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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi

21.12.2017

Rapor No

ATAGY-2017-00004

Degerleme Tarihi

02.10.2017-21.12.2017

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Kayseri ili, Talas ilcesi, Talas Mahallesi, 833 Ada 1 Parsel

no’lu, 1.185,87m?  Yuzolcimli, “Arsa”  Nitelikli

Gayrimenkul

Calismanin Konusu

Gayrimenkul Projesinin Glincel Pazar Degeri Tespiti.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Arsa Alani

1.185,87m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

imar Durumu

Ticaret Alani, E:0,60, Y(engok)=10.75m

21.12.2017 Tarihi itibariyle

Gayrimenkul Projesinin Pazar Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Pazar Degeri

KDV Harig

6.462.000 TL

6.637.000 TL

KDV Dabhil

7.625.160 TL

7.831.660 TL

1-) Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2-) KDV orani %18 kabul edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansli Degerleme Uzmani

Serkan TANRIOVER

Lisansli Degerleme Uzmani

Taner DUNER

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nesecan CEKICi
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusugayrimenkulveya ilgili taraflar hakkinda hicbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun creti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari(IVSC)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Mulkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi stireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Uzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig éngoruliir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve surekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamugtir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidu ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi :21.12.2017
Rapor Numarasi :ATAGY-2017-00004
Raporun Tirii :Kayseri ili, Talas ilgesi, Talas Mahallesi, 833Ada 1Parsel no’lu, 1.185,87m?

ylazolglimld, “Arsa” nitelikli gayrimenkullin glincel pazar degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi

amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan :Lisansli Degerleme Uzmani, Serkan TANRIOVER
Raporu Kontrol Eden :Lisansli Degerleme Uzmani, Taner DUNER
Sorumlu Degerleme Uzmani :Sorumlu Degerleme Uzmani, Nesecan CEKICI
SPK Kapsami :Evet

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu i¢in 02.10.2017 tarihinde g¢alismalara baslanmis, 21.11.2017 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Ata Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S. arasinda 02.10.2017

tarihinde imzalanan dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitic Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20
Kat:2Zincirlikuyu / ISTANBUL

2.2  Miisteriyi Tanitic Bilgiler

Miisteri Unvani : Ata GYO A.S.
Miisteri Adresi : Dikilitas Mahallesi, Emirhan Caddesi, No: 109, Balmumcu - Besiktas /
ISTANBUL

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu calisma Kayseri ili, Talas ilgesi, Talas Mahallesi, 833Ada 1 Parsel no’lu, 1.185,87m? yiizélgimli,
“Arsa” Uzerinde insaati sliren gayrimenkul projesinin giincel pazar degerinin Tiirk Lirasi cinsinden

belirlenmesi amaciyla hazirlanan arsa degerleme raporudur.

Misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

Ulkemizde kullanilabilir olan g farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler “Emsal
Karsilastirma (Pazar Degeri Yaklasimi) Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklasimi”

dir.

3.1 Emsal Kargilastirma Yaklagimi (Pazar Degeri Yaklagimi)

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, bayiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercek¢i yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel o6zelliklere sahip

karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
Analiz edilen gayrimenkulln tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu

nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldig1 kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip

oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinimiz sosyo-

ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.
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3.2 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti

gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir.

Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak (zere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi gbz online alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla

olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin buglinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang¢ varsa ekledikten sonra,

asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir.

3.3 Gelir indirgeme Yaklasimi

Gelir indirgeme yonteminde gayrimenkuliin getirecegi net gelir, bos kalma, tahsilat kayiplar ve

isletme giderleri isletme dénemi igin analiz edilir.

Degerleme uzmani, gayrimenkullin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri

kapitalize ederek buglinki degerini belirler.

Gelir indirgeme yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin,
gelir oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit
Akisinda ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme

orani ile buglinkii degerine getirilerek gayrimenkulliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi diisiinllerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu
durumda gayrimenkulliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagl net gelirler gelistiriimesi nedeni ile
yapilacak giderlerden dusiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, girisimci karlari da hesaba

katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin bugilinkli degerine ulasilir.
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4 EKONOMIK DURUM, GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALIzi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

2016 yih itibar ile TCMB’nin sergiledigi siki para politikasi ile buna ilaveten hikimetin uyguladig
maliye politikasi araglari ile ekonomide yeniden canlanma ve sektérel bazda hizli toparlanma
gorilmeye baslanmistir. Basta beyaz esya, mobilya ve konut sektord ile ilgili yapilan diizenlemelerin
ekonominin blyimesine 6nemli destek verdigi goriilmektedir. Benzer bir siire¢ ekonominin farkli

katmanlarinda bulunan isletmeler icin KGF olanaginin saglanmasi ile yaratilmistir.

2016 yihni her tirld olumsuz gelismeye karsin %2,9’luk bir bliyiime hizi tamamlamis olan Tirk
ekonomisi, 2017 yili ilk geyreginde %5 olarak oldukga iyi bir seviyede noktalamistir. 2017 yili biyime
hizi beklentileri de yikselme egilimine girmistir. Bliylimeye paralel tiiketici gliveni ve istihdam gibi

verilerde de goreceli iyilesmeler goralmdastir.

Enflasyon ve faiz oranlari ise istenilen diizeyde gerileme saglanamamistir. Faizlerin yiiksek olmasinin
maliyet ve tiiketim-yatirim egilimi Gzerine baski yarattigi goriilmektedir. Tirkiye ekonomisi pek cok
gelismekte olan llkeye gore goreceli olarak iyi durumda olsa da milli gelirin istenilen kadar
artirllamamasi ve kisi basi gelirin ayni kalmasi sorunu ile karsi karsiyadir. Ancak alinan 6nlemler ve dis
konjonktlirde enerji girdi fiyatlarinin hizla dismesi, AB Merkez Bankasi’nin yeni parasal genislemeye
halen devam etmesi ve FED’in diinya ekonomisindeki biiylime sorununa paralel olarak faiz artigini
planladigindan daha uzun siirede yapabilecegi beklentisi dinamik Tirk ekonomisinin daha iyiye

gitmesi icin gerekli zamani verebilecektir.

