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YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi

Degerleme Calismalarinin Bitis
Tarihi
Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi
Rapor No
Degerlenen Miilkiyet Haklar

Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 01.11.2023 tarih ve 006 kayit no‘lu

1 22.12.2023
:29.12.2023

: 5is glnd

: 2023/NUROLGYO/006
: Tam milkiyet

: Bu rapor; Nurol GYO A.S.'nin talebine istinaden
asagida adres bilgileri belirtilen bagimsiz bolimin
Turk lirasi cinsinden aylik pazar kira degeri ile pazar
dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Gaziosmanpasa Mahallesi, Iran Caddesi,
Karum Is ve Alisveris Merkezi, No: 21,
Kat: 4. Carsi, No: 439,

Cankaya / ANKARA

: Ankara 1li, Cankaya Ilcesi, Gaziosmanpasa
Mahallesi, 138 pafta, 2944 ada, 21 no’lu parselde
kayitl 439 no’lu bagimsiz bolim

: Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
: Halihazirda ofis olarak kullaniimaktadir.

: Taginmaz Uzerinde takyidat mevcuttur.
(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

: 1/1000 Uygulama Imar Plani’nda Imar lejant:
“Uluslararasi Turizm ve Ticaret Merkezi Alani” Plan
notlari: Emsal (E): 3,35 ve Hmax: Serbest

: Ofis/Bulro

GAYRIMENKUL iCiN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARI(C)

Aylik Pazar Kira Degeri

Pazar Degeri ‘

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KDV Dahil
18.960,-TL
3.684.000,-TL

KDV Haric
15.800,-TL
3.070.000,-TL

Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

Raporun Tarihi ve Numarasi : Bu degerleme raporu, Nurol Gayrimenkul
Yatinrm  Ortakligi A.S. igin  sirketimiz
tarafindan 29.12.2023 tarihinde,

2023/NUROLGYO/006 rapor numarasi ile
hazirlanmistir.

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve : Ugur AVCI - SPK Lisans No: 402175

Soyadlari, Sorumlu Degerleme (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Uzmaninin Adi ve Soyadi Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Degerleme Tarihi : Bu dederleme raporu icin, sirketimizin
dederleme uzmanlan 22.12.2023 tarihinde
degerleme calismalarini bitirmis ve

29.12.2023 tarihi itibari ile raporu
hazirlamiglardir. Bu slrede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis galismasi yapiimistir.

Dayanak Soézlesmesinin Tarih ve : Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Nurol

Numarasi Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukumldliklerini belirleyen
006 no'lu ve 01.11.2023 tarihli dayanak
s6zlesmesi hlUklUmlerine badgh kalinarak
hazirlanmistir.

Raporun, Tebligin 1. Maddesi : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-
Kapsaminda Hazirlanip 62.3 saylli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama Bulunacak Gayrimenkul Dederleme

Kuruluslan Hakkinda Teblig” hiktimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi‘nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile
Uluslararasi Dedgerleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasl Kurulu’nun III-62.3 sayil tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni : Sirketimiz tarafindan dederleme konusu
Kurulus Tarafindan Daha Onceki gayrimenkul igin daha &6nce hazirlanmis (g
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa adet dederleme raporu mevcut olup
Son Uc¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler raporlara iliskin  bilgiler rapor ekinde

sunulmustur.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Klgukbakkalkdy Mahallesi, Sevda Sokak, No: 1,
Seven Tower, K: 5 Atasehir/ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10
FAKS NO : +90 (216) 784 41 20
KURULUS TARIHI : 13 Adustos 2014
ODENMiS SERMAYESI : 1.000.000,-TL
TICARET SicCiL NO : 934372
SPK LISANS TARIHi : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun (SPK) "“Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”“ne alinmigtir.

BDDK LISANS TARIHi : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve

faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.
FAALIYET KONUSU : Ylrurlikteki mevzuat cergevesinde her tlrli resmi ve

6zel, gercek ve tlzel Kkisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik
tim raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini
sunmak ve problemli durumlarda goris raporu vermektir.

2.2, MUSTERIYI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Maslak Mahallesi, Buyukdere Caddesi,
Nurol PIaz_a, No: 255, I¢ kapi no: 103,
Sanyer / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 286 82 40

FAKS NO : +90 (212) 28599 56

TESCIL TARIHI : 01 Eylil 1997

ODENMIS SERMAYESI : 335.348.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 1.000.000.000,-TL

TICARET SICIL NO : 375952

FAALIYET KONUSU : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araglarindan  ortaklik  portféylini  olusturmak ve
ybnetmek.

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Nurol Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden degerlemeye
konu gayrimenkulln Turk lirasi cinsinden toplam aylk pazar kira ile pazar dederinin tespitine
ybnelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” huktmleri ile ayni tebligin
ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri
I1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebligi” dogrultusunda
Sermaye Piyasasl Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun
gortlen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacgla
kullanilamaz. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi: Tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari
cercevesinde, dederleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin
edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkulln tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmistir.

Alici/kiraci ve satici/kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkulin satisi/kiralanmasi icin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri aracglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkulin alim-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman,
piyasa faiz oranlar lzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
O0zguddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve &nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede déntk hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lUcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ybne veya o©nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev
alanlarin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tlrd konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢g kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukamliligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.
DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILERI
4.1.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
iLi : Ankara
iLCESI : Cankaya
MAHALLESI : Gaziosmanpasa
MEKii : -
PAFTA NO : -
ADA NO : 2944
PARSEL NO : 21
NiTELiGi : Kargir is hani (*)
YUzOLCcUMU : 17.990 m2
BAGIMSIZ
BOLUMUN NITELiGI : Blro
ARSA PAYI : 41/10000
KAT NO : 4. carsl
BAGIMSIZ BOLUM NO : 439
YEVMIYE NO : 10058
CILT NO 1 24
SAYFA NO : 2354
TAPU TARIHI : 06.05.2008

(*) Kat milkiyetine gegilmistir.

