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YONETICI OzETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Konusu/Amaci

GAYRIMENKULLERE AiT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A.S.
: 02 Aralik 2019 tarih ve 091 kayit no'lu

: 23 Aralik 2019

: 25 Aralik 2019

1 2 is guni

: 2019/EMLAKGY0O/091

: Tam milkiyet

: Bu rapor;

Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine
istinaden taginmazin Tirk Lirasi cinsinden pazar
degerinin tespitine yénelik hazirlanmigtir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi
imar Durumu

Satiga Esas Briit Alan
En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: 1/1000 dlgekli

: Evora Istanbul 2. Etap,

Aydintepe Mahallesi, Beydagi Caddesi, No: 5-0,
BT1 Blok, Kat: 1, 12 No'lu Bagimsiz Bélim,
Tuzla / ISTANBUL

: Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Aydinli Mahallesi, 102 ada,

47.964,65 m? ylzolgimll, 1 no'lu parselde kayitl
“Dilikkan” nitelikli 12 no’lu bagimsiz bélim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
: Tasinmaz

lizerinde
bulunmamaktadir.

kisitlayici bir  takyidat

uygulama imar planinda; Imar

lejandi:  “K1  Konut Alani”, Plan notian:
“Emsal (E): 1,75 ve H: Serbest”

: 80,58 m?

: Dikkan

TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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GATRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BiLGIiLERI

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 Yatirnm Ortakhgdi A.S.

: Evora Istanbul 2. Etap,

Aydintepe Mahallesi, Beydagr Caddesi, No: 5-0,
BT1 Blok, Kat: 1, 12 No'lu Bagimsiz B6lim,
Umraniye / ISTANBUL

: 02 Aralik 2019 tarih ve 091 kayit no’lu
: 23 Aralik 2019

i 25 Aralik 2019

: 2019/EMLAKGY0/091

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen taginmazin Tiirk Lirast

cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

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

“"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayih karan ile Uluslararasi Degerleme
Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor;
Sermaye Piyasas! Kurulu’'nun III-62.3 sayili tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmustir,

: Batuhan BAS (Sorumlu Dederleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)

3

4 4y RAPOR NO: 2019/EMLAKGYO/091



2. BOLOM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGIiLER

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 Danismanlik A.S.

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

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

t +90(212) 216 18 88

: +90(212) 216 19 99

13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

: 934372
: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

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

1 Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

Yurirlikteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi ve
Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayal hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye y6nelik
tim raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gérlis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER
: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S.
: Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2,

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

ODENMiS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

Atasehir/ISTANBUL

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

% 50,66

! Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul vyatirim

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazii amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali
haklara yatirm yapmak Uzere ve kayitl sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir,
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi (zerine; taginmazin Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yonelik hazirlanmigtir. Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yiikimluligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alict arasinda, taraflarin bilgili ve basiretii bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazann varli§i pesinen
kabul edilmistir.

Alici 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.

Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir.

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

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecege donik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kigisel bir gikanimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapiimaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya o&nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildiriimesine veya bu dedgerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagii degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartiarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsiziik, isin
kabull ve devri, mesleki dzen ve titizlik, sir saklama yikimluligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir.
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GAYRIMENKLUL DEGERLEME

4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

" ve Arsasl

SAHIBi | : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortak—lltjl A.S.
ici - | istanbul
]'ILCESi "t Tuzla - o ]
| MAHALLEST "+ Aydnil
| MEVKIi [:]- - -
' ADA NO 102
_PARSEL NO I - - o
ANA TASINMAZ NIiTELi&Gi ‘ . BT 1 Blok Ofis, Igyeri Olan 15 Blok Betonarme Mesken
|

|" Y0zOLcUMU | 47.964,65 m2

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI :  Ditkkan - - )
' BLOK NO . BT1

