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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Konu: Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Goksu Mahallesi’nde konumlu 21 adet diikkan nitelikli tagsinmazin
gayrimenkul degerleme galismasi

Sayin Yetkili,

Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Géksu Mahallesi’'nde konumlu 48147 ada 1 Parselde yer alan Diikkan
nitelikli 21 adet bagimsiz bélim igin sirketimiz tarafindan Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VIII No: 35
sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri, 01.02.2017
tarih 29966 sayil Resmi Gazete’de yayimlanan IlI-62.1 Sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig, 28.05.2013 tarih 28660 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye
Piyasasinda Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve 09.10.2020 tarihli
31269 sayili teblig (111-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete yayimlanan
kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda IlI-
62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmis olan degerleme raporu
bilgilerinize sunulmaktadir.

Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.
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Talep Eden Miisteri

Hazirlayan Sirket

Raporun Tarih ve Rapor Numarasi

Rapor Tiiri
incelemenin Yapildig Tarih

Degerlemesi Yapilan Miilk

Gayrimenkuliin Adresi

Hukuki Tanimi
Mal Sahibi
Mevcut Kullanimi
Mevcut Kullanici

imar Durumu

Degerlemesi Yapilan Miilkiin
Alani
Degerlemesi Yapilan Miulkin
Alani

Kullanilan Degerleme Yaklagimlan

Mevcut Durum Pazar Degeri

Raporu Hazirlayan

Arsa

Yapi

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlk A.S.

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

30.12.2024 / 089

Pazar Deger tespiti

27.12.2024

21 adet diikkan

Goksu Mahallesi, Selguklular Caddesi, No : 57 / 8-9-12-
15-16-18-20-21-37-39-40-43-44-47-60-61-62-63-68-69-
70 Etimesgut / ANKARA

21 adet dikkan

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI (1/1)

21 adet dikkan

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI VE KIRACILAR

Ticaret Alani

90.679,00 m?

Mevcut : 10.212 m?

Emsal Karsilastirma,

Gelir Yaklagimi

175.000.000 TL +KDV

Oguz Murat MACIT Degerleme Uzmani
Asli PISKIN Degerleme Uzmani
Baki BUDAKOGLU Sorumlu Degerleme Uzmani
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Baglayici Ve Sinirlayici Kogullar / Taahhiithame
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler ger¢ek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithdir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan milke glincel ve gelecege donlk higbir ¢ikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve isin igindeki taraflarla higbir kigisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan miilke veya bu gorevle ilgili taraflara karsi higbir nyargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum 6énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine bagli
degildir.

6. Bu godrevin tamamlanmasi icin aldigim/alacagim tcret, dnceden saptanmigs bir deger veya degerin
musterinin amaglarini gézeten yonunun gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktari, éngérilen
bir sonucun elde edilmesi veya bu degderlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

8. Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup dederlemesi yapilan mualkin yeri ve tard
konusunda daha énceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan milki kadastro, belediye, tapu kurumlarinda durumuna bakiimis ve
yerinde sahsen gorip incelemistir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deger bigilen milki ya da ona iliskin mulkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olmayacaktir. Degerleme uzmani milkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu
varsayar ve bu nedenle de mulkiyet hakki ile ilgili herhangi bir géris bildirmez. S6z konusu milke
sorumlu bir mulkiyet altinda bulundugu esasina dayanilarak deger bigilir.
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR

Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar
Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari igermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu muilkiyetine iligskin konular i¢in hi¢bir sorumluluk alinmaz.
Aksi beyan edilmedikge, mulkin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikge, milk Gzerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.
3. Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir milk yénetimi varsayilimistir.

4. Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
icin garanti verilmez.

5. Tim muahendislik etltlerinin dodru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve gizim
malzemeleri, sadece okuyucunun mulki goérsel olarak canlandirmasi igin dahil edilmistir.

6. Mulki daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, mulkiin zemin altinin veya yapilarin sakli
veya asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya gikariimasi
icin gerekebilen mihendislik etttlerinin elde edilmesi igin higbir sorumluluk alinmaz.

7. Degerleme raporu, icinde aksi beyan edilmedikge, mulkiin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk iginde oldugu varsayilmistir.

8. Degerleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigi, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadigi sirece, mulkin gegerli tim imar yasalari ve kullanim yénetmelikleri ve kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

9. Gerekli tim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 6zel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildidi herhangi bir kullanim igin,
elde edildigi veya elde edilebilecegi veya yenilenebilecegdi varsayiimistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan mulkin sinirlari iginde kaldigi ve raporda
aksi belirtimedikge, bir tecaviiz olmadigi varsayilimistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikge, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin mulkidn i¢inde ve
disindaki mevcudiyeti hakkinda degerleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Degerleme uzmani
bu gibi maddeleri ortaya ¢ikarmak icin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, Ure formaldehit kdpukll
tecrit maddesi ve potansiyel olarak zararli diger maddeler mulkin degerini etkileyebilir. Tahmin edilen
deger, deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin mulkin iginde ve disinda bulunmadigi
varsayimina dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlar ortaya c¢ikarmak igin gerekli ekspertiz veya
muhendislik bilgisi i¢in hi¢bir sorumluluk Ustlenilmez. Eger arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir
eksperin hizmetlerinden yararlanmasi 6nemle onerilir.
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Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmigtir.

1. Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasim sadece
belirtilen kullanim programi igin gecerlidir. Arazi ve yapilandirmalar i¢in tahsis edilen ayri degerler
herhangi baska bir degerleme icin kullaniimamalidir ve kullanildigi takdirde gegersizdir.

2. Bu raporun veya kopyasini elde bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

3. Degerleme uzmani énceden bir anlasma saglanmadigi takdirde bu degerleme nedeniyle danigsmanlik
yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

4. Degerleme uzmaninin (yazil) onayi ve rizasi olmadan, bu rapor igeriginin timi veya bir kismi
(6zellikle degere iligkin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi veya dederleme uzmaninin bagh
oldudu firma) reklam, halkla iligkiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip,
yayllamaz.

5. Onerilen yapilandirmalarin aksi éngériilmedigi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger
yasal mevzuatlara uygun insa edilmis/edilmekte oldugu varsayilmistir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya c¢ogaltma hakkini
dogurmaz. Bu raporun herhangi bir amacla referans gdésterilmesi, amaci disinda kullaniimasi,
cogaltiilmasi ve/veya yayinlanmasi i¢cin Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.’nin
yazili onayi1 gerekmektedir.

Bu degerleme c¢alismasi UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak
01.02.2017 tarih 29966 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Ill-62.1 Sayili Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig ve ayrica resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayi ile
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda
Teblig” hiikiimleri kapsaminda lll -62.3 Nolu Tebligi, dikkate alinarak hazirlanmistir.
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1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.arasinda taraflarin hak ve
yukUmlalUklerini  belirleyen 12.12.2020 tarihli dayanak sdzlesmesi hikimlerine bagl kalinarak
sirketimiz tarafindan 30.12.2024 tarihli, 089 numaral rapor olarak tanzim edilmistir.

Bu rapor sirketimizin degerleme uzmanlari Oguz Murat MACIT ve Asli Pigkin tarafindan 24.09.2024
tarihinde calismalara baslanilarak, 27.12.2024 tarihinde incelemeler tamamlanmis ve 30.12.2024
tarihine kadar rapor bitiriimistir. Sorumlu Degerleme Uzmani Baki BUDAKOGLU tarafindan kontrol
edilmigtir. Bu surede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi
yapilmistir.

Sirket Bilgileri
Unvani : Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Adres : Tugay Yolu Cad. No:20 Ofisim istanbul B Blok K:6 Ofis No:33
Maltepe / ISTANBUL
irtibat Bilgileri
Telefon : 0216 369 96 69 pbx
Fax 10216 369 97 71
Web : www.dengedegerleme.com

Miisteri Bilgileri

Unvani : Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$.

Adres : Esentepe Mah. Biyiikdere Cad. No:141 K:22, Sisli / ISTANBUL

irtibat Bilgileri

Telefon : (0212) 348 57 45

Fax

Web . https://denizgyo.com.tr
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1.1.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Degerlemesi Yapilmigsa Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

DENGE DEGERLEME TARAFINDAN HAZIRLANMI$ SON 3 RAPOR BILGILERI

Firmamiz tarafindan hazirlanmis rapor bulunmamaktadir.
RAPOR NO
RAPOR TARIHi

GAYRIMENKUL DEGERI

1.2. Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Tapu kayitlarina goére Ankara ili Etimesgut ilcesi Eryaman Mahallesi 48147 ada 1 parseldeki
tasinmazlarin degerleme calismasi olup, dederleme calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi
bir sinirlama getirilmemistir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri kapsaminda Il1-
62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmigtir.
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2. DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR
2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu degerleme calismasi Ankara ili, Etimesgut llcesi, Goksu mahallesinde, konumlu
gayrimenkuliin 30.12.2024 tarihi itibariyle pazar degerini belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak pazar degeri arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda
degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde degerlendiriimis ve degdere nasil ulasildigi
hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tanimi
2.2.1. Pazar Degeri

Pazar degeri belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir baska etki
altinda kalmadan ve kendi cikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte
tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

. Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

. Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi sagdlayacak
sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkuliin satisi i¢in agik piyasada makul bir stre taninmistir.
. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
. Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklar

Raporda degerlendirilen mulkiyet hakki tam mulkiyet hakkidir.
2.4. lIsin Kapsami

Séz konusu degerleme calismasi Ankara ili, Etimesgut llgesi, Goksu mahallesinde, konumiu
gayrimenkultin 30.12.2024 tarihi itibariyle pazar degerini belirleme amaciyla hazirlanmasi kapsaminda
calismayi gerceklestiren degerleme uzmani birtakim arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde
ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis ortamindan sirekli glincellenen verilerden temin
edilmigtir. Diger veriler ise;

. Yaptigi ¢alismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudirlagi, il Ozel idaresi, Kadastro
Mudurliga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

. Demografik veriler TUIK’ ten (Tirkiye istatistik Kurumu) temin edilmistir.

