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CGAYRIMEMKLI, DEGERLEME

YONETICI OZETI1

RAPOR BiLGILERiI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerienen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu/Amaci

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

: 02 Aralik 2019 tarih ve 090 kayit no’tu

: 25 Aralik 2019

: 27 Arahik 2019

: 3 g glnd

: 2019/EMLAKGYO/090

: Tam milkiyet

: Bu. rapor; Emlak Konut GYO A.S$.'nin talebine

istinaden 2 adet badimsiz bdlimin Tirk Liras
cinsinden pazar degerlerinin tespitine yénelik
hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En iyi Kullanimi

: Tasinmazlar

: Sofa Loca Projesi, Fatih Sultan Mahallesi, Dumiupinar

Bulvar, No: 386, 2 Adet Bagimsiz B6lim,
Etimesgut / ANKARA

: Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Erler Mahallesi, 48758

ada, 18.228 m? yuzolglimll, 2 no’lu parselde kayitl,
2 adet bagimsiz boluim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Uzerinde
bulunmamaktadir.

kisittayici  bir  takyidat

: 1/1000 dlgekli uygulama imar planinda “Emsal (E):

1,50 ve H: Serbest” yapilagma sartlan “Konut Alam”

: Konut olarak kullaniimalari

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIiR EDILEN DEGERLER (KDV HARI(C)

2 Adet Bagimsiz Boliimiin Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

1.599.000,-TL

SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Sorumiu Degerleme Uzmani

Osman KAR (SPK Lisans Belge No: 403979)

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BiLGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRES]

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Emiak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

: Sofa Loca Projesi, Fatih Sultan Mahallesi,

Dumlupinar Bulvari, No: 386, 2 Adet Bagimsiz Bélim,
Etimesgut / ANKARA

02 Aralik 2019 tarih ve 090 kayit no'lu

25 Aralik 2019

1 27 Arahik 2019

2018/EMLAKGY0O/090

i Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin Tiirk

Lirasi cinsinden pazar degerlerinin tespitine ydnelik
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun III-62.3 sayil
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayni
tebligin ekinde yer alan “Degerieme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerieme
Standartlan Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye
Piyasast Kurulu Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari
2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun I1I-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi

kapsaminda hazirlanmistir.

: Osman KAR (Sorumlu Dederleme Uzmani)

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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GATRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BIiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TiCARET SICiL NO
SPK LISANS TARIHi

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmaniik A.S.

: Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL
+90 (212) 216 18 88

: +90 (212) 216 19 99

13 Adustos 2014
350.000,-TL
934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

i Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenieme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagdli hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

! Yururlikteki mevzuat gergevesinde her tiirl(i resmi ve 6zel,

gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
probiemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SiRKETiIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIiS SERMAYESi
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg! A.S.

Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2
Atasehir/ISTANBUL

: +90 (216) 579 15 15
: 3.800.000,-TL

% 50,66

: Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazii amag ve
konularla igtigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayall haklara
yatinnm yapmak Uzere ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakltktir.
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GAYRIMEMK LA DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lizerine; taginmazlarin Turk Lirasi cinsinden pazar dederlerinin
tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir,

Pazar Degeri: Bir varlik veya yikimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satict ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibaryla el
degistirmesinde kullanlmasi gerekli gérillen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§i pesinen kabul
edilmistir.

Alict ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim igslemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
{izerinden gergeklestiriimektedir,

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zguddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususiar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doéniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara kars! herhangi
kigisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir, :

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama agsamasinda gdérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve turii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluiuk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikimidliga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir.