Kaynak: GYODER 3.Ceyrek raporu

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Son dénemlerde milli gelirin ve gelir diizeyinin artmis olmasinin da etkisi ile gayrimenkul sektord,
hizmet sektori, sanayi ve tarim sektoriiniin aksine ekonomik sektérler icinde biylyen ve agirhigini
arttiran sektorlerden biri haline gelmistir. Yetersiz sermaye kaynagl nedeniyle tarim ve sanayi
Uretiminde yeterli dizeyde yatirrm yapilamadigindan daha kiiglik O6lgekli sermaye birikimi ile
gayrimenkul sektoriine yatirimlar yapilabilmektedir. Kiglk 6lgekli yatirim yapilabilen bir sektor
olmasindan dolayr Tirkiye Gayrimenkul Sektori blyilk o6lclide ulusal sermayeye dayanmaktadir.
Diger sektorler lGzerinde ekonomik kaldirag etkisi yaratarak, diger sektorleri harekete gecirme ozelligi
ile lokomotif sektor, ozellikle vasifsiz iscileri absorbe etme 06zelligi ile de slinger sektor olarak

tanimlanmaktadir. Gayrimenkul sektériiniin hemen hemen biitin Gretimi yatirnm mali sayilmaktadir.
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Yatirim mallari ise belirli donemler de belirli agirlik kazanmakta ve Tirkiye’de insaat sektori bu

yatirimlar yolu ile gelismektedir.

Erken Cumhuriyet Doneminde kamu yatirimlari yani blyik 6lcekli altyapi projeleri ile baslayan insaat
sektort, ozellikle 1950li yillarda kamu harcamalari ile birlikte liberal ekonominin etkisi ile 6zel
sektoriin de agirhgl ortaya cikmistir. 1950 yilindan sonra baraj, hidroelektrik santraller, yol ve konut
yatirimlari ile birlikte insaat sektori gelismistir. 1980 sonrasi neo-liberal donemde artan gociin etkisi
ile birlikte ise konut yatirimlarinin dnem kazanmistir. 2002 sonrasinda izlenen liberal dénemde TOKi

etkisi ile birlikte alis-veris merkezi, rezidans, konut yatirimlarinin 6nem kazandigi belirlenmistir.

“Yabancilara Miilk Satisini Diizenleyen Kanun” ile yabancilarin gayrimenkul sahibi olmalari tizerindeki
kisitlamalarin kaldirilmasina iliskin karar o6zellikle Rusya, Ortadogu ve Asya'daki yatirimcilarin
dikkatlerinin Tirkiye’ye yonelmesine sebep olmus, yabancilarin Tirkiye'deki gayrimenkul alimlari

kademeli olarak artmaya baslamistir.
Ayica asagida belirtilen nedenlerden dolayi da gayrimenkul sektort gelismektedir.

. istanbul’'un marka sehir olarak diinyanin dért bir yanindan yatirime ilgisi gérmesi,

istanbul’un finansal bir merkez olmasi igin ilk temellerin atiimasi,

. Alt yapi projelerinin cazibe merkezi ve ilgi yaratmasi (6zellikle Korfez gecisi, 3. Bogaz
Képrisi, istanbul Bogazinda yapilan tiip gegit projeleri, 3. Hava Limani, biyiik sehirlerin hemen
hemen tamaminda gériilen rayl tasima ve metro projeleri ile Kanal istanbul calismalari oldukgca

dikkat cekmektedir)

. Ulasim arag ve olanaklarinin giderek artmasi sonucu biyiik sehir ¢cevrelerinin genislemesi ve

yasam alanlarinin blyimesi,

. Kentsel donusiimiin ve buna baglh diizenlemelerin hayata gecirilmeye devam etmesi,
o Kirdan kente gocin slirmesi,

o Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talep etkisi,

o Cekirdek aile kavraminin degismesi,

o Konut alimini ve tasarrufu tesvik amaciyla alinan 6nemlerin sektéri canh tutmasi,

Ozellikle istanbul’da artan arsa fiyatlarina bir ¢éziim ve Anadolu’da artan kaliteli konut talebini
karsilamak amaciyla sektorin 6nde gelen markali sirketleri Anadolu’ya acilarak biylk etapl
projelere baslamistir. Ancak bu girisimlere karsin hala Anadolu’daki konut satis fiyatlarinin disik
olmasi istanbul’da proje gerceklestiren firmalarin Anadolu’ya acilmasini sinirli kalmasina neden

olmaktadir.
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2016 yilinda Tirkiye'de meydana gelelen gelismelere paralel olarak gayrimenkul piyasalarinda bir
durgunluk gozlemlense de hiikiimetin aldig tedbirler ,insaat firmalari ve gayrimenkul sektoériinde
faaliyet gosteren kuruluslarin yapmis olduklari kampanyalar ile 6zellikle konut sektdriinde yeniden bir

hareketlenme gézlemlenmistir.

ABD Merkez Bankasi (FED)nin 2016 yili Aralik ayinda yaklasik 10 yil sonra aldigi faiz artirim karari,
Turkiye ve diger gelisen piyasalarda borclanma maliyetlerinin ylikselmesine neden olmus ancak
Tlrkiye tahvillerinin faizi, Fed'in gelecekte yapacagi faiz artirimlarinin hizinin korkulandan daha yavas

olabileceginin anlasilmasinin ardindan diismustar.

