama

hizmetlerinde bulunmak tzere kurulmustur.

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulunun (SPK) 28.02.1995 tarih ve B.02.1.SPK0.15.107-4798 sayili
yazisina istinaden SPK mevzuati gergevesinde 08.02.2007 tarih ve 5/106 sayili Kurul Karari ile degerleme
hizmeti verecek Sirketler listesine alinmistir.

Ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) 03.03.2010 tarihli ve 3577 sayili Kurul Karari'yla
Vizyon Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S$' ye "gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule
bagl hak ve faydalarin degerlemesi" hizmeti verme yetkisi vermistir.

Sirketin 6denmis sermayesi: 1.000.000 TL dir.

Sirketimiz genel merkezi istanbul/Kadikdy/Kozyatag’inda bulunmakta olup, Ankara i¢ Anadolu Bdlge
Midiirltgl, izmir Ege Bolge Midiirligli, Antalya Bolge Midiirligl, Trabzon Sube, Malatya Sube, Gaziantep
Sube Muddrliklerinde kadrolu personel ve diger illerde sézlesmeli degerleme uzmanlari ile Tirkiye
genelinde yaygin hizmet agina sahiptir.

Sirketimizin Genel Midiirlik Adresi: Kozyatagi Mahallesi, Hiiseyin Celik Sokak, Nail Ergin is Merkezi, No:7,
Kat:6 Kadikdy/istanbul

Web: http// www.vizyongd.com, iletisim E-mail; vizyon@vizyongd.com

TIf; +90 216 445 93 03 — Faks: +90 216 445 95 40
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DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE iMAR YAPILASMA

BiLGILERI:

3.1-  Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

MULKIYET | Kat irtifaki Kat Miilkiyeti | Cins Tahsisli Diger (Arsa/Tarla/Bag/Bahge. Vs)
DURUMU ”
iLi Ankara ALANI(M?) 90.679,00
iLCESI Etimesgut B.B. NIiTELIiGi Tablo 1
MAHALLE Eryaman ARSA PAYI Tablo 1
KOYU - BLOK NO Tablo 1
MEVKIi - KAT NO Tablo 1
PAFTA NO - B.B NO Tablo 1
ADA NO 48147 YEVMIYE NO Tablo 1
PARSEL NO 1 CiLTNO Tablo 1
o BETONARME IS MERKEZI VE 12
ANA GM. NITELIGi BLOKTAN OLUSAN APARTMAN VE | SAYFA NO Tablo 1
ARSASI

SAHIBI (HISSELER)

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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TABLO-1- TAPU BILGILERI

v

SIRA KAT |B.B. N . . . MALIK/HiSSE UAVT

T BLOK o e NITELIGi CILT/SAYFA| TARIH | YEVMIYE | ARSA/PAYI ST LT
1 M ZEMIN | 5 DUKKAN 336/33287 | 02.07.2014 21976 | 15/90679 (*) 1541801666
2 M ZEMIN | 6 DUKKAN 336/33288 | 02.07.2014 21976 | 15/90679 (*) 1409806062
3 M ZEMIN | 7 DUKKAN 336/33289 | 02.07.2014 21976 | 15/90679 (*) 1099016410
4 M ZEMIN | 8 DUKKAN 336/33290 | 02.07.2014 21976 | 25/90679 (*) 1419405749
5 M ZEMIN | 9 DUKKAN 337/33291 | 02.07.2014 21976 | 25/90679 (*) 1456904497
6 M ZEMIN |12 | DUKKAN 337/33294 | 19.07.2019 25856 | 25/90679 (*) 1091816650
7 M ZEMIN | 15 | DUKKAN 337/33297 | 02.07.2014 21976 | 30/90679 (*) 1456004520
8 M ZEMIN | 20 | DUKKAN 337/33302 | 02.07.2014 21976 | 10/90679 (*) 1099616391
9 M ZEMIN | 21 | DUKKAN 336/33303 | 02.07.2014 21976 | 172/90679 (*) 1410106056
10 |M 1. KAT [ 25 | DUKKAN 337/33307 | 02.07.2014 21976 | 15/90679 (*) 1456304516
11 |Mm 1. KAT [ 26 | DUKKAN 337/33308 | 02.07.2014 21976 | 15/90679 (*) 1426605505
12 |M 1. KAT |31 | DUKKAN 337/33313 | 02.07.2014 21976 | 15/90679 (*) 1497403145
13 | M 1. KAT |32 | DUKKAN 337/33314 | 02.07.2014 21976 | 15/90679 (*) 1503102954
14 |[M 1. KAT |35 | DUKKAN 337/33317 | 02.07.2014 21976 | 20/90679 (*) 1523202289
15 |M 1. KAT [ 36 | DUKKAN 337/33318 | 08.05.2019 16558 | 15/90679 (*) 1555301215
16 |M 1. KAT [ 37 | DUKKAN 337/33319 | 02.07.2014 21976 | 25/90679 (*) 1534601909
17 |M 1. KAT [ 39 | DUKKAN 337/33321 02.07.2014 21976 | 50/90679 (*) 1093916581
18 |M 1. KAT [ 40 | DUKKAN 337/33322 | 02.07.2014 21976 | 50/90679 (*) 1459004428
19 M 1. KAT |41 | DUKKAN 337/33323 | 02.07.2014 21976 | 15/90679 (*) 1088816754
20 |M 1. KAT |42 | DUKKAN 337/33324 | 02.07.2014 21976 | 10/90679 (*) 1102616297
21 |M 1. KAT | 43 | DUKKAN 337/33325 | 02.07.2014 21976 | 15/90679 (*) 1560701037
22 M 1. KAT |44 | DUKKAN 337/33326 | 02.07.2014 21976 | 15/90679 (*) 1555001229
23 | M 1. KAT |47 | DUKKAN-DEPOLU | 337/33329 | 02.07.2014 21976 | 150/90679 (*) 1571200680
24 | M 2. KAT |49 | DUKKAN 337/33331| 02.07.2014 21976 | 15/90679 (*) 1524402243
25 | M 2.KAT | 59 | DUKKAN 337/33341| 11.07.2014 24869 | 15/90679 (*) 1498003126
26 |M 2. KAT | 60 | DUKKAN 337/33342 | 02.07.2014 21976 | 15/90679 (*) 1462304310
27 |M 2.KAT | 61 | DUKKAN 337/33343 | 02.07.2014 21976 | 15/90679 (*) 1562800969
28 |M 2.KAT | 62 | DUKKAN 337/33344 | 02.07.2014 21976 | 15/90679 (*) 1562500973
29 |M 2. KAT | 63 | DUKKAN 337/33345 | 02.07.2014 21976 | 25/90679 (*) 1562200988
30 | M 2.KAT | 65 | DUKKAN 337/33347 | 07.04.2017 15100 | 15/90679 (*) 1534001928
31 | M 2.KAT | 67 | DUKKAN 337/33349 | 02.07.2014 21976 | 15/90679 (*) 1484203581
32 | M 2. KAT | 68 | DUKKAN 337/33350 | 02.07.2014 21976 | 40/90679 (*) 1483903595
33 |M 2. KAT | 69 | DUKKAN 337/33351 | 02.07.2014 21976 | 40/90679 (*) 1483603609
3 |M 2.KAT | 70 | DUKKAN 337/33352 | 02.07.2014 21976 | 15/90679 (*) 1468904097
35 |M 2.KAT | 71 | DUKKAN 337/33353 | 02.07.2014 21976 | 10/90679 (*) 1468604101
36 |M 2.KAT | 79 | DUKKAN 337/33361 | 02.07.2014 21976 | 15/90679 (*) 1465604203
37 |M 2. KAT | 80 | DUKKAN 337/33362 | 02.07.2014 21976 | 40/90679 (*) 1465304218
38 |M 2. KAT | 81 | DUKKAN 337/33363 | 02.07.2014 27805 | 40/90679 (*) 1547501476
39 |M 2. KAT |91 | DUKKAN 337/33373 | 09.07.2018 21976 | 15/90679 (*) 1561301019
40 (M TERAS | 116 | DUKKAN 338/33398 | 02.07.2014 21976 | 20/90679 (*) 1460804360
41 (M TERAS | 121 | DUKKAN 338/33403 | 02.07.2014 21976 | 15/90679 (*) 1467104152
42 (M TERAS | 122 | DUKKAN 338/33404 | 09.07.2018 27809 | 15/90679 (*) 1443104953
43 |M TERAS | 123 | DUKKAN 338/33405 | 19.03.2019 9875 | 15/90679 (*) 1452104654
44 (M TERAS | 125 | DUKKAN 338/33407 | 15.01.2016 1686 | 15/90679 (*) 1467704134
45 |M TERAS | 126 | DUKKAN 338/33408 | 02.07.2014 21976 | 20/90679 (*) 1463504272
46 |M TERAS | 127 | DUKKAN 338/33409 | 02.07.2014 21976 | 20/90679 (*) 1483303614

(*) DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi (1/1)
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3.2-  Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki (Takyidat Bilgileri)

16.11.2022 tarihinde Tapu Kadastro Genel Mudurliigii Bilgi Sistemi’nden alinan takyidat (TAKBIS)
belgelerinde asagidaki kayitlara rastlanmistir. TAKBIS belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

Beyanlar Hanesinde (Tim bagimsiz bélimler Gzerinde);

-Beyan: Yonetim Plani: 08.10.2004 (Yev: -, Tarih: -)

-Beyan: Bu gayrimenkuliin mulkiyeti kat mlkiyetine ge¢mistir. (Yev: 2326 Tarih: 25.01.2008)

-Beyan: Yonetim Plani Degisikligi 01.10.2009 (Yev: 42900 Tarih: 29.12.2009)

-21 no.lu bagimsiz béliim {izerinde; Beyan: 24 Nolu Bagimsiz Bélim ile Birlesti. 14.02.2005 tr. 4975 yev.

3.3-  Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Miilkiyet Durumundaki Degisiklik;
43 adet gayrimenkuliin son Ug yillik dénemde milkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir. Ancak;

-36 bagimsiz bolim numaral gayrimenkul 08.05.2019 tarih, 16558 yevmiye numarasi ile “Satis” isleminden
“Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi”’ adina tescil edilmistir.

-59 bagimsiz bolim numarah gayrimenkul 11.07.2019 tarih, 24869 yevmiye numarasi ile “Satis” isleminden
“Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” adina tescil edilmistir.

-123 bagimsiz bolim numarali gayrimenkul 19.03.2019 tarih, 9875 yevmiye numarasi ile “Satis” isleminden
“Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” adina tescil edilmistir.

3.4- Belediyede ve Diger Resmi Kurumlarda Yapilan incelemeler, Mevzuata Uygunluk Hakkinda Goriis;
3.4.1- imar Durum Bilgisi;

Etimesgut Belediyesi imar Sehircilik Midirltgiinden yapilan sorgulamada asagidaki sézIii bilgiler alinmistir.

iMAR DURUMU / RUHSAT / PROJE BiLGILERi

Yer Tespiti: Tarafimiza ibraz edilen tapu ile degerlemesi yapilan gayrimenkulliin ada / parsel bazinda yerinin
dogrulugu imar paftasindan ve TKGM ada Parsel Sorgu sisteminden tespit edilmistir.