. Arz talep iligkisi ve fiyat arastirmalari bélgede arastiriimistir.

. Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

. Uluslararasi kabul gérmuis yontemlerin kullanilarak; herhangi bir kisitlayici etki ve baski

olmaksizin “Pazar Degeri” takdirinin yapilmasi

. Yapilan ¢aligmalarin raporlanmasi seklinde gerceklestirilecektir.
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3. GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.1. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

3.1.1. Ankara ili Genel Veriler

Ankara, Turkiye'nin baskenti ve en
kalabalik ikinci ilidir. Nufusu 2019
itibariyla 5.639.076 kisidir. Bu nifus; 25
ilce ve bu ilgelere bagl 1425 mahallede
yasamaktadir. Il genelinde niifus
yogunlugu 215" tir. Cografi olarak
Tarkiye'nin  merkezine  yakin  bir
konumda bulunur ve Bati Karadeniz
Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig,
blyik bélimi i¢ Anadolu Bélgesi'nde

yer alir. YUzolgimul olarak Ulkenin Gglinct buydk ilidir. Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray,
Konya ve Eskisehir illeri ile cgevrilidir. Sinirlari igerisinde ise buylksehir belediyesi ile toplam 26
belediye bulunmaktadir.

3.1.1.1. Demografik Veriler

Ankara il Nufusu: 5.747.325 dir (2021 sonu). ilin yizélgimi 25.632 km?dir. ilde km?ye 224 Kisi
diismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 5.907 kisi/km? ile Kegidren'dir) ilde yillik nifus artis
orant %2,45 olmustur. Nifus en ¢ok artan ilge: Altindag (%5,27) Nifusu en cok azalan ilge:
Camlidere(-%35,14) Bu ilgede bir dnceki yil niifus artisi %105 idi. 4 Subat 2020 TUIK verilerine gore
25 iige ve belediye, bu belediyelerde toplam 1425 mahalle bulunmaktadir.

Akyurt

Altindag
Ayas

Bala
Beypazari
Camlidere
Cankaya
Cubuk

Elmadag

43.918

412.267

15.581

28.704

48.558

13.971

937.546

99.096

45.034

Etimesgut
Evren

Golbasi

Gudul

Haymana
Kahramankazan
Kalecik
Kegioren

Kizilcahamam

617.229

3.581

157.605

10.014

33.494

60.804

13.296

923.404

31.800

Mamak 682.279
Nallihan 26.831
Polath 128.895
Pursaklar 161.926
Sincan 571.889
Sereflikoghisar 34.122
Yenimahalle 701.638
Toplam 5.803.482

Tablo 1: istatistik Kurumu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglari (2023)
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3.1.1.2. Ekonomik Veriler

Ankara nifusunun dértte tgu hizmet sektdriinde galisir ve bu sektor ilin gayrisafi hasilasinda en blyik
paya sahiptir. Sektdriin bu kadar gelismesinin nedeni, gogle gelen nifusa istihdam saglayacak kadar
biylk sanayinin bulunmamasidir.

il, Turkiye gayrisafi milli hasilasinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi gelirlerinin %12'si, biitge
gelirlerinin %12,3'G buradan toplanir; buna karsilik ilin Ulke butcesinden aldigi pay %6,4'tir. 2006
yilinda Ankara butge vergi gelirlerine 16,5 milyar TL, toplam butge gelirlerine de 21,1 milyar TL katkida
bulunmus, bitceden ise 11,3 milyar TL pay almistir. 2001 yih itibariyla gayrisafi yurt ici hasilasinin
Ankara'ya disen kisminin %45'i ticaretten, %23'G ulastirma ve haberlesmeden, %14'U devlet
hizmetinden kaynaklanmaktaydi.

3.1.1.3. Sektorel Veriler

Pricewaterhouse Coopers’in “Dunyada En Blylk Sehir Ekonomileri Hangileri ve Bu 2020 Yilinda Nasil
Degisecek” raporuna goére dunyanin en buytk 100 kenti arasinda 2005 yilinda 94. olan kent, 2008'de
80. siraya yerlesmistir. ilin 2020 yilinda diinya kentleri siralamasinda 115 milyar $ gelirle 74. siraya
yerlesmesi planlanmaktadir.

Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan, ekonomide ylkselen kentler
siralamasinda Ankara 300 sehir arasinda Xiamen'in ardindan 9. sirayi aldi. Ankara 2013'teki listede
38. sirada yer almaktaydi. Ayni listede Tirkiye'den izmir 2, istanbul 3 ve Bursa 4. sirada yer almistir.

Ticaret ve Sanayi

Ankara ilinde dzel sektériin katma deger igindeki payr %85'in lizerindedir. ilin sanayisi genel olarak
kiiclk ve orta boylu isletmelerden olusmaktadir. Bunlarin %40'i, savunma ve tasit uretimi yapan buyuk
kuruluslarin talep gdsterdigi makine ve metal alaninda Uretim yapmaktadir, bunun ardindan gida ve
tekstil sanayileri gelir. Uretim agisindan en énemli sektérler, gida (seker, un, makarna, st, icki), tasit,
makine (tarim araglari, tasit, traktor), savas, ¢imento ve dokumadir (yunli dokuma, ftrikotaj,
konfeksiyon).

Ayrica tarim ilaglari, mobilya, sekercilik ve matbaacilik da énemlidir. Savunma sanayisi, yazilim ve
elektronik sektdrlerinde Ankara Turkiye'de basta gelir.

Ankara Sanayi Odasi'na (ASO) kayith yaklasik 3500 sirket vardir. Turkiye'nin en blyuk 500 sirketinin
48'inin ASO'ya bagl olmasiyla Ankara, 2009 yilinda istanbul'dan sonra Tirkiye'nin 2. sanayi merkezi
sayllmaktadir.

Ankara'da uretimin biyiik kismi Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan ivedik ile Ortadogu
Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) Organize Sanayi bdlgelerinde gerceklesmektedir. OSTIM,
Tarkiye'nin en blylk kiglk ve orta boy sanayi Uretim alanidir.

2009'da Ekonomi ve Dig Politika Arastirmalar Merkezi tarafindan hazirlanan bir galismaya gore, en
rekabetci il Ankara'dir. Ankara, "rekabetgilik" endeksini olusturan alt endeksler arasinda insani
sermaye, yaratici sermaye ve sosyal sermaye endekslerinde ilk sirada yer almistir. Universite ve
ogretim Oyesi sayisinin yiksekligi, patent ve benzeri bagvurular gibi faktérler Ankara'yi 6zellikle
yaraticl sermaye endeksinde Turkiye'de birinci yapmaktadir.

Tarim ve Hayvancilik

Ankara ili genelinde topraklarin %60'I tarim alani olarak kullanilir ve bu oran Turkiye ortalamasinin
oldukga Uzerindedir. En 6nemli tarla Grtnleri bugday, arpa ve seker pancaridir. Diger énemli Urtnler
sogan, kavun, karpuz, domates, havug, armut, elma, visne ve Uzimdur. Tarla arazilerinin yaklasik
%24'inde bugday, %23'Unde arpa, kalaninda ise diger Urunler yetistiriimektedir. Polatli, Turkiye’nin
ikinci bliyUk "tahil ambari" olmasi dolayisiyla en aktif tahil borsalarindan birine sahiptir.
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Ankara rakim ve mera &zellikleri agisindan, kiglkbas hayvanciliga daha elveriglidir. Hayvancilik il
ekonomisinde énceleri dnemli olan yerini giderek kaybetmektedir. ilde koyun (ak ve karaman cinsi) ve
sigir beslenir. Tavuk yetistiriciligi de dnemli boyuttadir. Ankara kegisi olarak bilinen tiftik kegisi sayisi
1970'lerdeki sayisinin onda birinin altindadir ve korunmasi amaciyla, ginimuzde yetistiricilerine Gcret
verilmektedir.

Ankara orman varligi bakimindan pek zengin degildir. Ancak, Turkiye c¢apinda mobilyacilik,
doésemecilik gibi alanlari kapsayan énemli dizeyde bir agag isleri sektorl gelismigtir.

Ormancilik ve Madencilik

Ankara’da Akbayir Koyl Ormani ve Beynam Ormanlari yer almaktadir. Ankara, Turkiye'nin madencilik
potansiyeli fazla olan illerindendir. ilin Etimesgut ve Nallihan ilcelerinde Tirkiye'nin en énemli linyit
yataklarindan bazilari bulunur. Bala ilgesinde algi tasi yataklari bulunmaktadir. Ayrica Tuz Gélu ve
gevresinde tuz cikarilir. Tirkiye'de izmir'deki Camalti Tuzlasi'ndan sonra en fazla tuz gikarilan yer,
Tuz Golu ve gevresidir.

ilde ayrica, Etimesgut ve Kizilcahamam cevresinde sodacilik geligmistir.
Turizm

Ankara, Turkiye disindan gelen turistlerin ¢ok tercih ettigi bir il degildir. TUrkiye'ye gelen yabancilarin
sadece %1,5'i (2007'de 383 bin kisi) Ankara Esenboga Havaalani'ndan giris yapar. Bunlarin ¢ogu
mayis-eylil doneminde gelir ve %38'i Alman vatandasidir.

Ankara ilinde arkeolojik sitlere ilgi duyanlar igin yabanci gezi rehberlerinde dncelikle gorilmesi 6nerilen
yer Anadolu Medeniyetleri Mizesi'dir. Baskent'in Ulus semtinde Ankara Kalesi, Anadolu Medeniyetleri
Muzesi, Ankara Etnografya Muzesi, Roma harabeleri (Augustus Tapinagdi ve Julian Situnu) gibi pek
cok turistik yer bulunur. Modern Turkiye'nin tarihi ile ilgilenenler icin Anitkabir ve eski TBMM binasi
turist kitaplarinda sik onerilen yerlerdir. Baskent disindaki baslica turistik yerler Etimesgut'nin
geleneksel evleri ve Gordion'dur.