4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

22.12.2023 tarih ve saat 10:28 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu Tasinmaz
Dederleme ModUll Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gére
tasinmaz Uzerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Bolimii:

e YoOnetim plani: 14.06.1991 tarihli.

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

o Irtifak hakki (13.12.1990 tarih ve 7173 yevmiye no ile)

o Irtifak hakki (13.12.1990 tarih ve 7190 yevmiye no ile)
4.1.3. KAT IRTIFAKINA ESAS MIMARI PROJE INCELEMESI

Cankaya Tapu Mudurligu arsivinde bulunan tasinmaza ait 12.03.1991 onay tarihli kat
irtifakina esas mimari projesine gére tasinmaz; yaklasik brit 112 m? kullanim alanina sahiptir.
4.1.4. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazin konumlandigi parselin kadastral sinirlari, alan ve konum
tespiti Cankaya Kadastro Madarlaga’nde bulunan paftalar Uzerinden ve
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle
tespit edilmistir.
4.1.5. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

Cankaya Belediye Baskanhd 1Imar ve Sehircilik Mudarligi'nde sifahen yapilan
arastirmalarda rapor konusu taginmazin konumlandi§i 2944 ada 21 no’lu parselin Ankara imar
Heyetinin 07.03.1958 tarih ve 165 sayili karari ile onaylanan 6600/B no’lu 1/1000 o&lgekli
parselasyon plani kapsaminda “Uluslararasi Turizm ve Ticaret Merkezi Alani” olarak
gOsterilen bolge igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

e Emsal (E) : 3,35

e Hmax: Serbest

Not: Katlar Alan1 Katsayisi (KAKS): Yapinin bitin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali cikmalar
dahil kullanilabilen batln katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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P b ; IRAN SEFARETI
b IRAN SEFARETI

"3 $ 2944

21

ULUSLARARASI TURIZM VE TICARET MERKEZI Durdu

25

Hmax=SERBEST
TURISTIK OTEL
E=3.18

KORUNACAK YESIL ALAN Himax=SERBES

GARAJ

e18.50 \ 12 . S, Fa 26
4.1.6. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER

Cankaya Belediye Baskanlidi imar ve Sehircilik Midarligi arsivinde bulunan dederleme
konusu tasinmazin konumlu oldugu 2944 ada, 21 no’lu parsele ait arsiv dosyasi Uzerinde
yapilan incelemede asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Tasinmazin konumlandigi 2944 ada, 21 no’lu parsele ait 13.08.1991 tarih ve 75 sayili

yapl ruhsati ile degerlemeye konu 439 no’lu bagimsiz bélime ait 15.04.1994 tarih ve
176/94 sayih yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

e Dedgerleme konusu tasinmaz ve konumlandidi yapi icin diizenlenmis herhangi bir yapi
tatil tutanagina ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerine istinaden
alinmis olan bir encimen kararina rastlaniimamistir.

4.2. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGiLI HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLiSKIN HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cergevesinde tasinmaz (izerinde yer alan

yonetim plani ve irtifak haklarinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup tasinmazin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlan
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cergcevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfoyiinde “binalar” bashg: altinda
bulunmasinda, devredilmesinde (satisinda) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca
olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI VARSA, SON UC VYILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iISLEMLERiI VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyilik doénemde degerlemeye konu gayrimenkulln

konumlandigi parselin kadastral durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilllk dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin mulkiyet

durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGIiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyilhik doénemde dederlemeye konu gayrimenkulin

konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.4. HUKUKI DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Tasinmazin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.4. GAYRIMENKULLUN BULUNDUGU BOLGENiIN IMAR DURUMUNA iLiSKiN
BILGILER
Tasinmazin bulundugu parselin imar durumu “Uluslararasi Turizm ve Ticaret

Merkezi”'dir. Tasinmazin konumlu oldugu bélge genellikle Konut ve Ticaret Alani lejantina

sahip parseller lizerinde yapilar bulunmaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Tasinmazin bulundugu bina ile alakali olarak dederleme tarihi itibariyle herhangi bir

durdurma karari, yikim karari veya riskli yapi karari bulunmamaktadir.

4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN
BILGILER
Dederleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

sozlesmesi, kat karsiidl insaat s6zlesmesi ve hasilat paylasimi sozlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemistir.

4.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM IZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM IZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLIiLiGi OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan yapilarin gerekli tiim izinleri alinmis olup

yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Raporumuzun “4.1.6.

Gayrimenkullin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler” bashdi altinda yasal

belgeler hakkinda detayl bilgiler anlatiimigtir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iILE iLGILI OLARAK, 29/6/2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA
DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI
VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGiLi OLARAK
GERGCEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGI
Tasinmaz igin yapi kullanma izin belgeleri alindigindan proje tamamlanmis olup tasinmaz

binalar bashgi altinda yer almaktadir. Bu nedenle yapi denetimle bir iliskileri kalmamistir.

4.9. EGER BELiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI
BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA
Bu dederleme calismasi kapsaminda, proje degerleme yapilmamistir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA

BILGI
Rapor konu tasinmazin konumlu oldudgu binaya ait dizenlenmis enerji kimlik belgesi
bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKI OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN

VERILER

Dederlemeye konu tasinmaz; Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, iran
Caddesi tizerinde konumlu 21 kapi no’lu Karum is ve Aligveris Merkezi'nin 4. carsi katinda yer
alan 439 no’lu bagimsiz bolumdair.

