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YONETICI OzETI1

RAPOR BILGILERI

Dederiemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Dederlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu/Amaci

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 02 Aralik 2019 tarih ve 084 kayit no’lu

1 09 Aralik 2019

: 13 Aralik 2019

: 4 is gunu

: 2018/EMLAKGYO/074

: Tam milkiyet

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

istinaden 4 adet badimsiz bélimin Tiirk Liras
cinsinden pazar degerlerinin tespitine yodnelik
hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti
Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En 1yi Kullanimi

: Istanbul ili,

: Tasinmazlar

: Barbaros Mahallesi, Begonya Sokak, No: 3,

Nidakule Atasehir Kuzey Projesi,
2, 3, 4 ve 40 no'lu dikkanlar,
Atagehir / ISTANBUL

Atasehir ilgesi, Kigiikbakkalkdy
Mahallesi, 3334 ada, 13.020,03 m? yuzélcimli, 5
no’lu parselde kayith 4 adet bagimsiz bolim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.

lizerinde kisitlayici  bir

bulunmamaktadir.

takyidat

: 1/1000 olgekli uygulama imar planinda; Imar

lejandr: “Sosyal ve Kiltlirel Tesis Alani”, Plan notlar:
“Emsal: 1,50"

: Dikkan

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

4 Adet Bagimsiz Boliimiin Toplam Pazar Degeri 24.229.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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TJ) TERRA

1. BOLUM RAPOR BiLGILERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN ]
GAYRIMENKULLERIN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIiHi
RAPORUN TARiIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.

: Barbaros Mahallesi, Begonya Sokak, No: 3,

Nidakule Atasehir Kuzey Projesi,
2, 3, 4 ve 40 no’lu dikkanlar,
Atasehir/ISTANBUL

02 Aralik 2019 tarih ve 084 kayit no‘lu

: 09 Aralik 2019

13 Aralik 2019

: 2019/EMLAKGYO/084

Bu rapor yukanda adresi belirtilen tasinmazlarin Tlrk
Lirasi cinsinden pazar dederlerinin tespitine yénelik
hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili

“"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikiimleri ile ayni
tebligin ekinde vyer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 saylli "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi'min 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karan ile Uluslararasi Degerleme Standartlar
2017 kapsaminda hazifanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Ugur AVCI (Sorumiu Dederleme Uzmani)
Batuhan BAS (Sorumiu Dederleme Uzmani)
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2. BOLUM  SIRKET VE MUSTERiYI TANITICI BiLGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BiLGiLER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESi : Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO : +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHiI : 13 Agustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET siciL NO : 934372

SPK LISANS TARIiHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

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

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule baglh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU i Yurtrlikteki mevzuat gergevesinde her tirlii 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 raporlan
dizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER
SIiRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakhidi A.S.,

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

TELEFON NO 1 +90 (216) 579 15 15
ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL
HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iligkin dilizenlemelerinde yazil amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirnm yapmak lzere ve kayith sermayeli olarak kurulmus

halka acgik anonim ortakliktir.




3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine; tasinmazlarin Tirk Lirasi cinsinden pazar degerlerinin
tespitine y6nelik hazirlanmigtir. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylkumitligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile de§erleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu dejerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerlili§i varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir,

Alici ve satici makul ve mantikll hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satisi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkuliin ahm-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkulliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgudur.

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kigisel bir gikanmiz veya 6n yargist bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yaplimaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, miisterinin amaci iehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve pefformans standartlarina goére gergeklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gdrev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme caligmasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiri konusunda daha dnceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikimliligi ilke ve kurallarina
uygun gekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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(1) TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKi TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
ILi : istanbul

iLCESi : Atagehir

MAHALLESI : Kiiglikbakkalkéy

PAFTA NO ' G22A03A1C

ADA NO : 3334

PARSEL NO ' 5

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI i 37 katli betonarme bina ve arsasi (*)
YUzOLcUMU : 13.020,03 m?