Plan Turi/Tarihi Etimesgut Belediyesinde yapilan incelemelerde, degerlemeye
konu tasinmaz 85053 nolu 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani
imar Yol Cephesi Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu 46477 ada 1

parselin imar paftasina gore dort tarafi yol olup parselin imar
yoluna cepheli olan dért tarafi toplam 1480 m’dir.

imar Lejandi (Konut, Ticaret Alani Vs..) Kentsel Merkez (Ticaret Alani)

insaat Nizami (Bitisik, Blok Vs.) Blok

TAKS 0.60

KAKS (Emsal) 1.80

Hmax Serbest

Cekme Mesafeleri On Cephe: 15 ” Yan Cepheler: 10 ” Arka Cephe: 15

Dop Kesintisi, imar Terkleri vs. varsa Net | 90679,00m2 net parsel

Parsel ve Emsal ingaat Alani (m2)

Toprak Koruma Kanunu Kapsaminda

. Toprak koruma kanunu kapsaminda bulunmamaktadir.
Olup Olmadigi

Tasinmazin Su Havzasinda Yer Alip

. Konusu tasinmaz “Su Havzas!” icerisinde yer almamaktadir.
Almadigi

Kiyi Kenar Cizgisinde Olup, Olmadigi Konu tasinmaz kiyi kenar gizgisi icerisinde yer almamaktadir.

Plan Tiirii, Notlar Ve Diger Agiklamalar | 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar Plani
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3.4.2- Gayrimenkuliin Yasal Kullanimina Dair izin ve Belgeler;

(Proje, Ruhsat, iskan, Tutanak vb. Dokiimanlar)

Web Tapu Portalinda 24.09.2004 tarihli eski kat irtifak projesi ve 26.03.2006 tarihli kat irtifakina
esas proje ile Etimesgut Belediyesi’'nde, 13.03.2014 tarihli ruhsata bagh 10.01.2014 tarihli tadilat
projesi incelenmistir. Her iki projede de bagimsiz bolim alan ve sayilarinda degisiklige
rastlanmamistir. Degerlemeye konu tasinmazlar kat, alan ve konum olarak projesi ile uyumludur.
Ancak mahallinde zemin katta 21 nolu mevcut sinema H aksindan boéliinerek, iki salon ve oyun
alanlari ile servis bélimlerinin yaklasik 2.050 m2 lik kismi Deniz Bank iletisim Merkezi adiyla
Deniz Bank A.S. ye kiraya verildigi, iletisim merkezi olarak gerekli fiziki diizenleme ve dekorasyon
calismalar yapiimistir. 1. kattaki 39 ve 40 ile 2. kattaki 68, 69, 70 no.lu diikkanlarin arasinda
bulunan miilkiyet duvari kaldirilmis olup, tamami birlikte kullanilan diikkanlar hali hazirda FLO
magazasl mevcuttur. Konu diikkanlarda katlar arasi ylrilyen merdiven bulunmakta olup 1.kattan
ahsveris merkezi dis cephesinden dikkana direkt gegis saglayan giris-cikis kapisi agilmistir. 49
no.lu diikkanda ikamet etmekte olan Kripton Giyim, ayni zamanda 50 no.lu diikkanla birlikte
kullanmaktadir. 1.katta 43 ve 44 bagimsiz bolim numarali diikkanlar birlikte kullanilmakta olup,
ikamet etmekte olan Ceviz Kafe’nin alisveris merkezi dis cephesinde hafif malzeme ile kapatiimis
oturma alanlari bulunmaktadir. Mevzuat yoninden bakildiginda bu tip tamir ve tadilatlarin Planl
Alanlar imar Yénetmeligi Md.4.i ve yine Md.59.1’e gore ruhsat gerektirmeyen basit tamir ve
tadil kapsaminda olmasi sebebiyle basit tadilat ile dizeltilebilir nitelikte olacagindan risk
olusturmayacagi kanaatine variimistir.

Etimesgut Belediyesi imar Arsivi’nde yapilan incelemeye gére parsel icerisindeki A-B-C- D-E-F-G-
H-I-J-K-L ve konu milklerinde de yer aldigi M blok icin alinmis 04.10.2004 tarih, 473 belge
numaral yapi ruhsati, 08.03.2006 tarih, 58 belge numarali tadilat ruhsati (tadilat ruhsatinda M
bloktaki bagimsiz bolim sayisi 129 iken 24 bagimsiz bélim numaral gayrimenkul, 22.08.2006
tarih, 330 belge numaral kismi yapi kullanma izin belgesi, 21 bagimsiz bolim numaral
gayrimenkule katilarak toplam bagimsiz bolim sayisi 128 olmustur), 18.04.2007 tarih, 23 nolu
yap! kullanma izin belgesi, M blok igin alinmis 13.03.2014 tarih, 104 belge numarah kullanim
degisimi amacli alinmis yapi ruhsati (kullanim degisiminde binaya ait olan ek ilave otopark,
binaya ait depo olarak dizenlenmistir), M blok i¢in alinmis 25.02.2015 tarih, 82-M belge
numarali isim degisikligi amach alinmis yapi ruhsati mevcuttur. Ayrica 27.02.2015 tarih ve 33
belge no.lu yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesi M Blok, 128 adet
dikkan 39455,90 m? ingaat alani, yol kotu alti 1 kat yol kotu Gstii 4 kat igin verilmistir.

3.4.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu ana yapi icin gerekli tiim izinleri alinmis olup, Yapi Kullanma izin

Belgesi mevcuttur. Mevcut gorilen tasinmazlar projesi ile uyumlu insa edilmistir.

3.5- Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde imar Durumundaki Degisiklik;
Gayrimenkuliin son tg yillik ddnemde imar durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.6- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler;

Parsel lizerindeki yapinin denetimi T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi tarafindan gergeklestirilmistir.
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3.7-  Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Binaya ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

BOLUM 4- DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi GENEL BiLGILER

4.1- Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi;
Degerleme konusu 46 adet tasinmaz Ankara ili Etimesgut ilcesi Eryaman Mahallesi, Goksu AVM binasi iginde
yer almaktadir.

4.2- Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Goksu Mahallesi, Selguklular Caddesi, KC Géksu
Alisveris Merkezi No:57 kapi numarali AVM binasinda yer almaktadir. Diz bir topografik yapiya sahip parsel
Uzerine insa edilen binaya ulasim kolaydir. Tarif olarak: Ankara-Ayas Karayolundan Sincan istikametinde
ilerlerken gelinen Optimum AVM kavsagindan saga dontlerek Orhanbey Caddesine gecilir ve yaklasik 2 km
sonra caddeyi sag kolda kesen Erzurum Kongresi Caddesine girilir. Yaklasik 500m sonra sol kolda kalan
Selguklular Caddesine donilir ve yaklasik 400m sonra caddenin solunda, Selguklular Caddesi ile 1. TBMM
Caddesinin kesistigi kosede ve Goksu Parkinin karsisinda konumlu olan degerlemeye konu tasinmazlarin
bulundugu Goksu AVM binasina ulasilir. Bolgenin her tirli teknik alt yapisi tamamlanmis olup, kamu
hizmetlerinden istifadesi tamdir.

Tasinmazin merkezi yerlere Uzakhgi;

Goksu Parki; 100 m, Cankaya; 25km

Etimesgut Merkez: 6km

Uzak Gériiniim/ Konum Krokisi

8

'| ERYAMAN [i§
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4.3- Degerleme Konusu Tasinmazin Yapisal, Teknik, Fiziksel Ozellikleri
Yapi Tarzi Betonarme karkas Kanalizasyon Var
Yapi Nizami Ayrik Nizam Su Deposu Var
Yapi Sinifi 4/A Hidrofor Var
Kullanim Amaci Ticari Bina Asansor Var
Isitma Sistemi Merkezi Dogalgaz Paratoner Var
Cati Tipi - Jenerator Var
Manzarasi

- Su Var
(Gorus Analizi)
Cephesi Kompozit levha giydirmeli Elektrik Var
Deprem Bolgesi 4. Derece Yangin Tesisati Var
Proje Alanlan

B.B ALAN (m?)
SIRA | BLOK | KAT NO N'O' KULLANIM DURUMU (2022) | B.B. NiTELIGI |DEPO | DUKKAN | TOPLAM
KATI KATI ALAN
1 M ZEMIN |5 Dia Kuafor DUKKAN 35,79 35,79
2 M ZEMIN |6 Dia Kuafor DUKKAN 35,79 35,79
3 M ZEMIN |7 Dia Kuafér DUKKAN 35,79 35,79
4 M ZEMIN |8 Burger King DUKKAN 95,93 95,93
5 M ZEMIN |9 Burger King DUKKAN 95,93 95,93
6 M ZEMIN |12 |Bos DUKKAN 38,97 38,97
7 M ZEMIN |15 |Bos DUKKAN 122,62 122,62
8 M ZEMIN |20 |Bos DUKKAN 14,23 14,23
. Sinema ve Eg. Mer. N 1388,00
9 M ZEMIN |21 - DUKKAN 3438,00
Denizbank Iletisim Merk. 2050,00 !

10 (M 1. KAT |25 |Goksu Optik DUKKAN 36,87 36,87
11 M 1. KAT |26 |Tascioglu Kuyum. DUKKAN 37,19 37,19
12 |M 1.KAT |31 |Bos DUKKAN 36,00 36,00
13 |M 1.KAT |32 |Bos DUKKAN 36,00 36,00
14 M 1. KAT |35 Goksu Kuyumculuk DUKKAN 55,00 55,00
15 |M 1.KAT |36 |Bos DUKKAN 32,25 32,25
16 |M 1. KAT |37 |Vodafone DUKKAN 53,44 53,44
17 M 1. KAT |39 |FLO DUKKAN 385,75 385,75
18 M 1. KAT |40 |FLO DUKKAN 345,36 | 345,36
19 |M 1. KAT |41 |Bos DUKKAN 39 39,00
20 |M 1. KAT |42 |Bos DUKKAN 14,23 14,23
21 M 1. KAT |43 |Ceviz Kafe DUKKAN 34,93 34,93
22 M 1. KAT |44 |Ceviz Kafe DUKKAN 35,38 35,38
23 M 1. KAT |47 |Migros DUKKAN-DEPOLU | 407,00 | 2429,00| 2836,00
24 |M 2. KAT |49 |Kripto Giyim DUKKAN 36,00 36,00
25 M 2. KAT |59 |Turkcell DUKKAN 29,60 29,60
26 |M 2.KAT |60 |Bos DUKKAN 36,00 36,00
27 M 2.KAT |61 |Bos DUKKAN 36,00 36,00
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28 M 2. KAT |62 Pierre Cardin-Hali DUKKAN 36,00 36,00
29 M 2. KAT |63 Pierre Cardin-Hali DUKKAN 111,49 111,49
30 M 2. KAT |65 Bos DUKKAN 32,25 32,25
31 M 2.KAT |67 |Bos DUKKAN 38,97 38,97
32 M 2.KAT |68 |FLO DUKKAN 385,75 385,75
33 M 2.KAT |69 |FLO DUKKAN 347,91 347,91
34 M 2.KAT |70 |FLO DUKKAN 36,73 36,73
35 M 2.KAT |71 Loris Parfiim DUKKAN 14,23 14,23
36 M 2.KAT |79 |Bos DUKKAN 36,73 36,73
37 M 2.KAT |80 |Bos DUKKAN 347,91 347,91
38 |M 2.KAT |81 |Bos DUKKAN 385,75| 385,75
39 M 2. KAT |91 Bos DUKKAN 36,12 36,12
40 M TERAS | 116 |Bos DUKKAN 53,44 53,44
41 M TERAS |121 |Bos DUKKAN 38,70 38,70
42 M TERAS |122 |Bos DUKKAN 36,00 36,00
43 M TERAS | 123 |Bizimkdy Restoran DUKKAN 36,20 36,20
44 M TERAS | 125 |Bos DUKKAN 37,80 37,80
45 M TERAS |126 |Bos DUKKAN 73,91 73,91
46 M TERAS |127 |Bos DUKKAN 53,44 53,44

TOPLAM 407,00 | 9760,38 | 10167,38

Degerleme konusu ana tasinmaz Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Eryaman Mabhallesi, 48147 ada 1 parselde
90.679 m? yiizdlglimlii arsa (izerinde “Betonarme is Merkezi Ve 12 Bloktan Olusan Apartman Ve Arsasi”
nitelikli olarak tapu sicilinde kayitlidir.