Dederlemeye konu bagimsiz bélim kiracisi tarafindan biro olarak kullaniimaktadir.

Karum Is ve Alisveris Merkezi'ne ulasim; Kizilay Meydani'ni Gaziosmanpasa semtine
baglayan vyollardan biri olan Atatiirk Bulvarn {izerinden saglanabilmektedir. Karum Is ve
Alsveris Merkezi, Atatirk Bulvari’ni Gaziosmanpasa istikametinde takip edilerek ulasilan
Kugulu Parkin sonunda sol tarafta kalan Polonya Caddesi’'ni dik kesen Iran Caddesi'nin sol
tarafinda konumlanmaktadir. Karum Is ve Alisveris Merkezi; iran Caddesi, Arjantin Caddesi ve
Tahran Caddesi'nin kesisme noktasinda yer almaktadir.

Yakin cevresinde, Shereton The Mall ve Hilton SA Otelleri, irlanda ve iran Buyikelgilikleri,
Kugulu Park ile zemin katlar is yeri, normal katlari ise kismen mesken, kismen is yeri olarak
kullanilan binalar ve konut siteleri bulunmaktadir. Tasinmazin konumlandi§i Karum is ve
Alisveris Merkezi'nin cepheli oldugu iran Caddesi yogun bir arag trafigine sahiptir.

Merkezi konumu, ulasim rahathdi, misteri celbi, gevrenin yiksek ticari potansiyeli ve
alisveris merkezi igerisinde konumlanmasi tasinmazin degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Bblge, Cankaya Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI

5.2.1. TESISIN GENEL OZELLIKLERI

e Karum Is ve Alisveris Merkezi; biinyesinde hem magazalari hem de biirolari barindiran bir
alisveris merkezidir.

e 360 adet magaza, 103 adet biro, 22 adet vitrin ve 1 adet otopark olmak lizere toplam 486
adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

e 27.000 m2 kiralanabilir alana sahiptir.

e 3 bodrum, zemin ve 5 carsi kati olmak lzere toplam 9 kattan olusmakta olup, 3. ve 2.
bodrum katlarda; otopark, depo ve teknik alanlar, 1. bodrum, zemin, 1. carsi katinda
madazalar ve vitrinler, 2., 3., 4. ve 5. carsi katlarinda ise birolar yer almaktadir.

e Bina icerisinde yer alan birolarin bulundugu katlar 6 bolime ayrilmis olup katlar arasindaki
baglanti kapi numaralarina gére A ila F asansorleri ile saglanmaktadir.

e Binanin 7 adet merdiven evi bulunmaktadir.

e Ortak alanlarda zeminler granit seramik ve mermer kapli, duvarlar mineral sivali ve saten
boyali, tavanlar ise plastik boyali ve spot aydinlatmalidir.

5.2.2. TESISIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

INSAAT TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

BINA YASI ~ 27

TOPLAM INSAAT ALANI (m?2) EPRLYAGE

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut

TRAFO Mevcut

PARATONER Mevcut

SuU Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

KANALIZASYON Sebeke

KLiMA TESISATI Fan coil (Her bagimsiz bolim{n igerisinde 1sI ayar paneli
mevcut)
Fan coil (Her bagimsiz bolimUn igerisinde isi ayar paneli
mevcut)
Merkezi vakum sistemine bagli elektrikli stipirge tesisati
mevcut
6 adet yolcu, 2 adet yik ve 1 adet panoramik asansor
mevcut
Gulvenlik elemanlari, alarm sistemi ve glvenlik
kameralari (CCTV) mevcut

ISITMA SISTEMi

MERKEZI VAKUM SISTEMI

ASANSOR

GUVENLIK
YANGIN IHBAR TES.

Duman ve i1sI detektorleri mevcut

YANGIN SON. TES. Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi
hacimlerde yangin tipleri mevcut

YANGIN MERDIVENI 6 adet mevcut

DIS CEPHE Traverten ve prekast beton

CATI Atrium kisminin gatisi gelik konstriksiyon Gzeri camdir
OTOPARK Kapall otopark alanlari mevcuttur.
Not: Toplam insaat alani 15.04.1994 tarih ve 176/94 sayili yapi kullanma izin belgesinden

alinmistir.
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5.2.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL GZELLIKLERI

e Tasinmaz; 112 m2 kullanim alanina sahiptir.

e Rapora konu taginmaz; Karum Is ve Aligveris Merkezi'nin 4. carsi katinda konumlu olup bu
kata ulasim B asansorl ile saglanmaktadir. Tasinmazin bulundugu kata asansoriin 5. kat
digmesine basilarak gikilmaktadir.

e B asansord ile ulasilan kat holiinde ortak kullanimli bay- bayan wc ve mutfak hacmi
bulunmaktadir.

e Tasinmaz halihazirda kiracisi tarafindan ofis olarak kullaniimaktadir.

e Ic mekanlar alcipan bélme duvarlar ile béliinerek; koridor ve 4 adet biiro bélimleri
olusturulmustur.

e TuUm hacimlerin laminat parke ve granit kapli, duvarlar plastik boyali, tavanlan ise florasan
aydinlatmali algipan asma tavan uzeri plastik boyalidir.

e Tavanlarda havalandirma kanallar ve menfezleri ile yangin sprink sistemi mevcuttur.

e TuUm kapi dogramalarn ahsaptan mamuldur.

e Pencere dogramalari aliminyumdan mamul ve gift camhdir.

e Tasinmaz; alisveris merkezi bé6liminun atrium bdlimine cephelidir.