Yurt igi turizmi bakimindan, basta kultlr turizmi olmak Uzere, kent merkezi ve g¢evresinde kongre
turizmi, EImadag c¢evresinde kis turizmi, Kizilcahamam, Ayas, Cubuk ve Haymana ¢evresinde kaplica
turizmi ile Gudul'deki Tuluntas Magarasi'nda magara turizmi gerceklestiriimektedir. Anitkabir basta
olmak uzere birgok mize ve anit ile Etimesgut ve Kizilcahamam'daki tarihi evler yurt ici turizmine
katkida bulunmaktadir. Ayrica Evren ilgesi, Hirfanli Baraj G&lU kiyisinda sahip oldugu sahille Ankara
ve cevre illere alternatif bir su ve doga tatili imkani sunmaktadir.

2008'de Anitkabir 6 milyon kisi tarafindan (%7'si yabanci), Anadolu Medeniyetleri Mlzesi de 290 bin
kisi (%60" yabanci) tarafindan ziyaret edilmistir.
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3.1.2. Etimesgut ilgesi Genel Veriler

2 . Etimesgut, Etimesgut ilgesinin kuruldugu alanin ilk ¢aglarda
' ' ~__ | ©nce Hitit daha sonra da Frig uygarliklarinin topraklan icinde
‘ yer alindigi bilimsel bir gergektir. Tarihgi Afif Erzen "ilkgagda
Y r y Ankara" adli eserinde, Ahi Mesud adli yerde bulunan

aslanlarin Frigya Aslani oldugunu yazmakta ve ilk ¢agda bu
yorenin adinin Amaksis oldugunu belirtmektedir. Haritaci
Kiepert de cizdigi haritalarda, Etimesgut ilcesinin bulundugu
. 3 bolgeyi Amaksiz olarak anar. Osmanl haritalarinda bu isim
'| Amaksus ve Akmasus olarak gecmistir.

Etimesgut yoresi, Cumhuriyetin ilanindan sonra Bati Trakya'dan gelen go¢cmen Tirkler icin 1924-25
yillarinda Atattrk'in emri ile 50 haneli bir kéy olarak kurulmustur. 1928 yilinda iskana acilarak belde
olarak yeniden yapilandiriimistir. Ata'nin Etimesgut yoresine 6zel bir ilgisi vardi. Buraya haftada birkag
kez gelip at gezintileri yapar, halkla yillik mahsuller hakkinda konusur hatta tarlalara kadar gidip
ciftcilerden bilgi alirdi. Bolgede Atatirk zamaninda yaptirilan Saglik Merkezi, Devlet Hastanesi, PTT,
hamam, g¢arsi, memur lojmani gibi binalar halen varligini stirdirmektedir.

Etimesgut, kendisine bagh 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 sayil
Kanunla ilge statlisi kazanmis, hemen ardindan da 19 Agustos 1990 tarihinde yapilan belediye
baskanhgi secimi ile Belediye teskilati kurulmustur.

Belde, 20 Mayis 1990 giin ve 20525 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan 3644 Sayili kanunla
Yenimahalle'den ayrilarak ilge yapilmis, hemen ardindan 19 Agustos 1990 tarihinde yapilan Belediye
Baskanhg secimi ile Belediye Teskilati kurulmustur. Etimesgut'un sinirlari 6360 sayili yasayla
Yenimahalle'den alinan Asagiyurtcu, Yukariyurtgu, Ballikuyumcu, Fevziye ve Sehitali mahalleleriyle
genislemistir.

Etimesgut ilcesi Ankara’nin batisinda toplam 10.300 hektar ylizélcimiine sahip Ankara metropoliiniin
merkez ilcelerinden biridir. Batisinda Sincan, kuzey ve dogusunda Yenimahalle, glineyinde Cankaya
ilceleri ile komsudur.

ilcenin Eryaman bélgesinde bir mesire ve piknik yeri olan Géksu Parki, tatil giinlerinde Ankaralilarin
dinlenme yeridir. Ayrica, Atatirk Orman Ciftligi, ilce sinirlan iginde olup iyi bir dinlenme, piknik ve gezi
alanidir.
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Konu Taginmaza Ait Bilgiler

Gayrimenkuliin Mulkiyet Bilgileri

TAPU KAYITLARI

iL ANKARA ADA : 148147
iLCE ETIMESGUT PARSEL 1
MAHALLE / KOY ADI |: |ERYAMAN Y0zOLGUM : 190.679,00
Betonarme is Merkezi Ve
- ANA TASINMAZ
MEVKII - 12 Bloktan Olusan
NITELIK
Apartman Ve Arsasi

KAT  BLOKNO B.B.NO ARSAPAY  ARSAPAYDA  B.B.NITELIK
ZEMIN B 8 25 90679 DUKKAN
ZEMIN B 9 25 90679 DUKKAN
ZEMIN B 12 25 90679 DUKKAN
ZEMIN B 15 30 90679 DUKKAN
ZEMIN B 16 30 90679 DUKKAN
ZEMIN B 18 20 90679 DUKKAN
ZEMIN B 20 10 90679 DUKKAN
ZEMIN B 21 172 90679 | Miikkan—Kargir-

1 B 37 25 90679 DUKKAN
1 B 39 50 90679 DUKKAN
1 B 40 50 90679 DUKKAN
1 B 43 15 90679 DUKKAN
1 B 44 15 90679 DUKKAN
1 B 47 150 90679 Diikkan - Depolu
2 B 60 15 90679 DUKKAN
2 B 61 15 90679 DUKKAN
2 B 62 15 90679 DUKKAN
2 B 63 25 90679 DUKKAN
2 B 68 40 90679 DUKKAN
2 B 69 40 90679 DUKKAN
2 B 70 15 90679 DUKKAN
TOPLAM 807 90679

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI

HiSSE PAY

Tablo 2: Gayrimenkuliin Milkiyet Bilgileri

HiSSE PAYDA

11
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3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

10.10.2024 tarihinde TAKBIS kayitlari gergevesinde elde edilen bilgilere gére; degerlemeye konu
tasinmazlar tzerinde musterek olarak asagidaki takyidatlarin bulundugu tespit edilmistir. Temin edilen
TAKBIS belgesi eklere eklenmigtir.

ACIKLAMA TARIH YEV.NO

Y. PLANI:08/10/2004 (Not : 8 nolu bagimsiz bolimde Y. PLANI:08/10/204 olarak goriinmekte olup,

Beyan L BiLA BILA
RAPORA KONU sehven yanlisyazildigi bilgisi alinmistir.)
TUM BAGIMSIZ
BOLUMLER Beyan  Yonetim Plani Degisikligi : 01.10.2009 29.12.2009 42900
UZERINDE
MUSTEREK OLARAK
Beyan  Bugayrimenkulun milkiyeti kat milkiyetine gegmistir 25.01.2008 2326

Tablo 3: Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine iligkin herhangi bir sinirlama teskil
etmemektedir.

3.2.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yl igerisindeki Satis Bilgileri

12.10.2024 tarihinde ilgili tapu mudurlGdu tapu kutugu kayitlari cercevesinde yapilan arastirmada;
degerlemeye konu bagimsiz bdlumlerin son 3 yil igerisinde satisinin olmadidi bilgisi alinmistir.

3.3. Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireg
v imar Durumu:

Séz konusu taginmaz, 09.10.2024 tarihinde Etimesgut Belediye Bagkaligi, imar ve Sehircilik
Mudurlugi’'nden alinan bilgiye gore.01.2001 tasdik tarihli 1/1000 élgekli 76070 (3. Ve 4. Etap)
Uygulama imar Planina gére; “Ticaret” alaninda kalmakta olup TAKS: 0,60, KAKS: 1,80 “Ayrik
Nizam” yapilasma kosullarina sahiptir. Son 3 yil icerisinde imar durumunda degisiklik olmadigi
tespit edilmistir.

[ YOROSL NTES WAk Maw
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76070 NOLU PLAN NOTLARI(3. VE 4. ETAP)

A-ISARETLI ADALARDA
1-KONUT BOYUKLOGU BRUT MAX : 150 M® Y1 GECEMEZ.

2-INSAAT EMSALIE:- 1.2
3-SACAK SEVIYELERI MIN. 6.50 M. (2 KAT) VEYA 2450 (8 KAT) ARASINDA YAPILABILIR.

4-YAKLASMA MESAFELERI, TRAFIK YAYA YOLLARI VE YESIL ALANLARDAN 5.00 M., 25 VE 35
MLIK TRAFIK YOLLARINDAN MIN. 10.00 M BIRAKILACAKTIR.

S-KITLELER TABIl ZEMINDEN KOT ALACAKLARDIR.BINA GIRIS KOTU £ 0.00 KOTU OLARAK
KABUL EDILECEKTIR..

6-KITLELER ARAZI MEYILINDEN EN FAZLA BIR KAT KAZANABILIR. BU KATLAR ORTAK
KULLANIMA AYRILABILIR.

7-ADA ICERISINDE IFRAZ YAPILAMAZ.

$-BLOKLAR ARASINDA EN AZ H'2 MESAFE BIRAKILACAKTIR. ANCAK YAN DUVARLARIN
SAGIR OLMAS! HALINDE BU MESAFE 6.00M. YE KADAR DUSURULEBILIR.

9-ADA OLCEGINDE BIR GENEL HIZMETL! YERI AYRILACAKTIR.

10-KITLELERIN 2 KATLI DUBLEX OLMASI VE INSAAT ALANINA KATILMAK SURETI ILE CATI
ARASININ KULLANILMASI HALINDE CATI EGIMLERI %40'A KADAR CIKARILABILIR.

11-KONUTLAR ICIN ADALAR ARASINDA YETERLI OTOPARK YER| AYRILDIGINDAN AYRICA
OTOPARK ARANMAYACAKTIR.

12-ADALAR ARASINDA OLUSTURULAN VE BU ADALARIN OZEL OTORAK [HTIYACINA
YONELIK AYRILAN PARK YERLERININ DUZENLEMES! YAPILMADAN BU ADALARA ISKAN
RUHSATI VERILEMEZ.,

13-ADA ICERISINDE MIN. 500M? LIK BIR ALAN COCUK BAHCESIICIN AYRILACAKTIR. BU ALAN
EN FAZLA 2 PARCA HALINDE DUZENLENEBILIR.