YEVMIYE NO 117439

TAPU TARIHiI : 08.09.2016

(*) Kat miilkiyetine gecilmigtir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI

NITELIGH

2 3 2.BODRUM + 1. BODRUM ASMA KATLI DUBLEKS DUKKAN 5936/402182 533 52701
3 | 4 2 BODRUﬁBODRUM:ASMA KATLI DUBLEKS DUKKAN ~ 7454/402182 | 533 | 52702

4 40 | 1. BODRUM | ASMA KATLI DUKKAN 47307402182 _:533.52738

4.2. TAPU MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

13.12.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Tasinmaz Dederleme

Modiili Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gére, tasinmazlar {izerinde
asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

e YOnetim plani: 27.04.2016 tarihli. (06.05.2016 tarih ve 9605 yevmiye no ile)

o Kat miilkiyetine gevrilmigtir. (08.09.2016 tarih ve 17439 yevmiye no ile)
4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hitkimler gergevesinde tasinmazlar iizerinde yer alan
yonetim plani ve kat milkiyeti serhlerinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta olup, tasinmazlarin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergcevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg: portféyiinde “binalar”
baghd altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERI

Atasehir Belediyesi Imar Midirligi'nde vyapilan incelemede dederleme konusu
tasinmazlarin konumiu oldugu 3334 ada, 5 no'lu parselin 21.02.2013 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli
Istanbul ili Atasehir ilgesi Atasehir Toplu Konut Alani Bat Bolgesi Muhtelif Parseller ve Tescil Digl
Alanlara lliskin Uygulama Imar Plami paftasinda “Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alam” icerisinde
kaldigi belirlenmistir.

Plan notlarina gore yapilasma asadidaki sekildedir:

e Insaat nizami: Ayrik

e Emsal (E): 1,50

o Bina yiiksekligi (hmax) : Serbest
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Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapali ctkmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin
Isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.3,2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Atasehir Belediye Baskanlid Imar ve Sehircilik Midurlagi arsivinde degerleme konusu
tasinmazlara ait arsiv dosyasi igerisinde yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde
bulunulmustur.
» Degerlemesi talep edilen 3334 ada, 5 no’lu parsel biinyesindeki 4 adet diikkanin
bulundugu yapiya ait yapt ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi asadidaki tabloda
ozetlenmistir.

YAPI KULLANMA
IZIN BELGESI
TARIHI /
NO’SU

23.08.2013 / 08-36 | 30.01.2014 / 01-66 08.07.2015 - 7/15 | 02.09.2016 - 16/302 212

:7.YcH
BOL.
ADEDI

YENI YAPI TADILAT YAPI TADILAT YAPI

RUHSATI TARIHI / RUHSATI TARIHI / RUHSATI TARIHI /
NO'SU NO’SU NO'SU

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSiV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gereklili§i olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnm
ortakhg: portfoyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
oimadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet
durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmigtir.

4.4.2, IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yililk dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda'herha:ngi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETiIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILiSKIN BiLGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller igin daha énce hazirlanan 1 adet
degerleme raporu bulunmaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLiSKIN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Atasehir ilgesi, Barbaros Mahallesi, Begonya
Sokak lzerinde bulunan 3 kapi no’lu Nidakule Atasehir Kuzey Projesi biinyesindeki; 4 adet
dikkandir.

Tasinmazlar Anadolu Otoyolu ile TEM Otoyolu’nun kesistigi kavsadin giineybatisinda
konumlanmaktadir. Ulasim, TEM Otoyolu Kiiglikbakkalkdy Sapagi'ndan ¢ikildiktan sonra Trio
Konutlan’nin tzerinde konumiandigi Halk Caddesi’'ni dik olarak kesen ve Trio Hillside Tesisi’nin
yanindan uzanan cadde takip edilerek saglanmaktadir. Bélgede Adaoglu My World Atasehir
Projesi, My Office Projesi, My Prestije projesi, Varyap Meridian Projesi, Trio Konutlari, Uphill Court
Projesi ve Kent Plus Projesi gibi yerlesim projeleri bulunmaktadir.