0’ 1 RAPOR NO: 2019/EMLAKGY0O/090
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKiI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

iLi : Ankara

ILCESI : Etimesgut

MAHALLESI : Erler

ADA NO : 48758

PARSEL NO 12

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Al ve A2 Bloklardan Olusan 9 kath Betonarme Apt. ve Arsas| Bl ve

B2 Bloklardan Olusan 15 Kath Betonarme Apt. ve Arsasi B3 ve B4
Bloklardan Olusan 21 Katli Betonarme Apt. ve Arsasi (*)

YUZOLCUMU : 18,228 m?
YEVMIYE NO 1 49196
TAPU TARiHiI :14.12.2018

(*) Kat miulkiyetine gecilmigtir.
DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LiSTESI

BLOKNO B.BNO KATNO NITELIGI ARSA PAYI  CILT NO SAYFA NO
B2 | 25 12 Mesken | 752/121888 | 24 | 2361

B4 1 Zemin Mesken | 820/121888 25 2399

4.2. TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN iINCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
20.12.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligii Taginmaz Degerleme
Modill Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére, tasinmazlar
Uzerinde miistereken asagidaki notlar bulunmaktadir.
Beyanlar Boliimii:
s Yonetim plani: 07.11.2018 tarihli. (13.11.2018 tarih ve 45176 yevmiye no ile)
e Kat milkiyetine gevrilmigtir. (14.12.2018 tarih ve 49196 yevmiye no ile)
e 85170/1 sayili parselasyon plani Ankara 5. Idare Mahkemesi’'nin 04.12.2018 tarih ve
2018/2472 sayil karart ile iptal edilmigtir. (16.01.2019 tarih ve 1613 yevmiye no ile)
Serhler Boliimii:
» TEDAS lehine, yilik 1,-TL bedel karsiiginda 99 yil siire ile kira sbézlesmesi vardir.
(16.06.2016 tarih ve 27177 yevmiye no ile)
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4.2,2, TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde taginmazlar iizerindeki beyanlar
ve kira sOzlesmeleri serhinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhi§i portféyiinde “binalar”
bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig§i gériis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiILGiLER}

Etimesgut Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan arastirmalarda degerleme
konusu taginmazlarin konumlu oldugu parselin 11.08.2006 tarihli ve 382 sayili karari
uygun bulunarak Ankara Biylksehir Belediye Meclisi'nin 15.09.2006 tarihli 2238 sayili
karari ile degistirilerek onaylanan “Etimesgut Erler Mahallesi Bagkent Universitesi 46180
Ada, 1 ve 9 Say!ll Parseller ile Eskisehir Yolu Arasi 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani
paftasinda “Konut Alani1” igerisinde kaldigi belirlenmistir.

Plan notlarina gore yapilasma asadidaki sekildedir:
e Emsal (E): 1,50
e H: Serbest

== =

' © 10
T simax - erhesy

48738

Hmax =Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapall ¢cikmalar dahil kullanilabilen biitin katlarin
istkliklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir.

7
@w ‘k‘ A RAPOR NO: 2019/EMLAKGYOQ/090



TERRA

GATRIMENKUL DEGERLEME

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Etimesgut Belediye Bagkanhigi imar ve Sehircilik Midirligu arsivinde degerleme konusu

taginmaziara ait argiv dosyalar igerisinde yapilan incelemelerde taginmazlarin konumlandiklan

bloklara ait yapt ruhsati ve yap! kullanma izin belgeleri agagida tablo halinde sunulmustur.

- BAG. BOL. TOPLAM INSAAT
RUHSAT TARIiHI BLOK NO T ALANI (m? YAPI SINIFI
111.12.2014 - 718/B2 | B2 | 25 | 8.588,35 | IV-A
111.12.2014 - 718/B4| B4 37 _| 11.415,28 IV-A

- BAG. BOL. TOPLAM INSAAT
RUHSAT TARIHI | BLOK NO | e ALANI (m?) YAPI SINIFI
13.09.2018-242 = B2 | 25 | 8.588,35 | IV-A _|
13.09.2018-244 | B4 37 | 11.415,28 IV-A

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSiV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hitkiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirnm
ortaklig: portféyiinde “binalar” bash@ altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.4, TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MOULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkulierin miilkiyet
durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmigtir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dedgerlemeye konu gayrimenkulierin
konumlandig parselin imar durumunda herhangi bir de§isiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICiN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGiLER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller icin daha énce hazirlanan bir adet
dederleme raporu bulunmaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILiSKiN ANALIiZLER
5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu taginmaziar; Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Fatih Sultan Mahallesi,

Dumlupinar Bulvari {zerinde bulunan 386 kapl no’lu Soca Loca Projesi biinyesinde yer alan
2 adet bagimsiz bélimddir.