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN

FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yodnde etkileyen veya sinirflayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.
5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGiLI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER

Rapor konusu tasinmazin bulundugu yapi igin herhangi bir ruhsata aykirn durum

bulunmamaktadir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21’'INCi MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTIRiR DEGiSiKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI
Tasinmaz igin yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

3194 sayil Imar Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi

gerekmemektedir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi ITIBARIYLE HANGI AMACGLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzZi iISE UZzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi
Dederleme tarihi itibariyle degerlemeye konu tasinmaz “bliro” niteliginde ve mahallinde

niteligine uygun sekilde kiracisi tarafindan biiro olarak kullanilmaktadir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI
Kisi basi Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH), 2022 yilinda, 2002 yilina gére yaklasik 3

katina cikarak 3.608 dolardan 10.659 dolara yukselmistir. Satin Alma Gicl Paritesi (SGP)
gobre, 2022'de kisi basi GSYH, 34.945 dolar olmustur.

Kisi Bagina Diisen GSYH, ABD Dolan

S0.000
34,945
A45.000

30680

28.193
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40.000 2 2 TR TS 18011 37 g,

33373
35000
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15.000 g gy 9209
10.000

5.000
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Goriiniim Haziran 2023 - Son Glncelleme Tarihi: 10.11.2023
6.1.2. GSYiH BUYUME ORANI

Tirkiye ekonomisi 2023 yilinin birinci ceyredinde gecgen yilin ayni dénemine gére % 3,8
oraninda blylimdustlir. 2003-2022 doneminde ise Tlrkiye ekonomisinde yillik ortalama % 5,6
oraninda bliyime kaydedilmistir.
Donemler Itibarryla GSYH Biiyiime Oranlar (%)
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik Goérinim Haziran 2023 - Son Gincelleme Tarihi: 09.10.2023
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6.1.3. ENFLASYON
2023 yili Eylil ayinda, bir énceki yilin ayni ayina gére, TUFE'de % 61,53 oraninda, Yi-
UFE’de ise % 47,44 oraninda artis gerceklesmistir.
Enflasyondaki Gelismeler
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik Gériinim Haziran 2023 - Son Gincelleme Tarihi: 10.11.2023
6.1.4. DOViIZ KURLARI

2022 yilinin 4. geyredini 18,73 TL ile kapatan Amerikan dolari 2023 Kasim ayini 28,87 TL
seviyesinde, 2022 yilinin 4. geyredini 19,97 TL ile kapatan Euro ise; 2023 Kasim ayini 31,57 TL

seviyesinde kapatmistir.
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6.2. BOLGE ANALIizi
6.2.1. ANKARA iLi

Ankara, Tlrkiye'nin baskenti ve Ankara ilinin merkezi olan sehirdir. Codgrafi olarak
Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve I¢ Anadolu Bdlgesi'nde yer alir.

Ankara'nin 13 Ekim 1923'te baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve
Tarkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur.

Turkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvancilia dayanan ilin
topraklarinin  yarnisi  hald tarim amacgh kullaniimaktadir. Ekonomik etkinlik  buylk
oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvanciidin agdirligi ise giderek azalmaktadir.

Ankara ve civarindaki gerek kamu sektdri gerek 6zel sektér yatinmlar, baska illerden
blyldk bir nifus goéglnl tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan gtiniimiize, nifusu Ulke
nifusunun iki kati hizda artmistir. NGfusun vyaklasik doértte Ggl hizmet sektorid olarak
tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri
sanayide, %?2'si ise tarim alaninda calisir.

Sanayi, Ozellikle tekstil, gida ve insaat sektorlerinde yodunlasmistir. Ginlimizde ise en
cok savunma, metal ve motor sektérlerinde yatinm vyapilmaktadir. Tirkiye'nin en c¢ok
sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, Universite diplomah kisi orani Ulke
ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli ntifus, teknoloji agirlikli yatinnmlarin gereksinim duydugdu is
gliciini  olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir vyolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin diger
sehirlerine ulasilir.

6.2.2. CANKAYA ILCESI

ic Anadolu bélgesinde, Ankara iline bagli bir ilcedir. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan
ilce, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte Turkiye'nin yénetim merkezi durumuna gelmistir.
Dodu ve kuzey dogusunda Mamak ve Altindag, gineyinde Goélbasi, batisinda ise Yenimahalle
ilceleri bulunur.

Tiurk ekonomisinde sanayi Uretiminin yaklasik %60 kamu sektoériinin elindedir. Kamu
sektord kuruluslarinin bayik gogunlugunun genel merkezleri Cankaya'dadir. Bunlarin arasinda
yer alan ve Cankaya'nin sehir planinin olusumunda da énemli rol oynayan Makine ve Kimya
Endistrisi Kurumu, Tandogan Meydani'ndadir.

Ilce sinirlar icerisinde cok sayida kamu kurulusu ve biytikelgilik binalari bulunmaktadir.

Ust ve orta gelir gruplarinin yani sira cok sayida yabancinin da yasadidi ilcede otopark
haric altyap! sorunu yoktur.

Yeni yapilanmaya misait arsa Uretimi yok denecek kadar azalmistir. Gelistirilecek arsa
sayisinin az olmasi nedeniyle yapilarin vyikilarak yeni ofis binalarina ve liks konutlara
doénusturidlmesi siklikla karsilagilan durumdur.