B-ISARETLI ADALAR
1-A ISARETLI ADALAR ICIN BELIRLENEN 1-5-6 VE 7 NOLU PLAN NOTLARI GECERLIDIR.
2-KONUTLARIN OTOPARK [HTIYACI PARSEL ICERISINDE KARSILANACAKTIR.

3-HER 60 KONUT ICIN BIR GENEL HIZMETLI YERI AYRILACAKTIR.
4-KITLELER ARASINDA EN AZ H2 MESAFE BIRAKILACAKTIR.

5-ADA ICERISINDE HER KONUT BASINA 10M° DEN AZ OLMAMAK KAYDI ILE BIR COCUK
BAHCES|I AYRILACAK VE UYGULAMASI GERCEKLESTIRILMEDEN ISKAN RUHSATI
VERILMEYECEKTIR.

GENEL HUKUMLER

1-YONETIM-KULTUR TESISLERI LEJANDI ILE BELIRLENEN ALANLARDA CAMIL, MUZE,
KUTUPHANE VB. KULLANIMLAR YER ALABILIR. BU ALANLARDA BELIRLENEN
KULLANIMLARA GORE IFRAZ YAPILABILIR.

“DENGE.
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2-PAZAR YERLERINDE TOPLAM INSAAT 250M° Y1 GECMEYEN EN FAZLA 2 KATLI BELEDIYE
HIZMET BINASI YAPILABILIR.

3-KONUT ADALAR! [CIN BELIRLENEN INSAAT EMSALLERI MAX. DEGERLER OLUP BU
DEGERLER EN FAZLA % 10 DUSURUCLEBILIR.

A- ISARETLI ADALARDA

S-KITLELER GENELLIKLE TABIl ZEMINDEN KOT ALACAKTIR. BINA GIRISINDEK! TABIl ZEMIN
KOTU £ 0.00 OLARAK KABUL EDILECEKTIR. ANCAK BAZI ADALARDA TOPOGRAFYA
OZELLIKLERINDEN DOLAYIL, YOL ILE PARSEL ZEMINI ARASINDA DAHA UYUMLU ILISKI
KURMAK AMACIYLA KITLELER YOLDAN KOTLANDIRILABILECEGI GIBI, ADALARDA TABII
ZEMIN KORUNMASINA OZEN GOSTERECEK SEKILDE. BIR OLCU SINIRLAMASINA BAGLI
KALINMADAN, TESVIYELER YAPILABILECEK VE KITLELER BU TESVIYE EDILMIS ZEMINDEN
KOT ALABILECEKTIR.

14-ZEMIN KATLAR # 1.50 M.DE TESIS EDILEBILIR.

15-YAPI YAKLASMA SINIRI DISINDAK! BAHCE ALANLARINDADA BINALARA VE OTOPARKA
YAKLASIMI SAGLAMAK AMACIYLA RAMPA, MERDIVEN, YAYA YOLU VB. DUZENLEMELER
YAPILABILIR.

6-KITLELER ARAZI MEYILINDEN KATLAR KAZANABILIR VE KAZANILAN KATLARIN ISKAN
EDILMES|I HALINDE BUNLAR INSAAT EMSALINE DAHIL EDILECEKTIR.

Gérsel 1: Gayrimenkuliin imar Plani ve Plan notlari
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v Yapi Ruhsati, Proje ve Yapi Kullanma izin Bilgileri ile Birlikte Gayrimenkul igin Alinmig
Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu kadastro ve parselasyon
planindan, imar planindan, blok bazinda ve bagimsiz bélim bazinda taginmazlarin yerinin dogrulugu
Bahcelievler Tapu Mudurligi'nde mevcut kat irtifakina esas 10.01.2014 tarih ve bila sayili Mimari
Tadilat Projesi incelenmek suretiyle tespit edilmistir. Degerlemeye konu bagimsiz bélimin projesinde
planlanan konumda oldugu, ancak projesi ile uyumlu olmadigi goérilmastir. Zemin katta konumlu 21
nolu bagimsiz bélimde, projesinde goésterilen alanlarda zemin ve asma kat béliminde her katta 158
m? ortak alan yoninde biyime yapilmistir.

Binanin 04.10.2004 tarih ve 473 sayili yeni yapi ruhsati, 25.02.2015 tarih ve 82/M sayil isim degisikligi
ruhsati incelenmistir.

27.02.2015 tarih ve 333 sayili “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Konu iskan belgesinin M Blok
128 adet bagimsiz bélim ve 39.455,9 m? alanli yapi i¢in dizenlendigi tespit edilmistir.

CBS kayitlarinda 129 adet bagimsiz bélim gérinmekte olup, 8 nolu bagimsiz bélimin sehven 2 adet
yazilmis oldugu tespit edilmistir.

v" Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz Uzerindeki yapi 29/06/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetim hakkinda
kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu, M blok igin; Kaytek Yapi Denetim Ltd. S$ti.
(Adres: Atatirk Mah. Sehit Adil Arinmis Sok. No:13/3, Sincan / Ankara) tarafindan gercgeklestiriimistir.

v' Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi:
Eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.4. Gayrimenkule lligkin Olarak Yapilmigs Sézlesmelere(Gayrimenkul Satig Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihg insaat Soézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlemeler vb.) iligkin
Bilgiler

Sozlesme yapilmamistir.
3.5. Tasinmazin Tanitilmasi
3.5.1. Ulasim Ozellikleri

Calismaya konu olan gayrimenkul ulagim acgisindan oldukgca merkezi ve ulasimin kolay oldugu
konumdadir. Ankara ili dlceginde bakildiginda merkezi bir konumda olduklari goérilmektedir. Fatih
Sultan Mehmet Bulvari, Cevre Yolu ve istanbul Otoyoluna olan yakinhidi ulasim agisindan gok
avantajli bir konumda oldugunun gostergesidir. Konu gayrimenkul 48147 ada, 1 parsele olan erisi,
Fatih Sultan Mehmet Bulvari Uzerinden, Gliney — Bati yonde olan 1. TBMM caddesine girilir. Goksu
Parki Sag kolda kalacak sekilde Gliney yonde bulunan Selguklular Caddesine girilir. Ekspertize konu
tasinmaz Selguklular Caddesi, 1. TBMM caddesi, 90. Cadde ve Erzurum Kongresi Caddesinin kesisim
noktasinda yer almaktadir.
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Harita 1: Miilkiin Ankara 6lgegindeki konumu

Konu gayrimenkulden Ankara il Merkezine erisim Fatih Sultan Mehmet Bulvari (izerinden
saglanabilmektedir. Fatih Sultan Mehmet Bulvar Gzerindeki kavsada olan mesafe yaklasik 1,5

kilometredir.

Yapilasmanin orta yogunlukta oldugu bdlgede sosyal yasamin gerektirdigi alisverig, saglk
ocagi/hastane, okul, market, banka vb. sosyal ihtiyaclar kisa mesafelerde karsilanabilmektedir.

Bdlge yogunlukla konut, kismen is-ticaret merkezi olarak gelismis olup, genellikle orta diizey gelir
grubuna sahip insanlar tarafindan ikamet, kigik ve orta olgekli isletmeler tarafindan ticaret amagli

tercih edilmektedir.
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Harita 2: Miilkiin konumu

Degerlemeye konu tasinmaz, bolgenin ana arterlerinden olan Fatih Sultan Mehmet Bulvarina yakin
konumda olup, yakin ¢evresinde Kasmir AVM, Goksu Parki, Oyak Goksupark Sitesi, yer almaktadir.

Konu gayrimenkullerin dnemli noktalara olan erisim mesafeleri agagidaki tablodadir.

Onemli Merkezler Mesafe (km.)

Fatih Sultan Mehmet Bulvari : 1,50
Ankara Cevre Yolu : 4,50
Ankara — Istanbul Otoyolu : 18,40
Fatih Sultan Mehmet Koprusu : 23,16

Tablo 4: Onemli Merkezlere Mesafe

Harita 3: Ana Gayrimenkul ve Yakin Cevresi
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3.5.2. Fiziksel Ozellikler

Degerlemeye konu 48147 ada 1 parsel, M Blok 8-9-12-15-16-18-20-21-37-39-40-43-44-47-60-61-62-
63-68-69-70 nolu bagimsiz bdélimlerin bulundugu bina; 90.679,00 m? alanh arsasi Uzerinde, ayrik
nizamda, betonarme karkas insaat tarzinda, bodrum kat + zemin + asma kat + 3 normal kat olarak
insa edilmigtir.

Parsel Uzerinde konu tasinmazlarin bulundugu Alisveris Merkezi blogu ile birlikte 12 adet konut blogu
bulunmaktadir.

Binanin bodrum katinda kapali otopark, jeneratér, 1si merkezi ve depo alanlari, Zemin ve asma
katinda bina girisi ve 23 adet diukkan, 1. Katinda, 23 adet dikkan, 2. Katinda 50 adet dukkan, 3.
Katinda ise 32 adet diikkan bulunmakta olup, binada toplam 128 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.
Bina kat sahanlik zeminleri ve merdiven basamaklari mermer kaplama, ana giris bélimunde duvarlari
ve zemini granit kaplama seklindedir. Asansérin mevcut oldugu binanin dis cephesi mantolama ve
giydirme cam cephedir. Kapali otopark imkani bulunan binada, merkezi sistem isitma-sogutma
tesisati, havalandirma tesisati, yangin alarm tesisatlari bulunmaktadir. Bina girisinde guvenlik ve
resepsiyon hizmeti verilmekte olup, kartli gegis sistemleri bina genelinde aktif olarak kullaniimaktadir.
Binanin guvenlik sistemi 4 grupta toplanmaktadir. Yangin ihbar sistemi, Karth gegis sistemi, Kapall
devre televizyon izleme ve kayit sistemi ve Panik alarm sistemi. Binada jeneratér bulundugu bilgisi
alinmistir.