Taginmazlara ulagim; Eskisehir ~ Ankara Yolu Uzerinde Eskisehir istikametinde devam
edilirken Mesa Plaza AVM'yi gecilip yaklasik 1 km gidilerek ulasiimaktadir.

Bagkent Universitesi'nin giineyinde konumlu bulunan projesinin yakin cevresinde Bilfen
Koleji, Hayal Park Evleri, Yeditepe Evleri, Ayma Sitesi, Arsia AVM ve bos parseller bulunmaktadir.

Bolge, orta gelir seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir.

Taginmazlar, Eskigehir Karayolu’na 25 m, Etimesgut ilge merkezine 17 km, Esenboda
Havalimani’‘na ise 49 km mesafede yer almaktadir.

Konumlar, ulasim kolayli§i ve Bagkent Universitesi‘nin mevcudiyeti tasinmazlarin degerini
olumiu yénde etkilemektedir.

Bolge Etimesgut Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

Gayvoli Har” /.
J ., Atmet Saturk Cam”

o
Cayyoh Haar
Othaatyhan Cami

1
fayyalutiz="
‘ A
™ Medan3Comi
i 5




5.2. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas - - _
INSAAT NizAMI Ayrik (Blok) g
BLOKLARIN INSAAT .
ALANI (*) | 20.003,63 m? - -
ELEKTRIK Sebeke -

JENERATOR Mevcut B -
DOGALGAZ Mevcut B

ASANSOR Mevcut B
SU-KANALIZASYON Sebeke - B

SU DEPOSU - HIDROFOR Y1

GUVENLIK 24 saat glivenlik ve giivenlik kameralari mevcut

YANGIN SONDURME TES. Y_angln. ve duman dedektori ile otomatik yangin séndiirme
~ sistemi mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut -
OTOPARK Kapali otopark alani mevcut
(*) Bloklarin ingaat alani bilgisi yapt kullanma izin belgelerinden ediniimistir.

5.3. BLOKLARIN ve BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLiKLERI

Sofa Loca Projesi, 18.228 m? ylizdlglimli 48758 ada 2 no'lu parsel iizerinde konumlu toplam
6 adet blokta 156 adet bagimsiz bélumden olusmaktadir.
Proje blnyesinde ylizme havuzlan, agik - kapal otopark ve sosyal donati alanlar mevcuttur.

Taginmazlarin konumlandig bloklari toplam kat adedi ve insaat alanlan asagida tablo halinde

sunulmustur.

cikro | 58, | Topm ot | Topam dngea
B2 25 15 . 8.588,35
. B4 37 21 | 11.415,28
' ~ Toplam 20.003,63

Rapor konusu bagimsiz bélimlerin Emiak Konut GYO A.S. ce tarafimiza ibraz edilen kat
irtifakina esas onayll bagimsiz bélim listesinde satiga esas briit alanlar asadida tablo halinde
sunulmugtur. Yam sira tapu sicil miidiirliginde blokiarin mimari projeleri incelenmis ve net
alanlan da tabloya eklenmistir. Briit alanlar igerisinde ortak alandan aldigi paylar dahildir.
Eklenti alanlar ayrica gdsterilmis, dejerlemede eklenti alanlarinin sagladi§r fayda da goz

énlinde bulundurulmustur.