Turkiye'de gayrimenkule olan talebinin yiksekligi ve buna bagh i¢ talep, Ortadogu’dan gelen
yatirimcilarin 6zellikle istanbul'a olan ilgisi, hiikiimetin sektdre daha fazla destek vermesi olasiliginin
ylksekligi, gen¢ nifus yapisi, hizla gelisen orta sinif ve dolayisiyla is hayatina dahil olan geng
profesyonellerin etkisi ile tiiketim harcamasina dayali gelisme gibi faktorlere bagl olarak 2018 yilinda

gayrimenkul sektorinin hareketli olmasi beklenmektedir.

Rapor No: ATAGY-2017-00004

14



T

5 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.1 Kayseriili

Kayseri, ic Anadolu Bélgesi'nin giiney bélimi ile Toros Daglar’’nin birbirine yaklastig1 yer olan Orta
Kizihrmak Bélimi’nde yer almaktadir. ilin; dogu ve kuzeydogusu Sivas, kuzeyi Yozgat, batisi
Nevsehir, giineybatisi Nigde, giineyi ise Adana ve Kahramanmaras illeri ile cevrilidir. ilde arazi-insan
iliskilerinin arazi varhginin lehine oldugu ve fiziksel, tarimsal ve hatta kentsel niifus yogunlugunun
distuk dizeyde kaldigi agikca gorilmektedir. Kayseri, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabalik 14. sehridir.
2016 yili itibar ile 1.358.950 niifusa sahiptir. Akkisla, Biinyan, Develi, Hacilar, incesu, Kocasinan,
Melikgazi, Pinarbasi, Sarioglan, Sariz, Tomarza, Yahyali, Talas, Ozvatan, Felahiye ve Yesilhisar olmak
lizere 16 ilgeden olusmaktadir. Ankara ve Konya'dan sonra i¢c Anadolu'nun tgiincii biiyiik kenti ve

sanayi merkezidir.

Kayseri, 1988 yilinda gikarilan 3508 sayili Kanun ile biylksehir unvani kazanmistir. Baslangicta iki ilge
(Kocasinan ve Melikgazi) Kayseri Biiyliksehir Belediyesinin sinirlarina dahil edilmistir. 2004 yilinda
¢ikarilan 5216 sayili Kanun ile bliyiiksehir belediyesinin sinirlari genisletilmistir. Bu sinirlar iginde kalan
5 ilge, buylksehir ilge belediyeleri haline gelmistir.2012 yilinda ¢ikarilan 6360 sayili Kanun ile 2014

Tirkiye yerel secimlerinin ardindan biyulksehir belediyesinin sinirlari il malki sinirlari olmustur.
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5.2 Talaslgesi

Talas ilgesi; Kayseri ili'nin giineydogusunda ve il’e 7 km mesafede Ali Daginin eteginde yer alan bir
ilcesidir. ilge’nin denizden yiiksekligi 1100 metredir. Engebeli bir cografi yapiya sahiptir. Asagi Talas
ortalama 1100 metre rakima sahip bir vadi, Yukari Talas 1191 metre rakimli bir plato
goérinimindedir. ilcenin giineydogusunda 2000 metre yiikseklikte yer alan Ali Dagi; Erciyes Dagr’nin

plskiirtmesi sonucu olusan Volkanik bir dagdir. Bitki 6rtiisii olarak ¢cayir,mera ve otlaklarla kaplidir.

ilce’nin Cebir,Cdmlekgi ve Kepez'de yaylalari bulunmaktadir. ilce merkez niifusunun ¢ogu memur, isci

ve emeklidir. ilce halkinin biiyiik bir kismi daha énce ciftgilikle ugrasmis, ancak sulama suyunun
yetersiz olmasi ve hizli kentlesme sonucu ekilebilir arazilerin iskana agilmasi nedeniyle ciftgilik
ekonomik faaliyet olmaktan ¢ikmistir. Bolge geneli yiksek bloklu konut insaatlarinin yer aldigi yeni bir
yerlesim bolgesine donidsmustir. 2015 yili nGfus sayimina gore ilce nifusu 137.933 olarak tespit
edilmistir. ilge sinirlari icerisinde yer alan ve vakif Univeristei olan Meliksah Universitesi bolge

gelisimine katki saglamistir.
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5.2.1 Talas Gayrimenkul Piyasasi
Talas ilgesi, Kayseri ili merkezine yaklasik olarak 7 km mesafede yer alan yer lesim bélgesidir. Tarim
ve hayvancilik yapan bélgenin imara agilmasi nedeniyle, Kayseri ili'nin gelisme yéni olmasina olanak
saglanistir. Bolge geneli; yiiksek kath konut bloklari ve insaati devam eden konut insaatlarindan
olusmaktadir. Bolgede yollar ve ara sokaklar oldukga genis 6lcekli olarak planlanmis ve uygulanmistir.
Bolge genelinde oturan kesim olarak basta 6grenciler olmak lizere 6gretim goérevlileri, memurlar,

askeri personel olarak goze carpmaktadir.

Merkez ilcelerde yerlesim blylikligliniin yeterli oldugu ve kentsel gelisimin diger ilcelerde oldugu gibi
Talas ilcesinde de hizlh oldugu gézlenmektedir. ilde son yillarda yasanan sanayi faaliyetlerindeki
gelismeler, kent merkezinde ticari faaliyetlerin artmasini saglamis ve nazim imar planinin basarih bir
sekilde uygulamaya konulmasi kent ¢eperlerinde yeni yasam alanlarinin olusmasi ve mevcut alanlarin
genislemesi saglanmistir. Yerlesik nifus icin yasam alani olmasinin 6tesinde goc ile gelen nifus igin
diizenli yapilasma alani tesis edilmistir. il, komsu sehirler icin de bir cazibe merkezi halini almaya
baslamistir. Ozellikle sanayi alanindaki gelismeler is olanaklarini artirmis ve komsu illerden yogun bir
bicimde gb¢ alinmasina neden olmustur. ilde yasanan bu gelismeler sosyal imkanlarin, egitim ve
saghk hizmetlerinin de artmasini saglamistir. Kent icinde cazibe merkezleri ve yeni yasam alanlari
olusturularak, gayrimenkul sektérinde onemli gelismeler yasanmistir. Tesis edilen yeni yasam
alanlarinin ortasinda kalan eski yasam merkezleri ve sanayi alanlari, kamu kurum ve kuruluslari ile
verel halkla yapilan gorismeler ve arastirma ekibince yapilan calismalara dayali olarak kentin

gelisimini olumsuz sekilde etkileyen alanlar olarak degerlendirilmistir.
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6 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