Degerlemeye konu 8 no.lu bagimsiz boliim binaya 1. TBMM Caddesi yoniinden bakildiginda sol arka
tarafta konumlu olup, kullanim alani onayli mimari projesine goére ve yerinde yapilan élgime gbre 96 m?
alanhdir. Kismi bahge terasi kullanimi bulunmaktadir. Yerinde yapilan tespitlere gore ise teras kullanimi
yaklasik 50 m? dir. Bagimsiz bélim kiraci tarafindan diikkan olarak kullanilmakta olup zeminler seramik,
Duvarlar kaplama duvar kagidi kaplamadir. Bagimsiz bélimde i¢ kapilar ahsap, pencereler aliminyum
dogramadir.

Degerlemeye konu 9 no.lu bagimsiz béliim binaya 1. TBMM Caddesi yonunden bakildiginda sol arka
tarafta konumlu olup, Kullanim alani onayli mimari projesine gére ve yerinde yapilan dlgime goére 96 m?
alanlidir. Bagimsiz bdlum kiraci tarafindan dikkan olarak kullaniimakta olup zeminler seramik, Duvarlar
kaplama duvar kagidi kaplamadir. Bagimsiz bolimde i¢ kapilar ahsap, pencereler aliminyum dogramadir.

8 — 9 nolu bagimsiz bélimler mahallinde birlikte kullaniimaktadir.

Degerlemeye konu 12 no.lu bagimsiz boliim binaya 1. TBMM Caddesi yéninden bakildiginda sol orta
tarafta konumlu olup, Kullanim alani onayli mimari projesine gére ve yerinde yapilan 6lgiime goére 39 m?
alanhdir. Bagimsiz bolum kiraci tarafindan dikkén olarak kullaniimakta olup zeminler seramik, Duvarlar
kaplama duvar kagidi kaplamadir. Bagimsiz bolimde i¢ kapilar ahsap, pencereler aliminyum dogramadir.

Degerlemeye konu 15 no.lu bagimsiz bolim binaya 1. TBMM Caddesi yonunden bakildiginda sol orta
tarafta konumlu olup, Kullanim alani onayli mimari projesine gore ve yerinde yapilan 6lgime goére 123 m?
alanlidir. Bagimsiz bdlim kiraci tarafindan dikkan olarak kullaniimakta olup zeminler seramik, Duvarlar
kaplama duvar kagidi kaplamadir. Bagimsiz bolimde i¢ kapilar ahsap, pencereler aliminyum dogramadir.

Degerlemeye konu 16 no.lu bagimsiz béliim binaya 1. TBMM Caddesi yoninden bakildiginda sol 6n
tarafta konumlu olup, Kullanim alani onayli mimari projesine gére ve yerinde yapilan élgiime gére 128 m?
alanlidir. Bagimsiz bdlim kiraci tarafindan dikkan olarak kullaniimakta olup zeminler seramik, Duvarlar
kaplama duvar kagidi kaplamadir. Bagimsiz bolimde i¢ kapilar ahsap, pencereler aliminyum dogramadir.
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Degerlemeye konu 18 no.lu bagimsiz béliim binaya 1. TBMM Caddesi yonunden bakildiginda sol 6n
tarafta konumlu olup, Kullanim alani onayl mimari projesine gére ve yerinde yapilan dlgiime gore 46 m?
alanhdir. Bagimsiz bdlum kiraci tarafindan dikkén olarak kullaniimakta olup zeminler seramik, Duvarlar
kaplama duvar kagidi kaplamadir. Bagimsiz bolimde i¢ kapilar ahsap, pencereler aliminyum dogramadir.

Degerlemeye konu 20 no.lu bagimsiz béliim binaya 1. TBMM Caddesi yonunden bakildiginda sol 6n
tarafta konumlu olup, Kullanim alani onayli mimari projesine gore ve yerinde yapilan dlgime gore 14 m?
alanlidir. Bagimsiz bolim kiraci tarafindan diikkan olarak kullaniimakta olup zeminler seramik, Duvarlar
kaplama duvar kagidi kaplamadir. Bagimsiz bolimde i¢ kapilar ahsap, pencereler aliiminyum dogramadir.

Degerlemeye konu 21 no.lu bagimsiz béliim binaya 1. TBMM Caddesi yoninden bakildiginda sag
tarafta konumlu olup, Kullanim alani onayli mimari projesine ve yerinde yapilan 6lgiime gore zemin kat
3280 m?, asma kat ise 1710 m? olmak Uzere toplam 4.990m? alanlidir. Bagimsiz bolim Denizbank ¢agri
merkezi olarak kullaniimakta olup zeminler seramik ve kismen laminat parke kaplama, Duvarlar duvar
kagidi kaplamadir. Bagimsiz bélimde i¢ kapilar ahsap, pencereler aliminyum dogramadir.

Degerlemeye konu 37 no.lu bagimsiz béliim binaya 1. TBMM Caddesi yoninden bakildiginda sol orta
tarafta konumlu olup, Kullanim alani onayl mimari projesine gére ve yerinde yapilan dlgime goére 53 m?
alanlidir. Bagimsiz bolim kiraci tarafindan diikkan olarak kullaniimakta olup zeminler seramik, Duvarlar
kaplama duvar k&gidi kaplamadir. Bagimsiz bélimde i¢ kapilar ahsap, pencereler aliminyum dogramadir.

Degerlemeye konu 39 no.lu bagimsiz boliim binaya 1. TBMM Caddesi yoniinden bakildiginda sol 6n
tarafta konumlu olup, Kullanim alani onayli mimari projesine gore ve yerinde yapilan 6lgiime goére 386 m?
alanlidir. Bagimsiz bolim kiraci tarafindan diikkan olarak kullaniimakta olup zeminler seramik, Duvarlar
kaplama duvar kagidi kaplamadir. Bagimsiz bolimde i¢ kapilar ahsap, pencereler aliminyum dogramadir.

Degerlemeye konu 40 no.lu bagimsiz béliim binaya 1. TBMM Caddesi yoninden bakildiginda sol 6n
tarafta konumlu olup, Kullanim alani onayli mimari projesine gore ve yerinde yapilan élcime gore 345 m?
alanhdir. Bagimsiz bolum kiraci tarafindan dikkén olarak kullaniimakta olup zeminler seramik, Duvarlar
kaplama duvar kagidi kaplamadir. Bagimsiz bolimde i¢ kapilar ahsap, pencereler aliminyum dogramadir.

39-40-68 ve 69 nolu bagimsiz bélimler mahallinde birlikte kullaniimaktadir.

Degerlemeye konu 43 no.lu bagimsiz bdliim binaya 1. TBMM Caddesi yonunden bakildiginda 6n orta
tarafta konumlu olup, Kullanim alani onayll mimari projesine gdre ve yerinde yapilan dlgime goére 35 m?
alanlidir. Bagimsiz bdlum kiraci tarafindan dikkan olarak kullaniimakta olup zeminler seramik, Duvarlar
kaplama duvar kagidi kaplamadir. Bagimsiz bélimde i¢ kapilar ahsap, pencereler aliminyum dogramadir.

Degerlemeye konu 44 no.lu bagimsiz béliim binaya 1. TBMM Caddesi y6nlinden bakildiginda 6n orta
tarafta konumlu olup, Kullanim alani onayl mimari projesine gére ve yerinde yapilan dlgime gore 35 m?
alanhdir. Bagimsiz bolum kiraci tarafindan dikkén olarak kullaniimakta olup zeminler seramik, Duvarlar
kaplama duvar kagidi kaplamadir. Bagimsiz bolimde i¢ kapilar ahsap, pencereler aliminyum dogramadir.

Degerlemeye konu 47 no.lu bagimsiz béliim binaya 1. TBMM Caddesi yoninden bakildiginda sag
tarafta konumlu olup, Kullanim alani onayli mimari projesine goére ve yerinde yapilan 6élcime goére 1. Katta
2429 m? + zemin katta 407 m? depo alanhdir. Bagimsiz bdlum kiraci tarafindan dikkan olarak kullaniimakta
olup zeminler seramik, Duvarlar kaplama duvar k&gidi kaplamadir. Bagimsiz bélimde i¢ kapilar ahsap,
pencereler aliminyum dogramadir.
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Degerlemeye konu 60 no.lu bagimsiz béliim binaya 1. TBMM Caddesi ydéninden bakildiginda sol arka
tarafta konumlu olup, Kullanim alani onayl mimari projesine gére ve yerinde yapilan dlgiime goére 36 m?
alanhdir. Bagimsiz bdlum kiraci tarafindan dikkén olarak kullaniimakta olup zeminler seramik, Duvarlar
kaplama duvar kagidi kaplamadir. Bagimsiz bolimde i¢ kapilar ahsap, pencereler aliminyum dogramadir.

Degerlemeye konu 61 no.lu bagimsiz béliim binaya 1. TBMM Caddesi yoéninden bakildiginda sol arka
tarafta konumlu olup, Kullanim alani onayli mimari projesine gore ve yerinde yapilan dlgime gore 36 m?
alanlidir. Bagimsiz bolim kiraci tarafindan diikkan olarak kullaniimakta olup zeminler seramik, Duvarlar
kaplama duvar kagidi kaplamadir. Bagimsiz bolimde i¢ kapilar ahsap, pencereler aliiminyum dogramadir.

Degerlemeye konu 62 no.lu bagimsiz boliim binaya 1. TBMM Caddesi yoninden bakildiginda sol arka
tarafta konumlu olup, Kullanim alani onayli mimari projesine gore ve yerinde yapilan dlgime gore 36 m?
alanhdir. Bagimsiz bélum kiraci tarafindan dikkén olarak kullaniimakta olup zeminler seramik, Duvarlar
kaplama duvar kagidi kaplamadir. Bagimsiz bolimde i¢ kapilar ahsap, pencereler aliminyum dogramadir.

Degerlemeye konu 63 no.lu bagimsiz béliim binaya 1. TBMM Caddesi yoéniinden bakildiginda sol arka
tarafta konumlu olup, Kullanim alani onayli mimari projesine gére ve yerinde yapilan élgime gére 111 m?
alanhdir. Bagimsiz bélum kiraci tarafindan dikkén olarak kullaniimakta olup zeminler seramik, Duvarlar
kaplama duvar k&gidi kaplamadir. Bagimsiz bélimde i¢ kapilar ahsap, pencereler aliminyum dogramadir.