S Bulundugu Kat Net m? Alani SatlsazEsas A
Sayisi m< Alani

B2 25 4+1 | 12.KAT | 149,91 _ 206,35
B4 | 1 3+1 ZEMIN KAT 130,08 _ 180,09

Salon ve odalarin zeminleri laminat parke, duvarlarn saten boyall, tavanlar ise plastik
boyahdir. Islak hacimlerde zeminler seramik, duvalar fayans kapli, tavanlari ise plastik
boyalidir. Mutfak dolaplar ahsap, tezgahi ise corian tezgahtir. Mutfak icerisinde ankastre firin,
ocak ve davlumbaz bulunmaktadir. Islak hacimlerde vitrifiye ve aksesuarlar tamdir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN 1Y KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlk
icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmaziarin konumlari, buyuklikleri,
mimari 6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlari dikkate alindidinda en verimli ve en iyi

kullanim seklinin “konut” olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLISKIN ANALIiZLER

6.1. EKONOMiK GORUNUM
Gayrisafi yurt ici hasila 2019 yili ilk ¢eyredinde yillik bazda %?2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci

yarisinda TL'de yaganan deJer kaybi ve finansal kosullardaki sikilagma sonucunda i talepte
gdrilen yavaslamanin biiylimeyi daraltici etkisi 2019 ilk geyredinde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynaklidinin gerilemesi ve 6zellikle ticari
kredilerde yaganan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gergeklesmistir. Bu dénemde
hane halki tliketimi ve yatinmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalari ve net ihracat
performansi ile karsilanmaya cgalisiimistir. Ancak Nisan ayil sonrasinda finansal durumdaki
sikilagmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. ik ceyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir. Yilin ilk ceyreginde
yillik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
ceyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii- niteliginde imalat sanayi satin alma yoneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
ozellikle thracat sipariglerindeki artisin etkisiyle, 47,9'a yiikselerek Temmuz 2018'den bu yana
en yliksek seviyeye gikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin bilylime bélgesine
gecmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi {ilkeleri olmak iizere
kuresel biylime gériinimiine iliskin kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
gucinu korumus olmasi bliyiime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt ii talepteki yavaglamaya
bagli olarak firmalarin dig piyasalara yénelme egilimi ve pazar gesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamigtir.

Turizmdeki' glgli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari iglemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari agik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir 6nceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermigken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanhg! énci verileri 1si§inda, Haziran ayi rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deger almasi 6ngériilmektedir.
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6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yili igin yillik GSYIH bilyiime orani, %7,4 olarak aciklanmistir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH bliylime oranlari ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gerceklesmistir. Yilin ilk
ceyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Tirkiye'nin blylime ivmesi 2018 yilt 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmigtir. Hazine ve Maliye Bakanligi'mn 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yili igin %3,8 blylme beklentisi agiklarken, IMF ve Dlinya Bankasi biiylime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak dngdrmektedir.

[iﬂllllli

* Tahmini / Kaynak: IMF, DUnya Ekonomik Gériniim Raporu, Ekim 2018, JLL
6.1.2. ENFLASYON

Tlketici Fiyat Endeksi Rakamlari'na (2003=100) gére 2019 Adustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eyliil ayinda %9,26 olarak gergeklesmistir.
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Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yilin Aynt Ayina Gére Degisim
6.1.3. DOViz KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi’'nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tirk Lirasi, 2018 Agustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldigi tedbirlerle
yhn son geyredinde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda defer bir
toparlfanma saglanmistir.
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esunses JSD/TL (Dviz Satig) EURO/TL (D6viz Satig)

Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETici GUOVENI

Tuketici Given Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériintim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini &lgmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eylil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.

Tlketici Glven Endeksi
80,0

60,0 e Mo o
50,0
40,0
30,0
20,0
10,0
0,0

2017 2018 2019
Kaynak: TUIK

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektériiniin énemli goéstergelerinden birisi olan konut satislari rakamlarina
bakildiginda ise her turlii dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gorilmektedir. 2013 - 2017 yillan arasinda siirekli bir artig egdiliminde olan konut satislan 2018
yilinda yaklagik %2 oraninda gerileme gdéstermistir. 2018 yilinin ilk alt1 aylik déneminde yaklasik
646 bin konut satigi olurken 2019 yihnin ilk alti aylik déneminde ise konut satiglar 505 bin 796
adet olarak gergeklesmistir. Yaklasik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede 6zellikle ayn
dénemde %59 oraninda diislis gbsteren ipotekli satislar etkili olmugtur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyruklu kigilere” taginmaz satigi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda vatandaslik
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara dusiiriilmesi ve déviz kurunda yasanan
artig yabancilarin ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ayi ile Haziran arasinda yabanci uyruklu
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kisilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete ulagarak bir dnceki yilin ayni dénemine
gbre yizde 69 dlizeyinde bir artis yakalamistir,

