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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:
1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecege doénik higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir c¢ilkarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev alanlarin
dederlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha énceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakhdl A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 28.12.2015 tarihinde tanzim edilen 2015-OZEL-0175-2 numarali raporun revizyonu
olup, 22.06.2016 tarihinde 0175-2-R rapor no ile revize edilmistir. Ilk rapordan farkli olarak
raporun 1-2 Rapor Turl, 3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki, 6.4 Dederlemesi Yapilan
Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin,
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris baslklan altindaki acgiklamalarda
degisiklikler yapilmis olup, deder ile ilgili herhangi bir degisiklik yapiimamistir.

1-2 Rapor Tiirii

Bu rapor SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet gbésteren Alarko Gayrimenkul Yatirm
Ortakhdr A.S.’nin mulkiyetinde bulunan tasinmazin ginimuiz piyasa kosullarinda Turk Lirasi
(TL) cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur. T.C. Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun 12233903-325.07-E.6930 sayili yazisina istinaden revize edilerek
Agiklamali Degerleme Raporu olarak hazirlanmistir.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

28.12.2015 tarihinde, sirketimiz Degerleme Uzmani Mehmet YASAR (SPK Lisans
No0:402492) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dedgerleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani Ahmet
KUTSAL (SPK Lisans No0:403010) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Burhanettin
TANDOGAN (SPK Lisans No:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Mehmet Yasar tarafindan
gayrimenkul mahallinde 14.12.2015 tarihinde yapilan calismalara istinaden 28.12.2015
tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yUkUmltltklerini belirleyen 01.12.2015 tarihli dayanak s6zlesmesi hikiumlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Agiklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “"Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylli kararinda yer alan dedgerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri

Sirket Unvani; A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S. )
Sirket Adresi; Nisantasi Mahallesi, Dr. Hulusi Balbay Caddesi, Demirci Is Merkezi B Blok
8.Kat No: 801 Selguklu/KONYA

-4-




1-8 Miisteri Bilgileri |

Bu dederleme raporu Muallim Naci Cad. No: 69 34347 Ortakdy-ISTANBUL adresinde
faaliyet gosteren Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. firmasi igin hazirlanmistir.

1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar \

Bu degerleme raporu; Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Giizeltepe Mahallesi, 5405 ada, 13
parselde ‘Kargir Apartman’ vasfiyla kayitli, miulkiyeti Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi
A.S.’ye ait olan tasinmazin glinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsihdi
pesin satis dederinin belirenmesi ve SPK dlzenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile
hazirlanmistir. Is bu dederleme raporu; raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyasa rayic
dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup, mdusteri
tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR |

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi \

S6z konusu dederleme calismasi Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Glizeltepe Mahallesinde konumlu
gayrimenkulin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda
dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan iginde dederlendirilmis ve dedere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmisgtir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

Piyasa dederi 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
gercgeklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir
tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliclya asadidaki sartlar altinda devredilmesidir:

- Alici ve satic mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulln satisi igin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulln alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestirilmektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklarn

Raporda dederlendirilen milkiyet hakki tam milkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayi gerceklestiren dederleme uzmani bir takim arastirmalarda
ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi galismakta oldugu ofis ortamindan
surekli gincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagl oldudu Belediye, Tapu Sicil Mudirligu, Il Ozel idaresi, Kadastro
Madarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan boélgedeki emlak ofislerinden arastinimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
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BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN
SUNULMASI

3-1 Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

ANKARA ILI GENEL VERILER

Ankara 38° 33' ve 40° 47' kuzey enlemleri ile 30° 52' ve 34° 06' dogu boylamlari arasinda yer
almakta olup, batidan doduya, kuzeyden glineye transit yollarin digim noktasi olma 06zelligini
tasimaktadir. Buyik bir kismi I¢ Anadolu bélgesinde, diger kismi da Bati Karadeniz bélgesinde
yer alan Ankara Tlrkiye Cumhuriyetinin Baskenti, ikinci blyik sehridir. Nifus bakimindan
Istanbul’dan, yuzélgimi bakimindan da Konya’dan sonra ikincidir. 2010 Yili Adrese Dayali
Nifus Kayit Sistemine gore toplam nlfus 4.650.802 olup, nifusun %97'i ilge merkezinde, %3'i
belde ve kdylerde yasamaktadir. Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Konya, Aksaray ve Eskisehir
arasinda yer alan il, dogudan batiya, kuzeyden glineye transit yollarin digiim noktasidir.
Ankara’da galisan nifusun yogunlugu incelendiginde devlet kademelerindeki galisanlarin toplam
calisana oraninin en vylksek il oldugu gorilmektedir. Sehrin dinamiklerinde de buna
paralellikler gbozlenmektedir. Ankara’nin Kamu Kurum ve Kuruluslar’nin bulundugu Bakanliklar
bdlgesinin asirn yogunlasmasi ve burada olusan otopark sorunlari ve sehrin nifusunun artmasi
ile Bakanliklar bélgesinin cazibesi is merkezi olarak ¢ok yikselmis, buna karsilik Kamu Kurum
ve Kuruluslarn icin bu bdlgede durmanin cazibesi ise azalmistir.
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DEMOGRAFIK VERILER