Ankara’nin en dnemli caddeleri olan Atatiirk Bulvari, Indni Bulvari, Gazi Mustafa Kemal
Pasa Bulvari, Celal Bayar Bulvari, Kazim Karabekir Caddesi, Cinnah Caddesi ve Tunus Caddesi
ilge sinirlari igerisindedir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

e Merkezi konumu,

e Ulasim rahatlidi,

e Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi ve kat milkiyetine gegilmis olmasi,

o Ic mekan insaat malzemelerinin kaliteli olmasi,

e Otoparkinin olmasi,

e Bodlgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz faktor:

e Doviz kurlarindaki dalgalanma ve yliksek kredi maliyetleri nedeniyle gayrimenkule olan

genel talebin azalmis olmasi.
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN
ANALiIzI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE
BUNLARIN GAYRIMENKUL DEGERINE ETKILERI

Kuresel ekonomik gelismeler géz énine alindidinda 2022 yilindan silire gelen enflasyonist
baskilar ve bunlarn 6nlemek icin alinan onlemlerin hakim oldugu bir donemi 2023 yili ilk
ceyreginde de yasanmistir. Kiresel kaynak maliyetlerinin arttigi bu doénemde (llke
bayimelerinde de yavaslamalar gorilmeye baslanmistir. Bir yandan yliksek enflasyon diger
yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep dlstnaldiginde bati
ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiigini da gindeme getirmistir.
Gelismekte olan Ulkelerde ise kliresel enflasyonun (zerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve
issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin tehdit
olusturmaya devam etmektedir. Yilin ilk geyredinde Fed’in aldigi énlemler ABD enflasyonunu
geri cekmeye baslamig, istihdam ve biylime kaybi ise beklenin altinda gergeklesmistir. Buna
ragmen basta Fed olmak Ulzere ECB ve BoE gibi merkez bankalar para politikalarini siki
tutmaya devam edeceklerine dair mesajlar piyasa ile paylasmislardir.

Ulkemizde 2022 yili boyunca fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yillik baz
etkisi ve alinan makro ihtiyati tedbirler ile ylze 64,2 dizeyinde tamamlamistir. 2023 yil ilk Gg¢
aylik enflasyon ylizde 12,5 olurken bir dnceki yilin ayni dénemine gére (Mart) yillik, ytzde 50,5
dizeyinde gergeklesmistir

Enflasyonun ylksek slregelmesi ise hem maliyetler hem de tlketici davraniglar lGzerinde
etki yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne gekilmesi bazi sektérlerde
onemli bir canlihlk yaratiysa da bu talebin slrdirilebilir olmasi fiyatlar genel seviyesindeki
istikrara baglh gortinmektedir.

Tlrkiye de insaat ve gayrimenkul sektdériinin en énemli géstergelerden birisi olan ‘konut
satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yili ilk ceyrek déoneminde toplam 283
bin adet konut satilmistir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satislar 320 bin adet olarak
gerceklesmisti. Bu da bir onceki yilla gore satislarda yuzde 11,5'lik bir disisi isaret
etmektedir. Satis tlrlerine gore ise farllik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk (g
aylk déneminde 68 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise ylzde
13.9'luk bir diislis ile 58 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut
kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gorilmektedir.
Yabancilara yapilan konut satislari 2023 vyilinin ilk ceyredinde gerilemistir. Ocak-Mart
déneminde ise bir onceki yilin ayni dénemine gdre %?23,8 azalarak 10 bin 926 olarak
gergeklesmistir

Talebin glicli olmasi ve enflasyonist edilimden kacgis cabasiyla konut fiyatlarinda kayda
deder bir yikselis yasanmistir. TCMB tarafindan aciklanan 2023 Subat ayi verilerinde; bir
onceki yilin ayni ayina goére nominal olarak ylizde 141,5, reel olarak ise ylzde 56,3 oraninda
artis gercgeklesmigstir. Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 20,493 TL'ye ulasmistir. En
yiksek metrekare fiyati ise Istanbul da gergeklesmis olup 31,802 TL olmustur.

Insaat ve gayrimenkul sektérii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir.
Bu baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari
ise slrdardlebilir bir hale doéntstirebilmek icin hukuki dizenlemelerden finansal arag ve
kurumlara kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerin de olabilecektir. Insaat ve gayrimenkul
sektorimiz hem istihdam hem de (retim anlaminda kiiresel bir buyuklige ulasmis olup
stirecin daha surdurtlebilir olmasi igin elinden gelen gabayi da géstermektedir.

Bu bilgiler dogrultusunda tasinmazin konumlu oldugu bélgenin yakin analizi de yapilmis
ve piyasa arastirmalarinda da gorllecedi Gzere istenen ve gerceklesen satis bedellerinin kendi
icerisinde tutarli olduklarn gézlenmistir. Bdlge genelinde gayrimenkul satis fiyatlarinda bir
onceki yila gore enflasyon oraninin (zerinde artis oldugu gozlenmistir. Bolgede yer alan
tasinmazlar konumlari, mimari-insaat Ozellikleri ile sahip olduklari manzara ve raporda “6.3.
Gayrimenkulin Dederine Etki Eden Ozet Faktorler” bdliminde belirtilen 6zellikler dikkate
alinarak deger takdir edilmistir.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan lg yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirlabilir
(benzer) varliklarla karsilastirlmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Dedgerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

e Dedgerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli dlgiide benzer varlklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirnilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Dedgerleme konusu varliga veya buna énemli 6lglide benzer varlklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

o Dedgerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dedgerleme konusu varlkla onemli ve/veya anlamh farklihklarinin, dolayisiyla da
subjektif dlizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gulncel islemlere yonelik bilgilerin gtvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhdin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goértilmektedir:
e Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen gok énemli bir
unsur olmasi,
e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

o Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz),

e Dedgerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatirmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatirrmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cgesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin diusltlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli Olglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slrede yeniden
olusturulabilmesi,

e Varligin dodgrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine 0zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli goértlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gb6sterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirliklandirihip adirhklandirilamayacagini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),
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e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak

kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhidin dederi genellikle, varhdin olusturulmasinda gegen
streye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katilimcilarin, varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili kararn ile Uluslararasi Degerleme Standartlari
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yoéntemin
dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yodntemleri kullanmayi da
g6z onunde bulundurmasi gerekli goértilmekte olup 6zellikle tek bir yéntem ile guvenilir bir
karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi
gerekli gortltp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya
yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
stirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gortlmektedir.”
yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa payl hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tir gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman gok
saglikli sonuclar vermemektedir. Ayrica bolgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
rapora konu tasinmazin ana yap! igerisinde bulunan badimsiz bolim olmasi nedeniyle
dederlemede maliyet yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir.

Tasinmazin aylik pazar kira dederlerinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi, pazar
dederinin tespitinde ise pazar yaklasimi yontemi ve gelir yaklasimi yontemi
kullanilacaktir.

7.3. TASINMAZIN AYLIK PAZAR KiRA DEGERLERININ TESPiTi

7.3.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGLAR

7.3.1.1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varlklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara c¢ikarilmis ve kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaz igin aylik m? birim pazar kira degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 0zellik, insaat kalitesi ve buyUklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalar ile gérisilmads; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi’'nin b ve c bentlerine gére; “dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide
benzerlik tasiyan varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli 6lciide benzer varliklar
ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel goézlemlenebilir islemlerin s6éz konusu olmas!” pazar
yaklasimi yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bblge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek kiralik
ofis emsallerinin yeterli olmasi ve bélgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.
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7.3.1.2. FIYAT BiLGiSI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN
KAYNAGI

Tasinmazin konumlandigi bolgede bulunan kiralik ofislere ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, Tunal Hilmi Caddesi lzerinde
bulunan bir binanin 2. katinda konumlu, 55 m? olarak pazarlanmakta olan ofis aylik
11.000,-TL bedelle kiraliktir.

(Aylik m? birim kira fiyati ~ 200,-TL)
Ilgili tel.: 0312 428 00 66

2) Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan, Tunali Hilmi Caddesi (zerinde
bulunan bir binanin 4. katinda konumlu, 250 m? olarak pazarlanmakta olan ofis aylik
32.500,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira fiyati ~ 130,-TL)

Ilgili tel.: 0312 217 01 10

3) Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan, Sehir Ersan Caddesi Uzerinde
bulunan bir binanin 3. katinda konumlu, 220 m? olarak pazarlanmakta olan ofis aylik
35.000,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira fiyati ~ 159,-TL)

Ilgili tel.: 0553 499 20 62

4) Dederlemeye konu tasinmazin konumlandi§i Karum Is ve Alisveris Merkezi icerisinde
yer alan, 3. katta konumlu, 72 m? olarak pazarlanmakta olan mobilyali ofis ayhk
20.000,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira fiyati ~ 278,-TL)

Iigili tel.: 0533 510 29 90
7.3.1.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI

GOSTEREN KROKILER

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, degerlemeye konu

tasinmaza yakinhgini gésteren kroki asagidaki gibidir.
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7.3.1.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILISKiN AYRINTILI AGCIKLAMA,

EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA

NEDENINE iLiSKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR
7.3.1.4.1. EMSALLERIN SECiMi

Rapor konusu taginmazin aylik pazar kira dederlerinin tespiti igin yakin bélgedeki benzer

nitelikte olan ofisler arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalar ile yapilan goérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte kiralanmasi gerceklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda
piyasada kiralik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket
arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan
emsal bilgilerinin tutarli olduklari gérilmustir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar
dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni veya c¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayh konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmisglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani blyukligu, yapi
yasl, insaat kalitesi, teknik Ozellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkli olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar yapilmistir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli miulkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlari dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
slresi, genel pazar ortalamasinin Gzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi bolimiinde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.3.1.4.2. KIRALIK EMSALLERIN ANALIZi
Emsaller; dederlemeye konu tasinmaz igin; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve
bayukluk gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve m?2 birim Pazar kira dederi hesaplanmistir.
Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
bélimuinde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari géz 6éninde bulundurularak; baz
alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana vyola, ulasim akslarina yakinlk,
katlarina, kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri g6z 6ninde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.
Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb.
kriterleri g6z dnidnde bulundurularak diazeltme yapilmistir.
Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z 6nlnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari géz dninde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.
Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6nlnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
AYLIK PAZAR KIRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)
m2 Fiyati Insaat Mimari Pazarhk Emsal

Emsaller ™" .,y Konum litesi Ozellik BUYUKIUk ~povi Deger (TL)
Emsal 1 200 0% Z10% 0% -10% -10% 140
Emsal 2 130 10% 5% 0% 10% Z15% 143
Emsal 3 159 5% Z10% 0% 10% Z15% 143
Emsal 4 278 220% 0% Z10% “5% Z15% 139
Ortalama 141
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7.3.1.5. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC
Dederleme sireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazin konumu, baylkliga, mimari ozellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan arsa paylari dahil aylk m? pazar kira degerleri ile aylik pazar kira dederi asagidaki
tabloda sunulmustur.
AYLIK PAZAR KiRA DEGERI

