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YONETICi OZETI

RAPOR BIiLGiLERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No -

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 01 Ekim 2018 tarih ve 53 kayit no’lu

: 26 Ekim 2018

: 02 Kasim 2018

1 4 is glnii

: 2018/EMLAKGYO/053

: Tam miilkiyet

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

istinaden tasinmazlarin Tirk Lirasi cinsinden pazar
dederlerinin ve A Blok, 1 no'lu badimsiz boliimiin
aylik pazar kira degerinin tespitine yé&nelik
hazirtanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Istanbul- ili,

: Tasinmazlar

: Emlak Konut Resmi Kurum Binasi,

Barbaros Mahallesi, Mor Simbiil Sokak,
A ve B Bloklar, No: 7/2A ve 7/2B,
Atasehir/ISTANBUL

Atagehir ilgesi, Kigiikbakkalksy
Mahallesi'nde yer alan 3331 ada, 5 no’lu parselde
kayith, A Blok, 1 no'lu bagimsiz béliim ve B Blok, 1
no'lu bagimsiz bélim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: A.S.

Uzerinde kisitlayict  bir  takyidat

bulunmamaktadir.

: 1/1000 &lgekli uygulama imar planinda; imar

lejandi: "Resmi Kurum Alani”, Plan notlan: “Emsal: 1
ve hmaks: serbest”

: Ofis binasi

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

2 Adet Bagimsiz Boliimiin Toplam Pazar Degeri

A Blok, 1 No’lu Bagimsiz Boliimiin Aylik Pazar Kira Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

197.870.000,-TL

366.000,-TL

Sorumlu Degerieme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BiLGIiLERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADREST

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARiIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S.

Emlak Konut Resmi Kurum Binasi,
Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak,
A ve B Bloklar, No: 7/2A ve 7/2B,
Atasehir/ISTANBUL

: 01 Ekim 2018 tarih ve 53 kayit no'lu

26 Ekim 2018

02 Kasim 2018

: 2018/EMLAKGYO/053

! Bu rapor; yukanda adresi belirtilen tasinmaziarin Turk

Lirast cinsinden pazar degerlerinin ve A Blok, 1 no’lu
bagimsiz bélimiin aylik pazar kira degerinin tespitine
yénelik hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu’nun Seri VIII, No: 35

saylli “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hitikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartiar
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari
ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGiLER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETiIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHi
ODENMIS SERMAYESi
TiCARET siciL NO
SPK LISANS TARIHi

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

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

Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

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

13 Adustos 2014
350.000,-TL:

1 934372
: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

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

¢ Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

: YUrarlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve dzel,

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

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ A.S.

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIiS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

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

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

% 50,66

Sermaye Piyasast Kurulu‘nun, gayrimenkul yatirm
ortakhklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm yapmak (izere ve kayith 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, misterinin talebine istinaden; degerlemeye konu tasinmazlarin Tiirk Lirasi
cinsinden pazar degerlerinin ve A Blok, 1 no'lu bagimsiz bélimiin aylik pazar kira dederinin
tespitine ybnelik hazirlanmistir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yikimlilugiin, 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 dederleme tarihi itibanyla el
degistirmesinde kullaniimas: gerekli gérillen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi: Taginmaz miilkiyet 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 sartlari
gergevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin
edilmesi gerekli gériilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerlili§i varsayiimaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmistir.

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

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirier.

¢ Gayrimenkuliin satisi/kiralanmasi icin makul bir siire taninrmistir.

« Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yaplimaktadir.

* Gayrimenkuliin ahm-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan {izerinden gerceklegtiritmektedir.

» Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

+ Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine

ozgldir.
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3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususiari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulguiar sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonugclardan olugmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir cikarimiz veya on
yargimiz bulunmamaktadir.

Dederleme caligmasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara kars herhangi
kisisel bir cikarimiz veya On yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

Bu goérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz iicret, misterinin 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.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egditim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gorev
alanlarin dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

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

ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU
A Blok 1 No’lu Bagimsiz Béliim

B Blok 1 No’lu Bagimsiz Boliim

SAHIBI | Emlak Konut G.Y.O. A.S. Emlak Konut G.Y.O. A.S.

iLi Istanbul Istanbul

\ILGEsT Atagehir ] Atagehir

KOYU Kiiglikbakkalkdy Kuglikbakkalkdy

PAFTA NO G22a02b2b | G22a02b2b

ADA NO 3331 3331 o

PARSEL NO 5 5

ANA (A) blok 10 kath betonarme bina ve (A) blok 10 kath betonarme bina ve |
GAYRIMENKUL | (B) blok 12 katl betonarme bina ve | (B) blok 12 katli betonarme bina ve
NITELIGI (*) arsasi arsasi

YUZOLCUMO 11.528,07 m2 11.528,07 m2

:?'?ELBI%II- Resmi kurum (ofis-isyeri) Resmi kurum (ins-isyeri)

