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GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OzZETI1

RAPOR BiLGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak S6zilesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

GAYRIMENKULLERE AiT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 01 Ekim 2019 tarih ve 040 kayit no’lu

: 01 Ekim.2019

: 03 Ekim 2019

: 1is glni

: 2019/EMLAKGY0O/040

: Tam milkiyet

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

istinaden taginmazlarin Tirk Lirasi cinsinden aylik
pazar kira dederleri ve pazar degerlerinin tespitine
ybnelik hazirlanrmigtir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Tapu Incelemesi
Imar Durumu

Satisa Esas Toplam Briit Alani
En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Next Level, Kiziirmak Mahallesi, Dumlupinar Bulvar

(Eskigehir Yolu), No: 3, A Blok, Kat: 18,
88, 89, 90 ve 91 No'lu Bagimsiz Bélumler,
Cankaya / ANKARA

: Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Karakusunlar Mahallesi,

19.590,00 m? yilzélgimit 27457 ada 4 parsel
tzerinde bulunan "39 Kath Betonarme A Blok Ofis ve
Isyeri, 31 Katli Betonarme B Blok Mesken, 10 Katli
Betonarme C Blok Ofis ve Igyeri ve Arsasi” nitelikli
binanin 18. normal katindaki “ofis” nitelikli 88, 89, 90
ve 91 no’lu bagimsiz bélimler

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

: Bkz. Rapor 4.2.1 Tapu Kayitlari Incelemesi
: 11/1000 digekli uygulama imar planinda “Emsal (E):

2,50 - Hmax: Serbest” yapillanma sartlarinda
“Kentsel Servis Alani” icerisinde kalmaktadir.

: 988 m?
: Halihazir kullanimlan olan ofis olarak kullaniimalari

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDILEN DEGER (KDV HARIC)

Aylik Toplam Pazar Kira Degeri

Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

55.322,-TL

9.182.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumliu Degerleme Uzmani

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
Batu:han BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)

: =
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1. BOLUM RAPOR BiLGiLERi

) TERRA

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESi YAPILAN _
GAYRIMENKULLERIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARiIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

! Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

: Next Level, Kizilirmak Mahallesi, Dumlupinar Bulvari

(Eskigehir Yolu), No: 3, A Blok, Kat: 18,
88, 89, 90 ve 91 No'lu Bagimsiz Béliimler
Cankaya / ANKARA

: 01 Ekim 2019 tarih ve 040 kayit no'lu
: 01 Ekim 2019

: 03 Ekim 2019

: 2019/EMLAKGYO/040

: Bu rapor; yukarida adresi belirtilen tasinmazlann Tlirk

Lirasi cinsinden aylk pazar kira degerleri ve pazar
dederinin tespitine yoénelik hazirlanmustir.

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

"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kurulugiar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile ayni
tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri 1II-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlarr Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari
2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

! Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmant)

Batuhan BAS (Sorumiu 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 TARIHi
ODENMis SERMAYESI
TICARET siciL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88
i +90 (212) 216 19 99

13 Agustos 2014
350.000,-TL .
934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

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

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

: Yirirlikteki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi ve Ozel,

gergek ve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye ybnelik tiim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2, MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER
: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

SIRKETiIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYEST
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

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

+90 (216) 579 15 15

: 3.800.000,-TL
i % 50,66

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirim yapmak uzere ve kayitli sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakliktir.
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TERRA

GAYRIMEMK UL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLiLiK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, migsterinin talebine istinaden; degerlemeye konu tasinmaziann Tiirk Liras
cinsinden ayhk pazar kira degerleri ve pazar degerlerinin tespitine yonelik hazirlanmigtir.
Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Dederi: Bir varlik veya yiikiimlalagin, 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 degerleme tarihi itibaryla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir. -

Pazar Kirasi: Tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan
gergevesinde, dederleme tarihi itibariyla kiralanmas! sonucu elde edilecek fayda igin tahmin
edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Bu dederieme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

* Analiz edilen gayrimenkuliin tirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig! pesinen kabul

edilmistir.

» Alici/kiraci ve satici/kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirier.

» Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi sa§layacak sekilde hareket etmektedirler.

* Gayrimenkuliin satisi/kiralanmasi icin ' makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

» Gayrimenkuliin alim-satim/kiralanmasi isiemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan (zerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

» Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgldiir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

* Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Degerleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulugsumuzun taraflara kargi herhangi
kigisel bir gikarimiz veya én yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapiimaktadir.

» Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

» Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir,

* Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu .olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev
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.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulii ve devri, mesleki ézen ve titizlik, sir saklama ylkimliitga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN

r

HUKUKI TANIMI VE RESMi

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU
SAHIBi
iLi
iLCESI
 MAHALLESI
MEVKIii
ADA NO
PARSEL NO

ANA TASINMAZ NiTELiGi

YUzOLCUMOD

 Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Ankara

. Gankaya

Karakusunlar

: 27457

BAGIMSIZ BOLUM NiTELiGI :

BLOK NO
KAT NO
BAGIMSIZ BOLUM NO
ARSA PAYI
 YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIHI
Not: Kat milkiyetine gecilmigtir.

4

39 Katli Betonarme A Blok Ofis ve isyeri, 31 Katl
Betonarme B Blok Mesken, 10 Katli Betonarme C Blok

Ofis ve Igyeri ve Arsasi (*)

19.590 m?
Ofis Ofis Ofis | Ofis
A _ A _ A A
18 _ 18 18 _ 18
88 89 _ 90 91
 735/195900 | 505/195900 600/195900 540/195900
29667 29667 29667 29667
247 247 248 248
. 30730 30731 30732 30733
02.06.2014  02.06.2014 02.06.2014 02.06.2014

4.2, TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESi

03.10.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midurligli Tasinmaz Degderleme
Modill Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgelerine gbére, tasinmazlar tizerinde

asadidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

* Yonetim plani degisikligi: 12.03.2014 tarihli.
(18.03.2014 tarih ve 14280 yevmiye no ile)
* Kat miilkiyetine gevrilmigstir. (08.06.2015 tarih ve 37492 yevmiye no ile)

* Yabanc gergek ve tiizel kisilerin taginmaz ve sinirl ayni hak edinmeleri yasaklanmistir.
(Bakanlar Kurulu) (19.08.2009 tarih ve 12611 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

* TEDAS lehine, 99 yilidi 1 TL bedel karsili§inda kira s6ziesmesi vardir.
(25.07.2013 tarih 41897 yevmiye no ile)
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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 gergevesinde taginmaz lizerinde yer alan
ydnetim plani ve kira serhlerinin kisitlayici ézelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiinde “binalar”
bashig: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gorils ve kanaatindeyiz.
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGIiLERi

Cankaya Belediyesi Imar -Midirigi’'nde yapilan incelemelerde dederlemeye konu
tasinmazlarin konumlu oldugu 27457 ada 4 no'lu parselin 10.07.2014 tasdik tarihli 1/1000 élgekli
Karakusunlar 5. Etap Revizyon Uygulama Imar Plan’'nda “Kentsel Servis Alan1” icerisinde

kalmaktadir.

Plan notlarina gore yapilagma sartlari asagidaki sekildedir.
= Emsal (E): 2,50
® Hmax: Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapali gikmalar dahil kutlanilabilen biitlin katlarin
istkhiklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESi

GCankaya Belediyesi imar Mudirliigi arsivinde dederleme konusu tasinmaziara ait arsiv
dosyalar igerisinde yapilan incelemelerde tasinmaziarin konumlandig bloga ait yapi ruhsatlan
ve yapi kullanma izin belgesi asagida tablo halinde sunulmustur.

YAPI RUHSATI
No'su Verilis  Yapi insaat B.B. B.B.
Nedeni Sinifi  Alami (m2?)  Niteligi Adedi
Yeni Yapl 56.089 Ofis (Isyeri)
Tadilat 56.089 | Ofis (isyeri)
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
Verili Yapi Insaat B.B. .
Nedensi Sln?fl Alan? (m?2) Niteligi gL
[ A 11.03.2015 108 Tadilat 5-A 56.089 Ofis (isyeri) 133

No'su

e Rubhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu
Ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu’'na goére kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik
ve Iskén Bakanhgi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midarltgu tarafindan yaziimig
olan 19.01.2004 tarih- ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan
yaptirilacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili Imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca
kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gorevli meslek adamlarinca ayrn ayn
Ustlenilecektir. Ayrica tasinmaz igin yapi kullanma izin belgesi alindi§indan yapi
denetimle bir iliskileri kalmamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI iNCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasas! mevzuati hitkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhigi portféyiinde “binalar” bashig: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadigi gorils ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin mulkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLiKLER
Yapilan incelemelerde son. 3 yillik dénemde deferlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICiN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKiN BiLGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller icin daha énce hazirlanan 1 adet
dederleme raporu bulunmaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKiN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLiKLERI
Degerlemeye konu taginmazlar; Ankara ili Cankaya ilgesi, Kizilirmak Mahallesi,

Dumlupinar Bulvari (Eskigehir Yolu) Gizerinde konumiu olan Next Level Projesi blinyesinde yer A
Blok'un 18. normal katindaki 88, 89, 90 ve 91 badimsiz bolim no’lu ofislerdir.