Degerleme konu tasinmazlar; 12 Blok ve 1 AVM’den olusan KC konutlari, M blok dahilinde yer almaktadirlar.
Site icerisinde A,B,C,D,E,F,G,H,l,J,K,L bloklarinda konut bulunmakta olup 2 adet blokun her birinde 67 adet,
10 adet blokun her birinde 71 adet bagimsiz bolim olmak Uzere 844 adet bagimsiz bolim, degerlemeye
konu tasinmazlarin bulundugu M blokta ise 128 adet dikkan olmak (izere sitede toplam 972 adet bagimsiz
bo6lim bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu M Blok; bodrum kat + zemin kat + asma kat+ 2 normal kat +
teras katindan olusmaktadir. Toplam brit 39.455,90 m? kullanim alanina sahiptir. Bodrum katinda kapali
otopark alani, 1si merkezi, jeneratoér odasi, havalandirma santrali, elektrik pano odasi, siginak ve binaya ait
depolari, zemin katinda 23 adet diikkan, asma katinda asma kat yangin koridoru, 1.katinda adet 23 diikkan,
2.katinda adet 50 diikkan, teras katinda 32 adet diikkan bulunmaktadir. Carsinin 2 adet girisi olup kuzeye
bakan 6n cephesinden ve glineye bakan arka cephesinden giris-cikis saglanmaktadir. Carsi ana girisi 1.kat
kotu olan kuzeye bakan 6n cephesinden saglanmaktadir. Mimari projesine gore 1.kat olarak projelendirilmis
kati fiziken alisveris merkezinin ana girisinin de bulundugu (zemin kat konumlu) kismidir. Zemin kat olarak
projelendirilmis kismi ise alisveris merkezine ana giristen girildiginde bodrum kat konumludur. Carsi
icerisinde 1 adet yik asansori, 2 adet panoramik yolcu asansori ve her katta 3’er tane olmak (izere toplam
12 tane yiriyen merdiven bulunmaktadir. Merkezi sistem isitma ve sogutma sistemleri, glivenlik kamera
sistemleri ve yangin sondirme sistemi bulunmaktadir. Yapida isinma, merkezi sistem dogalgazla
saglanmaktadir. Bina dis cephesi kompozit levha giydirmeli olup zeminleri seramik, tavanlari spot
aydinlatmali asma tavandir.

Zemin katta 21 nolu mevcut sinema H aksindan béliinerek, iki salon ve oyun alanlari ile servis bolimlerinin
yaklasik 2.050 m2 lik kismi Deniz Bank iletisim Merkezi adiyla Deniz Bank A.S. ye kiraya verildigi, iletisim
merkezi olarak gerekli fiziki dlizenleme ve dekorasyon calismalari yapiimistir. Birinci kattaki 39 ve 40 ile
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2.kattaki 68, 69, 70 no.lu diikkanlarin arasinda bulunan milkiyet duvari kaldirilmis olup tamami birlikte
kullanilan dikkanlar hali hazirda FLO magazasi mevcuttur. Konu diikkanlarda katlar arasi yiriyen merdiven
bulunmakta olup 1.kattan alisveris merkezi dis cephesinden diikkana direkt gecis saglayan giris-¢ikis kapisi
actimistir. 49 no.lu diikkanda ikamet etmekte olan Kripton Giyim, ayni zamanda 50 no.lu diikkanla birlikte
kullanmaktadir. Birinci katta 43 ve 44 bagimsiz bolim numarali diikkanlar birlikte kullanilmakta olup, ikamet
etmekte olan Ceviz Kafe’nin alisveris merkezi dis cephesinde hafif malzeme ile kapatilmis oturma alanlari
bulunmaktadir.

4.4- Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan Ozellikleri;

Bodrum Kat: Isi merkezi, havalandirma santrali, jenerator odasi, elektrik pano odasi, siginak, binaya ait
depolar ve kapali otopark bulunmaktadir. Kapali otopark zemini dokme beton ve duvarlari sivali, diger
bolimlerde tiim zeminler seramik, duvarlar algi siva izeri saten boyalidir.

Zemin Kat: 1 ile 23 arasi bagimsiz bolim numarali dikkanlar, carsi ici yaya dolasim koridorlari, binaya ait
depo, 47 no.lu dikkana ait depo bulunmaktadir. Katta tiim zeminler seramik, duvarlar algi siva tzeri saten
boyalidir. Tavanlar spot aydinlatmali asma tavandir.

Asma Kat: Zemin katta yer alan 21 no.lu diikkana ait 6 adet sinema salonu ve asma kat yangin koridoru
bulunmaktadir.

1.Kat: 25 ile 47 arasi bagimsiz b6lim numaral dilkkanlar ve garsi ici yaya dolasim koridorlari, bulunmaktadir.
Tim zeminler seramik, duvarlar algi siva izeri saten boyalidir. Tavanlar spot aydinlatmali asma tavandir.
2.Kat: 48 ile 97 arasi bagimsiz b6lim numaral dilkkanlar ve garsi ici yaya dolasim koridorlari, bulunmaktadir.
Tum zeminler seramik, duvarlar algi siva izeri saten boyalidir. Tavanlar spot aydinlatmali asma tavandir.
Teras Kati: 98 ile 128 arasi bagimsiz bolim numarali diikkanlar, ¢arsi ici yaya dolasim koridorlari ve agik teras
alani bulunmaktadir. Tim zeminler seramik, duvarlar algci siva lizeri saten boyalidir. Tavanlar spot
aydinlatmali asma tavandir.

BOLUM 5 - GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI:

5.1-  Genel Veriler
Turkiye'nin Cografi Yapisi

Turkiye eski diinyayi olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile Asya'nin
kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargasi olan Anadolu, tarihin
sekillenmesine yol acan degisik halk kitlelerinin toplu goéglerine sahit olmustur. Sayilamayacak kadar
medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagh ancak birbirinden etkilenen kdltdrlerin bir
bileskesini gelistirmistir. Ulkenin ¢ogunlugu Giiney Bati Asya'da bulundugu Tirkiye, Avrupa ve Asya'nin
hudutlarini kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580 km? lik bir yiizélgiimii vardir. Ulke doguda
Gircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve Akdeniz ile cevrelenmistir. Batiya dogru Ege
Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tlrkiye'nin cografi
koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve 26° 00' - 45° 00' Gliney Boylamdir. 81 idari ili olan Turkiye,
Karadeniz Bolgesi, Marmara Bolgesi, Ege Bolgesi, Akdeniz Bolgesi, ic Anadolu Bélgesi, Dogu ve Giineydogu
Bolgesi olmak lzere yedi cografi bolgeye bolinmistir.

Niifus

urkiye'de ikamet eden nlfus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 1 milyon 65 bin 911 kisi
artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek nlfus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin nifus 42
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milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar

olusturdu.
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Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina goére, llkemizde ikamet eden yabanci nifus® bir
onceki yila gore 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 kisi oldu. Bu nifusun %49,7'sini erkekler,
%50,3'in0 kadinlar olusturdu.

Toplam nufus icindeki oram

(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadmn
istanbul 15 840 900 7933686 7907 214 18,71 18,70 18,71
Ankara 5747 325 2843409 2903916 6,79 670 687
Tzmir 4425789 2199287 2226502 523 518 527
Bursa 3 147 818 1573 362 1574 456 3,72 3,71 373
Antalya 2619832 1314 755 1305077 3,09 310 3,09
5.2-  Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi
Ankara ili

26.897 km2'lik bir alana sahip olan Ankara, 39.57 K enlemi ile 32,53 D boylamlari arasinda yer alir. Deniz
seviyesinden yiksekligi yaklasik 890 m’dir. Dogu yoniinde Kirsehir ve Kirikkale, Bati yoniinde Eskisehir, Kuzey
yéniinde Cankiri, kuzeybati yéniinde Bolu ve Giiney yéniinde Konya ve Aksaray illeri ile ¢evrilmistir. ilceleri;
Altindag, Cankaya, Mamak, Kecioren, Sincan, Yenimahalle, Akyurt, Beypazari, Camlidere, Cubuk, Elmadag,
Etimesgut, Evren, Kazan, Golbasi, Bala, Ayas, Gudil, Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatl,
Pursaklar ve Sereflikoghisardir.
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Cumhuriyetin ilanindan sonra Ankara, gen¢ Tirkiye Cumhuriyeti'nin baskenti olmustur. idari organlarin
teskilatlanmasi ve sanayinin gelismesi nedeniyle, yakin il ve ilceler ve yurdun diger yorelerinden gelen i¢ gog
ile ozellikle de 1927-1935 ve 1950-1955 vyillari arasinda Ankara’nin niifusu hizla artmistir. Cumhuriyet
oncesi kicuk bir kasaba goriinimiinde iken, bugin Tirkiye'nin nifusu yogun ikinci bliyik sehri, modern
baskenti haline gelmistir. Ankara’nin 1927 yili niifus sayimina goére toplam niifusu 404.581 iken, son 73 yilda
10 kat artarak 2000 yilinda 4.007.860 kisiye ylkselmistir. Ayni donemde Tirkiye nifusu 5 kat artmistir.
1927- 1935 déneminde ilimizin yilhk artis hizi % 34,7 iken, 1990-2000 déneminde % 24,4 olmustur. 1927
yilinda Ankara ili tilke nifusu icinde % 3,2’lik bir paya sahip iken, 2000 yilinda yaklasik % 6’lik bir paya sahip
olmustur. ilimizde ortalama hane halki biyikligi de azalis egilimi gdstermektedir. 1955 yilinda 7 olan
ortalama hane halki biyklGgi 2000 yilinda 3,8 kisiye diismustir. 1935 yilinda Ankara ilindeki niifusun % 53
kadari Ankara’da dogan kisilerden olusmaktadir. Ankara ili disindaki illerde doganlar icinde en yiiksek paya
Corum ili dogumlular sahiptir. (% 4,3 ) Yozgat, Cankiri ve Kirsehir dogumlular sirayi takip etmektedirler.

Ankara iline baglh 25 ilce, 1 Biylksehir Belediyesi, 25 ilce belediyesi, merkez ilgelerde 683 mahalle ve 165
koy, tasra ilgelerde ise 121 mahalle ve 628 kdy olmak lizere toplam 804 mahalle ve 672 adet koy vardir.