Degerlemeye konu 68 no.lu bagimsiz boliim binaya 1. TBMM Caddesi yoniinden bakildiginda sol 6n
tarafta konumlu olup, Kullanim alani onayli mimari projesine gore ve yerinde yapilan 6lgiime goére 386 m?
alanlidir. Bagimsiz bolim kiraci tarafindan diikkan olarak kullaniimakta olup zeminler seramik, Duvarlar
kaplama duvar k&gidi kaplamadir. Bagimsiz bélimde i¢ kapilar ahsap, pencereler aliminyum dogramadir.

Degerlemeye konu 69 no.lu bagimsiz béliim binaya 1. TBMM Caddesi yoninden bakildiginda sol 6n
tarafta konumlu olup, Kullanim alani onayli mimari projesine gore ve yerinde yapilan élcime gore 348 m?
alanhdir. Bagimsiz bolum kiraci tarafindan dikkén olarak kullaniimakta olup zeminler seramik, Duvarlar
kaplama duvar kagidi kaplamadir. Bagimsiz bolimde i¢ kapilar ahsap, pencereler aliminyum dogramadir.

39-40-68 ve 69 nolu bagimsiz bélimler mahallinde birlikte kullaniimaktadir.

Degerlemeye konu 70 no.lu bagimsiz bdliim binaya 1. TBMM Caddesi yonuinden bakildiginda 6n orta
tarafta konumlu olup, Kullanim alani onayll mimari projesine gdre ve yerinde yapilan dlgime goére 37 m?
alanlidir. Bagimsiz bdlum kiraci tarafindan dikkan olarak kullaniimakta olup zeminler seramik, Duvarlar
kaplama duvar kagidi kaplamadir. Bagimsiz bélimde i¢ kapilar ahsap, pencereler aliminyum dogramadir.
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KAT BAGIMSIZ BOLUM NO  YASAL ALAN (m2) MEVCUT ALAN (m3)
ZEMIN 8 96 96
ZEMIN 9 96 96
ZEMIN 12 39 39
ZEMIN 15 123 123
ZEMIN 16 128 128
ZEMIN 18 46 46
ZEMIN 20 14 14
ZEMIN 21 4990 4990

1 37 53 53
1 39 386 386
1 40 345 345
1 43 35 35
1 44 35 35
1 47 2836 2836
2 60 36 36
2 61 36 36
2 62 36 36
2 63 111 111
2 68 386 386
2 69 348 348
2 70 37 37
TOPLAM 10.212 10.212

Tablo 5: Bagimsiz Béliim Briit Yasal Alan ve Ozellikleri
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3.5.3. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerekir Degisiklikler Olup
Olmadigr:

Tasinmazlar proje ve ruhsatina uygun olup yeniden ruhsat alacagr herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

3.5.4. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacgh Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu
Yapilarin Hangi Amagh Kullanildigi Hakkinda Bilgi:

Mevcutta isyeri amagch kullaniimaktadir.

4. PIYASA ARASTIRMASI

Degerlemesi yapilan gayrimenkulin mevcut kullanimi ve c¢evre Ozellikleri dikkate alinarak benzer
nitelikte emsaller asadida yer alan krokide ve tablolarda belirtiimig, gerekli indirgemelerle ortalama
birim degere ulagiimistir.

EMSAL 120

-y
VY &
J -
Ve
> ESAPENTIZE
oy
TASMMATZL AN
’
)
s
LI5S

- -

Gérsel 3: Emsal Haritasi
4.1. Satilik Dilkkkan Emsal Arastirmasi
Emsal 1: Art Emlak — 0530 592 8685

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni AVM’de 3. Katinda konumlu olan, 72 m2 alanli diikkan pazarlikl
olarak 4.970.000.-TL bedelle satiliktir. Yapilan goriismede pazarlik yapilabilecegi ifade edilmistir.
Pazarlik payinin talep edilen fiyat lizerinden %15 kadar olacagi tahmin edilmektedir. Kira: 18.500
TL/Ay
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Emsal 2: Tolerans Emlak — 0555 997 8787

Dederleme konusu taginmaz ile ayni AVM'de 2. Katinda konumlu olan, 36 m2 alanl diikkan pazarlikh
olarak 2.500.000.-TL bedelle satiliktir. Yapilan goriismede pazarlik yapilabilecegi ifade edilmistir.
Pazarlik payinin talep edilen fiyat lizerinden %15 kadar olacagi tahmin edilmektedir. Kira: 9.500 TL/Ay

Emsal 3: Art Emlak — 0530 592 8685

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni AVM'de 3. Katinda konumlu olan, 110 m2 alanh dikkan pazarlikli
olarak 3.800.000.-TL bedelle satiliktir. Yapilan goriismede pazarlik yapilabilecegi ifade edilmistir.
Pazarlik payinin talep edilen fiyat lizerinden %10 kadar olacagi tahmin edilmektedir. Kira: 15.000
TL/Ay

Emsal 4: Coldwell Banker Aden Emlak — 0505 541 5223

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan Galeria AVM nin zemin katinda konumlu olan,
40 m2 alanh dikkan pazarlikh olarak 4.450.000.-TL bedelle satiliktir. Yapilan goriismede pazarlk
yapllabilecegi ifade edilmistir. Pazarlik payinin talep edilen fiyat lzerinden %10 kadar olacagi tahmin
edilmektedir. Kira : 18.000 TL/Ay

Emsal 5: Ekol Emlak — 0552 465 0082

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan Galeria AVM nin 2. katinda konumlu olan, 40
m2 alanli diikkdn pazarlikh olarak 1.850.000.-TL bedelle satiliktir. Yapilan goriismede pazarlik
yapilabilecedi ifade edilmistir. Pazarlik payinin talep edilen fiyat (izerinden % 10 e kadar olacagi tahmin
edilmektedir. Konu emsalin dis cephesi bulunmamakta olup, daha disiik serefiyelidir. Kira : 7.500
TL/Ay

Emsal 6: Ekol Emlak — 0552 465 0082

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan Galeria AVM nin 2. katinda konumlu olan, 40
m2 alanh dikkan pazarlikh olarak 2.550.000.-TL bedelle satiliktir. Yapilan goériismede pazarlik
yapllabilecegi ifade edilmistir. Pazarlik payinin talep edilen fiyat lzerinden %10 kadar olacagi tahmin
edilmektedir. Kira: 10.000 TL/Ay

Emsal 7: Sirin Emlak — 0532 363 9660

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan Eryaman 4. Etap Carsisinin 1. katinda konumlu
olan, 24 m2 alanh diikkan pazarlikli olarak 1.500.000.-TL bedelle satiliktir. Yapilan gériismede pazarlk
yapilabilecegi ifade edilmistir. Pazarlik payinin talep edilen fiyat izerinden %10 kadar olacagi tahmin
edilmektedir. Kira: 6.000 TL/Ay

Emsal 8: New West Emlak — 0507 016 9903

Dederleme konusu taginmaza yakin konumda bulunan Galeria AVM nin 3. katinda konumlu olan, 1300
m2 alanl diikkan pazarlikli olarak 29.500.000.-TL bedelle satiliktir. Yapilan goériismede pazarlik
yapllabilecegi ifade edilmistir. Pazarlik payinin talep edilen fiyat lzerinden %10 kadar olacagi tahmin
edilmektedir. Konu emsal rapora konu yiiksek alanl tasinmazlara emsal niteligindedir. Kira: 110.000
TL/Ay
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Emsal 9: Remax Note Emlak — 0537 217 1615

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan istanbul yoluna cepheli tasinmazin zemin ve
bodrum katinda konumlu olan, zemin: 1200, bodrum 1200 m2 alanli dikkan pazarlikh olarak
47.500.000.-TL bedelle satiliktir. Yapilan goriismede pazarlik yapilabilecegi ifade edilmistir. Pazarlik
payinin talep edilen fiyat tzerinden %20 kadar olacadi tahmin edilmektedir. Konu emsal rapora konu
yliksek alanl tasinmazlara emsal niteligindedir. Konu emsal Cadde cepheli olup, daha yiiksek
serefiyelidir. Zemine indirgenmis alan: 1560 m2. Konu emsal daha iyi konumdadir. Kira: 165.000
TL/Ay

Emsal 10: Remax Note Emlak — 0530 939

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 1071 Malazgirt Caddesi cepheli tasinmazin
zemin katinda konumlu olan, 115 m?2 alanh diikkdn pazarlikli olarak 12.500.000.-TL bedelle satiliktir.
Yaplilan goriismede pazarlik yapilabilecedi ifade edilmistir. Pazarlik payinin talep edilen fiyat tizerinden
%15 kadar olacagi tahmin edilmektedir. Konu emsal 43 ve 44 nolu diikkanlara emsal niteligindedir.
Kira: 45.000 TL/Ay Konu emsal Cadde cepheli olup, daha yiiksek serefiyelidir.

SATILIK DUKKAN EMSALLERI
EMSALNO  NITELIK TOPLAMALAN ~ TALEPEDILENFIYAT {SKONTO TAHMINiSATISFIYATI ~ BRIMFIYAT = SEREFIYE ~DUZELTILMi$ BiRIMFIVAT ~ KIRABEDELI  KIRABIRIMBEDELi ~ KAP ORANI

1 DUKKAN [~ 72m2 £4.970,000 20% £3.976.000 £55.022 0% 155,02 £18.500 256,94 0,056
2 DUKKAN [ 36m2 £2.500.000 20% £2.000.000 £55.556 0% £55.556 £9.500 263,89 0,057
3 DUKKAN | 110m? £3.800.000 1% £3.230.000 £29.364 0% £29.364 £15.000 136,36 0,56
4 DUKKAN [ 40m2 £4.450.000 15% £3.782.500 £94.563 40% £56.738 £18.000 450,00 0,57
5 DUKKAN [ 40m2 £1.850.000 15% 51.572.500 539313 | -50% £58.969 £7.500 187,50 0,57
6 DUKKAN [ 40m2 £2.550.000 15% £2.167.500 £54.188 0% £54.188 £10.000 250,00 0,055
7 DUKKAN [~ 24m2 £1,500.000 15% £1.275.000 £53.125 0% £53.125 £6.000 250,00 0,056
8 DUKKAN [ 1300m2 £29.500.000 20% £23.600.000 £18.154 15% $15431 £110.000 84,62 0,56
9 DUKKAN | 1560 m2 £47.500.000 25% £35,625.000 52837 20% 418.269 £165.000 105,77 0,56
10 | DUKKAN [ 115m? £12.500.000 20% £10.000.000 £86.957 20% 469,565 £45.000 391,30 0,054

————— —

Tablo 6: Emsal Denklestirme Tablosu
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Gorsel 5: Emsal Haritasi

Emsal 1: Ari Emlak — 0530 592 8685

Degerleme konusu taginmaz ile AVM'de zemin katta yer alan 220 m2 alanli diikkan igin 59.000 TL/ay
kira talep edilmektedir. Pazarlik payr bulunmaktadir. Pazarlik bedelinin talep edilen bedel Uzerinden
%20 civarinda olabilecedi bilgisi alinmistir.