6.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul, Kayseri ili, Talas ilgesi, tapu kayitlarina gére Talas Mahallesi, adres
bilgilerine gore ise Mevlana Mahallesi, Mehmet Timugin Caddesi (izerinde yer alan 833 ada 1 parsel
numaralarina kayith ‘arsa’ nitelikli tasinmazidir. Ulasim tarifi olarak, Kayseri il Merkezinden Talas
ilcesi’ne devam eden Talas Bulvari {izerinde giineydogu yéniinde devam edilir. Bu bulvar {izerinde ilge
merkezine ulasildiginda bulvar lzerinde yer alan Talas Kaymakamlik Binasinin oldugu 1sikli kavsaktan
Hoca Ahmet Yesevi Caddesi’'ne donilir. Bu cadde izerinde yaklasik 1 km devam edilir ve caddenin
Halef Hoca Caddesi kesisimine ulasilir. Bu kavsaktan Halef Hoca Caddesi’'ne donlir. Cadde lzerinde
yaklasik 1.25 km devam edilir ve caddenin Mehmet Timugcin Caddesi kesisimine ulasilir. Bu caddeye
donlar ve yaklasik olarak 150 m bu cadde Uzerinde ilerlenildiginde sol kolda, caddenin Umut Caddesi

ile kesistigi kisimda yer almaktadir.

»

DEGERLEME
KoNUSU
GAYRIMENKUL

e o e T

Arsanin Konumu (833Ada 1Parsel)

Degerleme konusu gayrimenkul, Mehmet Timugin Caddesi ile Umut Caddesi kesisiminde yer
almaktadir. Mehmet Timugin Caddesi, Halef Hoca Caddesi kesisiminden baslayip dogu ve glineydogu
yoniinde yaklasik olarak 1.60 km uzunlugunda devam eden, Anayurt Caddesi kesisimine kadar
bolinmis cift yonli, bu kesisimden itibaren ise tek tek seritli ve cift yonll arag trafigine acik bir
caddedir. Bolge genelinde yiiksek bloklu konut yapilagmalari gbze ¢arpmaktadir. Cadde (izerlerinde
bloklarin zemin ve asma katlari dikkan olarak projelendirilmistir. Bolgede halen c¢oksayida bos

durumda arsalar mevcuttur. Gayrimenkuliin cepheli oldugu cadde Uzerinde orta yogunlukta ticari
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hareketlilik mevcut olup yaya trafigi diisiik, arag trafigi ise orta az yogunluktadir. Bolge; Kayseri ili'nin
gelisme bolgesi olup yillar itibariyle ticari hareketlili§in ve ara¢ ve yaya yogunlugunun artmasi
beklenmektedir. Gayrimenkullin diger cephesinin yer aldigi Umut Caddesi ise sokak 6zelliginde bir
baglanti yolu olup Uzerinde herhangi bir ticari hareketlilik ve yaya yogunlugu bulunmamaktadir.
Gayrimenkuliin yaklasik 400 m kuzey kisminda Erciyes Universitesine devredilen Meliksah

Universitesi Yerleskesi yer almaktadir.

Ada Parsel Paftasi
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6.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
ili Kayseri
ilgesi Talas
Mahallesi : | Talas
Mevkii : | Harami
Pafta No D -

Ada No : | 833

Parsel No : |1

Yiuzolglimii (Sirayla) | : | 1.185,87

Maliki : | Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (Tam)
Niteligi : | Arsa

Tapu Tarihi : | 27.11.2015

Yevmiye No : | 14148

Cilt No : |51

Sayfa No : | 5007

6.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklari ve bu haklar Gzerindeki

kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Talas

Tapu Mudirligi'nde 19.11.2017 tarihinde alinan TAKBIS kayit érnegine gére tasinmazin

Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

6.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu gayrimenkul son (¢ yil icerisinde alim satima konu olmus olup yapilan islemler su

sekildedir;

20.03.2014 tarih 2866 yevmiye numarasi ile; Kayseri Kafkas Dernegi adina kayith iken satis

isleminden Mehmet Kusoglu 1/2 ve Kemal Kusoglu 1/2 hisseleri olarak satis islemi
gerceklesmistir.

13.11.2015 tarih 13470 yevmiye numarasi_ile;Kusoglu Bilgisayar EndistriTelefon Ofis

Otomasyon Sistemleri Gida Hayvancilik insaat Turizm Tekstil Taahhiit Sanayi ve Ticaret
Limited Sirketi: 1/2

K.M.K. Guibre Zirai ilaglar Gida Otomotiv insaat Elektronik Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi: %
hisseleri olarak satis islemi gerceklesmistir.

19.11.2015 tarih 13788 yevmiye numarasi ile; “Bag’”’ olan ana tasinmaz niteligi cins degisikligi

islemi ile “Arsa’ olarak degismistir.

27.11.2015 tarih 14148 yevmiye numarasi ile; Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim

Sirketi adina satis islemi gerceklesmistir.
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6.2.3 Tapu Kayitlani Agisindan Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkuliin tapu kayitlari agisindan; Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde GYO portféyline

alinmasi konusunda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

6.3  Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Talas Belediyesi Kentsel Tasarim Mudurligi’'nden alinan 16.11.2017 tarih 33801103-
310.01.04.01/105238-832/612 sayi numarali imar durum yazisina gore;

“Talas ilgesi, Mevlana Mahallesi, 833 ada 1 parsel numarali tasinmazin 1/1000 &lgekli uygulama imar

planinda E=0.60, Y(encok)=10.75 m olan ticaret alani” olarak planlidir.