KATNO _‘ 1. Normal

BAGIMSIZ BOLUM NO 12 - o o
ARSAPAYI 1 64/88738 ]
| YEVMIYE NoO i 15493 - -

ciLTNO : 245 o
SAHIFENO 't 24183 - -

TAPU TARIHI :  25.10.2013 o o

Not: Kat milkiyetine gegilmistir.
4.2. TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
20.12.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii Tasinmaz Dederleme
Modill Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gére tasinmaz
Uzerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.
Beyanlar Boliimii:
* Yonetim plani: 19.12.2012 tarihli. (21.12.2012 tarih ve 16632 yevmiye no ile)
e KM'ne gevrilmistir. (12.05.2017 tarih ve 9307 yevmiye no ile)
Serhler Béliimii:
o Turkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine T.M. ve Kablo Gegis yeri olarak toplam
724,09 m?lik kisminda 99 yilhgi 1 Krs.’dan 99 yil miiddetle kira serhi.
(12.09.2014 tarih ve 13479 yevmiye no ile)

- =
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4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde tasinmaz lzerinde yer alan
y6netim plani, kat milkiyeti ve TEDAS tarafindan konulan kira gerhlerinin kisitlayic 6zellikleri
bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlan incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiinde
“binalar” bash§i altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERI

Tuzla Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde degerlemeye konu 102 ada,
1 no’lu parselin 31.05.2010 tasdik tarihli 1/1000 &igekli Aydintepe Gecekondu Bdolgesi
Uygulama Imar Plani’nda “K1 Konut Alani1” icerisinde kalmaktadir.

Plan notlarina gbre yapilasma sartlar asagidaki sekildedir.

= Emsal (E): 1,75

= H: Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cat! katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen
butln katlarin isikhklar ciktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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GAYRIMENK UL DEGERLEME

4.3.2. ARSIV DOSYASI iNCELEMESI
Tuzla Belediyesi Imar Miidiirligii arsivinde dederleme konusu tasinmaza ait arsiv dosyasi
igerisinde yapilan incelemelerde tasinmazin konumlandigi bioga ait yapi ruhsati (tadilat ruhsati)

ve yapi kullanma izin belgesi asagida tablo halinde sunulmustur.

YAPI RUHSATI
insaat

Blok S : Verilis Yapi % .
No Tarihi No'su Nedeni | Situli ?'!:;t; B.B. Niteligi B.B. Adedi

BTl |12.09.2013| 510/13 Tadilat | III-B | 6.198,06 Diikkan 16

YAPI KULLANMA IZIN BELGESi

Blok = = . . Yapr Insaat B.B. B.B.
No Tarihi No'su Verilis Nedeni Sinifi Alami (m?)  Niteligi Adedi
BT1 |28.03.2017 | 150/17| isim Degisikligi | III-B | 6.198,02 ?;'\fe‘;le 16

¢ Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse
Kamu Ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C.
Bayindirlik ve Iskédn Bakanhdi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mudurligi
tarafindan yazilmig olan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO
A.S. tarafindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili Imar Kanunun 26.
Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek adamiarinca
ayri ayr ustlenilecektir. Ayrica taginmaz igin yapi kullanma izin belgesi alindigindan
yapi denetimle bir iligkileri kalmamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkuliin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasl mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhig
portféyiinde “binalar” bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iMAR
DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin miulkiyet

durumunda bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillk dénemde dederlemeye konu gayrimenkulin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICiN SIiRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILiSKiN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul icin daha 6nce hazirfanan bir adet
dederleme raporu bulunmaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULE iLIiSKIN ANALIiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Dedgerlemeye konu tasinmaz; Istanbui ili, Tuzla ilgesi, Aydintepe Mahallesi, Beydadi

Caddesi Uzerinde konumlu Evora Istanbul 2. Etap biinyesinde yer alan 5-O kapi no'lu BT1
Blok’un 1. normal katindaki 12 no’lu bagimsiz bélimdir.

Tasinmaz halihazirda bos durumdadiriar.

Taginmaza; D100 (E-5) Karayolu lzerinde Gebze istikametinde devam ederken
Aydintepe-Esenyali-Fatih Mah.-Ahmet Yesevi tabelasindan c¢ikilir. Ulasilan Necmettin Erbakan
Caddesi'nde 300 m gidilip saga Marmara Caddesi'ne déniiliir. Marmara Caddesi Uzerinde de
yaklasik 300 m gidildikten sonra sola Beydagi Caddesine déniilerek ulasim sadlanmaktadir.