Emsal 2: Ari Emlak — 0530 592 8685

Dederleme konusu tasinmaz ile AVM'de zemin katta yer alan 50 m2 alanl bina dis cephesine bakan,
girisin yakindaki diikkan igin 35.000 TL/ay kira talep edilmektedir. Pazarlik pay! bulunmaktadir. Pazarlik
bedelinin talep edilen bedel {izerinden %15 civarinda olabilecedi bilgisi alinmistir. Konu emsal 44 ve 43
nolu diikkanlara emsaldir. Konu emsal daha iyi konumdadir.

Emsal 3: Tolerans Emlak — 0530 976 3595

Degerleme konusu tasinmaz ile AVM'de 3. katta yer alan 33 m2 alanl diikkan icin 9.500 TL/ay kira
talep edilmektedir. Pazarlik payr bulunmaktadir. Pazarlik bedelinin talep edilen bedel lzerinden %15
civarinda olabilecegi bilgisi alinmistir.

Emsal 4: Ari Emlak — 0530 592 8685

Degerleme konusu tasinmaz ile AVM’de 3. katta yer alan 36 m2 alanli diikkan icin 10.000 TL/ay kira
talep edilmektedir. Pazarlik payr bulunmaktadir. Pazarlik bedelinin talep edilen bedel lzerinden %15
civarinda olabilecedi bilgisi alinmistir.
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Emsal 5: Ari Emlak — 0530 592 8685

Dederleme konusu tasinmaz ile AVM'de 3. katta yer alan 54 m2 alanli diikkan icin 18.000 TL/ay kira
talep edilmektedir. Pazarlik payr bulunmaktadir. Pazarlik bedelinin talep edilen bedel tzerinden %15
civarinda olabilecedi bilgisi alinmistir.

Emsal 6: Yakut Emlak — 0552 951 6445

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan binada konumlu 1. katta yer alan 600 m2 alanli
dikkan icin 60.000 TL/ay kira talep edilmektedir. Pazarlik payr bulunmaktadir. Pazarlik bedelinin talep
edilen bedel iizerinden %10 civarinda olabilecedi bilgisi alinmistir.

Emsal 7: Coldwell banker Elit Emlak — 0533 636 44 71

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan binada konumlu 2. katta yer alan 1000 m?2
alanl diikkan icin 85.000 TL/ay kira talep edilmektedir. Pazarlik pay! bulunmaktadir. Pazarlik bedelinin
talep edilen bedel lizerinden %10 civarinda olabilecedi bilgisi alinmistir.

KiRALIK EMSAL TABLOSU
EMSALNO  NiTELIK ALAN TALEP EDILEN KiRA BEDELI iSKONTO ~TAHMINi KiRA FiYATI ~ KiRA BiRIM FIYAT SEREFIYE  DUZELTILMiS KiRA BIRiM FiYAT
1 DUKKAN 220 £59.000 20% £47.200 215 0% £215
2 DUKKAN 50 £35.000 15% £29.750 £595 0% 595
3 DUKKAN 3 £9.500 15% £8.075 245 0% 5245
4 DUKKAN 36 £10.000 15% £8.500 $236 0% 4236
5 DUKKAN 54 £18.000 15% £15.300 £283 0% 5283
6 DUKKAN 600 £60.000 10% £54.000 £90 20% 572
7 DUKKAN 1000 £85.000 10% £76.500 577 20% 561

ORTALAMA (KUGUK ALA

ORTALAMA (ORTA ALANLI DUKKANLAR)
ORTALAMA (BUYUK ALANLI DUKKANLAR)
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5. VERI ANALIZi ve SONUGLAR
5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler;

o Ulasim Kolayhgi
e Merkezi konumda olmasi
e Cadde cepheli olmasi

Olumsuz Ozellikler

e Ticari potansiyelin diglk olmasi

o AVM ziyaretci sayisinin disuk olmasi

¢ Yapida tasarimsal dezavantajlarin bulunmasi

e Gayrimenkule deder katacak markali isyeri oraninin diistik olmasi

5.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trentler ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkule Etkileri;

Bolge genelinde ticaret alanlarinin degerleri yikselme trendinde olup, pazarlik paylar ylksek
tutulmustur. Konu tasinmalarin bulundugu alisveris merkezi diisiik ticari potansiyele sahiptir. Gunlik
ziyaretgi sayisi dusik olup, bdlgede rekabet igerisinde oldugu diger aligveris merkezleri ylksek ticari
hareketlilige sahiptir.

5.3. Deger Yaklagimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler
5.3.1. Deger Yaklagimlarinda Kullanilan Yéntemler

Yapilan degerleme galismalarinda Ug¢ farkli deger yaklasim yoéntemleri bulunmaktadir. bu yéntemler
“Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklagimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklasimi” dir.

5.3.1.1. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

Emsal kargilastirma yaklasimi degerlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satilmis olan
gayrimenkullerin satis fiyatlar uygun karsilagstirma kriterleri kullanilarak gerekli dizeltme islemleri
yapilarak gayrimenkuliin degerinin tespit edildigi yaklagimdir.

5.3.1.2. Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme yaklasiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren milke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir.

5.3.1.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, piyasada alim satimi pek olmayan 6zel amagh genel olarak fabrika, otel, tatil
koyleri, fabrika, ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller i¢in kullanilir. Muhtemel bir alicinin,
belli bir gayrimenkul icin yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecedi varsayimindan yola
cikilir.

Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk ¢evresi etkilerinden kaynaklanan deger kaybi yeniden insa
maliyetlerinden disulir. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi degeri tahmini ilave edilerek
maliyet yaklagimiyla belirlenen degere ulasilir.

5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme galismasinda Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi ve Gelir Indirgeme Yaklasimi
kullaniimigtir.
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5.3.2.1. Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklagimina Gore Deger Analizi

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkuliin konumu ve kullanim
ozellikleri gbz 6nlnde bulundurularak, Emsallerin benzer ézelliklerinden dolayi ortalamasi alinmistir.
Gayrimenkuliin dederlemesinde bélgede benzer tipteki gayrimenkullerin karsilastirilip, birim fiyata
ulasarak karsilastirma yapmak amaciyla emsal karsilastirma yaklasimi yapilmistir.

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasi benzer nitelikli diikkan vasifli tasinmazlar secilerek
yapillmistir. Emsallere; konumu, buyUkligd, AVM ve is merkezi icerisindeki cephesi ve yiiksekligine
gore serefiyelendirme yapilmistir.

Buna gore tasinmaz degerleri;

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMi DUKKAN DEGERLERI

BBngnSNI(Z) TO:II.-II:I:‘I (YISZS)AL TOT-:ABL?:\zI)(:UT MEVCUT BiRiM DEGER (TL/m2) TAKDIR EDILE)NEECE):LAM MEVCUT
8 96 96 £37.500 £3.600.000
9 96 96 £37.500 £3.600.000
12 39 39 £38.462 £1.500.000
15 123 123 £36.585 £4.500.000
16 128 128 £35.938 £4.600.000
18 46 46 £38.043 £1.750.000
20 14 14 £48.214 £675.000
21 4.990 4.990 £11.022 £55.000.000
37 53 53 47.170 £2.500.000
39 386 386 £31.088 £12.000.000
40 345 345 £31.304 £10.800.000
43 B5) 35 £57.143 £2.000.000
44 35 35 £57.143 £2.000.000
47 2.836 2.836 £15.867 £45.000.000
60 36 36 ©34.722 £1.250.000
61 36 36 £34.722 £1.250.000
62 36 36 ©34.722 £1.250.000
63 111 111 £25.225 £2.800.000
68 386 386 £24.417 £9.425.000
69 348 348 £24.425 £8.500.000
70 37 37 £27.027 £1.000.000

TOPLAM £175.000.000

5.3.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satig Bedelleri ile
Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Degerlemeye konu tasinmazin ticari faaliyetlerin yogun oldugu bir caddeye cepheli olmasi, ofis
kullaniminin yogun oldugu bir bdlgede olmasi, yap! kalitesi gibi 6zellikler g6z dninde bulundurularak
benzer fonksiyon Ozelliklerine sahip olan emsaller dikkate alinmistir. Konu tagsinmazlarin kullanim
konumu, buylkligli, AVM ve is merkezi igerisindeki cephesi ve vyiiksekliine gore serefiye
uygulanmistir.

5.3.2.3. Maliyet Yaklagimi

Degerlemede maliyet yaklagimi kullaniimamistir.
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5.3.2.4. Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin indirgenmesi) Yaklasimina Gére Deger Analizi

Bu dederleme calismasinda bulunamayan bulgular ve gelecek icin varsayimlarda bulunulmustur.
Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) goére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen tahminlerdir
ve bir dederlemenin konusunu veya ydntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya dogrulanmasina
gerek olmayan bulgulari, sartlari veya iginde bulunulan durumlan igerir. Bu galismada kabul edilen
varsayimlar piyasa bilgilerimize ve tecriibelerimize dayanilarak olusturulmustur.