6.3.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Parsel izerinde herhangi insaati tamamlanma asamasinda olan yapi mevcut olup ilgili yapi igin Talas
belediyesi imar Arsivi'nde yapilan incelemede 20.10.2016 onay tarihli mimari projesi mevcut olup,
ilgili projenin bagh oldugu 22.03.207 tarih 2017-23 ruhsat numarali yapi ruhsati mevcuttur. Ruhsat
belgesi bodrum, zemin ve asma kat bolimlerinden olusan toplam 1.577 mZlik kapal alan icin
alinmistir. Ancak ruhsata bagl olan mimari projede toplam kapali alan 1.632,46 m? olup ilgili yapi
mimari projesine gore insa edilmistir. Mevcut durum nedeniyle degerleme isleminde mimari projede

belirtilen 1.632,46 m? dikkate alinmistir.

6.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri
Degerleme konusu gayrimenkuliin yapi denetim islemleri Yildirrm Beyazit Mah. Kumbetler Sok.
No:8/A Erciyes/Kayseri adresinde faaliyet gosteren Bahcgecioglu Kapadokya Yapi Denetim Ltd. Sti.

tarafindan gerceklestirilmektedir.

6.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
e 16.11.2017 tarih 33801103-310.01.04.01/105238-832/612 sayl numarali imar durum
yazisina gore Talas Belediye Meclisi'nin 08.06.2017 tarih ve 75 sayili karari ile kabul edilen
1/1000 olgekli ilave ve revizyon uygulama imar plani ile gayrimenkuliin yapilasma

kosullarinda Hmax=7.00 m iken yapilan revizyon ile Y(engok)= 10.75 m olarak degistirilmistir.
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6.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goériis

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak imar durum belgesi, onayl mimari proje, yapi ruhsati, i

gibi yasal evraklari alinmis olup degerleme giinii itibariyle yapi insaati devam etmektedir.

6.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
imar bilgileri acisindan degerlemekonusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin
esaslar tebligi'ne gore gayrimenkul yatinm ortakliklari portfoyline alinmasinda bir sakinca

bulunmamaktadir.

6.3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine iliskin Agiklama

Projeye iliskin detayli bilgi ve planlar ve s6z konusu deger tamamen mevcut projeye iliskin olup farkh

bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkli olabilecektir.

6.4 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

Degerleme konusu; Kayseri ili, Talas ilgesi, Talas Mahallesi, 833 Ada 1 Parsel, numaralarina kayitli,

1185,87 m? yuzélgumli, “Arsa” nitelikli insaat halindeki binadir.

20.10.2016 tarih onayl mimari proje ve bu projenin bagl oldugu 22.03.2017 tarih 2017-23 ruhsat

numarali yapi ruhsatina gore binanin kat bélimleri asagidaki gibidir;

Kat Alani(m?) Mahal
Bodrum Kat 655,61 Kapali otopark alani, glivenlik holi, sahanhk
Zemin Kat 582,70 |4 Adet Diikkan
Asma Kat 394,15 4 Adet Dukkana ait asma kat alani
Toplam 1632,46

833 ada 1 parselin yedigen sekline benzer bir geometrik sekle sahiptir. imar planina gére ada seklinde
olup gliney cephesi 30 m’lik Mehmet Timugin Caddesi’'ne, dogu cephesi, 30 m’lik Umut Caddesi'ne
cephelidir. Bu caddeler degerleme giinii itibariyle yaya ve arag trafigine agiktir. imar planinda yer alan

kuzey cephesindeki ve bati cephesinde yer alan yollar heniiz agilmamistir.
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6.4.1

Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmaz, Mehmet Timugcin Caddesi ile Umut Caddesi kesisiminde yer
alan kése konumlu parsel konumundadir.

Bati cephesinde mobilya bayii, dogu ve gliney cephelerinde konut bloklari, kuzey
cephesinde imar planinda belirtilen 6zel egitim alani arsasi ve Universite yerleskesi yer
almaktadir.
Bulundugu Mehmet Timugin Caddesi halk otobiisi glizergdhidir. Cadde Uzerinde arag trafigi
duslik-orta yogun seviyesinde, yaya yogunlugu ise distk seviyededir.

Parselin, gliney ve dogu cepheleri, cepheli oldugu caddeler ile ayni kot seviyesindedir.
Tasinmaza ulasim 6zel arag ve toplu tasima ile oldukca kolaydir.
Bolgede elektrik, su, telefon gibi altyapi yatirimlari tamamlanmistir.
Parsel; bolgenin 6nemli kavsak kesisimlerinden olan Halef Hoca Caddesi, Meliksah Caddesi
ve Mehmet Timugin Caddesi kesisimi olan isikl kavsaga 150 m mesafededir.
Parselin; Mehmet Timugin Caddesi’'ne 15.50 m cephesi mevcuttur. Ancak ada konumunda
olmasi ve gliney cephesinin yan koseleri olan 10 m lik kirtk cephe(Umut Caddesi kdsesi) ve
3.40 m lik (bati cephede yer alan sokak cephesi) kirik cepheler ile toplamda cephesi yaklasik
29 m olacaktir.
Parsel Uzerinde insaati devam eden, dis cephesi yapil, i¢ kisimlari natamam seklinde olan ve
insaat imalatlari olan yapi insaati mevcuttur.
Yapi, bodrum kat+ zemin kat+ asma kat bolimlerinden olusmaktadir.
Yapi betonarme olarak insa edilmis olup dis cephesi alicobant malzemeli cam giydirmelidir.
Mimari projesine gore 4 adet diikkdndan olusan bina i¢ kisimlarda kaba imalat ¢alismalari
tamamlanmisg, asma katlar yapilmig durumdadir.

i¢c kisimlarda zemin sap betonlama islemleri tamamlanmistir.
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7 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

7.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

7.2 Swot Analizi

Gucla Yonler

e Tasinmazin bulundugu noktaya gerek o6zel arag, gerekse toplu tasima araclari ile
ulasilabilirliginin yliksek olmasi.

o Bolge gelismekte olan bir konut bolgesi olmasi

e Bolgenin altyapi calismalari tamamlanmis olmasi.

e Bolgede yer alan caddeler oldukca genis blyuklikte yapiimis olmasi.