Taginmaziar Dumlupinar Bulvar (Eskigehir Yolu) ile Mevlana Bulvari (Konya Yolu) kesistigi
kavsagin glineybatisinda konumlanmaktadir.

Taginmazlara ulasim, Eskisehir Yolu lzerinde Ankara istikametinde ilerlenmesi suretiyle
sagdlanmaktadir. Tasinmazlar bu yol {izerinde sag cephede kalmaktadir. Bélgede genel olarak
isyerleri, 6zel hastaneler, biinyesinde ofis ve konut bulunduran AVM projeleri ile egitim ve kamu
kurumlar bulunmaktadir.

Tasinmazlanin  yakin gevresinde Orta Dogu Teknik Universitesi (oDT0), T.C.
Cumbhurbagkaniigi Kiilliyesi, Ozel Bayindir Hastanesi, JW Marriot Hotel, Gékkusadi, Park, Eko
Sitesi gibi toplu konut siteleri ile ok sayida plaza binasi bulunmaktadir.

Merkezi konumlari, ulagim kolayhgi, tercih edilen lokasyonda yer almalar, miisteri celbi ve
reklam kabiliyeti taginmaziarin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Gankaya Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.

* %ﬂ_ «Sosyal Gyvenlk

[ xqrumu Fetlh'Camt
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5.2. BINANIN (A BLOK) TEKNIK VE YAPISAL OZELLiKLERT

YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizaMmI Ayrik (Blok)
TOPLAM INSAAT ALANI (*) [REERLLRS - - -
KAT ADEDI 39 (8 Bodrum kat + zemin kat + 30 normal kat)
TOPLAM BAG. BOL. SAYIST [JKk; - B

ELEKTRIK Sebeke
JENERATOR Mevcut
DOGALGAZ Mevcut B
ISITMA SISTEMI Dogalgaz yakith kat kaloriferi
ASANSOR ~Mevcut
SU-KANALIZASYON Sebeke
HIDROFOR Mevcut
GUVENLIK ~Mevcut
YANGIN IHBAR SISTEMi Mevcut
YANGIN SONDURME TES. [JIEV-T 3
YANGIN MERDIVENI Mevcut - - -
DIS CEPHE Cam giydirme
OTOPARK Mevcut

(*) Toplam ingaat alani bilgisi yapi kullanma i;in belgesinden tem_in edilmistir.
5.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLiKLER}

* Next Level Projesi, 27457 ada 4 no’lu parsel 19.590,00 m? yuzdélgimli, ayrik nizamda

betonarme tarzda insa edilmis, vaziyet planina gére ve yerinde 3 adet bloktan olusmaktadir.

* Proje biinyesinde 1 adet konut (rezidans), 1 adet ofis ve isyeri ile 1 adet AVM Blok'u
bulunmakta olup agik-kapal otopark, toplanti odalari, kat localari ve teraslan gibi sosyal
donati alanlari mevcuttur.

* Tasinmazlarin konumlandidi A Blok ingaat seviyesi % 100 mertebesindedir.

* A Blok girisi projesinde ve yerinde 2. bodrum kattan planlanmis ve inga edilmistir.

* Rapor tarihi itibariyle A Blok igin yapi ruhsatt ve yapi kullanma izin belgesi alinmigtir.

* Rapor konusu bagimsiz béliimlerin Emlak Konut GYO A.S. tarafimiza ibraz edilen kat irtifakina
esas onayl bagimsiz bélim listesindeki net alanlar ile satisa esas brit alanlan asadida tablo
halinde sunulmustur. Briit alanlar icerisinde ortak alandan aldigi paylar dahildir.

Satisa Esas Briit m?2

Bag. Bol. No Kat No Satisa Net m?2 Alani

Alani
l_ 88  18.Normal 305 B 329
89 18. Normal | 176 B 190 o
%0 18 Normal 229 - 247
91 | 18.Normal 206 222
ToPLAM | e s
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* Yerinde yapilan incelemelerde; 18. normal katta yer alan degerleme konusu 88, 89, 90 ve 91
bagimsiz béliim no’lu tasinmazlarin birlestirildigi, ofisleri aytran duvarlarin kaldinldigi ve
kullamim amacina uygun olarak separatérler yardimryla yeniden bélimlendirildigi ve katta yer
alan bina ortak alani olarak projelendirilmis olan toplam yaklagik briit 260 m? ‘lik kat holij,
bay-bayan wc, mutfak, elektrik odasi, ¢8p odasi ve b.o. hacimlerinin kullanim alanina dahil
edildigi ve tiim katin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan kullanildid tespit edilmistir.