Etimesgut ilgesi

Ankara ilinin batisinda yer alan Etimesgut ilgesi, Yenimahalle ve Sincan ilgeleri ile gevrili bulunmaktadir.
Etimesgut Nifusu 2021 yilina gore 606.472. Bu niifus, 302.537 erkek ve 303.935 kadindan olusmaktadir.
Yiuzde olarak ise: %49,88 erkek, %50,12 kadindir.
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Cumbhuriyetin ilanindan sonra Bati Trakya'dan gelen go¢gmen Tirkler igin 1924-25 yillarinda Atatirk'in emri
ile 50 haneli bir koy olarak kurulmustur. 1928 yilinda iskana agilarak belde olarak yeniden yapilandiriimistir.
Ata'nin Etimesgut yoresine Ozel bir ilgisi vardi. Buraya haftada birkag kez gelip at gezintileri yapar, halkla
yillik mahsuller hakkinda konusur hatta tarlalara kadar gidip ciftcilerden bilgi alirdi. Bolgede Atatlirk
zamaninda yaptirilan Saglik Merkezi, Devlet Hastanesi, PTT, hamam, carsi, memur lojmani gibi binalar halen
varligini stirdiirmektedir.

Etimesgut, kendisine bagli 18 koy ile 1968 yilina kadar belde olarak kalmis, ayni yil mahalle olarak yeniden
kurulmustur. 20 Mayis 1990 giin ve 20523 sayili Resmi Gazetede de yayinlanan 3644 sayili Kanunla ilce
statlisi kazanmis, hemen ardindan da 19 Agustos 1990 tarihinde yapilan belediye baskanligi secimi ile
Belediye teskilati kurulmustur.

ilcedeki kiiltiir varliklarina 6rnek teskil eden Atatiirk Cesmesi 1928 yilindan beri ayaktadir. 1925 yilinda
Mimar Ahmet Burhanetiin tarafindan yapilan Gazi Tren istasyonu ile Atatirk'in istanbul'a gidis ve
gelislerinde ugurlandigi Etimesgut Tren Istasyonu tarihi yapi dzellikleriyle dikkat cekicidir. Etimesgut yéresine
adini veren Ahi Mesud, Ahi Elvan gibi Tirk buylklerindendir. Ahi Elvan Hazretlerinin tirbesi Elvankoy
semtinde Elvankoy Camisi avlusundadir.

ilcenin Eryaman bolgesinde bir mesire ve piknik yeri olan Goksu Parki, tatil giinlerinde Ankaralilarin

dinlenme yeridir. Ayrica, Atatlirk Orman Ciftligi, ilce sinirlan icinde olup iyi bir dinlenme, piknik ve gezi
alanidir.
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TCMB, Mart 2021’de %19’a kadar c¢ikardigi politika faizini, sonraki toplantilarda kademeli olarak indirerek
aralk ayinda %14 seviyesine ¢ekti ve temmuz ayi itibariyle bu seviyede sabit tuttu. TCMB’nin politika faizini
indirmesinin ardindan USD/TL kuru 20 Aralik’ta 18,4 ile tarihi yuksek seviyesini gérdi. Bu tarihten sonra
ekonomi yonetimi, “kur korumali TL vadeli mevduat” uygulamasi ve zaman zaman alinan makro ihtiyati
tedbirler ile Turk lirasinin degerini dengelemeye galisiyor.

5.3-  Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiiresel ekonomik aktivitede gozlenen ivme kaybi
paralelinde uluslararasi kuruluslar 2022 ve 2023 vyillarina iligkin kiresel blylime beklentilerini asagi yonlu
revize etti.

2022 yihnin ilk ceyreginde kaydedilen gigli bliyiime performansinda enflasyon beklentilerindeki bozulmanin
sonucunda One cekilen talebin de etkisiyle artan 6zel tiiketim harcamalarinin katkisi 6ne ¢ikti. DOviz
kurundaki ani artisin da etkisiyle 2021 yili sonunda %36,1’e ulasan enflasyon, 2022 yilin ilk yarisinda da
yikselisine devam ederek haziran ayinda yillik bazda %78,62'ye ulasti.

Tirkiye genelinde konut satiglari 2022 Haziran ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %11,7 artarak 150 bin
509 oldu. Konut satislarinda istanbul 27 bin 998 konut satisi ve %18,6 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis
sayilarina gére istanbul'u 13 bin 303 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara, 8 bin 243 konut satisi ve %5,5 pay
ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 40 konut ile Hakkari, 44 konut ile Ardahan ve
90 konut ile Bayburt oldu.

Yabancilara yapilan konut satislari Haziran ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %81,8 artarak 8 bin 630
oldu. Haziran ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payr %5,7 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi 3 bin 906 konut satisi ile istanbul aldi. istanbul'u sirasiyla 2
bin 534 konut satisi ile Antalya ve 428 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Haziran doneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gore %72,7
artarak 35 bin 383 oldu.

Haziran ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Tirkiye'den bin 887 konut satin aldi. Rusya Federasyonu
vatandaslarini sirasiyla 987 konut ile iran, 807 konut ile Irak vatandaslari izledi.

TCMB verilerine gore 2022 yili Mayis ayinda bir 6nceki aya gore ylzde 12,4 oraninda artan Konut Fiyat
Endeksi, bir 6nceki yilin ayni ayina gére nominal olarak ylizde 145,5, reel olarak ise ylzde 41,1 oraninda
artmistir. Bagimsiz gayrimenkul arastirma sirketlerine gore ise Haziran sonu itibariyle konut fiyat endeksi
%180 civarinda gergeklesirken, Turkiye genelinde ortalama konut metrekare satis fiyati 10.000 TL/m2’yi
buldu.

Ofis piyasasinda istanbul’da kiiresel capta 6neme sahip Uluslararasi Finans Merkezi’'nin (iIFM), 2022 yilinda
tamamlanmasiyla pazara yaklasik 1,5 milyon m? arz eklenecektir. Bu arzin yaklasik %50’si kamu bankalari ve
finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir. Turizm sektoriinde Covid-19 salgininin global ¢apta neredeyse
tamamen ortadan kalkmasiyla 2022 yilinin ilk 5 ay1 2021 yilinin ayni donemine gore oldukca hareketli
gecerek, veriler pandemi 6ncesi donem olan 2019 yilina yaklasmaya basladi. Turizm sektoriinde gerceklesen
olumlu gidisatin yilin geri kalaninda da devam etmesi bekleniyor.
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5.4-  Sektor Hakkinda Bilgi:

AVM sektorii; pandemi sonrasi ziyaretgi sayisi endeksi 2019 eylil ayinda 91 puan iken, 2020 eyliil ayinda 55
puana dismdistir. AVM’ler mevcut durumunu muhafaza etmeye calisiyor. Ticari kira degisikligini
normallesmeden sonra yapmayi planhyorlar. Su anda AVM’ler ve markalar arasinda kira sorunu yok. Karma
¢ozlimler var. Ciro bazli kira, kirada indirimler yapiliyor. Herkese de ayni uygulama yok. Acik alandaki
restoranlar cirolarini ylizde 150 artirdi. Ama food court’taki yiizde 30’larda gidiyor.

Pandemi déneminde farkli AVM’ler farkli uygulamalara imza atarak, istanbul’da bazi biiyiik dlcekli AVM'ler,
is ortaklarina sagladigi kira indirimi uygulamasini 2021 yili nisan ayina kadar uzattigini duyurdu. Ozellikle “15
Mart-30 Haziran tarihleri arasinda bircok AVM is ortaklarindan kira almadi. Temmuz, agustos, eylil ve ekim
aylarinda ise 6denmesi gereken asgari maktu kira bedellerinde ylizde 50 indirimler uygulandigi gorildi. Bu
kira indirimleri 2021 ilk yarisina kadar devam etti, ikinci yaridan sonra normallesme dénemiyle birlikte sektor
temsilcilerinin ifadeleriyle “uzun siire evde kalan insanlarin intikam alisverisi” cilginligiyla AVM’lere ziyaretgi
akini oldugu ve magazalarin beklenen cirolara ulastigl, doluluk oranlarinda kismen artislar oldugu sektor
temsilcileri tarafindan beyan edildi.

JLL Tarkiye, 2021 {glinch ceyregine iliskin Turkiye’nin Makroekonomik ve Gayrimenkul Piyasasi Verileri
Raporu'na gore; 2020'nin Uglincl ceyreginde 438 olan AVM sayisinin 2021’in Uglincli ¢eyreginde 445’e
yukseldigi goruliyor. Turkiye’deki mevcut aligveris merkezi arzinin ise yeni agilan 3 aligveris merkezinde
100.000 metrekare toplam kiralanabilir alanin eklenmesiyle 13,7 milyon metrekare seviyesine ulastigl
belirtiliyor.

Aligveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa olusturulan AVM
Endeksi’nin Temmuz ayi sonuglarina gore bir 6énceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan
arindiriimadan incelendiginde ylzde 93,2 oraninda artarak 1057 puana yikseldi. Temmuz 2022 igin
actklanan yillik enflasyon oraninin yizde 79,60 oldugu disindldiginde, metrekare verimlilik endeksindeki
artisin enflasyonun lzerinde oldugu gorilmektedir.

Temmuz 2022 déneminde metrekare verimlilik endeksi, Haziran 2022 doénemi ile karsilastirildiginda ve
enflasyondan arindiriimadan incelendiginde ylizde 14,0 oraninda artis géstererek 1057 puana yukselmistir.

AVM'’lerde kiralanabilir alan (m2) basina diisen cirolar Temmuz 2022’de istanbul’da 5.108 TL, Anadolu’da
3.310 TL olarak gergeklesmistir. Tlrkiye geneli metrekare verimliligi ise Temmuz 2022’de 4.029 TL olarak
gerceklesmistir.

Temmuz 2022 verileri bir dnceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda ziyaret sayisi endeksi ylizde 8,7’lik bir
artis ile 87 puana ylkselmistir.

Temmuz 2022 doéneminde ziyaret sayisi endeksi bir 6nceki ay Haziran 2022 ile karsilastirildiginda yizde 6,0
oraninda bir artis oldugu gézlemlenmistir.
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BOLUM 6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER:

6.1-  Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim,
ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz
onlinde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir
sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya teklif verilen fiyatlari dikkate
almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede yapilan tim varsayimlar
arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri izerinde diizeltme
yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varlklar arasinda yasal,
ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

6.2-  Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye degerine
donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varhgin yararli 6mri boyunca yaratacagi geliri
dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon sireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina donistirilmesidir. Gelir akisi, bir s6zlesme veya
sozlesmelere dayanarak veya bir sozlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmasi veya kullanimi
sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir.

