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Degerleme Tarihi
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Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
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GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

1 01 Kasim 2018 tarih ve 074 kayit no'lu

1 26 Kasim 2018

: 29 Kasim 2018

: 3is giinl

: 2018/EMLAKGY0O/074

: Tam milkiyet

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

istinaden 4 adet badimsiz béliimiin Tiirk Liras
cinsinden pazar degerlerinin tespitine ydnelik
hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti
Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Istanbul i,

. Taginmazlar

: Barbaros Mahaliesi, Begonya Sokak, No: 3,

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

Atagehir ilgesi, Kiiglikbakkalkdy
Mahallesi, 3334 ada, 13.020,03 m? yizélgimliii, 5
no‘lu parselde kayitli 4 adet ba§imsiz bélim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

lizerinde takyidat

bulunmamaktadir.

kisitlayict  bir

1 1/1000 olgekli uygulama imar planinda; imar

lejandi: “Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alani”, Plan notlar:
“Emsal: 1,50”

: Diikkan

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR EDiLEN DEGERLER (KDV HARIC)

:
4 Adet Bagimsiz Boliimiin Toplam Pazar Degeri 24.229.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BiLGiLERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARiHi
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

! Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Barbaros Mahallesi, Begonya Sokak, No: 3,
Nidakule Atasehir Kuzey Projesi,

2, 3, 4 ve 40 no'lu diikkanlar,
Atasehir/ISTANBUL

: 01 Kasim 2018 tarih ve 074 kayit no’lu

26 Kasim 2018

29 Kasim 2018

2018/EMLAKGYO0/074

! Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmaziann Tirk

Lirasi cinsinden pazar degerlerinin tespitine ydénelik
hazirlanmigtir.

Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
sayil  “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri IT1I-62.1
sayil "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 saylli karari
ile Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHiI
ODENMIS SERMAYESI
TiCARET SiCiL NO
SPK LISANS TARIHi

BDDK LiSANS TARIHiI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88

+90 (212) 216 19 99
13 Agustos 2014
350.000,-TL

1 934372
: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

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

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

Yurirlikteki mevzuat cercevesinde her tirlii resmi ve Ozel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayall hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye y&nelik tim raporlar
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERILYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
: Barbaros Mahallesi, Mor Stimbiil 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 dlzenlemelerinde yazih amag ve
konularia istigal etmek ve esas olarak gayrimenkuliere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinm yapmak lizere ve kayitli sermayeli olarak kurulmus
haltka agik anonim ortakiiktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLiK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, milgterinin talebi lizerine; tasinmazlarin Tiirk Liras cinsinden pazar degerlerinin
tespitine ydnelik hazirlanmigtir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylkimlilagin, uygun pazarlama faaliyetieri 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 degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gbriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmigtir.

Ahc ve satic makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkulin satigi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
Uzerinden gerceklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgldiir.

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl
olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede doéniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme galigmasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir ¢ikarimiz veya én yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yaptimaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gbre gergeklestirilmigtir,
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartiarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabuli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimlaligi ilke ve kurallarina
uygun gekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke

ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
> —
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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 ! Atasehir

MAHALLESI ! Kiigiikbakkalkoy

PAFTA NO : G22A03A1C

ADA NO : 3334

PARSEL NO :5

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : 37 kath betonarme bina ve arsasi (*)
YUzZOLCUMD : 13.020,03 m?

YEVMIYE NO 117439

TAPU TARIHI : 08.09.2016

(*) Kat miikiyetine gecilmistir.
DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LiSTESi

1 2 | 2. BODRUM + 1. BODRUM |ASMA KATLI DUBLEKS DUKKAN 5934/402182 | 533 | 52700 |
2 3 | 2. BODRUM + 1. BODRUM |ASMA KA_TLI DUBLEKS DUKKAN| 5936/402182 | 533 | 52701

3 4_1 2. BODRUM + 1. BODRUM |ASMA KATLI DUBLEKS DUKKAN| 7454/402182 | 533 52702
4 40 1. BODRUM ASMA KATLI DUKKAN 4730/402182 | 533 | 52738

|

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN iINCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
23.11.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mldirligli Tasinmaz Degerleme

Modull Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gére, tasinmazlar Gizerinde
asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boéliimii:

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

e Kat muilkiyetine gevriimistir. (08.09.2016 tarih ve 17439 yevmiye no ile)
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 gercevesinde taginmazlar lizerinde yer alan
yonetim plani ve kat miilkiyeti serhlerinin kisitlayic 6zellikieri bulunmamakta olup, tasinmazlarin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hitklimleri gercevesinde gayrimenkul yatirm ortakhg: portféyiinde “binalar”
bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILERi

Atagehir Belediyesi Imar Midirlugi'nde yapilan incelemede dederleme konusu
tasinmazlarin konumlu oldugu 3334 ada, 5 no‘lu parselin 21.02.2013 tasdik tarihli 1/1000 olcekli
Istanbul i Atasehir Ilgesi Atasehir Toplu Konut Alani Bati Bélgesi Muhtelif Parseller ve Tescil Disi
Alanlara iliskin Uygulama imar Plani paftasinda “Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alan1” icerisinde
kaldiklari 6grenilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma asagidaki sekildedir:

 Ingaat nizam: Ayrik nizam

e Emsal (E): 1,50

* Bina yiiksekligi (hmax) : Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen saydir.

Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali gtckmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin
istkliklar giktiktan sonraki alanlart toplamidir.

.pm:u{. .'- . /_/ *
OSTAL YE KILTUREL TESIS ALANI
» %_1 . . . e

H=Serbast.- Yo ¢
3 z 5 .8 X

= SosvAdve kOUITCREL Yesls ataw”

Eh - - :L = { J i
@ L] L : E-1§o .- d.’ . i ._")."r‘ =
. KONUT ALANI
E=207
H=8erbesi

i be'
'p?o!rs‘?*-*
S

Al
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMES]

Atagehir Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Madirligi arsivinde de§erleme konusu
tasinmazlara ait arsiv dosyasi icerisinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.

» Dederlemesi talep edilen 3334 ada, 5 no'lu parsel blinyesindeki 4 adet diikkanin

bulundugu yapiya ait yapi ruhsatlar ve yapl kullanma izin belgesi asagidaki tabloda
bzetlenmistir.

YAPI KULLANMA
iZiN BELGESI
TARIHI /
NO’SU

BAG.
BOL.
ADEDI

YENI YAPI TADILAT YAPI TADILAT YAPI

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

23.08.2013 30.01.2014 02.09.2016 - 212
/ 08-36 / 01-66 16/302 |'

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI iNCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Dederlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve

08.07.2015 - 7/15

dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim
ortaklig! portféyiinde “binalar” bash@ altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadigi gbrils ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MOULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin milkiyet
durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmigtir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmigtir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRiIMENKULLER ICIN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkuller igin daha é&nce hazirlanan
degerleme raporu bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLiSKiN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLER]
Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Atagehir ilgesi, Barbaros Mahallesi, Begonya

Sokak {izerinde bulunan 3 kapi no’lu Nidakule Atasehir Kuzey Projesi blinyesindeki; 4 adet
dikkandir.

Taginmazlar Anadolu Otoyolu ile TEM Otoyolu’nun kesistigi kavsagin giineybatisinda
konumlanmaktadir. Ulasim, TEM Otoyolu Kiglkbakkalkdy Sapagi'ndan cikildiktan sonra Trio
Konutlari’'nin {izerinde konumlandigi Halk Caddesi‘ni dik olarak kesen ve Trio Hillside Tesisi’nin
yanindan uzanan cadde takip edilerek sagdlanmaktadir. Bdlgede Agdaoglu 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 yaklagik 750 m., Atasehir Belediyesi'ne yaklasik
400 m., D100 (E-5) Karayolu’na yaklasik 4 km., FSM Képrisi‘ne ise yaklasik 15 km. mesafede
ver almaktadir.

Merkezi konumu, tercih edilen lokasyonda yer almalari, ulasim rahathgi, sosyal ve teknik
altyapisi taginmazlarin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Atagehir Belediyesi sinirlarni igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

5.2. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIiKLERI
YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik

TOPLAM INSAAT ALANI 95.366 m2 (*)

ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

DOGALGAZ Mevcut

ISITMA SISTEMI Dogalgaz yakith kat kaloriferi
ASANSOR Mevcut

YANGIN SISTEMI Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

GUVENLIK Mevcut

DIS CEPHE Cam giydirme

CATI KAPLAMASI Kiremit

OTOPARK Mevcut

ELEKTRIK Sebeke

(*) Binanin toplam ingaat alani bilgisi yapi kullanma izin belgesinden edinilmistir.
5.3. BINANIN VE BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERi

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

yuzdlgimld, ayrik nizamda betonarme tarzda insa edilmig, vaziyet planinda ve yerinde 1 adet
bloktan olugan Nidakule Atasehir Kuzey projesinde yer almaktadir.