* Taginmazlarda ofis hacimlerinde zeminler kismen laminant parke, kismen seramik, duvarlar
saten boyall ve tavanlar kismen asma tavan, kismen de plastik boyalidir. Pencere dogramalar
aliminyumdan mamul olup gift camlidir. Dis kapisi cam giydirme olup, 1slak hacim désemeleri,
vitrifiye ve armatiirler tamdir.

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 karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varlidin mevcut
kullantminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlik
icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, blylikligl, mimari
Ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindidinda en verimli ve en iyi kullanim
seklinin “ofis” olacad goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE ILiSKiN ANALIiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Gayrisafi yurt ici hasila 2019 yili ilk geyreginde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci
yarisinda TL'de yaganan deder kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda i¢ talepte
goriilen yavaslamanin biyilimeyi daraltici etkisi 2019 ilk geyreginde devam etmigtir. Ote yandan,
finansal piyasalarin ilk ¢ceyrekte dengelenmesi, kur oynakhinin gerilemesi ve &zellikle ticari
kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gergeklesmistir. Bu dénemde
hane halki tiiketimi ve yatirmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalari ve net ihracat
performansi ile karsilanmaya calsiimistir. Ancak Nisan ayl sonrasinda finansal durumdaki
stkilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci ceyrek boyunca hissedilmigtir. Ilk ceyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir. Yilin ilk ceyreginde
yillk 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 yo&neticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
6zellikle ihracat sipariglerindeki artisin etkisiyle, 47,9'a ylkselerek Temmuz 2018'den bu yana
en ylksek seviyeye gikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin blylime bélgesine
gegmesi oldukga dikkat gekici olmustur, Son dénemde basta Avrupa Birligi tilkeleri olmak lizere
kiresel bliyime gériinimiine iliskin kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
glclnl korumus olmasi biyiime dinamikleri agisindan olumiudur. Yurt ici 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 sinirtamisgtir.
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Turizmdeki gligli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmigtir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk beg ayinda birikimli cari acik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji haric cari islemler hesabi, bir 6nceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmigtir. Ticaret
Bakanhidi éncii verileri 1si§inda, Haziran ay1 rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deder almasi. 6ngériilmektedir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yilvigin yilhik GSYiH biiyiime orani, %7,4 olarak aciklanmigtir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018’deki GSYH biylime oranlar ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gergeklesmigtir. Yilin ilk
geyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Tiirkiye’nin biiylime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmistir. Hazine ve Maliye Bakanligi’'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yilrigin %3,8 biiylime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi buylime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak 6ngérmektedir.

* Tahmini / Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Ekim 2018, JLL
6.1.2. ENFLASYON
Tuketici Fiyat Endeksi Rakamlari'na (2003=100) gére 2019 AJustos ayinda %15,61 olan

enflasyon orani 2019 Eyliil ayinda %9,26 olarak gerceklesmistir.

30
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Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Degisim
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6.1.3. DOViz KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilagtinc 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 hikimetin aldigi tedbirlerle
yilin son geyredinde doéviz kurlarinda istikrar ve cari islemler 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 |JSD/TL {Diviz Satig) EURO/TL (Déviz Satis)

Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETICI GUVENi

Tuketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iligkin beklentilerini 6lgmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eylill sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektériiniin énemli gdstergelerinden birisi olan konut satislan rakamlarina
bakildiginda ise her tirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gérilmektedir. 2013 - 2017 yillani arasinda siirekli bir artis egiliminde olan konut satiglar 2018
yihnda yaklasik %2 oraninda gerileme géstermistir. 2018 yilinin ik alti ayhk déneminde yaklasik
646 bin konut satigi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satiglari 505 bin 796
adet olarak gergeklesmistir. Yaklagik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede o&zellikle ayni
dénemde %59 oraninda dusiis gdsteren ipotekli satislar etkili olmustur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyruklu kigilere” taginmaz satigi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda vatandaglik
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara disiiriilmesi ve déviz kurunda yasanan
artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmigtir. 2019 Ocak ayi ile Haziran arasinda yabanci uyruklu
kisilere yapilan konut satis sayist yaklasik 20 bin adete ulasarak bir 6nceki yilin ayni dénemine
gére ylizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir. |

REIDIN-GYODER Yeni Konut'Fiyat Endeksi 2019 Ac_‘just_os Ayi sonuglarina gbre, Adustos
ayinda bir énceki aya gdre %0,43, gegen yilin ayni dénemine gére %2.80 ve endeksin baslangig
dénemi olan 2010 yili Ocak Ayina goére ise %87.40 oraninda nominal artis gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Ajustos ayinda bir énceki 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 gergeklestirilen satislarin %10'luk (son
6 aylik ortalama %8) kismi yabanci yatirimcilara yapilirken, bu satiglarda agirlikl olarak 2+1
Ozellikteki konutlann tercih edildigi gézlenmistir.