Gelir yaklagimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri igerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,

e Bir indirgeme oraninin gelecek donemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlar gincel bir
degere indirmek icin) indirgenmis nakit akisi,

e (Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir yakiimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak, yikimliliiklere
de uygulanabilir.

indirgeme Orani;

Diger adiyla yatirimin getiri orani veya iskonto orani olarak da adlandirilan bu oran, risksiz getiri orani ile risk
primlerini igerir.

indirgeme Orani (io) = Risksiz Getiri Orani (Ro) + Risk Primi (Rp)

a. Risksiz Getiri Orani: Likide (akisiga) en yakin durumdaki likiditeden uzaklasmanin; baska bir deyisle,
yalnizca glvenli bir bicimde parayi kullandirmanin karsiligi olan faiz getirisidir. Parayi sirekli elde
tutmaktan bir adim uzaklasilarak, yatirilan paranin ve faizinin geri dénuslyle ilgili bir belirsizlige
katlanmadan elde edilebilecek getiri oranidir. Tiirkiye’de devlet i¢ bor¢clanma senetlerinin (devlet
tahvillerinin) yillik faiz orani, geri 6denme riski olmayan getiri orani olarak ele alinir. Devlet
tahvillerine yatirilan anaparanin ve faizinin geri donmesi ile ilgili bir glivensizlik ve risk bulunmadig
gibi, yatirilan paranin yonetilmesi yiki ve zorlugu da yoktur. Bu varliklar (zerindeki getirilerin
gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlari baz alinmistir.

b. Risk Primi: Ulke risk primleri, sadece ekonomik gostergeler ile ilgili olmayip, sosyal, siyasi, dis
politika konularinda hiikiimetlerin izledigi politikalara gére de degisebilmektedir. Ulke riski daha ¢ok
bagimsiz kredi derecelendirme kuruluslarinin vermis oldugu kredi notlariyla él¢llr. Kredi Risk Swapi
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(CDS) olarak 6denen faiz, alacagin 6denmeme riskini tstlenmeyi kabul etmesinin bedeli ve bunun
otesinde Ulke risklerini aciklayan bir gosterge olmaktadir.

6.3- Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar. Bu yaklasim, pazardaki
bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikca, degerlemesi
yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla
olmayacagl ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha
disiaktar. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagh olarak, alternatif varligin
maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

6.4- Degerleme islemlerinde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme
Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhgin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da goz
ontinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir.
Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayal deger takdirinin makul olmasi ve
birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek bir
sonuca ulastirlma slirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli
gorilmektedir.” denilmektedir.

Degerleme ¢alismasi ticari Ginitelerin bagimsiz boliim bazinda kira ve satis degerlerinin belirlenmesi amaciyla
yapilmistir. S6z konusu sebepten “Pazar Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)”
yontemleri kullanihstir. Tasinmazlarin kat irtifali ve bagimsiz bélim vasifli olmasi sebebiyle degerlemede
Maliyet yontemi kullanilmamistir.
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BOLUM 7 — GAYRIMENKULUN ANALIZi, PiYASA VERILERI VE DEGERLEMESi

7.1-

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu Olumsuz Faktorler

OLUMLU / GUGLU YANLARI

OLUMSUZ / ZAYIF YANLARI

Bolgenin gelisme potansiyelinin olmasi

Tasinmazin bulundugu bolgede mdisteri potansiyeli
dikkate alindiginda AVM arzinin fazla olmasi

Selguklular Caddesindeki arag ve yaya trafiginin
yogun olmasi

Dinya geneli etkili olan Covid-19 salgini sebebiyle
AVM ici diikkanlarda ticari gelirlerinin dlismiis olmasi

Carsinin metro glizergahinda olmasi

AVM nin miulkiyet yapisi sebebi ile profesyonel avm
yonetimi anlayisinin oturtulamamasi.

GAYRIMENKUL iCiN FIRSATLAR

GAYRIMENKUL iCiN OLASI TEHDITLER

AVM’nin  yiksek yogunluklu konut

icerisinde olmasi

bolgesi

Bolge halkinin ahlsveris icin blyuk olcekli ve daha
nitelikli AVM’leri tercih etmesi mahalle olceginde
hizmet veren benzer 6zellikli AVM’leri olumsuz yonde
etkilemektedir.

Bolgede yeni insa edilecek konutlarda yasamin
baslamasi ile bolgenin ntifus yogunlugunun artacak
olmasi

Covid-19 salgini normallesme adimlari sonrasi salginin
¢ogalma ihtimali ile beraber karantina onlemlerinin
genisletilmesi ve AVM'’lerin faaliyetlerinin belli bir
dénem durdurulma riski vardir.
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7.2- Emsal Piyasa Verileri, Emsal Krokisi

Emsal Krokisi

E1l: Taslnmaz ile ayni avm de, 78 m2 odugl; beyan edilen 2.katkonm|u diikkan 7.000 TL/ay bedelle
pazarlikl olarak kiralik oldugu 6grenilmistir. (7.000 TL/ay / 78 m2 = 89.74-TL/m2/Ay )
Ari Emlak 3122812811

E2: Tasinmaz ile ayni avm de, 34 m2 oldugu beyan edilen 2.kat konumlu dikkan 5.000 TL/ay bedelle
pazarlikli olarak kiralik oldugu ve ayrica 1.500.000 TL bedelle satilik 6grenilmistir. (5.000 TL / 34 m2 = 147.05-
TL/m2/Ay )

Good invest Emlak 5527036855

E3: Tasinmaz ile ayni avm de, 70 m2 oldugu beyan edilen teras(yemek kati) kat konumlu diikkan 1.250.000
TL bedelle pazarlikli olarak satilik oldugu 6grenilmistir. (1.250.000 TL/ 70 m2 = 17.857-TL/m2)
Remax Note Emlak 5388320314

E4: Tasinmaz ile ayni avm de, 50 m2 oldugu beyan edilen teras (yemek kati) kat konumlu diikkan 2.300 TL/ay
bedelle pazarlikh olarak kiralik oldugu ve ayrica 850.000 TL bedel ilede satilik oldugu 6grenilmistir. (2.300
TL/ay / 50 m2 = 46-TL/m2/Ay )

Ari Emlak 3122812811

E5: Tasinmaz ile ayni avm de, 120 m2 oldugu beyan edilen 2.kat konumlu diikkan 6.000 TL/ay bedelle
pazarlikl olarak kiralik oldugu 6grenilmistir. (6.000 TL/ay / 120 m2 = 50-TL/m2/Ay )
Ari Emlak 3122812811

E6: Tasinmaz ile ayni avm de, 55 m2 oldugu beyan edilen teras (yemek kati) kat konumlu diikkan 2.500 TL/ay

bedelle pazarlikli olarak kiralik oldugu 6grenilmistir. (2.500 TL/ay / 55 m2 = 45.45-TL/m2/Ay )
Mal Sahibinden 5073051450
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E7: Tasinmaz ile ayni avm de, 74 m2 oldugu beyan edilen 2.kat konumlu diikkan 2.000.000 TL bedelle
pazarlikli olarak satilik oldugu 6grenilmistir. (2.000.000 TL / 74 m2 = 27.027-TL/m2 )
Mal Sahibinden 5324467225

E8: Tasinmaz ile ayni avm de, 135 m2 oldugu beyan edilen zemin(giris alti) kat konumlu diikkana mayis
ayinda 2.000.000 TL ekspertiz degeri ¢iktig1 68renilmistir. (2.000.000 TL / 135 m2 = 14.814-TL/m2)
TAC Magza Sorumusu ile sahada yapilan gérisme.

E9: Tasinmaz ile ayni bolgede, Kasmir AVM icerisinde konumlu, 250 m2 oldugu beyan edilen diikkan
4.100.000 TL bedelle pazarlikh olarak satilik oldugu ve 14.250 TL/ay kira geliri oldugu 0Ogrenilmistir.
(4.100.000 TL/ 250 m2=16.400-TL/m2)

Cetinler Emlak 5052587583

E10: Tasinmaz ile ayni bolgede, Santral AVM igerisinde konumlu, 3.090 m2 oldugu beyan edilen market
kiracili dikkan 37.000.000 TL bedelle pazarlikli olarak satilik oldugu ve 120.000 TL/ay+kdv kira geliri oldugu
Ogrenilmistir. (37.000.000 TL/ 3.090 m2 = 11.974-TL/m2)

EMA Emlak 3122404033

E11: Tasinmaz ile ayni bolgede Galerya avm de, 12 m2 oldugu beyan edilen zemin kat konumlu diikkan
385.000 TL bedelle pazarlikli olarak satilik oldugu 6grenilmistir. (385.000 TL/ 12 m2 = 32.083-TL/m2)
Empa Emlak 3122806500

E12: Tasinmaz ile ayni bdlgede Kurtulus is Merkezinde, 35 m2 oldugu beyan edilen zemin kat konumlu
diikkan 525.000 TL bedelle pazarlikli olarak satilik oldugu 6grenilmistir. (525.000 TL / 35 m2 = 15.000-TL/m2)
Turyap Emlak 3122828582

E13: Tasinmaz ile ayni bolgede, Akcenter AVM icerisinde 1.katta konumlu, 45 m2 oldugu beyan edilen
diikkan 435.000 TL bedelle pazarlkh olarak satilik oldugu ve 2.000 TL/ay kira geliri oldugu 6grenilmistir.
(435.000 TL/ 45 m2=9.666-TL/m2 )

Atilim Emlak 3123860929

E14: Tasinmaz ile ayni bolgede, Akcenter AVM igerisinde zemin katta konumlu, 40 m2 oldugu beyan edilen
dikkan 620.000 TL bedelle pazarhkl olarak satilik oldugu ve 3.000+KDV TL/ay kira geliri oldugu 6grenilmistir.
(620.000 TL/ 40 m2= 15.500-TL/m2)

MRT Emlak 5064068166

E15: Tasinmaz ile ayni bolgede, Port AVM icerisinde zemin katta konumlu, 145 m2 oldugu beyan edilen
dikkan 3.895.000 TL bedelle pazarlikh olarak satilik oldugu ve 15.000 TL/ay kira geliri oldugu 6grenilmistir.
(3.895.000 TL/ 145 m2=26.862-TL/m2)

Cetinler Emlak 5052587583

E16: Tasinmaz ile ayni bolgede, Akcenter AVM de, 20 m2 oldugu beyan edilen zemin kat konumlu diikkan
2.000 TL/ay bedelle pazarlkli olarak kiralk oldugu 6grenilmistir. (2.000 TL/ay / 20 m2 = 100.00-TL/m2/Ay )
MRT Emlak 5064068166

E17: Tasinmaz ile ayni bolgede, Dolphin AVM de, 45 m2 oldugu beyan edilen 1.kat konumlu dikkan 4.750

TL/ay bedelle pazarlkli olarak kiralik oldugu 6grenilmistir. (4.750 TL/ay / 45 m2 = 105.55-TL/m2/Ay )
Akayca Emlak 5335408650
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E18: Tasinmaz ile ayni bolgede, AVM igerisinde 1.katta konumlu, 125 m2 oldugu beyan edilen diikkan
2.265.000 TL bedelle pazarlikli olarak satilik oldugu ve 10.000 TL/ay kira geliri oldugu o6grenilmistir.
(2.265.000 TL/ 125 m2= 18.120-TL/m2 ) (2.265.000 TL x 0.80 paz. = 1.810.000 TL (10.000 TL/ay x 12 ay /

1.810.000 TL =~0.066 Kapt.
Karaoglu Emlak 3125778577

E19: Tasinmaz ile ayni bolgede, AVM igerisinde zemin katta konumlu, 130 m2 oldugu beyan edilen dikkan
4.200.000 TL bedelle pazarlikh olarak satilik oldugu ve 15.000 TL/ay kira geliri oldugu 6grenilmistir.
(4.200.000 TL/ 130 m2= 32.307-TL/m2 ) (4.200.000 TL x 0.80 paz. = 3.360.000 TL (15.000 TL/ay x 12 ay /
3.360.000 TL = ~0.054 Kapt.
Karaoglu Emlak 3125778577

E20: Tasinmaz ile ayni bolgede, Akcenter AVM igerisinde zemin katta konumlu, 40 m2 oldugu beyan edilen
dikkan 820.000 TL bedelle pazarlkli olarak satilik oldugu ve 3.000 TL/ay kira geliri oldugu 6grenilmistir.
(820.000 TL/ 40 m2=20.500-TL/m2 ) (820.000 TL x 0.80 paz. = 655.000 TL (3.000 TL/ay x 12 ay / 655.000 TL =
~0.055 Kapt.