* Proje blinyesinde agik-kapali otopark ve sosyal donati alanlari mevcuttur. Degerleme konusu
2, 3, 4 ve 40 no'lu taginmazlarin yer aidigi bina; Atasehir Tapu Midirligiu’nde incelenen
mimari projesinde ve yerinde; 6 bodrum kat + zemin kat + 30 adet normal kat olmak iizere
38 kattan olugmaktadir.

» Projesine gére binanin 6. ve 5. bodrum katlarinda; kapali otopark, su deposu, hidrofor odasi
ve klima santralleri ile ortak alanlar, 4. ve 3. bodrum katlarinda; kapali otopark, bagimsiz
bdlimlere ait depolar ile ortak alanlar, 2. bodrum katinda; 27 adet bagimsiz bgitim, 1. bodrum
katinda; 37 adet bagimsiz bslum ve diikkan avlu girisleri, zemin ve diger normal katlarinda
toplamda 148 adet badimsiz béliim olmak (izere binada toplam 212 adet badimsiz bsliim
mevcuttur.

» Bina girisi projesinde ve yerinde zemin kattan planlanmis ve insa edilmistir.

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

planlanmis ve inga edilmistir.
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» Degerlemeye konu taginmazlarin briit kullanim alanlari agagida tabloda gésterilmistir.
DEPO TAHSIis BRUT

SIRA B.B.

NO NO NITELiK ALANI A(I;wAzl\;I I:(LL:\L'\IJ.IA(NIJ'ZI)
1 2 2. bodrum + 1. bodrum | Asma katli dubleks diikkan 11,10 35,37 390,65

2 3 2. bodrum + 1. bodrum | Asma kath dubleks diikkan 11,10 35,37 390,80

3 4 2. bodrum + 1. bodrum | Asma kath dubleks diikkan 11,30 35,37 | 496,73 ]
4 | 40 1. bodrum Asma kath diukkan 112,04 | 35,37 294,92

e Taginmazlarda zeminler tim hacimlerde beton kapli, duvarlar érili sekildedir. Pencere
dogramalari PVC'den mamul olup Gift camhdir. Dis kapisi cam giydirme olup, islak hacim
dégemeleri, vitrifiye, armatiirler natamamdir. Binada taginmazlarin natamam halde teslim

edildigi ve alicinin istedine gére iginin diizenlendigi o6grenilmigtir.

5.4. EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullamim, bir varhigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varidin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmaisinin varlik
igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin plantadigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tammdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlar, biyiklikleri,
mimari Gzellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlari dikkate alindidinda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin “diikkan” olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGiLERINE iLiSKiN ANALIZLER
6.1. EKONOMIiK GORUNUM

2018 yili Mart ayinda Bulgaristan'in liman kenti Varna’da diizenlenen Avrupa Birligi-Turkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tiirkiye tarihindeki ilk bagkanlik secimi olan Cumhurbaskanhgi ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganiistii halin kaldiriimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériinimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yarisinda bekle-gor stratejileri hakim olmustur.

Kiresel biiyime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve guiclinii korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde bilyiime daha istikrarl bir gorindm arz ederken Euro Bolgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biyume yilin ilk geyredinde yavaslamis, bu iilkeler icin yil sonu
tahminleri asadi yonli giincellenmistir. Gelismekte olan Ulkelerde ise, deger kaybeden para
birimleri, yikselen petrol fiyatlar: ve dis ticarette kiiresel 6lcekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle bliylime gériiniimii iilkeler arasinda farkhlagmaktadir. Yikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlarina karsin, tiiketici ve gekirdek enflasyon oranlarn kiiresel olcekte himlh
seyretmektedir. Olumlu bliyiime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagl olarak
Amerikan Merkez Bankasi’nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir 6nceki enflasyon raporu dénemine gore belirgin dlglide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden oimustur. ABD dolarindaki ylkselis son dénemde kiiresel finansal
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piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan (lkelere yonelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci ceyredinde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynakhk kaydedilmigtir.