Taginmazlar TEM Otoyolu baglantisina yaklasik 750 m., Atagehir Belediyesi'ne yaklasik
400 m., D100 (E-5) Karayolu’'na yaklasik 4 km., FSM Képriisii‘ne ise yaklasik 15 km. mesafede
yer almaktadir.

Merkezi konumu, tercih edilen lokasyonda yer almalar, ulagim rahathigi, sosyal ve teknik
altyapisi tasinmazlarin dederini olumlu ydnde etkilemektedir.

Bdlge, Atagehir Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLER]
YAPI TARZI Beton_arme k;rkas
INSAAT NiZAMI Ayrik
TOPLAM INSAAT ALANI 95.366 m2 (*)
ELEKTRIK " Sebeke
SuU _Sebeke
KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU Mevcut
HIDROFOR Mevcut
DOGALGAZ Meveut
ISITMA SISTEMI | Dogalgaz y_aklth kat kaloriferi
ASANSOR Meveut
YANGIN SISTEMI Meveut
YANGIN MERDIVENI Meveut
GUVENLIK Mevcut
DIS CEPHE Cam giydirme
CATI KAPLAMASI Kiremit
OTOPARK Mevcut
ELEKTRIK Sebeke
(*) Binanin toplam insaat alam bilgisi yapi kullanma izin belgesinden edinilmistiF._ o

5.3. BINANIN VE BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

o Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu 3334 ada, 5 no'lu parsel 13.020,03 m?

yuzoélglimlii, ayrk nizamda betonarme tarzda insa edilmis, vaziyet planinda ve yerinde 1 adet
bloktan olusan Nidakule Atasehir Kuzey projesinde yer almaktadir.

e Proje bunyesinde agik-kapal otopark ve sosyal donati alanlari mevcuttur. Dederleme konusu
2, 3, 4 ve 40 no’lu taginmazlarin yer aldigi bina; Atagehir Tapu Mudirligii'nde incelenen
mimari projesinde ve yerinde; 6 bodrum kat + zemin kat + 30 adet normal kat olmak lzere
38 kattan olugmaktadir.

¢ Projesine gdre binanin 6. ve 5. bodrum katlarinda; kapall otopark, su deposu, hidrofor odasi
ve klima santralleri ile ortak alanlar, 4. ve 3. bodrum katlarinda; kapali otopark, bagimsiz
bélimlere ait depolar ile ortak alanlar, 2. bodrum katinda; 27 adet bagimsiz béliim, 1. bodrum
katinda; 37 adet bagimsiz bélim ve diikkan avlu girigleri, zemin ve diger normal katlarinda
toplamda 148 adet bagimsiz bélim olmak lizere binada toplam 212 adet badimsiz bélim
mevcuttur.

e Bina girigi projesinde ve yerinde zemin kattan planlanmis ve insa edilmistir.

e Mimari projesine gore blokta 21 adet diikkan, 190 adet ofis ve 1 adet konferans salonu

planlanmis ve inga edilmistir.
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o Degerlemeye konu taginmazlarin briit kullanim alanlar agagida tabloda gdsterilmistir.

SIRA B.B. DEPO TAHSIS BRUT

NO NO

NITELIK ALANI ALANI KULLANIM
(M?) (M2

‘ 1 2 2. bodrum + 1. bodrum | Asma kath dubleks diikkan 11,10 ' 35,37 390,65
‘T_ 3 | 2.bodrum + 1. bodrum | Asma kath dubleks dikkean | 11,10 | 3537 330,80
3 4 : 2. bodrum + 1. bodrum | Asma katl dubleks dilkkan 11,30 ' 35,37 496,73

| 4—4—0 1. bc;drum ‘ Asma kath diikkan [ 112,()—4“%,37 | 294,92

e Taginmazlarda zeminler tim hacimlerde beton kapli, duvarlar ériilii sekildedir. Pencere
dogramalan PVC'den mamul olup cift camlidir. Dis kapist cam giydirme olup, i1slak hacim
dégemeleri, vitrifiye, armatlirler natamamdir. Binada tasinmazlarin natamam halde teslim
edildigi ve alicinin istedine gore iginin diizenlendidi égrenilmistir.