BLOK NO A Blok B Blok

KAT NO Zemin Zemin

BAG. BOL.NO | 1 i 1

'ARSA PAYI 80542/267962 187420/267962

YEVMIYE NO 22809 | 22809

CiLT NO | 527 527

SAYFA NO 52109 52110 -

TAPU TARIHI | 27.12.2017 27.12.2017

(*) Kat miulkiyetine gegilmistir.
4.2. TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
17.10.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi Tasinmaz Degerleme
Moddll Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kayd\” belgelerine gére, tasinmazlar
Uzerinde asagdidaki notlar bulunmaktadir.
A Blok, 1 No’lu Bagimsiz Béliim Uzerinde Miistereken:
Beyanlar Boliimii:
e Yonetim Plani: 14.12.2015 tarihli. (21.12.2015 tarih ve 24978 yevmiye no ile)
e Tasinmaz kat irtifakindan- kat miilkiyetine gevrilmistir. (27.12.2017 tarih ve 22809
yevmiye no ile)
Serhler Boliimii:
e 25.500.000,-TL bedel kargthginda kira s6zlesmesi vardir. (Tirkiye Halk Bankasi A.S.'ye
5 yil sureli kira sézlesmesi) (15.11.2017 tarih ve 19752 yevmiye no ile)
B Blok, 1 No‘lu Bagimsiz Béliim Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:
¢ Yonetim Plani: 14.12.2015 tarihli. (21.12.2015 tarih ve 24978 yevmiye no ile)
e Kat miulkiyetine gevrilmistir. (10.02.2017 tarih ve 2564 yevmiye no ile)
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4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lIliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikimler gergevesinde taginmazlar {izerinde yer alan
yonetim plani, kat miilkiyeti ve kira sézlesmeleri serhlerinin kisitlayia ézellikleri bulunmamakta
olup, taginmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi yoktur.

Tapu kayitlan incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gcercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhig: portféyiinde “binalar”
bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERI

Atagehir Belediyesi Imar Midiiriigi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlarin
konumilandidi parselin 14.08.2009, 02.10.2009, 21.04.2010 onay tarihli Atasehir Toplu Konut
Alani Bat1 Bolgesi 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani paftasinda “Resmi Tesis Alan1” olarak
gosterilen alan igerisinde kaldigi 6grenilmigtir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlar asagidaki gibidir:

¢ Emsal (E): 1,00

¢ Hmax: Serbest

ALANI
21002, ®

3331

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapal gikmalar dahil kullanifabilen biitiin katlarin
isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.3.2, ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Atasehir Belediye Baskanhigi Imar ve Sehircilik Mudirligu arsivinde dederleme konusu
taginmaziara ait argiv dosyasi igerisinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.

e Degderlemesi talep edilen bagimsiz béliimlerin yapi ruhsatlar ve yapt kullanma izin

belgesi asagidaki tabloda 6zetlenmigtir.

isim YAPI

VENI YAPT TADILAT phegisikiiGi KULLANMA BAG. TOPLAM
BLOK/ RUHSATI RUHSATI s - < INSAAT YAPI
=y i RUHSATI IZIN BELGESI BOL.
BBNO TARIHI  TARiHi B i . ALANI SINIFI
/NO'SU  /nosu  TARIHI TARIHI/ Apebi AlAN
| / NO’SU NO'SU |
21.12.2012|30.10.2014| 04.03.2016 | 15.11.2017
ATL 1" 2732 |7 10739 312 | 17-306 1 J| 23983 ] Iv-A ‘
21.12.2012|30.10.2014| 04.03.2016 | 09.09.2016
B/ o321 | 107391 | 3/12-1 16-310 1| 2788 | IV-A ‘

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI iNCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm
ortakhigi portféyiinde “binalar” bash§ altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca

olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiISiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik ddnemde degerlemeye konu gayrimenkullerin miitkiyet
durumlarinda herhangi bir degisiklik olmamistir. S6z konusu gayrimenkuller icin 21.12.2015
tarihinde kat irtifaki kurulmus olup, 27.12.2017 tarihinde ise kat miilkiyetine gecilmistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadi§i tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCIN SIRKETiIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER
Sirketimiz taraflndan degerleme konusu gayrimenkuller icin daha 6nce hazirlanan

degerleme raporu bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLiSKIN ANALIiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Atasehir ilcesi, Barbaros Mahallesi, Mor

Slmbll Sokak iizerinde bulunan, 7/2A ve 7/2B kap! numaralarinda konumlu Emlak Konut Resmi
Kurum Binasi'dir.

Tasinmazlara ulagim, TEM Otoyolu Atasehir Sapadi’ndan gikildiktan sonra bélgede ana arter
niteliindeki Halk Caddesi ve devaminda Ihlamur Bulvar ile kuzeydogu yéniinde giderken sol
tarafta yer alan Ardig Sokak’a girilir, yaklasik 500 m. devam edildikten sonra Atasehir Belediyesi
Binasi gegildikten hemen sonra sag tarafta baslayan Mor Simbiil Sokak’a girmek suretiyle
taginmaza ulasim saglanmaktadir.