2018 yihnin ikinci geyredinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan Ulkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari agik ile
enflasyonda gériilen yiikselisin etkisiyle Tiirkiye'nin ilke risk primi ile déviz kurlarina dair
gostergeler diger gelismekte olan (lkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilagan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladig! kredi standartlari da
sikilasmig; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle igletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,
kredilerin biiylime hiz1 ikinci ¢eyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yih igin yillik GSYIH biiyiime orani, beklentilerin cok Uzerinde %7,4 olarak
aciklanmigtir. Tiirkiye'nin bliyiime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yihinin ilk geyredine iliskin GSYiH
buytimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanhgi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 bilyiime beklentisi aciklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak biiylime oranini dngérmektedirler.

GSYIH Biyime Karsilastirmalari

%10

%5 ﬂ '
C50) .
201¢ 2017 201

2015

20207

47 Ekonomileri

Euro Bolgesi )

Gelismekte Olan Ulkeler
uGelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
uTlrkiye

Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Nisan 2018
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6.1.2. ENFLASYON

GAYRIMENK UL DEGERLEME

Kasim 2017’de 2003 yilinin ardindan %13'le en yiiksek seviyesine ulasan TUFE, 2018 yilinin
itk ceyredinde 6nemli bir disiis géstererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatiarindaki ve

doviz kurlarindaki yiikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artig gosteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.

Haz-16
ABuU-16
Eki-16
Ara-16
Sub-17
Nis-17
Haz-17
Eki-17
Ara-17
Sub-18
Nis-18

Agu-17

e T U FE (Yillik) e==—(FE (Villik)

Kaynak: TUIK
6.1.3. DOVizZ KURLARI

Haz-18

DA ey UFE (villik)

TUFE (Yillik)

Amerikan Merkez Bankasi‘nin (FED) sikilastirici para politikas, cari islemler agiginin

blylmesi ve erken segimin olugturdudu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD

ve Euro kargisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Doviz Kurl
5,60
5,20
4,80
4,40
4,00
3,60
3,20
2,80 -

arl

Tem-16
Agu-16
Eyl-16
Eki-16
Kas-16
Ara-16
Oca-17
Sub-17
Mar-17
Nis-17
May-17 |
Haz-17
Tem-17
ABu-17
Eyl-17
Eki-17
Kas-17
Ara-17

w——EUR/TL  e==USD/TL

Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETIici GUVENi

Oca-18 |

Sub -18 |
Mar-18

Nis -18
May-18

Haz-18

Tuketici Giliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériiniim,

hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iligkin beklentilerini 6lgmektedir. Ocak ayinda

ylkselen ve 72 seviyesine ulagan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolay1 disiis

gostermistir.
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Tlketici Glven Endeksi
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlik ve milletvekilligi genel secimlerinin yani
sira Turk Lirasi'nin zayif gériinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirrma Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarim ertelemigtir. Alisveris merkezleri, ofisler,
endistriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yanyilinda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir disis gdstermigtir. Bununia birlikte
s6z konusu milklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dodru bir artis
gbzlenmistir.

Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalan aligveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalann yani sira; Haziran
ay! itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlas riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tirkiye'ye yoénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériiniim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gegtigimiz birkac yHdaki kayda deder artisinda da etkili olmustur.
So6z konusu yerel kosuilara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki diger ulkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmcilarina diistik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlanyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatirimcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir.
Avrupa'daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve egitim 6n plana gikmaktadir. Bununla
birlikte, bagta Almanya olmak iizere Euro Bdlgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yam sira, 6zellikle Portekiz'deki esnek &n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilarin ilgisini cekmektedir. Yabanc yatirimcilarin Tiirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son {ig yilda énemili bir disls gbstermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatiriminda ciddi bir yatirim istahi olan yerli yatirnme sayis| da ¢ok yuksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
kargilamak igin portfoylerindeki miilkleri satmasi beklenen bazi bliylik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da diismesi 6ngériilmektedir. Yabanc sermayenin eksikiigi ve borg
finansmaninin pahali olmasi géz 6nine alindiginda; piyasadaki firsatlan takip eden yabanci
yatinmcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini dugirmek ve getiri oranini artirmak
disinda bir ¢éziim yakin gelecekte gériinmemektedir.
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6.2. BOLGE ANALizI
6.2.1. ATASEHIR iLCESI

1995 yilinda "Uydu Kent" olarak yerlesime agllan Atasehir, cevre mahallelerle birlestirilerek
6 Mart 2008 tarihinde TBMM’de kabul edilen 5747 sayili, Biyiiksehir Belediyesi Sinirlari
Igerisinde ilce Kurulmasi ve Baz Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile ilge
olmustur.