5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karii olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin mevcut
kullaniminin devam ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlik
igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladidi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlar, biiyiikltkleri,
mimari ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindidinda en verimli ve en iyi
kullanim geklinin “diikkan” olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BIiLGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Gayrisafi yurt igi hasila 2019 yili ilk geyreginde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci
yarisinda TL'de yasanan deder kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda i¢ talepte
gérulen yavaglamanin bilylimeyi daraltici etkisi 2019 ilk geyreginde devam etmistir. Ote yandan,
finansal _piyésalarm ilk ¢eyrekte dengelenmesi, kur oynaklidinin gerilemesi ve &zellikle ticari
kredilerde’yasanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gergeklesmistir. Bu dénemde
hane halkl tiiketimi ve yatinmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalan ve net ihracat
performansi ile karsilanmaya cahgilmistir. Ancak Nisan ayl sonrasinda finansal durumdaki
sikilagmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmigtir. ilk ceyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baslayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamigtir. Yilin ilk ceyreginde
yillhk 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 yéneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
ozellikle ihracat siparislerindeki artisin etkisiyle, 47,9’a yiikselerek Temmuz 2018’den bu yana
en ylksek seviyeye c¢ikmistir, Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin bilylime bélgesine
gegmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi iilkeleri olmak lizere
kiresel bliyime gériinimine iligkin kismi yavaslama sinyallerine ragmen dig talebin nispeten
gicini korumus olmasi biilylime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt igi talepteki yavaslamaya
bagh olarak firmalarin dis piyasalara yénelme egilimi ve pazar gesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamistir.
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Turizmdeki glglil seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmigtir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk beg ayinda birikimli cari agik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir énceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar acgik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanlig éncii verileri 1siginda, Haziran ayl rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deger almasi 6ngorilmektedir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yih igin yilhik GSYIH biiyiime orani, %7,4 olarak agiklanmistir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH biiyiime oranlan ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gerceklesmistir. Yilin ilk
geyredinde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiitketiminin artisindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Tiirkiye'nin blylime ivmesi 2018 yih 3. Geyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmigtir. Hazine ve Maliye Bakanli§i'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yil igin %3,8 blyiime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi biiylime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak 6ngérmektedir.

li l L: BN B

= N

* Tahmini / Kaynak: IMF, Dlinya Ekonomik G&riinim Raporu, Ekim 2018, JLL

6.1.2. ENFLASYON
Tliketici Fiyat Endeksi Rakamlari'na (2003=100) gére 2019 Adustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eyliil ayinda %9,26 olarak gerceklesmistir.
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Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Dedisim
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6.1.3. DOViZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tirk Lirasi, 2018 Adustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldi§ tedbirlerle
yihn son geyredinde ddviz kurlarinda istikrar ve cari iglemler dengesinde kayda deder bir
toparlanma saglanmistir.

8,00
7,00
6,00
5,00
4,00

3,00
2,00
1,00
0,00

e YSD/TL (Dviz Satig) EURO/TL (Déviz Satis)

Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETici GUVENI

Tuketici Glven Endeksi, tiketicilerin gelecek 12 ayhk siirecte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini lgmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eylil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.
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Kaynak: TUIK
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektdriiniin énemli géstergelerinden birisi olan konut satislari rakamlarina
bakildifinda ise her tirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gorilmektedir. 2013 - 2017 yillan arasinda siirekli bir artis egiliminde olan konut satislar 2018
yilinda yaklagik %2 oraninda gerileme gdstermistir. 2018 yilinin ilk alt: aylik déneminde yaklasik
646 bin konut satist olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satislan 505 bin 796
adet olarak gergeklegmigtir. Yaklasik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede 6zellikle ayni
dénemde %59 oraninda diisiis gosteren ipotekli satiglar etkili olmugtur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyruklu kisilere” tasinmaz satisi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda vatandashk
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara diisiiriiimesi ve déviz kurunda yasanan
artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ayi ile Haziran arasinda yabanci uyruklu
kisilere yapilan konut satis sayisi yaklagik 20 bin adete ulasarak bir énceki yilin ayni dénemine
gére yluzde 69 dlizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Adustos Ayl sonuglarina gére, Agustos
ayinda bir dnceki aya gére %0,43, gegen yilin ayni ddnemine gére %2.80 ve endeksin baslangic
dénemi olan 2010 yili Ocak Ayina gdre ise %87.40 oraninda nominal artis gercekiesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayinda bir énceki aya gore, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artig; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve ‘4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gergeklesmistir.