YUVARLATILMIS

BAGIMSIZ ALANI AYLIK M2 PAZAR

_AYLIK PAZAR
KIRA DEGERI (TL)
439 4. carsl 112 141 15.800

BOLUM NO KiRA DEGERI (TL)

7.4. TASINMAZIN PAZAR DEGERININ TESPiTi

7.4.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGCLAR

7.4.1.1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmaz igin m? birim pazar dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buylklik gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalari ile goriisiilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gore; “ dedgerleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lglide
benzerlik tasiyan varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli 6lciide benzer varliklar
ile ilgili sik yapilan ve/veya glncel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar
yaklasimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek satilik
dikkan emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket
etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.
7.4.1.2. FIYAT BIiLGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN

KAYNAGI

Tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik ofislere ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Degerlemeye konu tasinmazin konumlandidi bélge igerisinde yer alan, Atatlirk Bulvari
Gzerinde is merkezin icinde 1. katta konumlu, 140 m? olarak pazarlanmakta olan ofis
4.300.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 30.715,-TL)

Ilgili tel.: 0532 294 03 64

2) Degerlemeye konu tasinmazin konumlandidi bolge igerisinde yer alan, Atatlrk Bulvari
Gzerinde is merkezin icinde 2. katta konumlu, 100 m? olarak pazarlanmakta olan ofis
4.950.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 49.500,-TL)

Ilgili tel.: 0532 318 48 48

3) Dederlemeye konu tasinmazin konumlandigi bdlge icerisinde yer alan, Tunali Hilmi
Caddesi Uzerinde is merkezin iginde 5. katta konumlu, 121 m? olarak pazarlanmakta
olan ofis 6.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 49.585,-TL)

Ilgili tel.: 0532 465 36 90

4) Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi bélge igerisinde yer alan, Tunali Hilmi
Caddesi Uzerinde is merkezin iginde 1. katta konumlu, 110 m? olarak pazarlanmakta
olan ofis 8.700.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 79.090,-TL)

Ilgili tel.: 0542 784 60 10
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7.4.1.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN

tasinmaza yakinhgini gosteren kroki asagidaki gibidir.

CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI
GOSTEREN KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dedgerlemeye konu
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7.4.1.4. EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILISKIN AYRINTILI AGIKLAMA,

EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKiN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DiGER VARSAYIMLAR

7.4.1.4.1. EMSALLERIN SEGIMI

Rapor konusu tasinmazin pazar dederlerinin tespiti icin yakin bélgedeki benzer nitelikte

olan ofisler arastiriimistir. Emlak pazarlama firmalari ile yapilan goériismelerde ve incelemelerde
yakin tarihte satisi gerceklesmis verilere ulagilamamis olup halihazirda piyasada satilik olarak
pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger
bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarh
olduklari gorilmustir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmistir.

Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

Bu raporda tasinmazla ayni veya c¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.

Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani blytklugu, yapi
yasl, insaat kalitesi, teknik o&zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkli olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilagtirmalar yapilmistir.

Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkl bir durum olmasi
halinde (hisseli milkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlari dikkate alinmistir.

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asagisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliminde belirtilerek degere etkisi analiz edilmistir.
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7.4.1.4.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizI

Emsaller; dederlemeye konu tasinmaz igin; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve
bayukluk gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve m? birim pazar dederi hesaplanmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.4.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgini Goésteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari géz éninde bulundurularak; baz
alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana vyola, ulasim akslarina vyakinlik,
katlarina, kattaki konumlarina vb. yakinhk kriterleri g6z o6ninde bulundurularak dlizeltme
yapimistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapiis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb.
kriterleri g6z 6nidnde bulundurularak diazeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z 6nunde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari géz édninde bulundurularak diizeltme
yapimistir.

Emsallerin pazarlk payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller ™ TV Konum \JSRSL o Buvikiik PN e (TL)
Emsal 1 30.715 -5% 5% 0% 5% -15% 27.645
Emsal 2 49.500 -20% -5% -5% 0% -15% 27.225
Emsal 3 49.585 -15% -10% -5% 0% -15% 27.270
Emsal 4 79.090 -30% -10% -15% 0% -10% 27.680
Ortalama 27.455

7.4.1.5. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC

Dederleme sireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazin konumlari, blyukligi, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan arsa paylan dahil m? birim pazar dederleri ile pazar dederleri asadidaki tabloda
sunulmustur.

PAZAR DEGERI

BAGIMSIZ ALANI M2 BIRIM PAZAR YUVARLATILMIS
BOLUM NO (M2) DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
439 4. carsl 112 27.455 3.070.000
7.4.2. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGLAR

7.4.2.1. GELIR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Gelir yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yéntemler; direkt (dogrudan) indirgeme
yaklasimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yontemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deder géstergesine
doénustirmek igin kullanilan bir ydntemdir. Bu ddéndsum, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina boélerek veya bunu uygun bir gelir faktériyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt
indirgeme yaklasimi yontemi, milklerin dengeli bir bigimde isletildigi ve benzer risk dizeyleri,
gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal
satislarin bol oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yéntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buglnkl deder gostergesine dénustirtlmesi igin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen mulkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en dénemli
ornegidir. Indirgenmis nakit akigi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayal bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deder’dir.
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Dederlemede; direkt (dodgrudan) indirgeme yaklasimi y6éntemi ile tasinmazin pazar
dederinin tespitine yonelik bir galisma yapilmistir.