Yakin gevrede; Evora Istanbul 1. Etap, Pendorya Aligveris Merkezi, Neomarin Ahgveris
Merkezi, Tuzla Tersaneler Bélgesi ve Sabiha Gdkgen Havalimani bulunmaktadir.

Bélige, orta gelir seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir.

Taginmaz, D100 (E5) Karayolu’na 850 m, Tersaneler Bélgesine 1 km, Sabiha Goékcen
Havalimani'na 10 km, TEM Otoyolu’na ise yaklagik 13 km mesafede yer almaktadir.

Bolge, Tuzla Belediyesi sinirlarni igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyaprya

sahiptir.
o
M Migros ©
nefF] ) :
repdt! |
Aydintepe N
allesi I‘ﬁezarlsg: 3 v*b\“\\
Tu2la Belediyes:
Selafe Egitir Parki
Evota Istanbul ©
I . ¥
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5.2. BINANIN (BT1 BLOK) TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI
YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizAMI " Ayrik (Blok)
eIV RO V.AWAWN Y 6.198,02 m? (*)

KAT ADEDI 4 (2 Bodrum kat + zemin kat + 1 normal kat)

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut _
| DOGALGAZ Mevcut
ASANSOR Mevcut
SU-KANALIZASYON | Sebeke
HIDROFOR Mevcut
| GUVENLIK Mevcut

' YANGIN iHBAR SISTEMI YR
YANGIN SONDURME |

| TES.

| YANGIN MERDIVENI Mevcut

OTOPARK Mevcut

Mevcut

(*) Toplam insaat alani bilgisi yapr kullanma izin belgesinden temin edilmistir.

5.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

e Evora Istanbul 2. Etap Projesi; 101 ada, 4 no‘lu; 102 ada, 1 no’lu ve 105 ada, 1 ve 2 no'lu
parseller Uzerinde yer almakta olup konut, ticaret ve spor ve okul alanlarini biinyesinde
barindirmaktadir.

» Rapor konusu taginmazin konumlandigi 102 ada, 1 no’lu parsel Uzerinde Bl ila B14 no’lu
Bloklar, BT1 Blok, BST-1 ve BST-2 Bloklar bulunmaktadir. Parsel iizerinde 859 adet mesken,
22 adet igyeri olmak Uzere toplam 881 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadir. Bloklardan
BST-1 ve BST-2 Blok biinyesinde garaj ve kapici dairesi bulunmaktadir.

o BT1 Blok ingaat seviyesi % 100 mertebesindedir.

* Rapor tarihi itibariyle BT1 Blok igin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi alinmistir.

¢ Rapor konusu bagimsiz bélimlerin Emlak Konut GYO A.S. tarafimiza ibraz edilen kat
irtifakina esas onayll badimsiz bélim listesinde satisa esas briit alan ve genel briit alan
asagida tablo halinde sunulmustur. Briit alanlar igerisinde ortak alandan aldig paylar
dahildir.

Satisa Esas

Briit m? Alani

Blok No Kapi No ' Kullanilis Sekli Bulundugu Kat Net m2 Alani

. BTL 12 Diikkan 1 51,93 80,58
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e Tasinmaz isyeri ve WC alanlarindan olugsmaktadir. Taginmazda isyerinin zemini seramik
kaph, duvarlari saten boyali, tavanlari ise gémme aydinlatmal algipan asma tavandir.
WC’nin zemini seramik, duvarlar fayans kapli, tavanlari ise plastik boyalidir. WC'de

vitrifiyeler tamdir. Vitrin dogramalar aliiminyumdan mamuldir.

5.4. EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALiZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullammidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katiimaisinin varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gbre
belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazlarin konumlari, biyiiklikleri,
mimari &zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindijinda en verimli ve en iyi

kullanim seklinin "diikkan” olacad! gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
Gayrisafi yurt ici hasila 2019 yili ilk geyredinde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin

ikinci yansinda TL'de yagsanan deder kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda ic
talepte goriilen yavaglamanin biliylimeyi daraltici etkisi 2019 ilk ¢eyreginde devam etmistir. Ote
yandan, finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynakliginin gerilemesi ve ézellikle
ticari kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gerceklesmistir. Bu
dénemde hane halki tiiketimi ve yatirimlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalar ve net
ihracat performansi ile karsilanmaya calisilmistir. Ancak Nisan ayi sonrasinda finansal
durumdaki sikilagmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci gceyrek boyunca hissedilmistir. Ilk
geyrek sonunda sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamustir.
Yilin ilk geyreginde yiliik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama
ile birlikte ikinci geyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma yoneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
Ozellikle ihracat sipariglerindeki artigin etkisiyle, 47,9’a yiikselerek Temmuz 2018'den bu yana
en ylksek seviyeye gikmigtir, Bu ayki verilerde yeni ihracat siparislerinin biyiime bdlgesine
gecmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birlidi lkeleri olmak tizere
kiresel blylime gériinlimiine iligkin kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
glclnd korumug olmasi bilyime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt igi talepteki
yavaglamaya bagh olarak firmalarin dis piyasalara yénelme egilimi ve pazar cesitlendirme
esnekligi mal ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi
faaliyetteki yavas seyir ithalat talebini sinirlamistir.

Turizmdeki glgll seyirle birlikte dis dengedeki ilyilesme devam etmigtir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari acik
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pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji haric cari islemler hesabi, bir énceki
yihn Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir.
Ticaret Bakanli§i éncii verileri 1s1ginda, Haziran ay1 rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana
ilk kez 12 ay birikimli cari dengenin arti deger almasi éngériilmektedir.
6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yil igin yilik GSYIH blyiime orani, %7,4 olarak aciklanmigtir. 1. Ceyrek ve 2.
Geyrek 2018'deki GSYH biyiime oranlari ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gerceklesmistir.
Yilin ilk geyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalk: tiiketiminin artisindaki
yavaslama (%1,1) nedeniyle Tirkiye'nin bllylime ivmesi 2018 yili 3. Geyrek diliminde azalmis
ve %1,6 olarak acgiklanmigtir. Hazine ve Maliye Bakanhi’mn 2019-2021 Yeni Ekonomi
Programi (YEP) 2018 yili igin %3,8 bliylime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi

biliylime oranini sirasiyla %3,5 ve %4,5 olarak éngérmektedir.

10%

5%

0% I ' . L: . .

2016 2017 2018* 2019* 2020* 2021*

G7 Ekonomileri

EuroBdlgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
m Gelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
u Tlirkiye

* Tahmini / Kaynak: IMF, Dlinya Ekonemik Gériinim Raporu, Ekim 2018, JLL

6.1.2, ENFLASYON
Tulketici 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 Deglisim
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6.1.3. DOVIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankast'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 gerilemigtir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldig tedbirlerie
yilin son ceyreginde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deger bir
toparlanma saglanmistir.

8,00
7,00
6,00
5,00
4,00
3,00
2,00
1,00
0,00

o= USD/TL (D6viz Satig)  ====EURO/TL (Ddviz Satis)

Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETici GUVENI

Tuketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gbriniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini dlcmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eyllul sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.

Tulketici GUven Endeksi
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Kaynak: TUiK
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektériiniin 6nemii gostergelerinden birisi olan konut satislari rakamlarina
bakildiginda ise her tirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gorilmektedir. 2013 ~ 2017 yillan arasinda surekli bir artis ediliminde olan konut satislan 2018
yiinda yaklagik %2 oraninda gerileme gdéstermistir. 2018 yilinin ilk alti aylik déneminde
yaklasik 646 bin konut satigi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satislari 505
bin 796 adet olarak gergeklesmistir. Yaklasik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede &zellikle
ayni dénemde %59 oraninda diisiis gésteren ipotekli satislar etkili olmustur. Ancak 2012
yilinda “yabanci uyruklu kisilere” tasinmaz satisi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda
vatandaglik konusunda yapilan dizenleme ile limitin 250 bin dolara disirilmesi ve déviz
kurunda yasanan artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmigtir. 2019 Ocak ayi ile Haziran
arasinda yabanci uyruklu kisilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete ulasarak bir
6nceki yilin ayni dénemine gére ylizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Adustos Ayi sonuglarina gére, Adustos
ayinda bir 6nceki aya gore %0,43, gegen yilin ayni dénemine gére %?2.80 ve endeksin
baglangic dbénemi olan 2010 yih Ocak Ayina gére ise %87.40 oraninda nominal artis
gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayinda bir 6nceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artis; 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.