Adustos ayinda, markal konut projeleri kapsaminda gerceklestirilen satislarin %10'luk (son
6 aylk ortalama %8) kismi yabanci yatirimcilara yapilirken, bu satistarda agirlikh olarak 2+1
Ozellikteki konutlarin tercih edildigi g6zlenmistir.

Markali 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 ayi stok erime hizi rakamlan degerlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gézlenmistir. Ajustos ayinda satis| gergeklestirilen
konutlarin %56's bitmis konut stoklarindan, %44'G bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019'un 2. Ceyregini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazari Gériiniimii” raporuna gore
Turkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet alisveris merkezi ise yapim
asamasindadir. 2019'un ilk yarisinda aligveris merkezlerinin en yeni oyunculari sosyal medyada
tinlenen ve daha gok caddelerde yer alan geng ve farkli konseptli madazalar olurken, ana
madazalarin performansinda ciddi artislar gézlemlenmistir. Hipermarketler bu artista dnemli roli
oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan performans
sanatlarn ve E-spor etkinlik merkezleri gibi edlence alanlan ile farkli kesimlere hitap eden

gastronomi konseptlerinin 6neminin arttidi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha diisiik
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kira seviyesinde kiralana “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatinmcailar olumiu
yaklagimlarin devam ettidi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019'un ilk yarisi
itibariyla m2 basina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na gore gegctigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi bagina disen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldi§i, sosyal alanlardan gok verimli
alan kullanimina odaklanildi§i gézlenmektedir. Gectigimiz yillarda azaldigi gériilen yabanci
sirketlerin Istanbul’a ydnelik talebinde kayda deger bir iyilesme yasandigi g6zlenirken, taleplerin
6nemli bir kismini Asya koékenli sirketlerin olusturdugu belirlenmistir. Ayrica raporda,
2019 yaniyili itibariyla Istanbul‘daki mevcut A Sinifi ofis stoku, 2018 yil ortasina goére yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gdsterdidi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarnin galisma
alanlarina dondstiriilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex”in 6nlimlzdeki dénemde daha yayginlasmasi dngériilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019'un ilk yarisinda etkili olan segim atmosferinin yani sira, 6zellikle
mayis ayindaki ddviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganlk gozlendi. Lojistik kiralama islemieri
2019 yihnin ilk yansinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018’in ayni dénemine gdére énemli bir oranda
(%65) disis gbsterdi ve 2019'un ilk yarisi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL bazinda
27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019'un ilk yarisinda kiralama islemleri bakimindan en éne
gikan sektér, yaklagsik %56 ile lojistik hizmet sagdlayan 3PL (lglincii parti lojistik) firmalari oldu.
E-ticaret sektériiniin biylimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin
artacadi ve ilerleyen siiregte kent igi lojistiginin énem kazanacagi da raporda 6ngoriilmektedir.
6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. ATASEHIR iLCESi

1995 yilinda "Uydu Kent" olarak yerlesime agilan Atasehir, gevre mahallelerle birlestirilerek
6 Mart 2008 tarihinde TBMM'de kabul edilen 5747 sayili, Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlan
Icerisinde Ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile ilce
olmustur.

Kanunda Atasgehir' e baglanan mahalleler sdyle siralanmaktadir:

Daha once Fetih, Esatpasa, Yenisahra, Igerenkdy, Inénii, Kayisdadi, Barbaros,
Klglkbakkalkdy, Atatiirk Mahallesi’'nin O-4 ve E-80 Karayolu'nun giineyinde kalan kismi, Yeni
Camlica, Mustafa Kemal Mahallesi'nin 0-4 Karayolu’nun giineyinde kalan kismi ile Namik Kemal
Mahallesi'nin O-4 Karayolu’'nun glineyinde kalan kismi, Ferhatpasa Mahallesi’nin E-80
Karayolu’nun ve E80 - D100 baglanti yolunun glineyinde kalan kisimlandir.