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 AJustos Ayl sonuglarina gére, Ajustos
ayinda bir 6nceki aya gére %0,43, gegen yilin ayni dénemine gére %2.80 ve endeksin baslangic
dénemi olan 2010 yili Ocak Ayina gére ise %87.40 oraninda nominal artis gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Ajustos ayinda bir 6nceki aya gore, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artig; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artig; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gerceklesmistir.

Agustos ayinda, markal konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %10’luk (son
6 ayhk ortalama %8) kismi yabancr yatinmcilara yapilirken, bu satislarda adirlikh olarak 2+1
6zellikteki konutlarin tercih edildigi gézlenmistir.

Markall projelerden konut satin alan misterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Agustos ayinda pesinat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim orani
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gerceklesmistir,

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Adustos ayl stok erime hizi rakamlar de§erlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime g6zlenmistir. Agustos ayinda satisi gergeklestirilen
konutlann %56°s! bitmis konut stoklarindan, %44'U bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019'un 2. Ceyredini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazar Gériinimii” raporuna gére
Tirkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet aligveris merkezi ise yapim
agamasindadir. 2019°un ilk yarisinda ahgveris merkezlerinin en yeni oyuncuiar sosyal medyada
Unlenen ve daha gok caddelerde yer alan geng ve farkh konseptli magazalar olurken, ana
magazalarin performansinda ciddi artislar gézlemlenmistir. Hipermarketler bu artista 6nemli rolii
oynamaktadir. Raporda ayrica alisveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan performans
sanatlari ve E-spor etkinlik merkezleri gibi eglence alanlari ile farkhi kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin 6neminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha diisiik
kira seviyesinde kiralana “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatirmcilar olumlu
yaklagimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019'un ilk yaris
itibarryla m? bagina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na gére gegctigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldidi, sosyal alanlardan ¢ok verimli
alan kullammina odaklanildigi gézlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldi§i gérillen yabanci
sirketlerin Istanbul’a ydnelik talebinde kayda deger bir iyilesme yasandigi g6zlenirken, taleplerin
onemli bir kismini Asya kokenli sirketlerin olusturdugu belirlenmigtir. Ayrica raporda,
2019 vyanyili itibanyla Istanbul‘daki mevcut A Sinifi ofis stoku, 2018 yIl ortasina gére yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artig gésterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin galisma
alanlarina dénigtiriilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex"in 6niimlizdeki ddnemde daha yayginlasmasi 6ngériillmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019°un ilk yarisinda etkili olan segim atmosferinin yani sira, 6zellikle
mayis ayindaki doviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganhk gozlendi. Lojistik kiralama islemleri
2019 yilhnin ilk yansinda yaklasik 53.000 m?2 ile 2018'in ayni dénemine gdére dnemli bir oranda
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(%65) dugls goésterdi ve 2019'un ilk yarisi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL bazinda
27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019un ilk yarisinda kiralama islemleri bakimindan en 6ne
gikan sektér, yaklagik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL (ligiincii parti lojistik) firmalan oldu.
E-ticaret sekt6riiniin biylimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin
artacagi ve ilerleyen siiregte kent igi lojistiginin 6nem kazanacadi da raporda éngériilmektedir.

6.2. BOLGE ANALIZi
6.2.1. ETIMESGUT ILCESi

Ankara’nin batisinda toplam 10.300 ha ylizélglimiine sahip olan Etimesgut ilgesi, Ankara
metropolliniin merkez ilgelerinden biridir. Batisinda Sincan, kuzey-giiney ve dogusunda
Yenimahalle ilgeleriyle gevrilidir.