Zayif Yonler

e (Cevrede yer alan ticaret parsellerine gore insaat yogunlugunun ve hmax uygulamasinin distk
olmasi.
e Bulundugu caddenin hendz ticari potansiyelini yakalayamamis olmasi.

e Cadde Uzerinde yaya yogunlugunun diisik seviyede olmasi.

Firsatlar

e Talas ilgesinin Kayseri’'nin gelismekte olan kisminda yer almasi ve yillar itibari ile bélgede

doluluk oranlarinin artmasi.

Tehditler

e  Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin gelisiminin zaman almasi nedeniyle ticari hareketliligin

ilerlemesi yavas olabilir.

7.3  Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz icin hasilat paylasimi veya kat karsihg seklinde bir degerlendirme

yapilmamistir.
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7.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda boélgede ayni lokasyonda yer alan benzer imar durumuna sahip satiimis ve
satilik durumdaki bos arsalarin fiyatlari arastirilmistir. Dolayisiyla emsal karsilastirma yontemi ile
bolgenin piyasasi tespit edilmistir. Uygulamada kullanilan diger bir yontem ise gelir yontemi olup
parsel Uzerinde imar planina gore yapilmakta olan olan yapinin kira getirisi veya satiimasi
durumundaki degerin tespiti calismasi yapilmis olup bdlgede ayni cadde (zerinde yer alan

diikkanlarin kira getirileri ve satis degerleri arastiriimistir.

7.4.1 Emsal Yaklagimi
Parsel lizerinde yapimi siiren proje olmasi nedeniyle bu degerleme calismasinda emsal yaklasimi

kullaniimaistir.

7.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri
Maliyet yaklasiminda arsa degerinin hesaplanmasina esas arsa emsalleri maliyet yaklasimi igerisinde

gosterilmistir
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7.4.2 Maliyet Yaklasimi

Bolgede konu milke yakin mesafedeki satisi gerceklesmis veya halen satilik arsa verileri ile ilgili

incelemeler yapilmistir.

ARSA EMSALLERI
. 2
EMSAL Yeri Ozellik Ala? ! Fiyati B'r!m m Kaynak
m Fiyati
Meliksah Ayni bdlgede, 750 m?lik kiitle Mal Sahibi
Emsal 1 | Universitesi | parsel olarak adlandirilan, yiiksek 750 | 5.500.000 TL 7.333TL
. 0533017 3700
yakini katli konut imarli arsa
Gayrimenkul Ayni bdlgede, 750 m?lik kiitle Narin Emlak
Emsal 2 Un guiney parsel olarak adlandirilan, yuksek 750 | 6.000.000TL. 8.000 TL
: 03522351915
kisminda kath konut imarli arsa
2100 m? buyuklugunde, ticari
imarli oldugu belirtilen E=1.00
yapilagsma kosullu Hmax=17.50 m
Yakin olarak belirtilen ticari parsel Mercan Emlak
Emsal3 |\ onumda | 1.300.000 EUR'dan satilikur. arsa | 2000 | 6-350-000TL | 3175TL. 0532 543 88 83
izerinde 200 m? kapali alani olan
isyeri olarak kullanilan ekonomik
Omrini tamamlamig bina vardir
Ayni bdlgede, 750 m?lik kiitle Atalay Gavrimenkul
Emsal 4 | Ayni bolgede | parsel olarak adlandirilan, yiiksek 750 | 5.950.000 TL 7933 TL Y bay
. 0352 231 46 66
kath konut imarl arsa.

Satista olan arsalarin satis fiyatlar Gzerindeki muhtemel pazarlik paylari, alim satim masraflari ve emlakgi
komisyonlari g6z 6niinde bulundurulmustur.

Emsal tablosunda yer alan arsalar konum ve imar durumlarina gére degerlendirilmis olup bu goére

hazirlanmis emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.

Emsall |Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Satis Fiyati 5.500.000 | 6.000.000 |6.350.000 5.950.000
Pazarlk Payi 10% 10% 5% 10%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 4.950.000 | 5.400.000 |6.032.500 5.355.000
Biyikliik(m2) 750 750 2.000 750
Birim M2 Satis Degeri 6.600,00 |7.200,00 3.016,25 7.140,00
Konum Diizeltmesi 10% 10% 30% 10%
imar Durum Diizeltmesi -50% -50% -10% -50%
Toplam Diizeltme Katsayisi 60% 60% 120% 60%

Ortalama 4.046 TL
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Arsa Yiizolgiimii (m?) | Birim m2 Degeri (Tl/m?) Toplam Deger

1.185,87 4.046 TL 4.798.030 TL

Buna gore degerleme konusu tasinmazin arsasinin degeri: 4.798.030-TL olarak hesaplanmistir. Ancak
arsa Uzerinde bir proje gelistirilmis ve parsel lzerinde ruhsath ve insaati devam eden bir bina
olmasinin arsa degerine ilave %5 lik bir deger katkisinin olacagl degerlendirilmis ve arsa degeri

5.037.000 TL olarak takdir edilmistir.

Talas Belediyesi Emlak Servisi’nde yapilan arastirmada, 2016 yili emlak vergisine esas birim metrekare
arsa rayicinin tasinmazin cephesinin bulundugu Mehmet Timugin Caddesi’'nde 265,99 TL. Umut

Caddesi’'nde ise 22,43 TL oldugu belirtilmistir.