Markal projelerden konut satin alan miisterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Ajustos ayinda peginat kullanim orant %41, banka kredisi kullanim orani
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayi stok erime hizi rakamlar degerlendirildidinde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gézlenmistir. Ajustos ayinda satisi gergeklestirilen
konutlarin %56's1 bitmis konut stoklarindan, %44’ bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019’un 2. Ceyregini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazari Goriinimu” raporuna gére
Tlrkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet alisveris merkezi ise yapim
asamasindadir. 2019°un ilk yarisinda aligveris merkezlerinin en yeni oyuncular sosyal medyada
Unlenen ve daha ¢ok caddelerde yer alan geng ve farkli konseptli magazalar olurken, ana
madazalarin performansinda ciddi artiglar gézlemlenmistir. Hipermarketler bu artigta 6nemli roli
oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan performans
sanatlan ve E-spor etkinlik merkezleri gibi edlence alanlan ile farkh kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin dneminin arttidi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha distk
kira seviyesinde kiralana “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatinmciar olumlu
yaklagimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019’un ilk yarisi
itibarlyla m? bagina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.
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JLL Raporu'na gére gectigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi bagina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldigi, sosyal alanlardan cok verimli
alan kullanimina odaklanildi§i gézlenmektedir. Gegtidimiz yillarda azaldigi gériilen yabanci
sirketlerin Istanbul’a yénelik talebinde kayda deger bir iyilesme yasandi§i gdzlenirken, taleplerin
onemli bir kismini Asya kokenli sirketlerin olusturdugu belirlenmistir. Ayrica raporda,
2019 yanyih itibaryla istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stoku, 2018 yil ortasina gére yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gésterdi§i belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin gahsma
alanlarina dénistiirilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex”in dniimizdeki dénemde daha yayginlasmasi 6ngdrilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019un ilk yarisinda etkili olan segim atmosferinin yani sira, 6zellikle
mayis ayindaki doviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganlik gézlendi. Lojistik kiralama islemleri
2019 yilinin ilk yarisinda yaklagik 53.000 m?2 ile 2018’in ayni dénemine gore énemli bir oranda
(%65) duglis gésterdi 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
cikan sektor, yaklasik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL (uglincii parti lojistik) firmalar oldu.
E-ticaret sektériiniin biiylimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin
artacag: ve ilerleyen siiregte kent ici lojistiginin 6nem kazanacadi da raporda 6ngériilmektedir.
6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. CANKAYA iLCESsi

I¢ Anadolu bélgesinde, Ankara iline bagh bir ilgedir. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan
fice, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte Tiirkiye'nin yénetim merkezi durumuna gelmistir. Dogu
ve kuzey dodusunda Mamak ve Altindag, giineyinde Gélbasi, batisinda ise Yenimahalle ilceleri
bulunur.

Turk ekonomisinde sanayi (iretiminin yaklagik %60't kamu sektériinin elindedir. Kamu
sektdri kuruluglarinin biytk cogunludunun genel merkezleri Gankaya'dadir. Bunlarin arasinda
yer alan ve Cankaya'nin sehir planinin olusumunda da énemli rol oynayan Makine ve Kimya
Endustrisi Kurumu, Tandogan Meydani'ndadir.

Iige sinirlar icerisinde gok sayida kamu kurulusu ve biiyiikelgilik binalari bulunmaktadr.

Ust ve orta gelir gruplarinin yani sira ¢ok sayida yabancinin da yasadigi ilcede otopark harig
altyapi sorunu yoktur.

Yeni yapilanmaya misait arsa lretimi yok denecek kadar azalmistir. Gelistirilecek arsa
sayisinin az olmas! nedeniyle yapilarin yikilarak yeni ofis binalarina ve likks konutlara
dénigtiriiimesi sikhkla karsilasilan durumdur.

Ankara’nin en dnemli caddeleri olan Atatiirk Bulvar, inénii Bulvari, Gazi Mustafa Kemal
Pasa Bulvar, Celal Bayar Bulvari, Kazim Karabekir Caddesi, Cinnah Caddesi ve Tunus Caddesi
ilge sinirlan igerisindedir.