Fixer Emlak 5064068166

E21: Tasinmaz ile ayni bolgede, cadde Gzerinde konumlu, 600 m2 oldugu beyan edilen diikkan 4.150.000 TL
bedelle pazarlkl olarak satilik oldugu ve 17.500 TL/ay kira geliri oldugu 6grenilmistir. (4.150.000 TL/ 600
m2= 6.917-TL/m2 ) (4.150.000 TL x 0.80 paz. = 3.320.000 TL (17.500 TL/ay x 12 ay / 3.320.000 TL = ~0.063
Kapt.

Emlakmall Emlak 5073779494

7.3-  Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi, Hesap Detayi

7.3.1- Maliyet Yaklagimi Yéntemi ile Ulagilan Sonug:

Degerleme ¢alismasi ticari tnitelerin bagimsiz bolim bazinda kira ve satis degerlerinin belirlenmesi amaciyla
yapilmis olup maliyet yontemi kullanilmamistir. Ana tasinmazin tamami degerlemede s6z konusu degildir.

7.3.2- Emsal (Pazar) Yaklasimi Yéntemi ile Ulasilan Sonug:

Pazar yaklasimi gayrimenkuliin benzer nitelikli gayrimenkuller ile karsilastiriimasi ile degerin tespit edildigi
bir yontemdir. Tasinmazin yakin ¢cevresinde konumlu benzer yas, yapi, kullanim 6zelliklerine haiz ve benzer
kullanim alanlarina sahip, halihazirda pazarda satista olan gayrimenkuller incelenerek degeri etkileyebilecek
tiim etkenler (ulasim kolayhgi, reklam kabiliyeti, yapi 6zellikleri, yasi, vb) analiz edilerek indirgenmis satisa
esas m? birim fiyati tespit edilmistir.
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Emsal Ozet Tablosu;

Emsal |Konum Kat Alan Satilik Pazarlik Sonucu Birim Degeri
No (m2) Degeri (TL) | Satilabilir Deger (TL) | (TL/m2)

2 Goksu AVM 2.KAT 34| 1.500.000 1.200.000 35.294
3 GOksu AVM TERAS 70| 1.250.000 1.000.000 14.285
4 GOksu AVM TERAS 50 850.000 800.000 16.000
7 Goksu AVM 2.KAT 74| 2.000.000 1.800.000 24.324
8 GOksu AVM Zemin 135| 2.000.000 1.800.000 13.333
9 Kasmir AVM Zemin 250| 4.100.000 3.900.000 15.600
10 Santral AVM Zemin 3.090 | 37.000.000 35.000.000 11.326
11 Galeria AVM Zemin 12 385.000 365.000 30.416
12 Kurtulus is Mrk. Zemin 35 525.000 500.000 14.285
13 Akcenter AVM 1.KAT 45 435.000 410.000 9.111
14 Akcenter AVM Zemin 40 620.000 600.000 15.000
15 Port AVM Zemin 145| 3.895.000 3.700.000 25.517

Emsal arastirmalari dogrultusunda 21 b.b. no.lu sinema harig, zemin katta olan 5, 6, 7, 8, 9, 12, 15, 20 b.b.
no.lu diikkanlarin biiyiiklilk ve konumlarina gére birim m? degerlerinin 10.000 TL/m? ile 15.000 TL/m?
araliginda olacagi, kullanim alani biiyiik olan 21 b.b. no.lu tasinmazin ise 840-TL/m? olacag: ayrica 21 nolu
b.b. Deniz Bank iletisim Merkezi olarak diizenlenen ofis béliimii igin ise 1.700-TL/m2 olacagi kanaatine
varilmigtir.

Birinci katta (ana girisi kapisinin ve ticari hareketliligin yiiksek oldugu katta) olan 25, 26, 31, 32, 35, 36, 37,
41, 42, 43, 44 b.b. no.lu diikkanlarin kullanim alanin kii¢itk olmasi sebebiyle birim m? degeri 18.350-TL/m?
ile 25.650-TL/m? arasinda, 39, 40, 47 b.b. no.lu diikkanlarin birim m? degeri ise 8.500-TL/m? ila 9.850-
TL/m? araliginda alinmigtir.

ikinci katta olan 49, 59, 60, 61, 62, 65, 67, 70, 71, 79, 91 b.b. no.lu diikkanlarin kullanim alanin kiigiik
olmasi sebebiyle birim m? degeri 10.950-TL/m? ila 16.400-TL/m? arasinda, 63, 68, 69, 80, 81 b.b. no.lu
diikkanlarin birim m?2 degeri ise 3.400-TL/m? ila 7.350-TL/m? araliginda alinmistir.

Teras katta olan 116, 121, 122, 123, 125, 126, 127 b.b. no.lu diikkanlarin birim m? degeri 6.300-TL/m? ila
15.000-TL/m?2 araliginda alinmistir.

Degerlemeye konu olan tasinmazlarin Pazar yaklasimi yontemi ile hesaplanan mevcut duruma esas toplam
degeri;
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Emsal Karsilastirma Deger Tablosu:

1-EMSAL KARILASTIRMA YONTEMI

P Birim Degeri . . Birim Kira *Aylik Kira

B.B. No| NITELIGi | KULLANIM DURUMU |KAT NO|ALAN (m?) (TL/m2) *Satis Degeri (TL) Degeri (TL/m?) | Degeri (TL)
5 DUKKAN [Dia Kuafér ZEMIN 35,79 14.350 515.000% 54,48 1.950%
6 DUKKAN [Dia Kuafér ZEMIN 35,79 14.350] 515.000 & 54,48 1.950 &
7 DUKKAN [Dia Kuafér ZEMIN 35,79 14.350 515.000 & 54,48 1.950%
8 DUKKAN [Burger King ZEMIN 95,93 16.030 1.540.000 £ 67,76 6.500 &
9 DUKKAN [Burger King ZEMIN 95,93 16.030 1.540.000 £ 67,76 6.500 &
12 DUKKAN [Bos ZEMIN 38,97 19.110] 745.000 & 74,42 2.900&
15 DUKKAN [Bos ZEMIN 122,62 10.220 1.255.000 & 39,96 4.900%
20 DUKKAN [Bos ZEMIN 14,23 22.260 315.000% 91,36 1.300%
21 DUKKAN Sine.ma ve Fé. M.er. ZEMIN 1388,00 1.680] 2.330.000% 5,91 8.200%
Denizbank lletisim 2050,00 2.380 4.880.000 & 9,76 20.000%&
25 DUKKAN [Géksu Optik 1. KAT 36,87 27.580 1.015.000 & 120,69 4.450%
26 DUKKAN [Tasgioglu Kuyum. 1. KAT 37,19 27.580 1.025.000 £ 119,66 4.450%
31 DUKKAN [Bos 1. KAT 36,00 27.580 995.000 £ 119,44 4.300%
32 DUKKAN [Bos 1. KAT 36,00 27.580 995.000 & 119,44 4.300%
35 DUKKAN [Goksu Kuyumculuk 1. KAT 55,00 27.510 1.515.000 £ 109,09 6.000 &
36 DUKKAN [Bos 1. KAT 32,25 33.670 1.085.000 £ 142,64 4.600 &
37 DUKKAN [Vodafone 1. KAT 53,44 27.300 1.460.000 £ 108,53 5.800%&
39 DUKKAN [FLO 1. KAT 385,75 11.900 4.590.000 & 36,29 14.000 &
40 DUKKAN [FLO 1. KAT 345,36 11.900 4.110.000 £ 36,34 12.550&
41 DUKKAN [Bos 1. KAT 39,00 25.690 1.000.000 £ 94,87 3.700&
42 DUKKAN [Bos 1. KAT 14,23 27.440 390.000 & 119,47 1.700 £
43 DUKKAN [Ceviz Kafe 1. KAT 34,93 35.910 1.255.000 & 148,87 5.200%
44 DUKKAN [Ceviz Kafe 1. KAT 35,38 35.910 1.270.000 & 148,39 5.250%
47 DUKKAN- Migros DEPO 407,00 2.240 34.410.000 & 7,76 144.200 &

DEPOLU 1. KAT 2429,00 13.790 58,05

49 DUKKAN |Kripto Giyim 2. KAT 36,00 15.330 550.000 & 58,33 2.100&
59 DUKKAN  [Turkcell 2. KAT 29,60 19.880 590.000 & 72,64 2.150%
60 DUKKAN [Bos 2. KAT 36,00 17.150] 615.000 £ 66,67 2.400%
61 DUKKAN [Bos 2. KAT 36,00 16.660 600.000 £ 63,89 2.300&
62 DUKKAN [Pierre Cardin-Hali 2. KAT 36,00 16.310 585.000 £ 63,89 2.300&
63 DUKKAN [Pierre Cardin-Hali 2. KAT 111,49 10.290 1.145.000 & 40,36 4.500 %
65 DUKKAN [Bos 2. KAT 32,25 15.610| 505.000 £ 62,02 2.000&
67 DUKKAN [Bos 2. KAT 38,97 15.330 595.000 £ 61,59 2.400&
68 DUKKAN [FLO 2. KAT 385,75 7.280 2.810.000 £ 29,81 11.500 £
69 DUKKAN [FLO 2. KAT 347,91 7.280 2.535.000 % 29,89 10.400 &
70 DUKKAN [FLO 2. KAT 36,73 17.780 655.000 £ 63,98 2.350%
71 DUKKAN [Loris Parfiim 2. KAT 14,23 22.960 325.000% 94,87 1.350%
79 DUKKAN [Bos 2. KAT 36,73 15.470 570.000 & 57,17 2.100&
80 DUKKAN [Bos 2. KAT 347,91 4.900 1.705.000 £ 19,40 6.750&
81 DUKKAN [Bos 2. KAT 385,75 4.760 1.835.000 & 19,57 7.550%
91 DUKKAN [Bog 2. KAT 36,12 22.680 820.000% 91,36 3.300&
116 DUKKAN [Bos TERAS 53,44 21.000 1.120.000 £ 84,21 4.500%
121 DUKKAN [Bos TERAS 38,70 10.500 405.000 £ 36,18 1.400 %
122 DUKKAN [Bos TERAS 36,00 10.500 380.000 & 36,11 1.300 &
123 DUKKAN [Bizimkéy Restoran TERAS 36,20 10.500 380.000 % 46,96 1.700 &
125 DUKKAN [Bos TERAS 37,80 10.500 395.000 % 37,04 1.400%
126 DUKKAN [Bos TERAS 73,91 8.820 650.000 £ 31,12 2.300&
127 | DUKKAN [Bos TERAS 53,44 11.060 590.000 % 41,17 2.200%
TOPLAM 89.625.000 & 356.900 &

(*) Emsal Karsilastirma Deger Tablosu “Satis Degeri” siitunu ile ulasilan degerler 5.000-TL ve katlarina, “Aylik
Kira Dederi” siitunu ile ulasilan degerler 50-TL ve katlarina yuvarlanarak tablo olusturulmustur.
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7.3.3- Gelir Yaklagimi Yontemi ile Ulasilan Sonug:

Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayri ydntem olarak kullaniimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve
Nakit/Gelir Akimlar analizi olarak ikiye ayrilmaktadir. Degerleme c¢alismasinda nihai deger takdirinde

diikkanlarin sabit ve diizenli gelir getirmeleri sebebiyle Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi kullaniimstir.