Atagehir bir uydu kent olarak, 1996 Birlesmis Milletler Insan Yerlestirme Konferansi Habitat
- II Kent Zirvesi'nde diizenlenmis olan “En lyi Kurumsal Uygulamalar ve Projeleri” yarismasinda
‘Kent Iginde Kent’ dalinda birincilik 6diilii kazanmistir. Sahip oldugu cesitli is yerleri ve ofislerle
de bir ig ve ticaret merkezi olma 6zellidini tasimaktadir.

2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’‘ne (ADNKS) gére niifusu 416.328 kisidir.
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6.3. PIYASA BILGILERI
SATILIK DUKKANLAR

6.3-1.

6.4.
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1) Varyap Meridian Projesi blinyesinde yer alan zemin katta konumlu, caddeye cepheli

700 m? alanh diitkkan 20.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim pazar fiyati ~ 28.570,-TL) Ilgili tel: 0216 504 13 31

2) Varyap Meridian Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, caddeye cepheli

333 m? alanh dukkan 5.850.000,-TL bedelie satiliktir.
(m2 birim pazar fiyati ~ 17.550,-TL) Ilgili tel: 0216 290 67 77

3) Varyap Meridian Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, caddeye cepheli

450 m? alanh diikkan 9.50.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim pazar fiyati ~ 21.100,-TL) Ilgili tel: 0216 456 97 97

4) Sarphan Finanspark Projesi blinyesinde yer alan ara katta konumiu, caddeye cephesi

bulunmayan briit 70 m? alanh diikkan 1.700.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim pazar fiyati ~ 24.300,-TL) ilgili tel: 0216 330 51 51

GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktérler:

Konumlari,

Rekiam kabiliyetleri,

Miisteri celbi,

Yeni bir proje biinyesinde bulunmalari,
Kat miilkiyetine gecilmis olmasi,
Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

Doviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varhklarinin iceridi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ii¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlann tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
itkkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari asadidaki gibidir.

o Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir ofan ayn: veya karsilagtirilabilir (benzer)
varliklarla kargilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

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

olmasi,

» Dederleme konusu varligin veya buna énemli dlgiide benzerlik tasiyan varlikiarin aktif
olarak islem gdrmesi,

o Onemli é&lgiide benzer varliklar ile ilgili sik vapilan ve/veya glincel goézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadi§! asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Dederleme konusu varlija veya buna énemli élglide benzer varhklara iliskin islemlerin,

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

» Dederleme konusu varligin veya buna &nemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilastirilabitir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhiiklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

¢ Giincel iglemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamas! (érnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaal, zorunlu satis iceren islemler vb.),

o Varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dénlstirlilmesi ile belirfenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varhigin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
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dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériiimektedir:

o Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle dederi etkileyen ¢ok énemli bir
unsur olmasit,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar 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 adirhk verilmesi gerekli. gorilmekle birlikte, sb6z konusu kriterlerin
kargilanamadidi agagidaki ilave durumilarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklastminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasgtmi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandinlamayacagini dikkate almast gerekli gériilmektedir:

¢ Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle dederi
etkileyen birgok faktorden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizli§in bulunmasi (6rnegdin, kontrol giici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz),

» Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir ahcinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dijer bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin distilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

o Katihmalann dedgerleme konusu varlikla énemli dlglide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katiimciarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,
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e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima nemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
karsilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimiarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli goériilmektedir:

e Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya Gnemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

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

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varhgin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varhigi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki de§erine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayil "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartiari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
glivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi igin birden fazia dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payi hesabinda farkl hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman ok saglikli
sonuglar vermemektedir. Aynca bblgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmazin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bdliim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklagimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglannin giinimiizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