2018 yih Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi’'ne (ADNKS) gére niifusu 920.890 kisidir.
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PIYASA ARASTIRMASI

SATILIK OFISLER
Taginmazlarin konumlandig bolgede bulunan satilik dalrelere ait bllgller asagldakr g|b|d|r

1) Next Level projesinde, 21. katta konumlu 400 m? alanh olarak pazarlanan ofis
4.500.000,-TL bedelle satiliktir. :(m2 birim satis degeri ~ 11.250,-TL)
Ilgili tel: 0312 440 50 77

2) Next Level projesinde, 8. katta konumlu 220 m?2 alanh olarak pazarlanan ofis
3.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis degeri ~ 13.635,-TL)
Ilgili tel: 0542 668 05 88

3) Next Level projesinde, 12. katta konumliu 176 m? alanli olarak pazarlanan ofis
2.500.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis degeri ~ 14.205,-TL)
Iigili tel: 0312 236 44 33

4) Next Level projesinde konumlu 180 m? alanh olarak pazarlanan ofis 1.790.000,-TL
bedelle satiliktir. (m?2 birim satis degeri ~ 9.945,-TL) Ilgili tel: 0542 668 05 88

5) Via Twins projesinde, 8. katta konumlu 340 m? alanli olarak pazarlanan ofis
3.780.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis degderi ~ 11.120,-TL)
Ilgili tel: 0312 236 44 33

6) Via Twins projesinde, 18. katta konumlu 150 m? alanli olarak pazarlanan ofis
1.300.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis dederi ~ 8.865,-TL)
Iigili tel: 0312 468 04 44

7) Mahal Ankara projesinde, 2. katta konumlu 55 m2 alanli olarak pazarlanan ofis
520.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis degeri ~ 9.455,-TL)
Ilgili tel: 0312 439 30 30

8) Mahal Ankara projesinde, 1. katta konumlu 220 m? alanl olarak pazarlanan ofis
1.700.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig dederi ~ 7.725,-TL)
Iigili tel: 0312 502 97 98
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6.3.2. KIRALIK OFiSLER
Tasinmazlarin konumlandigr bélgede bulunan satilik dairelere ait bilgile

T g . - .

r asagidaki gibidir.

MA

ANKARA

N ‘f} [

1) Next Level projesinde, 21: katta konumlu 400 m? alanli olarak pazarlanan ofis ayhk
35.000,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira degeri ~ 88,-TL)
ilgili tel: 0312 440 50 77 '

2) Next Level projesinde, 8. katta konumlu 220 m?2 alanh olarak pazarlanan ofis aylik
12.500,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira dederi ~ 57,-TL)
Iigili tel: 0542 668 05 88

3) Next Level projesinde, 12. katta konumlu 176 m2 alanl olarak pazarlanan ofis aylk
15.000,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira degeri ~ 85,-TL)
Iigili tel: 0312 236 44 33

4) Next Level projesinde konumlu 180 m?2 alanli olarak pazarlanan ofis aylik 11.000,-TL
bedelle kiraliktir. (Aylik m?2 birim kira dederi ~ 61,-TL) Ilgili tel: 0542 668 05 88

5) Via Twins projesinde, 8. katta konumlu 340 m? alanli olarak pazarlanan ofis aylk
12.750,-TL bedelle kiraliktir. (m? birim satis degeri ~ 38,-TL)
Ilgili tel: 0312 236 44 33

6) Via Twins projesinde, 18. katta konumlu 150 m? alanh olarak pazarlanan ofis aylik
8.000,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira dederi ~ 53,-TL)
Iigili tel: 0312 468 04 44

7) Mahal Ankara projesinde, 2. katta konumlu 55 m? alani olarak pazarlanan ofis aylik
2.250,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira degeri ~ 41,-TL)
Iigili tel: 0312 439 30 30

8) Mahal Ankara projesinde, 1. katta konumlu 220 m? alanii olarak pazarlanan ofis aylik
7.000,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira dederi ~ 32,-TL)
figili tel: 0312 502 97 98 '
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6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktérler:
e Konumlari,
* Ulasim kolaylig,
¢ Kat milkiyetine gegilmis olmasi,
e Nitelikli bir proje igerisinde yer almalari,
e Mugteri celbi ve reklam kabilyetleri
» Bolgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
» Ddviz kurlarindaki asir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig
olmast,

7. BOLUM DEGERLEME SURECi
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederieme yaklasimlari asagidaki gibidir.

¢ Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastiniabilir (benzer)
varliklarla karsilagtiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