Agustos ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gerceklestirilen satislarin %10’luk
(son 6 aylk ortalama %8) kismi yabanc yatirimcilara yapilirken, bu satislarda agirlikli olarak
2+1 ozellikteki konutlarin tercih edildigi gdzlenmistir.

Markali projelerden konut satin alan misterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlarn incelendiginde, Agustos ayinda pesinat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim
orani %15 ve senet kullanim orani %44 olarak gergeklesmigtir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, AJustos ayi stok erime hizi rakamlarn degerlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime go6zlenmistir. Agustos ayinda satisi
gerceklegtirilen konutlarin  %56s1  bitmis konut stoklarindan, %44’G  bitmemis konut
stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019°un 2. Ceyregini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazart Gériiniimii” raporuna gére
Tarkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet alisveris merkezi ise
yapim asamasindadir. 2019°un ilk yanisinda ahgveris merkezlerinin en yeni oyuncular sosyal
medyada (linlenen ve daha gok caddelerde yer alan geng ve farkli konseptli magdazalar olurken,
ana madazalann performansinda ciddi artiglar gdzlemlenmistir. Hipermarketler bu artista
onemli roli oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan
performans sanatlari ve E-spor etkinlik merkezleri gibi eglence alanlari ile farkli kesimlere hitap
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eden gastronomi konseptierinin éneminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha
distk kira seviyesinde kiralana “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatinmcilar
olumiu yaklagimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019'un
ilk yansi itibariyla m? basina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu‘na gore gegtigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisgi basina diisen ofis
alaminin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldi§i, sosyal alanlardan cok verimli
alan kullanimina odaklanildi§i gézlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldi§i gérillen yabanci
sirketlerin Istanbul'a ydnelik talebinde kayda deder bir iyilesme yasandi§i gézienirken,
taleplerin énemli bir kismini Asya kokenli sirketlerin olusturdugu belirlenmistir. Ayrica raporda,
2019 yariyili itibariyla Istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stoku, 2018 yil ortasina goére yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gdsterdidi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin galisma
alanlarina dénustirilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini sadlayan,
inovatif konsept “Flex"in énlimizdeki ddnemde daha yayginlasmasi 8ngériilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019’un ilk yarisinda etkili olan segim atmosferinin yani sira,
6zellikle mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraanhik gézlendi. Lojistik
kiralama islemleri 2019 yilinin ilk yarisinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018'in ayni dénemine gére
6nemli bir oranda (%65) dlisls gosterdi ve 2019'un ilk yarisi itibariyla lojistik piyasasindaki
birincil kira TL bazinda 27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019’un ilk yarsinda kiralama
islemleri bakimindan en &ne cikan sektér, yaklasik %56 ile lojistik hizmet sadlayan 3PL
(aglincti parti lojistik) firmalar oldu. E-ticaret sektériiniin bilylimeye devam etmesiyle birlikte,
lojistik depo kiralama iglemlerinin artacadi ve ilerleyen siiregte kent igi lojistiginin &nem
kazanacagl da raporda ongoérilmektedir.

6.2. BOLGE ANALIizi
6.2.1. TUZLA iLCESi

Tuzla, Istanbul ilinin en giineyde bulunan ilcesidir.

Turkiye'nin orta derecede kalabalik nifuslu ilgelerinden biridir. Cografi konum olarak
kuzeyde ve batida Pendik, doguda Gebze ilgesi bulunmaktadir. Giineyinde Marmara Denizi
bulunmakta olup yaklagik 13 km kiyi seridine sahiptir. Deniz seviyesinden yiiksekliji merkezde
25 - 30 m'dir.

Tuzla, Marmara iklimi etkisi altindadir. Yazlan sicak ve kurak, kiglar ise ik ve yagisli
geger. Yillik ortalama sicakhidi 15°C’dir.