Bolgede yer alan emsaller ve ¢evre emlak firmalari ile yapilan goriismelerde; bélgede yer alan ticari
imarli parsellerin imar durumlarinin birbirinden oldukca farkli olmasi ve bdlgede ticari imarli arsalarin
¢ok nadir satildig bilgisi alinmistir. Emlak firmalari gérisleri agisindan birbirlerinden oldukga farkli
birim m? fiyatlari telaffuz etmekte olup bdlgede yapilan arastirmalar sonucu en saglikli emsal bilgileri

raporda belirtilmigtir.

Parsel {izerinde; 20.10.2016 tarih onayli mimari proje ve bu projenin bagli oldugu 22.03.2017 tarih
2017-23 ruhsat numarali yapi ruhsatina gore insaat calismalari devam eden insaat imalatlarinin
blyilk bir kismi tamamlanmis yapi insaati mevcuttur. Yapilan imalat seviyesi ingaat bitinin yaklasik

%85 civarinda oldugu tespit edilmistir.

Tamamlanmis imalat
Kat Alan (m?) ingaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL) Yiizdesi (%) Deger (TL)
Bodrum Kat 655,61 650 426.147 0,85 362.225
Zemin Kat 582,7 750 437.025 0,85 371471
Asma Kat 394,15 750 295.613 0,85 251.271
Toplam 1632,46 1.158.784 984.966

Parsel Gzerinde insaati devam eden yapinin toplam maliyeti 1.158.784 TL. Olarak hesaplanmis olup

binanin mevcut tamamlanma oranina gore degeri asagida gosterilmistir.

Toplam ingaat

%85 Tamamlanma

Arsa Degeri Maliyeti Oranina Gore Maliyet Toplam Deger(TL) | Yuvarlanmig Deger (TL)
5.037.000 TL 1.158.784 TL 984.966 TL 6.021.966 TL 6.020.000 TL
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7.4.3  Gelir indirgeme Yaklasimi / Gelistirme Yaklagimi

Gayrimenkul; yapilacak insaat sonrasi gelir getirecek ticari bir milk olmasi nedeniyle ikinci yontem

olarak gelistirme yaklasimi kullanmistir. Parsel Uzerinde insa edilmekte olan

belirlemede esas emsal isyerleri tablosu asagida gosterilmistir.

is Yeri Emsalleri

isyerinin degerini

. - Alani . Birim m?
EMSAL Yeri Ozellik m? Fiyati Fiyats Kaynak
Mehmet 95 m? buyikligiunde cadde cepheli irem Emlak
Emsal 1 Tlmuclr? diikkan satiliktir. 95 934.000 TL |10.988 TL 0352 222 80 88
Caddesi
Sht. Fatih Ayni bolgede 20 m’lik yola cepheli, 1.635.000TL Kaybosan insaat
Emsal2 | 5 man Sokak | 300 m? biiyiikliigiinde diikkan 300 >A40TL | 5355222 92 60
Papatya Ayni bélgede cadde cepheli, 150 m? 1.075.000 Beyoglu Emlak
Emsal3 | o ddesi biyikliginde diikkan 150 g 71677l 1357 431 34 74
Papatya 135 m? blyukligunde, cadde Ser Yapi Emlak
Emsald | ddesi cepheli diikkan 135 1820.0007L 16.074TL | 5oag 4111230
Emsall |Emsal2 Emsal 3 Emsal 4
Satis Fiyati 934.000 |1.635.000 |1.075.000 820.000
Pazarlk Payi 10% 7% 5% 5%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 840.600 |1.520.550 |1.021.250 779.000
Blyuklik(m?2) 95 300 150 135
Birim M2 Satis Degeri 8.848,42 |5.068,50 6.808,33 5.770,37
Konum Dizeltmesi -25% 10% 10% 10%
Bliylklik Diizeltmesi 15% 5% 5% 5%
Yapi Kalitesi Diizeltmesi -5% -5% -10% -5%
Toplam Diizeltme Katsayisi 85% 110% 105% 110%

Ortalama 6.648 TL

Bolgede yer alan emsaller ve gevredeki emlak firmalari ile yapilan gorismelerde; bolgenin ticari

potansiyeli, emsaller ve degerleme konusu gayrimenkuliin yapilasma kosullari dikkate alinarak arsa

Uzerine insa edilecek isyerinin zemine indirgenmis birim m? satis fiyati 6.648 TL/m? olarak

hesaplanmistir.
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Onayli mimari projeye gore katlardaki kullanim alanlarinin zemine indirgenmis hali asagidaki gibidir;

Kat Alan (m?) | Zemine indirgenmis Alan (m?)
Bodrum 655,61 218,54
Zemin 582,7 582,70
Asma Kat 394,15 197,08
Toplam 1632,46 998,31

Projesine Gore Bina | Zemine indirgenmis | Zemine indirgenmis
Alani (m?) Alan (m?) m? Degeri

Bina Degeri

Birim m? Degeri

1632,46 998,31 6.648 TL

6.636.765 TL

4.065 TL

Parsel Uzerinde insa edilmekte olan yapinin birim metrekare insaat maliyetinin 710 TL olarak

Oongorilmustir. Bu varsayima gore proje gelistirme hesaplama tablosu asagida gosterilmistir.