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

* Dederleme konusu varliyin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

e Degerleme konusu varhdin veya buna énemli élciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

o Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemienebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemili
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi

halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacaginr ve
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pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérulmektedir:

e Degerleme konusu varlija veya buna énemli olglide benzer variiklara iligkin islemlerin,

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

» Degerleme konusu varligin veya buna énemili Olglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem gérmesi,

¢ Pazar igslemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin

dederleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamli farklihklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

¢ Gincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik

bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig igeren islemler vb.),

e Varlidin dederini etkileyen énemii unsurun varhigin yeniden Gretim maliyeti veya gelir

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.
7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donlstirilmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhdin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlaml adirhik verilmesi gerekli goérilmektedir:

¢ Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

¢ Dederleme 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 yaklasiminin uygulanmas! ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima nemli
ve/veya anlamii agirhk verilebilir. Gelir yakiasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve - gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin

Oonemli belirsizliklerin bulunmasi,

¢ Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizli§in bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii

bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak

tahminlere/biitcelere ulasamaz),
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» Degderleme konusu varliin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yakléslmmln temelini, yatinmailarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

Genel olarak yatirimcilarin 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
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin - uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin distilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumiarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Katiimcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varhidi
yasal kisitlamalar olmaksizin * yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin
degderleme konusu varh§i bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim ddemeye raz
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 0zgu niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi - gerekli gériilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
haiinde, degerlemeyi gergeklestirenin dijer yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandinlip
agirhiklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilarin aym faydaya sahip bir varli§i yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak
varligin  yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlami bir zaman-ihtiyacinin bulunmasi,

» Maliyet yaklagiminin dider yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla

kullanilmasi),
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e Varhgin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,

yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varhgin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadidini) ve katihmcilarin,
varhgin, tamamiandigindaki dederinden varhg! tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurufu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Dedgerleme Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlan ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, o6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenierin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payi hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman ¢ok sagiikii
sonuglar vermemektedir. Ayrica bslgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazlarin ana yapi icerisinde bulunan bagimsiz b6lim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklasimi yontemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklagimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimiizdeki degerini
bulma' islemidir. Bu y6ntemde kullanmlan gelecege y6nelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklasimi yéntemi kullanitlmayacaktir.

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin aylik pazar kira degerleri ve pazar dederlerinin tespitinde; pazar yaklasimi

yontemi kullanilacaktir.

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

8.1.1. UYGULAMA YONTEMI
Bu yéntemde; tasinmazin bulundudu bdlgede yakin dénemde pazara cikariimis veya

satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederini etkileyebilecek faktérler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu taginmazlar igin m2 birim degeri belirlenmigtir.

Tasinmazlann pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gérisiimis,
bulunan emsaller; konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve buyiklik gibi kriterler dahilinde
karsilagtinlmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalantimistir.
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8.1.2. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Kiralik emsaller; A Blok 90 badimsiz béliim no’lu ofis igin konum, blyikilik ve proje niteligi
gibi kriterler dahilinde karsilagtirilmis ve m?2 birim aylhk pazar kira degeri hesaplanmistir. Diger
ofisler ise proje igerisinde bulunduklari konum ve blyiklik bakimindan A Blok, 90 badimsiz
bélim no'lu ofis esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmigtir. Serefiyelendirme

calismasinin detay: sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

PAZAR KIRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Diizeltilmis m?2
Birim Degeri (TL

Proje

m?2 Birim
' ' Niteligi

Konum Biiyiikliik Iskonto

Emsaller

Emsal-1 | 88 0% 20% 0% | -15% | 82 |
_ Emsal-2 | 57 | 0% = 0% 0% -15% 48 -
_ Emsal-3 8 | 0% | -5% 0% | -15% 68 ‘
' Emsal-4 | 61 0% | 5% 0% | -15% | 49
Emsal-5 | 38 | 25% 10% 15%  -15% | 51
Emsal-6 53 25% | -10% 15% | -15% 61 B
Emsal-7 | 41 | 25% -20% 15% | -15% | 43
Emsal-8 32 | 25% | 0%  15%  -15% 40 |
Ortalama m? BirimDeger =~ 56 ]

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3.2, Piyasa Aragtirmas!” bélimiinde sunulan
emsal krokisinde belirtilen konum ve kat kriterleri g6z 6ninde bulundurularak; degerlemeye
konu gayrimenkulle konum ve lokasyon kriterleri g6z oOninde - bulundurularak dizeltme
yapimistir.