Turkiye'nin en blylk tersanesi Tuzla'da bulunmaktadir. Merkezde IiTU Denizcilik
Fakiltesi, Tuzla Piyade Okulu ve Deniz Harp Okulu ilge sinirlan igerisinde yer almaktadir. Ayrica
ilge simirlari igerisinde Tuzla Anadolu Lisesi, Sabanci Universitesi, Okan Universitesi, Gedik
Universitesi, Medeniyet Universitesi, Suleyman Sah Universitesi, Kog Ozel Lisesi ve Sabanci
Koleji bulunmaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 255.468 kisidir.
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6.3. PIYASA BILGILERI

o N P 1 gk, A

1) Sehriyaz Manzara projesinin zemin katindaki 103 m?2 kullanim alanli olarak beyan
edilen diikkan 650.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim degeri ~ 6.310,-TL)
Ilgili tel.: 0533 780 77 14

2) Sehriyaz Manzara projesinin zemin katindaki 337 m2 kullanim alanh olarak beyan
edilen dikkan 2.200.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim degeri ~ 6.530,-TL)
Ilgili tel.: 0533 780 77 14

3) Evora Istanbul projesi biinyesinde yer alan bir blogun zemin katindaki
6.700,-TL + KDV kira getirisi bulunan 120 m? kullanim alanli olarak beyan edilen is
yeri 1.100.000,-TL bedelie satiliktir. (m2 birim degeri ~ 9.165,-TL)
Ilgili tel.: 0216 642 02 22

4) Evora Istanbul projesi biinyesinde yer alan bir blogun zemin katindaki
7.500,-TL kira getirisi bulunan 346 m? kullamm alanli olarak beyan edilen is yeri
1.750.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim degeri ~ 5.060,-TL)
Iigili tel.: 0212 944 46 20

5) Evora Istanbul projesi biinyesinde yer alan bir blojun 1. Katindaki 80 m? kullanim
alanh olarak beyan edilen is yeri 565.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim degeri ~ 7.065,-TL) Ilgili tel.: 0532 273 12 80

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktérler:

e Konum,

¢ Ulasim kolayhgs,

o Kat miikiyetine gegilmis olmasi,

» Nitelikli bir proje igerisinde yer almalari,

e Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

o Doéviz kurlarindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varhkiarimin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan ii¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimiar agadidaki gibidir.

o Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasimi

¢ Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla kargilagtirlmasi suretiyle gésterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

¢ Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6iciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli élclide benzer varlikiar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
karsilanamadi§r asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
agirliklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varlia veya buna énemli élglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

« Degderieme konusu varligin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkliliklarinin, dolayisiyla da
siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Glncel iglemlere yénelik bilgilerin gtivenilir olmamasi (érnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaal, zorunlu satis igeren iglemler vb.),

o Varhgin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere déniistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagtma 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézityle degderi etkileyen cok 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
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima &nemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadi§i agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Gelir yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarnin uygulanip uygulanamayacagint ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
adirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

* Dederleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

» Degerleme konusu varlikia ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (8rnegin, kontrol glict
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz),

» Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gbriilmesi tegkil
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 yaklagtmi, bir ahcinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varli§i elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacad: ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degderin
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belirlendidi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin digiilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yakiasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli élgiide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhigin, katilimcilarin
degerleme konusu varhidi bir an evvel kullanabiimeleri igin 6énemli bir prim 6demeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabiimesi,

e Varhgin dodrudan gelir yaratmamasi ve varlhdin kendine &zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirhik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yakiasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandinlip adirliklandinlamayacadini  dikkate almasi  gerekii
gérilmektedir:

» Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya onemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

* Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varhidin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamianmig bir varhdin degeri genellikle, varligin olugturulmasinda gecen
sureye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katihmailarin, varhgin, tamamlandidindaki degerinden varhi§i tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I1I-62.1 sayill "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 Standartlari
2017 UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiinda, ozellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin dedgerlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Tasinmazin pazar degerinin tespitinde pazar yaklasimi ydntemi kullanilacaktir.

Ulkemizde badimsiz bélime  ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tiir gayrimenkullerde (daire, dilkkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman gok
saglikh sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
rapora konu taginmazin ana yapi igerisinde bulunan badimsiz bdlim olmasi nedeniyle
dederlemede maliyet yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Gelir yaklagimi ydntemi; gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin giiniimiizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemle tasinmazin elde edecedi kira geliri Gzerinden belirli bir iskonto
orani ile pazar degeri hesaplanir. Son dénemde lilkemizde déviz kurlarindaki asiri dalgalanma,
ile olusan ekonomik duradanlik neticesinde bdlgedeki ticari miilklerde yasana bosluk
oranlarinin artmas! neticesinde kira dederlerinde degiskenlik arz etmekte ve gercegi
yansitmamaktadir. Bu hususlar dikkate alinarak degerlemede gelir yaklasimi yéntemi
kullaniimayacaktir.