Etimesgut, tarihi iptek yolu lizerinde kurulmustur. Bugiin ise Ankara - istanbul Demiryolu
Ankara — Ayas ve Ankara - Istanbul karayolu Etimesgut’tan gecmektedir.

1928 yilinda Nahiye olan Etimesgut, 1968 yilinda Yenimahalle ilgesine badh bir mahalleye
doénusgirken, 1990 yilinda ilge olmus ve ayni yil Belediye Tegkilati kuruimustur.

Iicede yasayanlarin gogunlugunu memur, isgi ve kiiglik esnaf olusturmaktadir.

Adalet Bakanhgi'nin Eryaman Mahallesi'nde 250 adet, Atakent Mahallesi'nde (Elvankent
Konutlar) 249 adet olmak lizere, Etimesgut’ta toplam 499 adet lojmani bulunmaktadir.

Ankara kent merkezine 17 km mesafede bulunan Etimesgut'un gé¢ almasi ve toplu konut
yapilagmasi nedeniyle nifusu hizla artmistir. 2018 yili Adrese Dayali Niffus Kayit Sistemi‘ne
(ADNKS) gore nifusu 570.727 kisidir.

6.3. PIYASA BiLGILERI

- N ) _‘I’:" - ﬁ,, B - F3 ..';
1) Fatih Sultan Mahallesi'nde Kozz Ankara Projesi'nde konumlu, 21. kat, 4+1, briit 185 m?2
alanh daire 820.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 4.430,-TL)
Iigili tel: 0531 389 43 44
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2) Sofa Loca projesinde konumlu, 9. kat, 4+1, brit 250 m? alanh daire 1.300.000,-TL
bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 5.200,-TL) Ilgili tel: 0312 242 06 66

3) Baglica Mahallesi'nde konumlu, ARC Prime projesinde konumlu, 6. kat, 4+1,
briit 180 m? alanh daire 630.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati 3.500,-TL)
Iigili tel: 444 24 53

4) Segmen Baglica Konutlan projesinde konumlu, 8. kat, 4+1, briit 168 m? alanli daire
560.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim pazar fiyati ~ 3.335,-TL)
Tigili tel: 0312 241 04 40

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorier:
e Konumlari,
e Ulasim kolaylid,
o Kat milkiyetine gegilmis olmasi,
* Nitelikli bir proje icerisinde yer almalar,
o Misteri celbi ve reklam kabiliyetleri,
o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
e Doviz kurlarindaki agir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmast.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan i¢ yaklasim degerlemede kullaniian
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari asagidaki gibidir.

¢ Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

s Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla kargilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirflendigi yaklasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumiarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,
» Degerleme konusu varlidin veya buna dnemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak islem gdrmesi,
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e Onemli &lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadi§) asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degderi pekistirmek amaayla agirhklandirilip
agirhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérillmektedir:

. De{:]érleme konusu varliga veya buna énemli dlglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

o Degerleme konusu varligin veya buna énemili élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6Snemli ve/veya anlamii farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

¢ Guncel iglemlere ydnelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemlier vb.),

e Varhigin dederini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dénistiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhidin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle dederi etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli - gériimekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin . uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge nitélitjindeki degeri pekistirmek amaciyla adirhkiandirilip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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» Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

* Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
énemli belirsizliklerin bulunmasi,

« Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizli§in bulunmasi (6rnegin, kontrol glci
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
dédeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendidi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin vevya yeniden Ulretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin diigiilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekii gériilmektedir:

e Katihmcilarin degerleme konusu varlikla énemli élclide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varlidin, katihmciarin
degerleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

 Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yef verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
karsilanamadi§) asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirhklandirilip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériiimektedir:

e Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disiindiikleri, ancak

varligin yeniden olusturulmasinin &niinde potansiyel yasal engellerin veya onemli
ve/veya antamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
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e Maliyet yaklasimimin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha de§erli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