Ankara’nin toplam 25 ilgesi bulunmaktadir. Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis
oldugu 2010 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére
Ankara’nin Toplam Nifusu 4.650.802 kisi olup, 4.513.921 kent niifusu, 136.881 de belde ve
kdy nufusudur. Ankara'nin 25 ilgesi nufus sayisi bakimindan 2010 vyili verilerine gore
incelendiginde en gok nufuslu ilgesi Kegidren, en az nifuslu ilgesi de Evren olmustur.
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Akyurt 27201 Cubuk 82614 Kalecik 13648 Pursaklas 119593
Altindad 363744 Elmadad 43856 Kazan 43308 Sincan 479454
Ayas 13087 Etimesgut | 425947 Kecioren 840809 | Sereflikoghisar | 35042
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Beypazazi 46738 Golbas 110643 Mamak 559597

“Cambhdere | 6739 Gl 8656 1T Nallthan 1 30299
Cankaya 832075 Haymana 31058 Polath 119349

Turkiye Istatistik Kurumu Adrese Dayall Nofus Kayit Sistornmu (ADNKS) Nafus Sayine Sonuclan (2012)

COGRAFYA

Ankara Ili denizden ortalama 1000 m yiliksekte ve I¢ Anadolu bélgesinin az ¢ok en gebeli
kuzey kesimindedir; yaklasik olarak, dogudan Kizilirmak, batidan sakarya ile cevrelenir.
Ilin kuzeyini Kéroglu Daglari, glneyini ise Tuz Géli sinirlar. Kéroglu Daglarinin en yiiksek
tepesi olan Yildinm Dagi (2 044 m) ayni zamanda ilin de en yliksek tepesidir. Ikinci yiliksek
nokta olan Dedekaya tepesi (1 997 m) Idris Dadi"nda yer alir. ilin dier 6nemli ylkseltileriyse
sunlardir: Elmadadi (Elmalidede tepesi 1 862 m). Direk dagi (1 744 m), Balaban dadglari
(Hizirtepe 1 688 m). ilin % 27.5’ini dadlar, % 14,5’ ini de ovalar olusturur. Giineyinde yer alan
Haymana ovasl yer yer yayla niteligi gosterir, ova lGzerindeki en yiksek nokta Karacadag"dir.

Ankara kenti yakininda yer alan Ankara ovasi ise hafif bir eimle batiya dogru uzar. Kentin
kuzeyinde yer alan Cubuk ovasini ayni adi tasiyan gay sulamaktadir. Ildeki diger 6nemli ovalar;
Mirtet ovasi. Polatll ovasi ve Beypazari ovasidir. Ili sulayan a-karsularin ¢odu Sakarya
irmagdina yonelir: Ilica deresi, Kirmir suyu. Seben gayl ve Ankara yakinlarinda Bent deresi;
Cubuk Suyu ve Incesu"yu alan Ankara (Engiir)) Suyu bunlarin 6nemlilerindendir.
Il sinirlan icinde yer alan Hirfanh Baraji Kizilirmak {zerinde yapilmistir. Cubuk Suyu (zerinde
yer alan Gubuk Baraji ayni zamanda kentin igme suyu gereksinimini de karsilamaktadir.

Ilde Gic de gdl bulunmaktadir. Tuz gdli. Mogan ve E§mir adlarini alan bu géllerden Tuz géli
yurdumuzun ikinci buyik géladar.

EKONOMI

Ankara ili, Ulkemizin baskenti oldugu icin nifusun ¢odgu hizmetler sektériinde galismaktadir
1980 verilerine gore bu sektérde calisanlar, calisan nlfusun % 53 (nid. yalnizca kamu
sektérinde calisanlar ise % 30*unu kapsamaktadir, Tanm a-laninda galisan nifus orani blylk
bir hizla dismektedir (%32). Bunun ana nedeni Ankara Hinde de kdyden kente gdglisin
strmekte olmasidir.

SANAYI

Cumbhuriyet 6ncesi Ankara"sinda sanayi deyince akla el tezgahina dayanan tiftik dokumacilig
gelirdi. Cumhuriyet"in ilk yillarinda askersel sanayi kuruldu 1923’te fisek, 1925de topcu mi-
himmati. 1926’da pirinci ddékim, 1930’da kapsll ve doldurma, celik ddékim ve benzeri
fabrikalar devleti eliyle gergeklestirildi Ayrica 1926’da bir Cimento fabrikasi Uretime gecti.
Ozel kesim ise 1940’lar-da dokuma tezgahlarina, kereste fabrikalarina, sarap fabrikalarina, un
makarna imalathanelerine sahipti.

1950 yilinda Makine ve Kimya Endistrisi Kurumu kuruldu. MKE"nin kurulmasi Kirikkale ilgesinin
hizla gelismesine neden oldu. Bu arada 6zel sektér de son yillarda gelismesini sirdirdid. 1978
yilinda 10’dan fazla isci calistiran isletmelerin sayisi 485 idi.