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

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

Bu ybntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate ahlinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu-tasinmazlar igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Taginmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gdriistiims,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve biiyliklik gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIzi

Degerlemeye konu dikkanlar igin emsaller; 2 bagimsiz bdliim no’lu diikkan icin tahsisli
alan gdz 6éniinde bulundurularak; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve biiylikliik gibi kriterler
dahilinde kargilagtinimis m? birim pazar degeri hesaplanmistir. Diger diikkanlar ise proje
igerisinde bulunduklari-konum bakimindan 2 bagimsiz bélim no'lu dilkkan esas alinarak kendi
aralarinda tekrar gerefiyelendirilmigtir. Serefiyelendirme galigmasinin detay: sirket arsivimizdeki

galisma notlarinda mevcuttur. Tahsis alanlarinin varhi§i géz éniinde bulundurularak m2 birim
degerleri takdir edilmistir.

DUKKANLARIN SEREFIYE KRITERLERI (%)

m2 = - ot | Emgal
Emsaller  Fiyati Konum | SORSR, SOl sayikiik PR Deger
| () : A s Lol -t i (TL)
Emsall 28570 -10%  -10%  -10%  10% -25% | 18.550
Emsal2 17,550 -10% = -10%  -10% 0%  -15% | 9.650
Emsal3 | 21,100 -10% = -10% | -10%  10% | -15%  15.850
Emsal 4 | 24.300 10% 10% 0%  -15% | -20%  17.000

Ortalama 15.250
8.1.2. ULASILAN SONUC
Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
zellikler g6z 6niinde bulundurularak 4 adet badimsiz bélim igin takdir edilen toplam pazar
degerleri agagidaki tabloda belirtilmistir. Taginmazlann ayrn ayn detayli deder tablosu rapor
ekinde sunulmustur.

Toplam Satis Briit Alani (m?2) Toplam Pazar Degeri (TL)

1.573,10 | 24.229.000

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
9.1. NIHAI DEGER TAKDIRi

Tek bir y6ntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazlann toplam pazar dederinin tespitinde; pazar yaklagimi kullaniimistir.

Buna gére; dederlemeye konu 4 adet bagimsiz béliimiin Tiirk Lirasi cinsinden bugiinkii
toplam pazar dederi icin 24.229.000,-TL (Yirmidértmilyonikiyiizyirmidokuzbin Tiirk
Lirasr) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biiyikliiklerine, mimari 6zelliklerine, ingaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa aragtirmalarina gére guniimiz ekonomik kosullan itibariyle 4 adet
bagimsiz bélimin Tirk Lirasi cinsinden bugiinkii toplam pazar degeri asagida tablo halinde

sunulmustur.

e s i R : S =
i L >
ey — oLl bt

'OPLAM PAZ/ t | 24.229.000 ~ 4.179.000 3.754.000
Not: 12.12.2019 ginii saat

15:30'da belirlenen gésterge nitelijindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,7980 TL ve 1,-EURO = 6,4550 TL'dir.

Taginmaziarin KDV dahil toplam pazar dederi 26.167.320,-TL'dir. 21.03.2019 tarih ve
30721 Sayili Resmi Gazetede yayinlanan 843 sayill Cumhurbaskani Karan ile KDV orani %8
alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde GYO
portféyiinde “binalar” bash§! altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
gorils ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 13 Aralik 2019
(Degerleme tarihi: 09 Aralik 2019)

Saygilanmizla, sl

Ugur Avcl Batuhan BAS
Jeodezi ve Fotogrametri Miithendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumiu Degerleme Uzmani

Ekler:

Pazar Degerleri Tablosu

Uydu Gériinisleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kayd: Belgeleri

Imar Durumu Belgeleri

Mimari Proje

Yap! Ruhsatlar

Yapi Kullanma Izin Belgesi

Onaylh Bagimsiz B6lim Listesi

Sirketimiz Tarafindan Daha Once Hazirlanan Deferleme Raporuna Ait Bilgiler
Raporu Hazirlayanlan Taniticl Bilgiler ve SPK Lisans Belgeleri
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