» Varhgin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varlifin olusturulmasinda gegen slireye
kadar katlamian maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadidini) ve katihmcilarin,
varligin, tamamlandidindaki degerinden varligs tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore ya‘pllan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlani Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'mn 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, de§erlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa payi hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tiir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman cok saglkli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazin ana yap igerisinde bulunan badimsiz bélim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklasimi yontemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklagimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimiizdeki dederini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve projeksiyoniar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérieri ve sirekli istikrarh bir ekonomiye
dayaldir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yOntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis veya satiimis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Taginmaziarin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gérisilmiis,
bulunan emsaller; konum, mimari &zellik, ingaat kalitesi ve biyiikliik gibi kriterler dahilinde
kargilagtinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIzi

Degerlemeye konu daireler igin emsaller B4 Blok 1 No’lu Badimsiz Béliim igin; konum,
mimari dzellik, ingaat kalitesi ve biiylkliik gibi kriterler dahilinde karsilagtirilmig, m2 birim pazar
degeri asagdidaki tabloda hesaplanmigtir. Diger daireler ise proje icerisinde bulunduklar konum
bakimindan B4 Blok, 1 bagimsiz b6lim no’lu daire esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir. Gayrimenkullere ait depo ve teras alanlari da ayrica fiyatlandirilarak m?
birim dederi hesaplanmistir. Serefiyelendirme calismasinin detayi girket arsivimizdeki calisma

notlarinda mevcuttur.

KONUT PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)
m2 Diizeltilmis

Birim N — insaat Pazarhk m?
Emsaller pegeri Konum BlylikiGk Tip Kat &, jiciel Payr  Birim Degeri

(TL

|

Emsal-1 \ 4.430 ‘ 0% 0% 0% | 10%  -5% -15% 3.985,00
f | __ AV | e |
Emsal-2 | 5.200 0% 5% 0% | 5% 0% -20% | 4.680,00
Emsal-3  3.500 15% 0% ‘ 0% | 5% 0% -15% 3.675,00
Emsal-4  3.335 15% @ 0% 0% 5% 0% -15% 3.500,00

Ortalama m? Birim Degeri  3.960,00

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalar, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
Ozellikler g6z éniinde bulundurularak 2 adet bagimsiz bélim igin takdir edilen toplam pazar
degerieri agagidaki tabloda belirtilmistir. Taginmazlarin ayri ayr detayli deder tablosu rapor
ekinde sunulmustur.

Toplam Satis Toplam Genel Toplam Pazar

Briit Alani (m?2) Briit Alani (m2) Degeri (TL)

386,44 603,92 1.599.000 |

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiILMESI
9.1. NiHAI DEGER TAKDIRi

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazlanin toplam pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi kullaniimistir.

Buna gére; dederlemeye konu 2 adet bagimsiz bélimiin Tiirk Lirasi cinsinden buglinkii
toplam pazar degeri icin 1.599.000,-TL (Birmilyonbesyiizdoksandokuzbin Tiirk Lirasi)
kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, buyukliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve

gevrede yapilan piyasa aragtirmalarina gére giinimiz ekonomik kosullan itibariyle 2 adet

bagimsiz bslimin Tirk Lirasi cinsinden bugiinkii toplam pazar degeri asagida tablo halinde

sunulmustur.

1.599.000 269.150 242.720

Not: 26.2.019 glnl saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 5,9409 TL ve 1,-EURO = 6,5878 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil degeri 1.614.990,-TL'dir. KDV orani %1 alinmistir.
Tasinmazlarin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri cergevesinde GYO

portféyiinde “binalar” bashg! altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig

goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 27 Aralik 2019
(Degerleme tarihi: 25 Aralik 2019)

Saygilarimizla,

'
Osman KAR Batuhan BAS
Isletmeci Sehir Plancisi
Sorumiu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

¢ Bagimsiz B6lim Bazinda Deder Tablosu

s Uydu Gorinsleri

e Fotograflar

e Tapu Suretleri

e Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri

¢ Imar Durum Belgesi

e Yapi Ruhsatlarn_

e Yapi Kullanma Izin Belgeleri

¢ Onaylh Bagimsiz B6lum Listesi ] )
o Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller Igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
e Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler ve SPK Lisans Belgeleri
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