1970’lerden 6nce ithal edilen birgok makine (6rnegdin, traktér, mibzer, pulluk, tohum temizleme
makinesi, bicerdéver vb.) Ankara"da (retiimeye; elektrik makineleri sanayii de
hizla gelismeye bagsladi. Makine sanayiinin yani sira, kimya sanayii de gelisti, lastik dinamit,
barut, boya, asit ve tlrevleri, deterjan fabrikalari Tim yurtta 1950’den sonra artan hizl
kentlesme Ankara’da da yapsatgilik adirlikla olmak Uizere insaat kesimini hizlandirdi. Bugin
galisan nifusun %15 i sanayi kesimindendir.
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CANKAYA ILCESI GENEL VERILER

Ic Anadolu Bélgesi'nin kuzey batisindaki Yukar Sakarya Béliimi'nde yer alan Cankaya Ilcesi,
sehir merkezine 9 km. uzaklktadir. Cankaya'nin dogu ve kuzey dogusunda yine Ankara ili'ne
baghh Mamak ve Altindag, gineyinde Golbasi, batisinda ise Yenimahalle ilgeleri bulunur.
Ankara’nin glineyinde dogu bati yonliine uzanan yamaglarda kurulmustur. Ganimuzde ilge
statlisii tasimakla beraber Ankara’nin metropol islevlerinin yapildigi, yerlesim ve is alanlarinin
yer aldigi bir semttir. Cumhurbaskanligi konutunun burada bulunmasiyla Tlrkiye'nin siyasi
yasaminda odak noktasi konumundadir. Ankara'nin énemli ilgelerinden olan Cankaya ilcesi, ili
merkezine yakin pek gok semti igine alir. Atatiirk Orman Ciftligi, Eymir Goli, Elmadag Kayak
Tesisleri, Ahlatlibel Spor ve Eglence Merkezi ilge sinirlarindadir. Yizolgimi 307km2 olan
Cankaya Ilgesi'nin 2010 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine gdére nifusu 794.288'dir.
Cankaya, yerlesim yeri olarak bir parcasi oldugu baskent Ankara’nin siyasal, yonetsel, sosyo-
ekonomik ve kiiltiirel kuruluslarinin en ®nemlilerini icinde bulunduran ilgesidir. Ulkenin en
6nemli ybnetsel karar organlarini, cesitli llkelerin blyukelgiliklerini, is ve ticaret merkezlerini,
klltdr ve sanat kuruluglarn ile Gniversitelerini barindiran bir yerlesim alani olarak yalnizca ilge
sinirlarinda yasayanlarin dedil baskent Ankara’nin, Ulkenin, yabanci (lke insanlarinin dedisik
amagclarla ugradidi bir yerlesim yeridir. Bu anlamda Ulusal ve uluslararasi dlizeyde 6neme
sahiptir.

EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PIYASASI

Turkiye ekonomisi 2002 ile 2008 yillari arasinda altl sene Ust Uste pozitif blyime saglayarak
onemli bir basar elde etmis, 2008 yilinda baslayan ABD Kredi Krizi ve etkilerinin devam ettigi
dénemde ise sadece 2009 yilini %4,8 oraninda bir kiigilme ile kapatmistir. GSYH'daki bliyime
hizi kriz sonrasi dénemde hizla toparlanirken, son yillarda Tlrkiye ekonomisinde blUyime
performansi yavaslamis olup, 2015 yilini %3,5 ile kapatmasi beklenmektedir. Ote yandan, ABD
Merkez Bankasi’'nin faiz artinm slrecine iliskin belirsizlikler, jeopolitik gelismeler ve dis
talepteki zayif seyir toparlanma slireci lzerinde riskler olusturmaktadir. Baylime oranlarindaki
gelismelere bagh olarak kisi basina disen milli gelir bakimindan 6nemli kazanimlar elde
edilmistir. Kisi basina disen milli gelir, 2002 yilinda 3.337 dolar iken, 2008 yillinda 10.231
dolara kadar ulasmis; 2010 yilindan sonrasindaki dénemde dar bir bantta dalgalanmistir. 2010-
2015 yillan arasi kisi basi milli gelirin 10.000 dolar civarinda yatay bir seyir izlemesi, llkenin
kalkinma yolundaki 6nemli engellerinden bir tanesi olan orta gelir kapanina yakalandigina da
isaret etmektedir. Orta gelir tuzagi, orta gelir seviyesine ulasmis ekonomilerin, gok uzun yillar
boyunca bu seviyede kalip, ylksek gelirli grup seviyesine sigrayamamalarini ifade etmektedir.
Dolayisiyla, kisi basina disen milli geliri arttirmak amaciyla istihdam yapisi ve araglarinin
yeniden sekillendirilmesi ile yenilige dayah Uretim giderek énem kazanmaktadir.

Ulkemiz 2000’1 yillarla birlikte uygulanan istihdami artiricl politikalar ile issizlik konusunda
onemli kazanimlar elde etmistir. Ancak 2008 yilinda yasanan ABD Kredi Krizi ve devamindaki
slrecte issizlik oranlan %13 dizeyine kadar ulasmistir. Son vyillarda ise ekonomideki
yavaslama issizlik oranlarinin belirgin bicimde artmasina neden olmustur. Issizlik orani Agustos
2014 itibanyla %10,4 seviyesine ulasirken, 2015 yili Temmuz ayi itibariyle issizlik orani son on
yihn ortalamasi olan %9,8 diizeyinde gerceklesmistir. Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE) verilerine
goére, 2015 yili Eyldl ayinda bir énceki yilin Eylul ayina gére %7,95 oraninda artis gergeklesmis
olup, bu oran Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin belirledigi hedef enflasyon olan %5'in
Gzerinde yer almaktadir. Bu durum enflasyonda yukari yonli egilimin devam etme olasilidini da
arttirmaktadir. Ozellikle 2000'li yillarla birlikte enflasyon oranlarinda yasanan hizli azalislar faiz
oranlarinda da asadi yonlu hareketi beraberinde getirmis, bu dogrultuda 6rnegin 2001 yilinda
yillik %55 olan konut kredi faiz oranlari 2014 yilinda %11’'e kadar dismus, 2015 yili Eylul
itibariyle de %14 dizeylerine kadar yilkselmistir. Son vyillarda yasanan hizh nlfus artisi,
kilttrel degisimler sonucu bolinen aileler, kentlesme, gelir dlizeylerinin artmasi ve yasam
standartlarinin ylkselmesi nedeniyle Ulkemizde gayrimenkullere olan talep surekli bir artis
gostermektedir. Diger taraftan katki dizeyi azalsa bile yine de gegmis 10 yilin verileri
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dederlendirildiginde, insaat sektortinin Turkiye ekonomisine katki payinin da ortalama %4,5