Emsal Konum Kat Alan Satihik Pazarhk Sonucu Kira Degeri | Kapitalizasyon
No (m2) Degeri (TL) | Satilabilir Deger (TL/Ay) Orani
(TL)

1 Goksu AVM 2. 78 - - 7.000

2 Goksu AVM 2. 34 1.500.000 1.200.000 5.000 0,050
4 Goksu AVM Teras 50 850.000 600.000 2.300 0,046
5 Goksu AVM 2. 120 - - 6.000

6 Goksu AVM Teras 55 - - 2.500

9 Kasmir AVM Zemin 250 4.100.000 4.000.000 14.250 0,042
10 Santral AVYM Zemin 3.090 | 37.000.000 35.000.000 120.000 0,041
12 Akcenter AVM Zemin 45 435.000 410.000 2.000 0,058
15 Port AVM Zemin 145 3.895.000 3.700.000 15.000 0,048
16 Akcenter AVM Zemin 20 - - 2.000

17 Dolphin AVM 1. 45 - - 4.750

Tasinmazlarin bulundugu bolgede yakin donemde pazara cikarilmis gayrimenkuller dikkate alinmistir.
Tespitte faydalanilan emsaller, konum, buyuklik, kullanim fonksiyonu, mimari 6zellik, insai kalite, misteri
celbi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, bolgedeki emlak pazarinin glincel degerlemesi icin emlak
pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile goristilmustir. Tasinmaz degerlenirken emsallerle tim eksik ve fazla
yonleri kiyaslanmistir. incelenen emsaller konum olarak ayni bélgede yer almakta olup, benzer nitelikli
emsaller arastiriimistir.

Bolgede yapilan emsaller 1siginda degerleme konusu tasinmazlarin kapitalizasyon orani 0.047 (~%4.70)
olarak ongorilmiistir.

Direkt Gelir Kapitalizasyonu yonteminde vergi 6ncesi yillik net gelirin, gelir oranina bolinmesi ile degere
ulastlir.

Tasinmazin Degeri = Yillik Net Gelir / Kapitalizasyon Orani

Sayfa31/125



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalannystir.

V tasinmaz degerleme
ve damsmanhk A.S.
2- DIREKT GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMi

Ao AylikKira  ¥illik Kira Kapitalizasyon |*Gelir Yontemi
B.B.NO |NITELIGI KATI Alan (m?) |Degeri Degeri Orani (R0) Degeri (TL)
(TL/ay) (TL/y1l)
5 DUKKAN ZEMIN 35,79 1.950% 23.400% 0,047 500.000 &
6 DUKKAN ZEMIN 35,79 1.950% 23.400% 0,047 500.000 &
7 DUKKAN ZEMIN 35,79 1.950% 23.400%& 0,047 500.000 &
8 DUKKAN ZEMIN 95,93 6.500 & 78.000 & 0,047 1.660.000 &
9 DUKKAN ZEMIN 95,93 6.500 & 78.000 & 0,047 1.660.000 &
12 DUKKAN ZEMIN 38,97 2.900& 34.800 % 0,047 740.000 £
15 DUKKAN ZEMIN 122,62 4.900% 58.800 & 0,047 1.250.000 &
20 DUKKAN ZEMIN 14,23 1.300% 15.600 £ 0,047 330.000 &
2 DUKKAN ZEMIN 1388,00 8.200& 98.400 & 0,047 2.095.000 £
2050,00 20.000 & 240.000 & 0,047 5.105.000 &
25 DUKKAN 1. KAT 36,87 4.450% 53.400%& 0,047 1.135.000 &
26 DUKKAN 1. KAT 37,19 4.450% 53.400%& 0,047 1.135.000 &
31 DUKKAN 1. KAT 36,00 4.300% 51.600%& 0,047 1.100.000 &
32 DUKKAN 1. KAT 36,00 4.300% 51.600 & 0,047 1.100.000 &
35 DUKKAN 1. KAT 55,00 6.000 & 72.000% 0,047 1.530.000 &
36 DUKKAN 1. KAT 32,25 4.600 % 55.200%& 0,047 1.175.000 &
37 DUKKAN 1. KAT 53,44 5.800& 69.600 & 0,047 1.480.000 &
39 DUKKAN 1. KAT 385,75 14.000 £ 168.000 £ 0,047 3.575.000 %
40 DUKKAN 1. KAT 345,36 12.550& 150.600 & 0,047 3.205.000 %
41 DUKKAN 1. KAT 39,00 3.700& 44.400 & 0,047 945.000 £
42 DUKKAN 1. KAT 14,23 1.700%& 20.400%& 0,047 435.000 £
43 DUKKAN 1. KAT 34,93 5.200& 62.400% 0,047 1.330.000 &
44 DUKKAN 1. KAT 35,38 5.250% 63.000 & 0,047 1.340.000 &
47 DUKKAN-DEPOLU |1. KAT 2836,00( 144.200% | 1.730.400% 0,047 36.815.000 £
49 DUKKAN 2. KAT 36,00 2.100% 25.200% 0,047 535.000 &
59 DUKKAN 2. KAT 29,60 2.150% 25.800% 0,047 550.000 &
60 DUKKAN 2. KAT 36,00 2.400& 28.800% 0,047 615.000 &
61 DUKKAN 2. KAT 36,00 2.300& 27.600%& 0,047 585.000 &
62 DUKKAN 2. KAT 36,00 2.300& 27.600 & 0,047 585.000 &
63 DUKKAN 2. KAT 111,49 4.500% 54.000 & 0,047 1.150.000 &
65 DUKKAN 2. KAT 32,25 2.000& 24.000 & 0,047 510.000 &
67 DUKKAN 2. KAT 38,97 2.400& 28.800% 0,047 615.000 &
68 DUKKAN 2. KAT 385,75 11.500 & 138.000 & 0,047 2.935.000%
69 DUKKAN 2. KAT 347,91 10.400 & 124.800& 0,047 2.655.000 £
70 DUKKAN 2. KAT 36,73 2.350% 28.200% 0,047 600.000 &
71 DUKKAN 2. KAT 14,23 1.350% 16.200 & 0,047 345.000 &
79 DUKKAN 2. KAT 36,73 2.100& 25.200% 0,047 535.000 &
80 DUKKAN 2. KAT 347,91 6.750& 81.000 & 0,047 1.725.000 &
81 DUKKAN 2. KAT 385,75 7.550%& 90.600 & 0,047 1.930.000 &
91 DUKKAN 2. KAT 36,12 3.300& 39.600 & 0,047 845.000 £
116 DUKKAN TERAS 53,44 4.500% 54.000 & 0,047 1.150.000 &
121 DUKKAN TERAS 38,70 1.400% 16.800 & 0,047 355.000 &
122 DUKKAN TERAS 36,00 1.300% 15.600 £ 0,047 330.000 &
123 DUKKAN TERAS 36,20 1.700% 20.400% 0,047 435.000 &
125 DUKKAN TERAS 37,80 1.400%& 16.800 £ 0,047 355.000 &
126 DUKKAN TERAS 73,91 2.300& 27.600%& 0,047 585.000 &
127 DUKKAN TERAS 53,44 2.200& 26.400%& 0,047 560.000 &
TOPLAM 4.282.800 & 91.125.000 &

(*) Gelir indirgeme Yaklasimi Deder tablosu “Gelir Yéntemi Dederi” siitunu ile ulasilan degerler 5.000-TL ve
katlarina yuvarlanarak tablo olusturulmustur.

7.4-  Gayrimenkuliin Pazar Degerinin Tespiti
Pazar degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” ve “Gelir Yaklasimi Yontemi” kullaniimis olup,

AVM kira gelirlerindeki sabit kalma ve fazla artis olmamasi sebebiyle Gelir Yaklasimi Yonteminden elde
edilen toplam 91.125.000-TL deger, tasinmazin Pazar Degeri olarak takdir edilmistir.
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7.5- Kira Degeri Analizi

Bolgede yapilan emsal arastirmasi neticesinde degerlemeye konu tasinmaz ile benzer konum, yapi ve
kullanim 6zelligine sahip kiralik tasinmazlar analiz edilmistir. Ulasilan emsaller yapi ve kullanim &zellikleri,
ulasilabilirlik, reklam kabiliyeti gibi yonleri ile analiz edilmis ve birbirleri ile karsilastirilmistir. Yapilan analiz
neticesinde avantajli ve dezavantajli durumlari yorumlanan emsaller ile ulasilan birim kira degeri baz
alinarak degerlemeye konu tasinmazlar i¢in yaklasik kira degeri takdir edilmistir.

Her bir diikkanin ayri ayri kira degerlerini gosteren liste, yukarida sayfa 31 de (2-Direkt Gelir Kapitalizasyonu
Yontemi) tablosunda gosterilmistir.

Buna gore 46 adet bagimsiz bolimiin toplam net kira bedeli aylk 356.900.-TL olabilecegi kanaatine
varilmistir.

(*) “Ayhk Kira Degeri” sttunu ile ulasilan degerler 50-TL ve katlarina yuvarlanarak tablo olusturulmustur.

7.6-  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir. Degerlenen tasinmazlar
Gayrimenkul projesi olmamasi sebebiyle proje degerlemesi ile ilgili asgari bilgilere yer verilmemistir.

7.7-  Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Degerleme konusu tasinmazlarin imar planindaki fonksiyonu ve kullanim amaci dikkate alindiginda, ticari
carsi binasi olarak kullanilmasinin en etkin ve verimli kullanim olacagi kanaatindeyiz.
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7.8- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhklann Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiklimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iliskin 11-48.1 Sayili Teblig’in MADDE 22 — (Degisik:RG-23/1/2014-28891) r) (Degisik:RG-
17/1/2017-29951) bendinde: “Ortaklik portféytine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.” Hikm{i ¢ercevesinde
incelendiginde; mahallinde 1. kattaki 39 ve 40 ile 2. kattaki 68, 69, 70 no.lu diikkanlarin arasinda bulunan
milkiyet duvari kaldirilmis olup, tamami birlikte kullanilan diikkanlar hali hazirda FLO ayakkabi magazasi
olarak kullanilmaktadir. Konu diikkanlarda katlar arasi yliriiyen merdiven bulunmakta olup, 1.kattan alisveris
merkezi dis cephesinden diikkana direkt gecis saglayan giris-cikis kapisi acilmistir. 20 no.lu diikkan bos olup,
daha once bitisigindeki 19 no.lu diikkanla birlikte ge¢mis yillarda Vodafone kullaniimaktaydi. 49 no.lu
diikkanda ikamet etmekte olan Kripton Giyim, ayni zamanda 50 no.lu dikkanla birlikte kullanmaktadir. 67
no.lu dikkanda ikamet etmekte olan Brillant, ayni zamanda 66 no.lu dikkanla birlikte kullanmaktadir.
1.katta 43 ve 44 bagimsiz bolim numaral dikkanlar birlikte kullanilmakta olup, Ceviz Kafe tarafindan
kullanilmaktadir. Teras katta 116 bagimsiz bélim numarali diikkan gecen sene Mado Cafe iken, halihazirda
bos vaziyettedir. Teras katinda Ceviz Cafe ve eskiden Mado Cafenin kullandigi hafif malzemedenyapilmis
kapali oturma alanlari bulunmaktadir. S6z konusu uygulamalar ana yapinin tasiyici sistemini etkilemedigi,
yiksek kira getirisi elde etmek ve efektif kullanim saglamak amaciyla yapildigi, Planli Alanlar imar
Yonetmeligi Md.4.i ve yine Md.59.1’e gbre “ruhsat gerektirmeyen basit tamir ve tadil kapsaminda olmasi”
sebebiyle basit tadilat ile diizeltilebilir nitelikte olacagindan risk olusturmayacagi ve portféye alinmasinda
engel teskil etmeyecegi kanaatine varilmistir.