833 Ada 1 Parsel

Parsel Yuzolgtimi (m?) 1185,87
Toplam insaat Alani (m?) 1632,46

Birim m? insaat Maliyeti 710 TL

Bina insaat Maliyeti 1.159.047 TL
Mevcut Tamamlanma Oranina (%85)Gore insaat Maliyeti 985.190 TL

is Yeri Birim m? Satis Fiyati 4,065 TL

is Yeri Toplam insaat Alani 1.632,46
insaatin Tamamlanmasi Durumunda Olusacak Deger 6.635.949,90 TL
insaatin Tamamlanmasi icin Gerekli Harcama 173.857 TL

Mevcut Tamamlanma Oranina (%85)Gore Proje Degeri

6.462.092,91 TL
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7.4.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Parsel lizerinde insa edilmekte olan yapinin tamamlanmasi durumundaki kira degeri hesaplanirken

cevredeki isyeri kira emsalleri arastirilmis olup ulasilan veriler asagidaki tabloda gosterilmistir.

EMSAL Yeri Ozellik AIa:r : Aylik Kira Biri.m ik Kaynak

m Kirasi
B s aanstl [ P ey
vt | s o St e O |y s, son. |
Emsal4 | Papatya Caddesi i:jdn:cigﬁéfzﬂ;:sposu olan 143 [3.750 7L 26.22 7L &Zﬁﬂ;?ﬁé

* Birim m? kira degerleri hesaplanirken bodrum katin 1/3’G dahil edilmistir.

* Emsal tablosunda yer alan tiim miilklerin kira bedelleri halihazir durumda 6dedikleri kiralar

oldugundan, pazarlik payi distlmemistir.

Dukkan niteligindeki gayrimenkuller icin 6denen kiralar 19 TL/m?/Ay -42 TL/m?/Ay araliginda olup;
dikkanlar icin talep edilen birim kira degerlerinin lokasyon, kullanim alani buydkligd, algilanabilirlik ve
cephe uzunlugu gibi kriterlere bagh olarak farkliliklar gosterdigi goézlemlenmistir. Bu farkhhgin oldukga

genis bir aralik olmasinin nedeni bolgenin ticari potansiyelinin hentiz tamamlayamamis olmasidir.

gore diizenlenmis emsal diizenleme tablosu asagida gosteriilmistir.

Emsall |Emsal2 |Emsal3 |Emsal4
Odenen Kira (TL/Ay) 3.890 2.350 5.800 3.750
Pazarlk Payi 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Sonrasi Kira Degeri(TL/AY) |3.890 2.350 5.800 3.750
Biyuklik(m?2) 45 55 300 143
Birim m2 Kira Degeri 86,44 42,73 19,33 26,22
Konum Duzeltmesi -30% 5% 25% 10%
Blyukliuk Diizeltmesi -28% -28% -20% -8%
Yapi Kalitesi Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 42% 77% 105% 102%
Ortalama 29
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Emsal karsilastirma analizi sonucu; insa edilmekte olan ticari amagli binanin kira degeri 29

TL/m?/Ay olarak takdir edilmistir.

Buna gore parsel Gizerine insa edilmekte olan yapinin aylik kirasinin 29 TL/m? X 998,31 m? =

28.951 TL olabilecegi kabul edilmis olup yapinin tamamlanmasi durumunda yillik kira

getirisinin 347.000 TL olacagi distiniilmektedir.

Nitelik Alan (m?) Birim Kira Degeri (TL./m?) Kira Degeri Yillik Kira Degeri
Betonarme Isyeri 998,31 29,00 TL 28.951TL 347.412TL
7.4.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsanin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Proje arsasinin bos arazi degeri 5.037.000 TL olarak hesaplanmistir.

7.4.6

En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Gayrimenkuliin onayli imar planinda belirtilen kullanim kosulu olan ticaret alani imarina uygun

sekilde yapilacak olan yapi ile birlikteki kullanim sekli, en etkin ve verimli kullanim sekli olacaktir.

7.4.7 Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu arsanin misterek ve bolinmus kisimlari bulunmamaktadir.
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8 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

8.1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

DEGERLEME YONTEMi TASINMAZIN PAZAR DEGERI
Maliyet Yontemi ile Hesaplanan Proje Degeri 5.940.000 TL
Gelistirme Yéntemi ile Hesaplanan Proje Degeri 6.462.000 TL

Her iki deger de birbirine yakin olup bolgedeki arsa degerlerinin ¢cok degisken olmasi, proje gelistirme
yontemi ile hesaplanan degerin daha somut verilere dayanmasi nedeniyle gayrimenkul projesinin
pazar degeri hesaplanirken nihai deger takdirinde proje gelistirme yontemi ile hesaplanan deger

dikkate alinmis ve gayrimenkul projesinin pazar degeri 6.462.000,00.-TL olarak takdir edilmistir.

Gayrimenkul projesinin tamamlanmasi durumunda olusacak deger gelistirme yonteminde

hesaplanmis olup 6.637.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

8.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

8.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin daha once sirketimiz tarafindan dizenlenmis 24.12.2015 tarih,
2015-021-GY0-024 no’lu ve 02.01.2017 tarihli 2016-021-GY0-004 no’lu degerleme galismasi

bulunmaktadir.

8.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

v Rapora konu tasinmazin takyidat bilgileri ve gayrimenkuliin hukuki analizi, imar bilgileri ve
gayrimenkuliin hukuki analizi, tasinmazin mevcut ve yasal durumuna iliskin goris baslklarinda
aciklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

v Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine
engel bir husus olmadig, gayrimenkul yatinm ortakligi portfoyline alinmasinda sakinca
bulunmayacagi kanaatine varilmistir.

v imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca "gayrimenkul projesi"
olarak gayrimenkul yatirnm ortakligi portfoytine alinmasinda sakincasi bulunmadigi kanaatine

varilmistir.
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9 SONUC

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

9.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 1sitk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis

ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

21.12.2017 Tarihi itibariyle

Gayrimenkul Projesinin Pazar Degeri Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Pazar Degeri
KDV Harig 6.462.000 TL 6.637.000 TL
KDV Dahil 7.625.160 TL 7.831.660 TL

1-) Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2-) KDV orani %18 kabul edilmistir.

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