oldugu goritlmektedir

Tarkiye'deki gayrimenkul piyasasi alt pazarlar seklinde dederlendirildiginde hem ekonomik
aktivite ile iliskisi, hem bireylerin en énemli varlik yatinmi olmasi hem de konutun dnemli

teminat kaynaklarindan birisi olmasi nedeniyle bankacilik sektériindeki 6nemi nedeni ile diger

alt piyasalardan ayristigi s6ylenebilir. 2015 yili agisindan dederlendirildiginde ise, 6zellikle ilk 6
aylik dénemde konut yatinmlarn anlaminda daire tipi yapi ruhsat sayisinda yaklasik yarim
milyona ulasiimasi, hem ikinci el konutlar igin hem de yeni konutlar igin hazirlanan fiyat
endekslerinin gegmis dénemlere kiyasla en ylksek seviyelerde olmasi, konut satis rakamlarinin
zirve dederlere ulasmasi konut piyasasinin beklentilerin &6tesinde verimli bir yil gegirdigini

ortaya koymaktadir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBI VE HiSSESiI
ILI - iLCESI
BUCAGI
MAHALLESI
SOKAGI

MEVKIi1

PAFTA NO

ADA NO

PARSEL NO

ANA GAYRIMENKUL
NITELIGI

B.B. NITELIGi
KAT/ BB.NO

ARSA ALANI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO

CiLT NO

SAHIFE NO

TAPU TARIHI
MULKIYET DURUMU

Arsa |:|

: ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

: ANKARA-CANKAYA

: GUZELTEPE
1208

15405

113

: KARGIR APARTMAN

1631,00 m2

1844

i1

51

:08.02.1999

1 Kat mulkiyeti D

Kat irtifaki [_|Cins Tashihli <] Devre Mk [ _]

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

20.06.2016 tarihinde, saat 13:25 itibariyle Tapu Kadastro Genel Midurligi Web Portali’'ndan
alinan guncel takbis belgesine gore dederleme konusu tasinmaz lzerinde beyanlar bélimiinde;
Beyan: Diger ( Konusu: Pafta ile zemin uyusmazlidi giderilmistir. ) Tarih: 2720 sayl 08.07.2014
(Baglama Tarih: 10.07.2014 ) 10.07.2014 tarih, 38896 yevmiye kaydi yer almaktadir.

*Ilgili  beyan

Kadastro

Kanunu c¢ercevesinde

yapilan

dizenlemelerin,

calismalarin

tamamlandidini ve bu galismalarin sonucunu ifade etmektedir. Bu nedenle Gayrimenkul Yatirm

Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde

belirtilen hikimler cercevesinde ilgili beyanin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi

bulunmamaktadir.



3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi
-Imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-Yapi Ruhsati

-Yapi Kullanma izin Belgesi

3-5 Tasinmazin Son Ug Y1l iginde Miilkiyet Ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmaz son Ug yil icinde satisa konu olmamistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina goére “Kargir Apartman” nitelikli ana tasinmazin tapu kayit bilgileri ile
mevcut durumunun uygunlugu tespit edilmistir.

3-7 Gayrimenkuliin Yapilanma/Imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal izin Ve Belgeler

imar Durumu

Cankaya Belediyesi imar Mudirligi’'nden alinan bilgiye gére dederleme konusu tasinmazin
bulundugu 5405 ada, 13 parsel; 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani'nda ayrik nizam, 4 kat,
Hmax:12,50m “Konut alaninda” kalmaktadir. On bahce cekme mesafesi 5 m, yan bahge gekme
mesafeleri 3’er m olarak belirtilmistir.

Mimari Proje

Tasinmazin Gankaya Belediyesi Imar Midirligi'nde yer alan arsiv dosyasinda yapilan
incelemede; ana gayrimenkule ait 29.03.1985 onay tarihli mimari projesi incelenmistir. Proje;
bodrum+zemin+3 normal kat+cati olarak onaylanmistir. Ayrica 22.07.1998 onay tarihli mimari
tadilat projesi de incelenmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Ana gayrimenkule ait 15.07.1985 tarih ve 235 sayili Yapi Ruhsati, 21.08.1998 tarih ve 121
saylll Tadilat Ruhsati ve 06.11.1986 tarih ve 845/86 sayil Yapi Kullanma Izin Belgesi
bulunmaktadir.

Cezai Tutanak

Dederleme konusu tasinmazin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun olarak insa
edildigi tespit edilmis, arsiv dosyasinda tasinmaza ait herhangi bir tespit, tutanak ve zabit
kararina rastlanmamigtir.