Kanunda Atagehir' e baglanan mahalleler séyle siralanmaktadir:

Daha 6nce Fetih, Esatpasa, Yenisahra, Icerenkdy, inéna, Kayigdagi, Barbaros,
Klgikbakkalkdy, Atatiirk Mahallesi’'nin O-4 ve E-80 Karayolu’nun glineyinde kalan kismi, Yeni
Camlica, Mustafa Kemal Mahallesi'nin 0-4 Karayolu’nun glineyinde kalan kismi ile Namik Kemal
Mahallesi'nin O-4 Karayolu’nun giineyinde kalan kismi, Ferhatpasa Mahallesi'nin E-80
Karayolu'nun ve E80 - D100 baglanti yolunun glineyinde kalan kisimlanidir.

Atagehir bir uydu kent olarak, 1996 Birlegmis Milletler Insan Yerlestirme Konferansi Habitat
- II Kent Zirvesi'nde diizenlenmis olan “En Iyi Kurumsal Uygulamalar ve Projeleri” yarismasinda
‘Kent Iginde Kent’ dalinda birincilik édlii kazanmigtir. Sahip oldugu gesitli ig yerleri ve ofislerle
de bir i ve ticaret merkezi olma 6zelligini tasimaktadir.

2017 yilv Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi’ne (ADNKS) gére niifusu 423.372 kisidir.

6.3. PIYASA BiLGILERI
6.3.1. SATILIK DUKKANLAR

Taginmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satihk diikkanlara ait bilgiler asagidaki
gibidir.

1) Atagehir Deluxia Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, caddeye cephesi

bulunmayan briit 795 m? alanli diikkan 13.080.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim pazar fiyati ~ 16.450,-TL)
Ilgili tel: 0216 688 78 78
2) Atagehir Deluxia Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, caddeye cephesi
bulunmayan briit 713 m?2 alanl diikkan 12.315.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim pazar fiyati ~ 17.250,-TL)
Iigili tel: 0216 688 78 78
3) Sarphan Finans Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, caddeye cephesi
bulunmayan brit 81 m? alanh diikkan 1.690.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim pazar fiyati ~ 20.850,-TL)
Iigili tel: 0216 576 34 94
4) Varyap Meridian Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumiu, caddeye cephesi
bulunmayan briit 413 m?2 alanli diikkan 10.000.000,-TL bedelle satilktir.
(m?2 birim pazar fiyati ~ 24.200,-TL)
Iigili tel: 0216 456 97 97
5) Varyap Meridian Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, caddeye cephesi
bulunmayan brit 530 m? alanh dikkan 10.500.000,-TL bedelle satihktir.
(m2 birim pazar fiyati ~ 19.800,-TL)
Iigili tel: 0216 455 70 70
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6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN 6ZET FAKTORLER
Olumlu faktérler:
¢ Konumlan,
e Reklam kabiliyetleri,
e Misteri celbi,
¢ Yeni bir proje biinyesinde bulunmalar,
» Kat milkiyetine gecilmis olmasi,
* Boélgenin tamamlanmig altyapisi.
Olumsuz faktor:
» Doéviz kurlarnindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varlklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan ig yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlar asadidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

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

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

¢ Degerleme konusu varhigin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

¢ Degerleme konusu varhgin veya buna 6nemli 6iglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak islem g6érmesi,

e Onemli élciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yakiasima énemli
ve/veya anlaml adirik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
adirhiklandinlamayacagini dikkate aimasi gerekli gériilmektedir:

¢ Degerleme konusu varlia veya buna énemli olglide benzer varliklara iligkin islemlerin,

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

» Dederleme konusu varligin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem gérmesi,
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¢ Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla nemli ve/veya anlaml farklihklarinin, dolayisiyla da siibjektif
duzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

¢ Gincel iglemlere yonelik bilgilerin giivenilir oilmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig igeren iglemler vb.),