Calisma kapsaminda yapilan arastirmada tasinmazlarin kira bedelleri;

GELIR iINDIRGEME YAKLASIMI

oA wevcoraun MECUTRABRIN | TAOIEOLEN gy MOV OURLY
8 96 96 175 £16.800 0,056 $3.600.000
9 96 96 175 £16.800 0,056 $3.600.000
12 39 39 179 £7.000 0,056 $1.500.000
15 123 123 $171 $21.000 0,056 $4.500.000
16 128 128 £168 $21.500 0,056 $4.700.000
18 46 46 £178 £8.200 0,056 $1.800.000
20 14 14 £225 $3.200 0,056 £700.000
21 4.990 4.990 57 $284.400 0,056 $55.000.000
37 53 53 £220 £11.700 0,056 $2.600.000
39 386 386 £145 £56.000 0,056 $12.000.000
40 345 345 £146 £50.400 0,056 $10.800.000
43 35 35 £267 £9.300 0,056 $2.000.000
44 35 35 £267 £9.300 0,056 $2.000.000
47 2.836 2.836 v74 $210.000 0,056 $45.000.000
60 36 36 £162 $5.800 0,056 $1.300.000
61 36 36 £162 $5.800 0,056 $1.300.000
62 36 36 £162 $5.800 0,056 $1.300.000
63 111 111 £118 $13.100 0,056 $2.900.000
68 386 386 £114 £44.000 0,056 £9.500.000
69 348 348 $114 £39.700 0,056 +8.600.000
70 37 37 £126 £4.700 0,056 $1.100.000
TOPLAM 844.500 TL 175.800.000 TL

Tablo 7: Gelir indirgeme Yaklasimina Gére Deger Takdir Tablosu

5.3.2.5. Gayrimenkul igin Takdir Edilen Kira Degeri
Gayrimenkuliin mevcut durum kira bedelleri tablo halinde gdsterilmistir.

Calisma kapsaminda yapilan arastirmada; Bdlgede yer alan benzer nitelikli taginmazlarda ortalama
%5,0 ila %6,0 arasinda bir amortisman siresi oldudu bilgisi elde edilmis olmakla birlikte, bolgede
benzer nitelikli cok sayida kiralik daire olmasi, tasinmazlarin yer aldigi projenin boélgedeki diger
projelere gore daha yeni bir projede bulunmasi géz 6nline alinarak kapitalizasyon orani %5,6 olarak
belirlenmigtir.

5.3.2.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Bagimsiz bolumler dikkan niteliginde olup bu madde kapsaminda degildir.

5.3.2.7.Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Bagimsiz bolumler dikkan niteliginde olup, bu madde kapsaminda degildir. Dederleme konusu parsel
Uzerinde mal sahibi/miteahhit tarafindan gelistiriimis herhangi bir projeye rastlanmamistir.
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5.3.2.8. En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir milkin fiziksel olarak mimkdn,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek degerle sonuglanan, makul bir
bigimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dért dolayh kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve c¢esitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

. Fiziksel olarak kullanimi mimkdan,

. Yasal mevzuata uygun,

. Ekonomik agidan faydali,

. Onerilen kullanim azami diizeyde verimli oimalidir.

Tam sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu ¢alisma kapsaminda
degerleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki yapilagsmalar ile uyumlu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “DUKKAN” oldugu diisiiniilmektedir.

5.3.2.9. Migterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme bagimsiz bélim alanlarini kapsayacak kisimlar igin gerceklesmistir.
5.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

5.4.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla
izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerleme c¢alismasi sonucu tiretilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Deder sonucuna
ulagilabilmesi icin raporda yer alan farkh yontemler kullaniimistir.

Degerleme ¢alismamiz sonucunda, dederlemenin amaci, deger tirt, elde edilen veriler ve uygulanan
metotlar sonucunda iki farkli deder elde edilmistir. Bu degerlerden emsal karsilastirma yontemi nihai
deger olarak segilmis ve sonug béliminde belirtilmistir.

5.4.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri,

Yapilan arastirmalarda temin edilen bilgilerin tamami rapora aktariimis olup, raporda yer verilmeyen
herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.4.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériig

Yerinde yapilan incelemelerde yasal durum ile mevcut durumun kismen &Ortismedigi goériimustur.
Degerlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindigi, yapi ruhsatinin
ve yaplI kullanma izin belgesinin oldugu, projesinin hazir ve onaylanmis oldugu, tasinmazlarin ruhsat
ve projesine uygun oldugu tespit edilmistir.

5.4.4. Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis

Takyidat ve ipotekler ile ilgili tim bilgiler raporun igerisinde verilmis ve WEB Tapu Sisteminden temin
edilen TAKBIS belgesi eklere eklenmigtir.

5.4.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerindeki ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari
Harig, Devredilebilmesi Konusunda Herhangi Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi:

Herhangi bir sinirlamaya rastlaniimamistir.
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5.4.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina
Dair Bilgi

Herhangi bir proje gelistirme bilgilerine rastlaniimamistir.

5.4.7. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa Projeye iligkin Detayh Bilgi ve
Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Degerleme raporu, 48147 ada 1 parsel M Blok 8-9-12-15-16-18-20-21-37-39-40-43-44-47-60-61-62-
63-68-69-70 nolu toplamda 21 adet dikkan nitelikli bagimsiz bolim igin hazirlanmis olup parsel
Uzerinde farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olacagi goris ve
kanaatine variimistir.

5.4.8. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust Hakki ve Devremiilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Dogrudan Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi:

Degerleme bu madde kapsaminda degildir.

5.4.9. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Alinma
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasindan
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan arastirmalar ve ¢alismalar sonucu, konu tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim seklinin
uyumlu oldugu tespit edilmistir. Tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari igin 111-48.1 sayil
“Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi” maddeleri kapsaminda “Diikkan” olarak
portfdyde bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmadigi gériis ve kanaatine variimistir.
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6. SONUC (Deger Gostergelerinin Uzlastiriimasi)

Degerleme c¢alismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Séz konusu degerleme calismasi Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Eryaman Mabhallesi'nde, konumiu
gayrimenkuliin 30.12.2024 tarihi itibariyla pazar degerinin belileme amaciyla dederleme calismasi
UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve resmi gazetede 31.08.2019 tarih
30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig” hukumleri kapsaminda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak
degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmistir.

NiHAi DEGER TABLOSU
TAKDIR EDILEN MEVCUT MEVCUT DURUM ] S
YASAL ALAN MEVCUT ALAN A AT SIGORTA DEGERI
8 9% 9% £16.800 $3.600.000 2.044.800
9 9% 9% £16.800 $3.600.000 2.044.800
12 39 39 £7.000 $1.500.000 830.700
15 123 123 £21.000 $4.500.000 2.619.900
16 128 128 £21.500 $4.600.000 2.726.400
18 46 46 £8.200 $1.750.000 979.800
20 14 14 $3.200 £675.000 298.200
21 4.990 4.990 £302.400 $55.000.000 106.287.000
37 53 53 £11.700 $2.500.000 1.128.900
39 386 386 $56.000 £12.000.000 8.221.800
40 345 345 £50.400 £10.800.000 7.348.500
43 35 35 £9.300 £2.000.000 745.500
44 35 35 £9.300 $2.000.000 745.500
47 2.836 2.836 $210.000 £45.000.000 60.406.800
60 36 36 £5.800 $1.250.000 766.800
61 36 36 £5.800 $1.250.000 766.800
62 36 36 £5.800 $1.250.000 766.800
63 111 111 £13.100 $2.800.000 2.364.300
68 386 386 £44.000 $9.425.000 8.221.800
69 348 348 £39.700 $8.500.000 7.412.400
70 37 37 £4.700 £1.000.000 788.100
TOPLAM 862.500 TL 175.000.000 TL 217.515.600 TL
Tablo 9: Nihai Deger Tablosu
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MEVCUT DEGER TABLOSU

DEGERLEMEYE KONU EMSAL KARSILASTIRMA GELIR INDIRGEME
GAYRIMENKUL YAKLASIMI(TL) YAKLASIMI(TL) NIHAI DEGER (L) TOPLAM KIRA DEGERI (TL)  TOPLAM SIGORTA DEGERI

HADET TAS!;?:Z TOPLAN $175.000.000 $175.800.000 $175.000.000 £862.500 $217515.600

Tablo 8: Deger Uzlastirma Tablosu

UZMAN _GORUSU: Konu gayrimenkuliin dederlemesinde emsal karsilastirma,
maliyet ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir. Konumuz tasinmazin
degerlendirmesinde civardaki alim satim rayi¢ degerleri ve giiniimiiz ekonomik
kosullari, tasinmazin konumu, imar durumu, yasi, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki
pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi dissal etkenler dikkate alinarak emsal
yaklasimi baz alinmistir. Mevcutta en uygun degerleme ydnteminin cevrede
ayni benzer niteliklerde yapi stogunun olmasi dikkate alinarak emsal

karsilastirma ve gelir indirgeme yaklasimi segilmistir.

Rapor tarihindeki Mevcut Durum Pazar Degerinin;
KDV hari¢ 175.000.000 TL (Yuiz Yetmis Bes Milyon Tiirk Lirasi)

KDV dahil 210.000.000 TL (iki Yiiz On Milyon Tiirk Lirasi)

olabilecegi tahmin ve takdir edilmistir.

07 Temmuz 2023 tarih ve 322241 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan 7346 sayili Cumhurbaskani Karari ile ticari nitelikli olmasi
sebebiyle KDV orani %20 olarak dikkate alinmigtir.

07 Temmuz 2023 tarih ve 322241 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 7346 sayili Cumhurbagkani Karari ile arsa/arazi nitelikli
olmasi sebebiyle KDV orani %10 olarak dikkate alinmigtir.

07 Temmuz 2023 tarih ve 322241 sayili Resmi Gazete’'de yayimlanan 7346 sayili Cumhurbaskani Karari ile konut nitelikli olmasi
sebebiyle KDV orani net alaninin 150 m?ye kadar olan kismi igin %10, 150 m?yi asan kismi igin %20 olarak dikkate alinmigtir.

OGUZ MURAT MACIT Asli Pigkin Baki BUDAKOGLU
Lisansli Degerleme Uzmani Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 410956 SPK Lisans No: 404686 SPK Lisans No: 400159
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