Yapi Denetim
Tasinmaz 4708 sayil Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un yulrirlige girmesi o6ncesi

ruhsatlandinlip insa edilmistir.
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3-8 Tasinmazin Tanitilmasi

3-8-1 Ulasim Ozellikleri

g
’

Tom hakian Tapy Ve Kedastro Gene! Mudurigune ety Sorguiams AU L SUMULN oortrivier bigiendrme smagh olup, bagks bir amag kin kultaniamaz

G3rGeal R2015 CNES [ Anrium, DignalGlobe - Molamm Semian  Hadts hatas: Hidinin

Koordinatlari: 39.882383 K -32.854116 D

Degerlemeye konu tasinmaz; Alarko Ankara Ofis Mudurligu Binasidir. Mudurlik; Glzeltepe
Mahallesi, Sedat Simavi Caddesi No: 48 Cankaya/ANKARA posta adresinde yer almaktadir.
Tasinmaz ulasim igin; bdlgenin ana arterlerinden olan Cinnah Caddesi Uzerinden kuzey
istikamette ilerlenirken, Ata Kule Kavsagdini gecgtikten sonra Simon Bolivar Bulvarina girilir.
Bulvar Uzerinde 250 m ilerlenir ve sola Sedat Simavi Caddesi’'ne déndlir. Adi gecen cadde
Uzerinde 290 metre ileride sag kolda konumlu 48 numarali apartmanda konumlu olan
tasinmaza ulasilir. Tasinmaz cadde lzerinde konumlu oldugundan ulasimi oldukca kolaydir.
Tasinmazin yakin cevresinde; Cumhurbaskanhdl Eski Koskli, Ata Kule, 365 AVM, Panorama,
Suriye Konsoloslugu, Botanik Parki, Belarus Elgiligi ve PTT Binasi bulunmaktadir. Ayrica
tasinmazin gevresinde 3-4 kath ayrik nizamda insa edilmis binalar ile ¢ok katl siteler
mevcuttur. Tasinmaza ulasim Sedat Simavi Caddesi ve Simon Bolivar Bulvan Uzerinden toplu
tasima araglan ve Ozel araglarla saglanmaktadir. Dederlmesi yapilan tasinmaz, Ankara Merkezi
Kizilay’a 2 km. Ulus’a 6 km. ASTI terminal’e 5.5 km ve Esenboda Havaalani’Na yaklasik 32 km
mesafededir.

3-8-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Ana gayrimenkul, 5405 ada, 631,00 m? alanh 13 parsel iizerinde kayitli Kargir Apartman vasifli
tasinmazdir. Parsel diz ve dikdoértgen bir yapiya sahip olup, Uzerinde ayrik nizamda,
betonarme yapi tarzinda 3-B yapi sinifinda Bodrum + zemin+ 3 normal kat + cati kat olmak
Uzere toplam 6 kat olarak projelendirilip insa edilmis yapi bulunmaktadir. Binanin dis cephesi
caddeye bakan yéninde serpme siva lzeri dis cephe boyasi ve 6n cephenin bir bélimu prese
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tudla ile kaphdir. Ana gayrimenkulliin giris kapisi binanin giiney cephesinden Sedat Simavi
Caddesi Uzerinden verilmistir. Kat sahanlik zeminleri ve merdiven basamaklari mermer
kaplama, giris boliminde duvarlan kagit kaplamadir. Pencereleri ¢ift camh aliminyum
dogramadir. Ana tasinmazda bir adet asansor bulunmaktadir. Parsel sinirlari betonarme duvar
Uzeri demir korkuluk ve kafes tel ile gevrilidir. Taginmazin gevre diizenlemesi tamamlanmistir.

Tasinmazin tamami is yeri olup ihtiyaca gére bélimlendirilmistir.

e Bodrum + zemin + 3. Normal Kat + Cati katindan olusan yapi toplam 1943 m2 alanlidir.

o Bodrum Kati; onayli mimari projesine gore brit 444 m2 kullanim alanina sahip olup,
otopark, arsiv, mutfak + yemekhane, soyunma odalan ve kazan hacimlerinden
olusmaktadir.

e Zemin Kati; onaylh mimari projesine gére brit 284 m=2 kullanim alanina sahip olup, bina
girisi, danisma + guvenlik, show-room, santral, acik ofis, 2 ofis, vestiyer odasi, bay ve
bayan wc odalar hacimlerinden olusmaktadir.

e  Birinci Normal kat; onayli mimari projesine gore brit 298 m2 kullanim alanina sahip olup;
Acik bir ofis odasi, seminer ve egitim salonu ve calisma odasi hacimlerinden olusturulmustur.

e Ikinci Normal kat; onayli mimari projesine gore briit 305 m2 kullanim alanina sahip olup;
Acik bir ofis odasi, 2 adet ofis odasi, sube midurligla odasi, sekretarya ve 4 adet toplant
salonu, bay ve bayan tuvalet odalar hacimlerinden olusturulmustur.

o Uglincti Normal kat; onayh mimari projesine gére briit 371 m2 kullanim alanina sahip olup;
Bdlge Maduara, sekretarya odalari, 2 adet toplanti odasi, Acik bir ofis odasi, bilgi islem odasi,
sistem odasi, tuvalet odasi ve iki adet balkon hacimlerinden olusturulmustur.

e Cati Normal kat; onayh mimari projesine goére brit 241 m2 kullanim alanina sahip olup; bir
adet dershane odasi, doktor odasi, Acgik bir ofis odasi, seminer ve editim salonu ve galisma
odas! hacimlerinden olusturulmustur.