Emsallerin. proje kriterinde; projenin niteligi, yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili, tercih
edilebilirlik vb. kriterleri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir,

Emsallerin pazarlik pay kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir,

8.1.3. ULASILAN SONUC
Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu

taginmazlar igin takdir olunan toplam aylik pazar kira degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

AYLIK PAZAR KIRA DEGERI

SATISA ESAS NET SATISA ESAS BRUT TOPLAM AYLIK TOPLAM
ALANI (m2) ___PAZAR KIiRA DEGERI (TL)

916 988 55.322

9, BOLUM PAZAR DEGERI TESPITi
9.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMi VE ULASILAN SONUC
8.1.2. UYGULAMA YONTEMI

Bu yodntemde; tasinmazin bulundudu béigede yakin dénemde pazara gikarimis veya
satiimis benzer -gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek faktérler

gergevesinde fiyat ayarlamasi yapiimis ve konu tasinmaz icin m2 birim degeri belirlenmistir.

Tasinmazin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gorisilmis, bulunan
emsaller; konum, mimari 6&zellik, insaat kalitesi ve buyiklik gibi kriterler dahilinde
kargilagtirilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.
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9.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIZi

Satilik emsaller; A Blok 90 bagimsiz béliim no’lu ofis igin konum, buyiikiiliik ve proje niteligi
gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve m?2 birim aylik pazar kira dederi hesaplanmigtir. Dider
ofisler ise proje igerisinde bulunduklar konum ve buyiklik bakimindan A Blok, 90 badimsiz
bélim no’lu ofis esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme
calismasinin detay! sirket argivimizdeki galisma notlarinda mevcuttur.

PAZAR DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

Diizeltilmis m?

Konum Biyiiklik N.;ggi;i iskonto  Birim Degeri

11250 0% | 20% 0% | -30% | 10.125

. Emsal-l ) . -30% .125
Emsal-2 | 13635 = 0% = 0% 0%  -30% 9.545
Emsal-3 14205 =~ 0% 5% 0% | -30% | 9.235
Emsal-4 | 9945 = 0% | -5% = 0%  -30%  6.465
Emsal-5 | 11.120 | 25% = 10% | 15%  -30%  13.345
~ Emsal-6 8665  25%  -10%  15%  -30% 8.665
Emsal-7 | 9455 = 25% | -20% | 15% | -30%  8.510
Emsal-8 = 7.725 25% 0% 15%  -30% 8.500
Ortalama m2 Birim Deger ~9.300

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3.2. Piyasa Arastirmasi” bdlimiinde sunulan
emsal krokisinde belirtilen konum ve kat kriterleri goz 6ninde bulundurularak; dederlemeye
konu gayrimenkulle konum ve lokasyon kriterleri géz o6niinde bulundurularak diizeltme
yapimistir. .

Emsallerin proje kriterinde; projenin niteligi, yapilig tarzi, kat sayisi, yapim yili, tercih
edilebilirlik vb. kriterleri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapimistir,

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

9.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tasinmazin
konumu, buyikligi, mimari zellikleri ve ingaat kalitesi dikkate alinarak takdir olunan m?2 birim
pazar degeri ile pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI
SATISA ESAS BRUT

TOPLAM PAZAR DEGERI (TL)

916 _ 988 - 9.182.000

10. BOLUM ANALiz SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

10.1. NIHAIL DEGER TAKDIiRi
Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

taginmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullaniimigtir.

Buna gére rapor konusu taginmazlarin toplam ayhk pazar kira dederi igin 55.322,-TL
(Ellibesbiniicyiizyirmiiki Tiirk Lirasi), pazar dederi icin 9.182.000,-TL
(Dokuzmilyonyiizseksenikibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, buyuklidiine, mimari Ozelliklerine, insaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullar itibariyle Tirk Lirasi

cinsinden ayhk pazar kira degeri ve pazar degeri asagida tablo halinde sunulmustur.

8.829

' AYLIK PAZAR KIRA DEGERI 55.322 9.641

|
TOPLAM PAZAR DEGERI | 9.182.000 @ 1.600.125 1.465.369

S — lI -3 —
Not: 02.10.2019 glinii saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,7383 TL ve 1,-EURO = 6,2660 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 10.834.760,-TL'dir. KDV orani %18 almml_stlr.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde GYO
portfdyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, tc orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 03 Ekim 2019

(Degerleme tarihi: 01 Ekim 2019)

Saygilanmizla,

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

Ekler:

Bagimsiz B6lim Bazinda Deder Tablosu
Uydu Gériinusleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayrt Ornekleri

Imar Durumu Belgesi

Yap! Ruhsati

Yapt Kullanma izin Belgesi

Kat Plani

Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller Igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler ve SPK Lisans Belgeleri
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