Gelir getiren miulk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse o6ding almis olsun) ile bir getiri bekler.
Yatirnmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam kapitalizasyon
orani da denir) olup bu oran milkin sagladidi yillik net faaliyet geliri ile dederi arasindaki oran
olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri‘dir.

Tasinmaz ticari bir gayrimenkul oldugundan gelir elde etmesi beklenmekte oldugundan
degerlemede gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullanilmistir.
7.4.2.2. NAKIT GIRIS VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN EMSAL

BiLGILERI, BU BIiLGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DiGER VARSAYIMLAR

Tasinmazin konumlandigi bélgedeki emsal bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger
varsayimlar; raporumuzun “7.3. Tasinmazin Aylik Pazar Kira Dederlerinin Tespiti” ana bashgi
altindaki basliklarda ayrintilar ile sunulmustur.

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin  kurumlar vergisi muafiyeti bulunmakta olup,
dederlemede vergi 6ncesi nakit akis uygulanmistir.
7.4.2.3. INDIRGEME/ISKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA ILISKiIN

AYRINTILI ACIKLAMA VE GEREKCELER

Raporun “7.3.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag:”
béliminde yer alan kiralik emsallerin m? birim kira dederlerinin; “7.4.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit
Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi” béliminde yer alan satilik emsallerin m? birim
pazar dederlerine olan oranlari incelenmistir.

Yakin bolgedeki diikkanlar incelendiginde geri donls slrelerinin 16 - 20 yil arasinda
degistigi gozlenmistir. Rapor konusu ofis dikkate alindiginda geri donis siresinin yaklasik 18
yil olarak alinmasinin (kapitalizasyon orani = % 5,55 (100 / 18 vyil)) makul oldugu
kanaatindeyiz.
7.4.2.4. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC

Dederleme slireci, piyasa bilgileri ve glincel kira bilgilerinden hareketle rapor konusu
tasinmazin konumu, buyukligu, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan; kapitalizasyon orani, aylik pazar kira dederi ile pazar dederi asadidaki tabloda
sunulmustur.

PAZAR DEGERI

AYLIK PAZAR  KAP.

KIRA DEGERI  ORANI
(TL) (%)

439 4. carsl 112 20.400 % 5,55 3.420.000

BAGIMSIZ KAT ALANI
BOLUM NO NO (M2)

YUVARLATILMIS
PAZAR DEGERI (TL)

7.5. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM DEGERI ANALiZi

En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yliksek degerin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mamkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yliksek deder ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilagsacagi gibi bir dizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazin konumu, buyukligu,
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin “ofis” olacadi goris ve kanaatindeyiz.
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8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS
8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALiZ SONUCLARININ

UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI

Tasinmazin kullanilan yéntemlere gore toplam dederleri asadidaki tabloda oOzetle

belirtilmistir.

AYLIK PAZAR KiRA
DEGERI (TL)

PAZAR

DEGERLEME YONTEMI DEGERI (TL)

Pazar Yaklasimi Yontemi 15.800 3.070.000

Gelir Yaklasimi Yontemi --- 3.420.000

Gelir yaklasimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktoérleri ve sirekli istikrarh bir ekonomiye
dayahdir. Bu nedenle ydontemle ulasilan sonug, ekonomide cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktorlere baglh olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Bu goéristen hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi yontemi ile bulunan dederlerin
kabul edilmesi tarafimizca uygun goértlmuistar.

Buna go6re; rapora konu tasinmazin ayhk pazar kira dederi icin 15.800,-TL
(Onbesbinsekizyiiz Tiirk Lirasi), rapora konu tasinmazin pazar dederi icin ise
3.070.000,-TL (Ucmilyonyetmisbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Ilgili mevzuat uyarinca degerlemeye konu tasinmazin konumlandii yapilarin gerekli tim

izinleri alinmis olup, yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.4. VARSA, GAYRIMENKULLER UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE
ILGILI GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tasinmaz lzerinde yer alan

yonetim plani ve kira serhinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve

dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER UZERINDEKI IPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLGCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR
SINIRLAMAYA TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hukimleri

cercevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadi

goris ve kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN iTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIiRILMESINE YONELiK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BiLGi

Rapor konusu tasinmaz ofis niteligindedir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI ISE, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE iILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmaz tam mulkiyetli olup bu kapsam disindadirlar.

8.8. GAYRIMENKULLERIN TAPUDAKiI NITELIGININ, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELIGININ BiRBiRiYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE
ALINMASINDA HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik portfoyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin,
fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.
Ortakhdin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler lizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir
gelir getirmeyen veya tapu kitigtunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu vyapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde
gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli dedisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi
halinde ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Rapor konusu
tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirm
ortakhigi portfoyiinde “bina” bashgi altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde
(satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagr goriis ve

kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri c¢ercevesinde
gayrimenkul vyatinm ortakhdi portfoyinde “bina” bashd altinda bulunmalarinda,

devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadi goéris ve
kanaatindeyiz.

9.2. NiHALI DEGER TA4KDiRI
Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen gayrimenkulin vyerinde vyapilan incelemesinde,
konumlarina, blayukliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve

cevrede vyapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir
olunan Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL

15.800,-TL 18.960,-TL
PAZAR DEGERI 3.070.000,-TL 3.684.000,-TL

e KDV oranlarn gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI

Bilgilerinize sunulur. 29.12.2023
(Degerleme calismalarinin bitis tarih: 22.12.2023)
Saygilarimizla,

Ugur AVCI Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 402175 SPK Lisans Belge No: 401814
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gorunasleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tasinmaza Ait Tapu Kayit Ornegi

Imar Durumu Gérseli

Tadilat Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgesi

Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkul Icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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