Tasinmazin giris kapisi aliminyum cerceveli cam kapidir. I¢ kapilar ahsap dogramadir.
Tasinmazin katlara gore ic mekan o6zellikleri;

o Bodrum Kati; Otopark ve arsiv zemin désemeleri mozaik kaplama, duvarlan plastik boya ve
arsiv odasin bir tanesinin zemin désemesi halifleks désemedir. Yemekhane + mutfak zemin
désemeleri karo mozaik, duvarlari seramik kaplama, saten boya ve kadit kaplamadir. Mutfak
tezgah ve mutfak ekipmanlar endistriyel celik mamulden yapilmistir. Kazan dairesin
zeminleri ve duvarlan seramik kaplamadir.

e Zemin Kati; giris zemini granit kaplama, duvarlarn saten boya ve kagit kaplama, wc
hacimlerinde zemin ve duvarlar seramik kaplama, ofis kismin zemin ddésemeleri hali
kaplama, duvarlar saten boyadir. Agik ofis arasi mikro jal(izili camli demontable laminant
seperatorler ile bélimlenmistir.

e  Birinci Normal Kat; Ofis kismi zemin désemeleri hali kaplama, duvarlar saten boyadir. Agik
ofis arasi mikro jalQizili camli demontable laminant seperatorler ile bolimlenmistir. Seminer
ve editim salonlar zemin dosemeleri hali kaplama, duvarlar saten boya ve ahsap dolaplarla
kaplanmistir.

e Ikinci Normal Kat; Ofis kismin zemin désemeleri hali kaplama, duvarlar saten boyadir. Agik
ofis arasi mikro jal(zili camli demontable laminant seperatérier ile bélimlenmistir.

o Uclinci Normal Kat: Katin zemin désemeleri hali kaplama, duvarlan saten boyadir. Balkon
zemin désemesi mozaik betondur.

. Cati Kat; Dershane ve oda zeminleri hali kaplama, duvarlan saten boyadir. Wclerin zemin
ve duvarlari seramik kaplamadir.

Katlar arasi merdivenlerde zeminler mermer kaplama olup, aliiminyum dograma korkuluklar

bulunmaktadir. Kullanilan malzemeler ve iscilik kalitelidir.
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BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

4-1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

EMSAL 1: RE/MAX GAYRI MENKUL: 0532 442 71 30

Dederleme konusu tasinmaz ile benzer 6zelliklerdeki 467 m2 alanh arsa Gzerinde konumlu, Z+
2 NK+ CATI kattan olusan 1080 m2 kullanim alanina sahip ticari binanin bu yil igerisinde KDV
haric 1.850.000 TL bedelle satildigi bilgisi alinmistir. Boélgede benzer Ozelliklerdeki
gayrimenkullerin toplam alanlarn Gzerinden kira bedelinin aylik 15-18,-TL/m2 arasinda oldugu
beyan edilmistir. Emsal mulkiin parsel ylz 6lgiminin kiigik olmasi ve otoparki bulunmamasi
sebebiyle dezavantajli oldugu distnilmektedir ve bu sebeple pozitif yonde %35 oraninda
serefiye dizeltmesi yapilmistir.

SATIS DEGERI 1080 m?2 1.713-TL/m?
DUZELTILMIS SATIS DEGERI 1080 m? 2.313-TL/m?

EMSAL 2: REMAKS: 0312 442 72 42

Dederleme konusu tasinmaz ile benzer 6zelliklerdeki 525 m2 alanli arsa Uzerinde konumlu, Z+
2 NK+ CATI kattan olusan 1170 m2 kullanim alanina sahip ticari binanin bu yil igerisinde KDV
haric 2.500.000 TL bedelle satildigi bilgisi alinmistir. Boélgede benzer o6zelliklerdeki
gayrimenkullerin toplam alanlari Uzerinden kira bedelinin aylik 15-20,-TL/m2 arasinda oldugu
beyan edilmistir. Emsal mulkiin parsel ylz 6lgiminin kiigik olmasi ve otoparki bulunmamasi
sebebiyle dezavantajli oldugu dlslnllmektedir ve bu sebeple pozitif yonde %25 oraninda
serefiye dizeltmesi yapilmistir.

SATIS DEGERI 1170 m?2 2.136-TL/m?
DUZELTILMIS SATIS DEGERI 1170 m? 2.670-TL/m?

EMSAL 3: BORSEM EMLAK: 0312 468 08 03

Dederlemeye konu tasinmazin konumu, niteligi, kullanim amaci ve alani gbdz 6ninde
bulundurularak KDV hari¢ satis dederinin 4.500.000 — 5.000.000 TL arasinda olabilecedi, aylik
kira bedelinin de 15-20 TL/m2 arasinda dedisebilecedi beyan edilmistir.

EMSAL 4: BORSEM EMLAK: 0312 468 08 03

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan binanin 2. Katinda konumlu, 120 m2
alanl, 3+1 plan semali daire/ofis kullanimina uygun tasinmazin 300.000,-TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir.

| SATISA ARZ DEGERi 120 m?2 2.500-TL/m? |

EMSAL 5: TURYAP EMLAK: 0312 468 08 03

Dederlemeye konu tasinmazin konumu, niteligi, kullanim amaci ve alani g6z oOnlnde
bulundurularak KDV haric¢ satis dederinin 4.000.000 - 5.000.000 TL arasinda olabilecegi, aylk
kira bedelinin de 13-16 TL/m2 arasinda dedisebilecedi beyan edilmistir.