» Varligin degerini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gbrebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degderin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere déniistirtimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen gok dnemli bir

unsur olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
oclmasi,

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gbriimektedir:

» Dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katimcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

¢ Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigsimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitgelere ulagamaz),

* Dederleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

Genel olarak yatirimaillanin 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 kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacagt ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden (iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.
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Agagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katimcilarin dederleme konusu varlikla énemli &lglide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimailarin
degerleme konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

 Varlidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgli niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirik verilmesi gerekli gériillmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandirlamayacagdini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katillmcilann ayni faydaya sahip bir varlii yeniden olugturmayi distindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacimin bulunmasi,

» Maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullanilimasi
(6rnedin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimast),

o Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece gtivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varhidin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varli§i tamamilamak icin gereken maliyetler ile kir ve
riske gbre yapilan uygun diizeltmeler 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
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlar ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degderleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varli§in degerlemesi igin birden fazla dederleme ydéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagdimsiz bélime ait arsa pay! hesabinda farkh hesaplarin kullanilmasi sebebiyle
bu tiir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman gok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklagimi ydntemi kullanilmayacaktir.

"y

18(
ALH RAPOR NO: 2018/EMLAKGYO/074




Gelir yaklasimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin giinimizdeki dederini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarll bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yéntem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara ¢ikanlmis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir,

Tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gorusiiimus,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve biyiklik gibi kriterler dahilinde
karsilagtiriimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir,

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Degerlemeye konu diikkanlar igin emsaller; 2 badimsiz béliim no’lu diikkan icin tahsisli
alan g6z éniinde bulundurularak; konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve biytklik gibi kriterter
dahilinde kargilagtinimis m? birim pazar degeri hesaplanmistir. Diger diikkanlar ise proje
igerisinde bulunduklari konum bakimindan 2 bagimsiz béliim no’lu dilkkan esas alinarak kendi
aralarinda tekrar gerefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme galismasinin detay! sirket arsivimizdeki
galisma notlarinda mevcuttur. Tahsis alanlarinin varhdi géz 6niinde bulundurularak m? birim
dederleri takdir edilmistir.

AN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITER
Emsal 1 -5% 0% 0% 5% -15% 14.800 |
Emsal 2 17.250 -5% 0% 0% 5% -15% 15.550
Emsal 3 20.850 10% 0% 0% -10% -15% 15.650
Emsal 4 24.200 | -25% | 0% 0% | 0% | -15% 14.500
|Emsal5 | 19.800 -5% | 0% 0% | 0% | -15% 15.850

Ortalama 15.250

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa aragtirmalari, dederieme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
Gzellikler g6z éniinde bulundurularak 4 adet bagimsiz bslim icin takdir edilen toplam pazar
degerleri agadidaki tabloda belirtiimigtir. Tasinmazlarin ayn ayn detayli deger tablosu rapor
ekinde sunulmustur.

Toplam Satis Briit Alan1 (m?2) Toplam Pazar Degeri
1.573,10 24.229.000

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRILMESi

9.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin toplam pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi kullaniimistir.

Buna goére; degerlemeye konu 4 adet badimsiz béliimin Tirk Lirasi cinsinden bugiinki
toplam pazar degeri igin 24.229.000,-TL (Yirmidértmilyonikiylizyirmidokuzbin Tiirk
Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, bUyﬁklﬁklerine, mimari dzelliklerine, ingaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa aragtirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullan itibariyle 4 adet
bagimsiz bélimiin Tlrk Lirasi cinsinden bugiinkii toplam pazar degeri asadida tablo halinde
sunufmustur.

24.229.000 4.620.000 4.083.000

Not:28.11.2018 gini saat 15:30da inrlenen gdsterge nifeliéindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,2449 TL ve 1,-EURO = 5,9340 TL'dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO

portféylinde “binalar” baghgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iic orijinal olarak diizenlenmistir,
Bilgilerinize sunulur. 29 Kasim 2018
(Dederleme tarihi: 26 Kasim 2018)

Saygilarimizla,

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Pazar Degerleri Tablosu

Uydu Gorinlsleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kayd: Belgeleri
Imar Durumu Belgeleri

Mimari Proje

Yapi Ruhsatlan

Yapi Kullanma Izin Belgesi

Onaylh Bagimsiz Blim Listesi
Raporu Hazirlayanlar Tanitict Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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