MADDE 22. b), c) ve J) fikrasinda belirtilen hikiimler ¢ercevesinde incelendiginde; gayrimenkulliin Yapi
Kullanma izin belgesinin alinarak kat miilkiyeti tesis edildigi, degerini dogrudan etkileyecek nitelikte herhangi
bir takyidat serhi bulunmadigi, Kat Miulkiyeti ve Yonetim Plani beyaninin mevzuat geregi konulmasinin
zorunlu oldugu, milkiyet ile ilgili bir kisitlama ve devredilmesinde bir sakinca olmadigl, Sermaye Piyasasi
Mevzuati hikiimleri geregince tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi portféylinde “Binalar” bashgi
altinda bulunmalarina engel bir durum teskil etmedigi kanaatine varilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilebilmesi konusunda herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.9. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkhi Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerleme c¢alismasi belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir.
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8.1- Raporu Kontrol Eden Kontrolér ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

BOLUM 8 — SONUC

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, alan ve konumu, manzara
durumu, sosyal donati alanlarina yakinhgi gibi degerine etken olabilecek tim ozellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin degerlendirmesinde (lkenin
ekonomik durumu ve tasinmazin herhangi bir hukuki problemi bulunmadigl varsayimi goéz o6ninde
bulundurulmustur.

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu Goksu AVM icinde Mart 2020 den sonra Ullkemizde gorilmeye
baslayan Covid 19 salgini sonrasinda ilke genelinde alinan kisitlamalar sonrasi ziyaretci sayilarinda azalma
ve bos dikkan sayisinda artis gézlenmistir. Salgin etkisi ile son 1 yilda AVM icerinde bulunan market vb.
sektorlerde faaliyet gosteren dikkan kiralarinda fazla artis olmamis, sinema, giyim, kozmetik, yemek vb.
sektorlerde faaliyet gosteren diikkan kiralarinin sabit kaldigi veya diisis egiliminde oldugu gozlenmistir.
Ancak 2022 ilk yarisindan sonra bu siirecin tamamlandigi 6ngoriilmustir. Tim bu hususlar dikkate alinarak
tasinmazin deger takdirinde gelir yontemi kullaniimistir.

8.2-  Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin nihai deger takdirinde Gelir Yontemi kullanilmistir.  Degerleme Tablosu asagida yer

almaktadir.
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NiHAi DEGER TABLOSU (DEGERLEMEDE ESAS ALINAN YONTEM: GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI)

AR !\liTELiG e Alan Aylik Kira  [KDV Dahil Aylik|Nihai Deger |KDV Dahil Nihai|Sigortaya Esas
I (m?) Degeri (TL) |Kira Degeri (TL) [(TL) Deger (TL) Degeri (TL)

5 DUKKAN [ZEMIN 35,79 1.950% 2.301% 500.000 & 590.000 £ 163.918%
6 DUKKAN [ZEMIN 35,79 1.950% 2.301% 500.000 £ 590.000 & 163.918%
7 DUKKAN [ZEMIN 35,79 1.950 & 2.301% 500.000 & 590.000 & 163.918 &
8 DUKKAN [ZEMIN 95,93 6.500 & 7.670% 1.660.000 £ 1.958.800 & 439.359 %
9 DUKKAN [ZEMIN 95,93 6.500 & 7.670% 1.660.000 £ 1.958.800 & 439.359 %
12 DUKKAN [ZEMIN 38,97 2.900 & 3.422% 740.000 & 873.200 & 178.483 ¢
15 DUKKAN [ZEMIN 122,62 4.900% 5.782% 1.250.000 & 1.475.000 £ 561.600 £
20 |DUKKAN |ZEMIN 14,23 1.300% 1.534% 330.000 & 389.400 ¢ 65.173 &
21 |pokkan [zemin 1388,00 8.200% 9.676 & 2.095.000 & 2.472.100 & 6.357.040 &
2050,00 20.000 & 23.600 & 5.105.000 & 6.023.900 £ 9.389.000 &

25 DUKKAN |1. KAT 36,87 4.450% 5.251% 1.135.000 & 1.339.300 & 168.865 &
26 |DUKKAN |1. KAT 37,19 4.450% 5.251% 1.135.000 £ 1.339.300¢& 170.330&
31 |DUKKAN |1. KAT 36,00 4.300% 5.074 % 1.100.000 £ 1.298.000 & 164.880 &
32 DUKKAN |1. KAT 36,00 4.300% 5.074 % 1.100.000 & 1.298.000 & 164.880 &
35 DUKKAN |1. KAT 55,00 6.000 & 7.080 & 1.530.000 & 1.805.400 £ 251.900 %
36 |DUKKAN |1. KAT 32,25 4.600 % 5.428% 1.175.000 & 1.386.500 147.705 %
37 |DUKKAN |1. KAT 53,44 5.800 & 6.844 ¢ 1.480.000 £ 1.746.400 & 244,755 %
39 DUKKAN |1. KAT 385,75 14.000 & 16.520& 3.575.000 & 4.218.500 & 1.766.735 %
40 DUKKAN |1. KAT 345,36 12.550 & 14.809 & 3.205.000 & 3.781.900 & 1.581.749%¢
41 DUKKAN |1. KAT 39,00 3.700& 4.366 & 945.000 & 1.115.100 % 178.620 &
42 |DUKKAN |1. KAT 14,23 1.700% 2.006 & 435.000 & 513.300 & 65.173 &
43  [DUKKAN (1. KAT 34,93 5.200 & 6.136 & 1.330.000 £ 1.569.400 £ 159.979 &
44 DUKKAN |1. KAT 35,38 5.250% 6.195% 1.340.000 & 1.581.200 & 162.040 &
47 DUKKAN-[ 1. KAT 2836,00 144.200 & 170.156%| 36.815.000% 43.441.700 & 12.988.880 &
49 DUKKAN |2. KAT 36,00 2.100% 2.478% 535.000 & 631.300% 164.880 &
59 |DUKKAN |2. KAT 29,60 2.150% 2.537% 550.000 & 649.000 £ 135.568 &
60 |DUKKAN |2. KAT 36,00 2.400 & 2.832% 615.000 & 725.700¢& 164.880 &
61 |DUKKAN |2. KAT 36,00 2.300 & 2.714% 585.000 & 690.300 & 164.880 &
62 DUKKAN |2. KAT 36,00 2.300% 2.714% 585.000 & 690.300 £ 164.880 &
63 DUKKAN |2. KAT 111,49 4.500% 5.310% 1.150.000 & 1.357.000 £ 510.624 &
65 |DUKKAN |2. KAT 32,25 2.000 & 2.360 & 510.000 & 601.800 & 147.705 &
67 |DUKKAN |2. KAT 38,97 2.400 & 2.832% 615.000 & 725.700%& 178.483 &
68 DUKKAN |2. KAT 385,75 11.500 & 13.570& 2.935.000 & 3.463.300 & 1.766.735 %
69 DUKKAN |2. KAT 347,91 10.400 & 12.272 & 2.655.000 & 3.132.900 & 1.593.428 ¢
70 DUKKAN |2. KAT 36,73 2.350% 2.773% 600.000 £ 708.000 £ 168.223 ¢
71 |DUKKAN |2. KAT 14,23 1.350& 1.593 & 345.000 & 407.100¢& 65.173 ¢
79 |DUKKAN |2. KAT 36,73 2.100 & 2.478% 535.000 & 631.300%& 168.223 &
80 DUKKAN |2. KAT 347,91 6.750 & 7.965% 1.725.000 & 2.035.500 & 1.593.428 &
81 DUKKAN |2. KAT 385,75 7.550% 8.909 & 1.930.000 & 2.277.400 % 1.766.735 %
91 DUKKAN |2. KAT 36,12 3.300% 3.894% 845.000 & 997.100 & 165.430%
116 |DUKKAN |TERAS 53,44 4.500% 5.310% 1.150.000 £ 1.357.000 & 244,755 %
121 |DUKKAN |TERAS 38,70 1.400% 1.652% 355.000 & 418.900 & 177.246 &
122 |DUKKAN |TERAS 36,00 1.300% 1.534% 330.000 & 389.400 & 164.880 &
123 |DUKKAN |TERAS 36,20 1.700 % 2.006 & 435.000 & 513.300%& 165.796 &
125 |DUKKAN |TERAS 37,80 1.400 % 1.652% 355.000 £ 418.900 173.124%
126 |DUKKAN |TERAS 73,91 2.300 & 2.714% 585.000 & 690.300 & 338.508 &
127 |DUKKAN |TERAS 53,44 2.200 & 2.596 & 560.000 & 660.800 & 244,755 %

TOPLAM 10167,4| 356.900 & 421.142% | 91.125.000% | 107.527.500 & 46.566.600 £

vizyon

tasinmaz degerleme
ve damsmanhk A.S.
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46 Adet Taginmazin KDV Harig Piyasa 91.125.000,-TL

Degeri (DoksanBirMilyonYiizYirmiBegBinTuirkLirasi)

46 Adet Tasinmazin KDV dahil (%18) 107.527.500,-TL

Piyasa Degeri (YiizYediMilyonBesYiizYirmiYediBinBesYuizTiirkLirasi)

*08.12.2022 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi USD alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 18,62-TL, Satis: 18,65 TL
Tlirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi EURO alis kuru, 1EUR=19,57 TL, satis kuru verileri baz alindiginda, 1 EURO =19,61-TL’dir. Rapor
igeriginde TL cinsinden degerleri yabanci paraya gevirirken déviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TL’ye gevirirken déviz
alis kuru kullanilmistir.

Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani Raporu Onaylayan Sorumlu Degerleme Uzmani
Adi Soyadi: Kamil Giiveng CICEK Adi Soyadi: Mete GULBAS
Meslek; Sehir Plancisi Meslek; Sehir ve Bolge Planlama
Universite; Gazi Universitesi, Universite; Mimar Sinan Universitesi
Tecru.be; 9 yil KAMIL Dijtal olarak Tecru.be; 24 yil Dital lrak
SPK Lisans No: 403967 .. imzalayan KAMIL | SPK Lisans N0:400141 METE  imzlayan METE
GUVEN cuvenc cicex .. OLLBA
) Tarih: 2022.12.28 GULBAS ;055155
(; (; |(;EK 18:00:38 +03'00' 1723106 +03'00"
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