EMSAL 6: TURYAP EMLAK: 0312 468 08 03

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan binanin 5. Katinda konumlu, 105 m2
alanli, 3+1 plan semal daire/ofis kullanimina uygun tasinmazin 230.000,-TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir.

| SATISA ARZ DEGERI 105 m? 2.190-TL/m? |
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EMSAL 7: CEMIL CAKAR: 0312 467 79 09

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan 4 kath binanin 2. Katinda konumlu, 125
m2 alanli, 3+1 plan semal daire/ofis kullanimina uygun bakimli tasinmazin 315.000,-TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

| SATISA ARZ DEGERi 125 m?2 2.520-TL/m? |

EMSAL 8: HANIFE KINAY: 0543 428 28 93
Dederleme konusu tasinmaz ile benzer 6zelliklerdeki 900 m2 alanli arsa Uzerinde konumlu, 2B
+ Z+ 4 Normal kattan olusan 2300 m2 kullanim alanina sahip ticari binanin KDV harig
5.500.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

| SATIS DEGERI 2300 m2  [2.391-TL/m?® |

EMSAL 9: MEMET GUDEN: 0312 472 27 20
Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan 3 katli 25 yillik binanin 1. Katinda
konumlu, 100 m2 alanh, 3+1 plan semali ofisin aylik 1400,-TL bedelle kiralik oldugu bilgisi
alinmistir.  Emsal mdilkin yapr yasi ve fiziki 0Ozellikleri sebebiyle dezavantajli oldugu
disunllmektedir ve bu sebeple pozitif yénde %40 oraninda serefiye dizeltmesi yapilmistir.
KiRAYA ARZ DEGERI 100 m?2 14-TL/m?
DUZELTME SONRASI DEGER 100 m2 19.6-TL/m?

EMSAL 10: SEYHAN KEGELI: 0312 474 00 35

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan 3 kath 25 yillik binanin 3. Katinda
konumlu, 200 m2 alanli, kombili ofisin aylik 2850,-TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.
Emsal mulkin fiziki 6zellikleri sebebiyle dezavantajli oldugu disinllmektedir ve bu sebeple
pozitif yénde %50 oraninda serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

KiRAYA ARZ DEGERI 200 m2 14.25-TL/m?
DUZELTME SONRASI DEGER 200 m?2 21.37-TL/m?

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5-1 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Etkenler:
e Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi
e Tasinmazin ulasim akslarina ve sosyal donati alanlarina yakin olmasi
e Otoparkin olmasi
¢ Tasinmazin bulundugu boélgede yapilasmasinin tamamlanmis olmasi
Olumsuz etken:
e Tasinmazin bulundugu bdlgenin genel itibariyle konut fonksiyonlu gelismis olmasi

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir milkin fiziksel olarak
mumkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek dederle
sonuglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim doért
dolayl kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif kullanimlar
elendikten sonra sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdin,

- Yasal mevzuata uygun,
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- Ekonomik agidan faydali,
- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tum sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Ticari Bina” oldugu
distnilmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkli deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Kargilastirma Yaklagimi”, “Gelir Indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi” dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame mulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Ydéntemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplan
ve isletme giderleri isletme donemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkullin
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinkii degerini
belirfler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farklh metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yilhik gelirin, gelir oranina bolinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirfler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnkl dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o0zellikleri itibar ile gelistirilecedi
distnulerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulln gelistiriimesi nedeni ile
saglayacadl net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden dustlerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlar da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkultin buginkl degerine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yo6ntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulln
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yéntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulln dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6nline alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
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arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higcbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa (zerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami dlizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urinin yer aldigi sektériin
mevcut durumu ve gelecege yoénelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendiriimesi soz
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugtinki deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkuller ve taginmazin kira/satis bedellerine yonelik emsaller ve beyanlar temin edildigi
icin Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme Yéntemi birlikte kullaniimistir.

5-3-2-1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni bdlgede ve yakin konumda yer
alan benzer nitelikli satisi yapilmis mustakil ticari kullanimdaki bina emsalleri ve satisa arz
edilmis mesken/ofis emsalleri elde edilmis, bdlgede faaliyet gosteren emlak ofislerinden satis
ve kira bedellerine yoénelik olarak beyanlar alinmistir. Emsallerin nitelikleri analiz edilmis ve
olumlu/olumsuz o&zellikleri g6z ©6nlinde bulundurularak serefiye dlzeltmesi yapilimistir.
Tasinmazin toplam kullanim alani Gzerinden birim satis dederi 2.400,-TL/m2 ve
KDV Harig toplam satis degeri de;

1943 m2 x 2.400,-TL/m2= 4.663.200,-TL ~ 4.663.000,-TL olarak belirlenmistir.

5-3-2-2 Gelir Indirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci g6z 6nidnde bulundurularak
Direkt indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

Konu tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan binalarda konumlu daire ve ofislerin kira
bedelleri incelenmis, alinan beyanlar ile karsilastirma yapilmistir. Bélgede yapilan arastirmalar
ve ofis verileri de dikkate alinarak aylik birim kira bedeli 21,-TL/m2, aylk toplam kira bedeli
40.803,-TL ve brit kira carpani da 11 yil olarak kabul edilmistir.