Tek bir y6ntem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikariimis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmaz igin m2 birim pazar degeri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; piyasadan bulunan emsaller; konum, mimari
ozellik, ingaat kalitesi ve biyiklik gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, ayrica ofisimizdeki
mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIzi
Degerlemeye konu emsaller; konum, biiyiikliik, insaat 6zellikleri ve pazarlik paylar gibi
kriterler dahilinde karsilagtirilmis m? birim pazar degeri hesaplanmistir.
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PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

m? Birim

Emsaller  Fiyati Konum Biyikiik Reklam  Insaat  Pazarlk  Emsal

Kabiliyeti Ozellikleri Pay! Deger (TL)

TL)
'Emsal-1 | 6.10,00 5% | 5% 5% 0% -20% 5.995,00
Emsal-2  6.530,00 5% | 15% 5% 0% -20%_| 6.855,00
|' Emsal-3 i9.165,00: 0%;—5%  -15% 0% ‘ -20% \ GES0,00
'Emsal-4 | 5.060,00 0% 20%  -15% 0% -10% 4.825,00
'Emsal-5 | 7.065,00 0% 0% | -5% ._ 0%  -15%  5.650,00

Ortalama m? Birim Deﬁeri‘ 5.955,00

Emsallerin konum kriterinde; yer aldiklan bloklarin konumu géz 6niinde bulundurularak;
dederlemeye konu gayrimenkuliin konumuna gére diizeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb.
kriterleri g6z énlnde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin reklam kabiliyeti kriterinde; tasinmazin sahip oldugu cephe ve gériilebilirlik
6zellikleri géz éniinde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

Emsallerin buyuklik kriterinde; emsallerin alanlarn géz éniinde bulundurularak diizeltme
yvapilmistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik pay!

bilgileri géz éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC
Yapilan piyasa arastirmalan, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen

6zellikler g6z 6niinde bulundurularak takdir edilen pazar degeri asagidaki tabloda belirtilmistir.

PAZAR DEGERLERI :
SATISA ESAS m?2 BiRIiM

BLOK  BAGIMSIZ YUVARLATILMIS
NO BOLUM NO PAZAR DEGERI (TL)

BT1 | 12 80,58 | 5.955 480.000

BRUT ALANI PAZAR DEGERI

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
9.1. NIHAI DEGER TAKDIRi

Tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

taginmazin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi kullanilmistir.
Buna gore; degerlemeye konu badimsiz bélimiin Tirk Lirasi cinsinden bugiinki pazar

degeri icin 480.000,-TL (Dortylizseksenbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biyikliklerine, mimari ézelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa aragtirmalarina gére gliniimiiz ekonomik kosullari itibariyle tasinmazin

Turk Lirast cinsinden bugiinkii pazar degeri asagida tablo halinde sunulmustur.

480.000

Not: 24.12.2019 giini saat 15:30'da belirienen gésterge niteliﬁindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 5,2908 TL ve 1,-EURO = 6,1362 TL'dir.

Taginmazin KDV dahil pazar de§eri 518.400,-TL'dir. 21.03.2019 tarih ve 30721 Sayili
Resmi Gazetede yayinlanan 843 sayili Cumhurbagkant Karari ile KDV orani %8 alinmistir

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde GYO
portféyiinde “binalar” bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
gorils ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 25 Aralik 2019
(Degerleme tarihi: 23 Aralik 2019)

Saygillanmizla,

77k N

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

Ekler:

Uydu Gériindsleri

Fotograflar

Tapu Sureti_

Tapu Kayit Ornegi

Imar Durum Belgesi ve Plan Notlari

Yap! Ruhsati

Yapi Kullanma Izin Belgesi

Vaziyet Plani

Kat Plani . .
sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlan Taniticl Bilgiler ve SPK Lisans Belgeleri
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