KDV Haric toplam satis degeri de;

1943 m2 x 21,-TL/m2/ ay x 12 ay x 11 yil= 5.385.996,-TL ~ 5.386.000,-TL olarak
belirlenmistir.
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5-3-2-2-1 Kira Degeri Analizi

Konu tasinmazin bulundugu boélgede yer alan binalarda konumlu daire ve ofislerin kira
bedelleri incelenmis, alinan beyanlar ile karsilastirma yapiimistir. Bélgede yapilan arastirmalar
ve ofis verileri de dikkate alinarak aylik birim kira bedeli 21,-TL/m2 olmak Uzere toplam kira
bedeli KDV Harig 40.803,-TL olarak hesaplanmistir.

KDV Harig toplam kira degeri;

40.803,-TL (KIRKBINSEKiZzYUZUGTURKLIRASI)

KDV Dahil toplam kira degeri;

48.147,-TL (KIRKSEKIZBINYUZKIRKYEDITURKLIRASI)

\ 5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede yapilasmanin blyik 6lclide tamamlanmis
olmasi ve bos arsa emsali elde edilememis olmasi sebebiyle Maliyet Yontemi kullaniimamistir.

‘ 5-3-2-4 Gelistirme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmaz arsa niteliginde olmayip mistakil olarak kullaniimaktadir ve bu
sebeple Gelistirme Yoéntemi kullanilmamistir.

\ 5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul tzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuclar

Konu galisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir.

5-3-2-7 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, mulsterek veya bélinmius bir kullanim bulunmamaktadir.

5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh De§erlem_e Metotlar ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer Ozellikler tasiyan ve satisa/kiraya arz
edilmis, satisi 2015 yili icerisinde gergeklesmis olan gayrimenkuller ve satis/kira degerlerine
iliskin beyanlar temin edilebildidi icin Emsal Karsilastirma ydntemi ile Gelir indirgeme Yéntemi
uygulanmistir. Tasinmazin bulundugu boélgede yapilan tespitler, firma yetkililerinden ve resmi
kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen sonuglarin bir arada
yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Her iki yontem sonucu ulasilan degerlerin ortalamasi
ile tasinmazin ginimuiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin KDV
Haric satis degeri belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 4.663.000,-TL
SONUCU ULASILAN DEGER(KDV HARIC()
GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU 5.386.000-TL
ULASILAN DEGER(KDV HARI(C)
UYUMLASTIRILMIS DEGER(KDV HARIC) 5.024.500,-TL
~5.025.000,-TL
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6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alhnmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz projesi ile uyumludur, ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir.

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklari
Portfoyiine Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Seri: III, No: 48.1 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.
Maddesinin “b” ve “r” bentleri* gercevesinde dederleme konusu gayrimenkuliin GYO portféyline
alinmasina bir engel olup olmadigi incelenmistir;

Degerlemeye konu gayrimenkul tapu kayitlarina gére Kargir Apartman vasiflidir. Cins
tashihi yapilmis olan tasinmazin tapu kayitlan ile fiili kullanim sekli uyumludur.
Tasinmaz igin kat irtifaki ve kat mulkiyeti tesis edilmemis olup, yapi projesi ile uyumludur ve
ruhsat ile yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Milkiyeti tek basina ortakliga ait olan ofis
binasinin tamaminin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmakta oldugu
belirlenmistir.

Bu sebeplerle; Seri: III, No: 48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22. Maddesinin “b” ve “r” bentleri* gergevesinde s6z konusu gayrimenkuliin GYO
portfdyline “Bina” olarak alinmasinin uygun olduguna kanaat getirilmistir.

*b Bendi: Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayrn
bélimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan
yapiya iliskin olarak yapi kullanma iznin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteligin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.

r Bendi: Ortaklik portfoyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

BOLUM 7 - SONUC |

Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim Sirketi'ne ait olan Ankara Ili, Cankaya
Ilcesi, Glizeltepe Mahallesi, 5405 ada, 13 parselde ‘Kargir Apartman’ vasfiyla kayitli taginmazin
niteligi, kullanim amaci, konumu, yasi, fiziki ve mimari 6zellikleri, alani, giniimiz ekonomik
kosullar ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z éninde bulundurularak;

KDV Haric Piyasa Det‘i_erinin; . ] o ]
5.025.000.-TL (BESMILYONYIRMIBESBINTURKLIRASI)
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KDV Dahil Pivasa Degerinin;
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5.929.500,-TL (BESMILYONDOKUZYUZYIRMIDOKUZBINBESYUZTURKLIRASI)
olacadi tahmin ve takdir edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Als; 1 USD: 2.9157,-TL, 1 EURO: 3.2006,-TL - Satis; 1 USD: 2.9209,-TL, 1 EURO: 3.2063,-TL

Tasinmazin Sigortaya Esas Dederi;

1943 m2 x 700 TL/m2 = 1.360.100,-TL

Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

Konu tasinmaz igin
bulunmamaktadir.

firmamizca

gecmis tarihte

hazirlanmis  bir

dederleme

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FIRMA YONETICiSI

BURHANETTIN TANDOGAN

MEHMET YASAR AHMET KUTSAL
Gavrimenkul Dedierleme Insaat MlUhendisi Yénetim Kurulu Bagkani
Y Uzmanlg Gayrimenkul Dederleme Ve Genel Mudir

(SPK Lisans No: 402492)

Uzmani
(SPK Lisans No: 403010)

Sorumlu Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)
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