Taginmazlanin yakin gevresinde; Watergarden Aligveris Merkezi, Selman-1 Farisi Camii,
Uphill Court Projesi, Kent Plus Projesi, Agaogdlu My World Projesi, Deluxia Projesi, Eylipogiu Kresi,
Varyap firmasina ait Meridian Projesi ve Fenerbahge Spor Klubii'ne ait spor kompleksi yer
almaktadir,

Konumlari, reklam kabiliyetleri, ana arterlere yakin olmalar, ulagim rahathid ile bélgenin
ticari potansiyeli taginmaziarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Atasehir Belediyesi sinirtan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir,
s/
3,
© Varyep Meridian € Blok %, %
&
Sieakfuse asay
S Atagehis Belediyes; @
4,
’e,(,'..f ‘%é
fs) istanbul Atasehir *,
o YoAS Oz Anadoly marn % °
Kapa!l Ctopark
Uphill court @ ada
Misafic otopark
N o
Life Express ° -.53’
Fitness Center . " ¥
Atagehi Sehit Akin &
7 ek Aradoly @ & “
Deluxia Palace @) \‘d\ %
Atasehir Jice
Emniye) Midbr G
Sheraton Grand
fstanbul Atasehir
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5.2. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERi

YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizAaMI Ayrik (Blok) |
?;g::\'_?ﬁ:\;??:?hd 49.771 m? (A ve B bloklarnn toplam insaat alani)
ELEKTRIK . Sebeke
JENERATOR Mevcut
DOGALGAZ Mevcut
ASANSOR Mevcut
SU-KANALIZASYON Sebeke
HIDROFOR Mevcut
GUVENLIK Mevcut
IN R
;?SI,VT(;MT“_I_BA . Meveut
YANGIN SONDURME Meveut
TES.
YANGIN MERDIVENI Mevcut
OTOPARK Mevcut

(*) Bloklarin toplam insaat alar bilgisi yapt kullanma izin belgelerinden edinilmistir.

5.3. BLOKLARIN ve BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

Dederlemeye konu ‘gayrimenkuller A ve B bloklardan olusan tek bir ana yapi icerisinde
konumlanmakta olup, 11.528,07 m? ylzdlgimll, 3331 ada, 5 no’lu parsel zerinde yer
almaktadir.

Bina icerisinde A Blok, 1 no'lu bagimsiz bdliim ile B Blok 1 no’lu bagimsiz bélim yer
almaktadir. Rapor tarihi itibariyle tim bloklar igin yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgeleri-alinmistir.

Bagimsiz bélimlerin tadilat ruhsatlarina istinaden bloklara gére dadilimi asadida tablo halinde

sunulmustur.
Blok  Kat Bagimsiz  Toplam insaat Alani

No Adedi Boliim Sayisi

‘A 10 1 23.983
B 12 1 25.788
Toplam 2 49.771

Bagimsiz bélumlerin bloklara gére toplam satisa esas briit alan, eklenti alani ve satilabilir
genel brit alanlan tablo halinde sunulmustur.

Bagimsiz .. Eklenti Toplam
Blff;k A';Zt“ B5liim Satfglfs(anfz';r Ut (otopark) Sat_l-labli)lir Genel
Sayisi Alani (m?) Briit Alan (m?)
A 10 1 11.931,93 7.025,58 18.957,51
B 12 1 | 16.833,80 7.015,10 22.848,90
Toplam 2 [ 27.765,73 14.040,68 41.806,41

Taginmazlarin i¢ mekan ézellikleri benzerdir. Ofis hacimlerinde zeminler parke kapli, duvar
ve tavanlar saten boyalidir. Diger hacimlerde mermer kaplidir. Duvarlar WC’ler harig ithal
boyali, WC'de ise seramik kaplidir. I¢ kapilar ahsap panel, dis kapi celiktir. Pencereler
aliminyumdan mamul ve gift camhdir. Bina dis cephesi komple cam giydirmedir.

1
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5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZ

En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut
kullaniminin devam! ya da alternatif baska bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar katithmcisinin varhk
igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tamimdan hareketle degerleme konusu tasinmaziarin konumlarn, blytkltkieri,
mimari 6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim geklinin “ofis binast” olacag: gériig ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE iLISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yilh Mart ayinda Bulgaristan'in liman kenti Varna’da diizenlenen Avrupa Birligi-Turkiye
zirvesi, 24 Haziran 2018'de Turkiye tarihindeki itk baskanlik se¢imi olan Cumhurbaskanhdi ve
Milletvekillii Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganiistii halin kaldinimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériinimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yarisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiresel biylime 2018 yiinin ilk yarisinda istikrar kazanmig ve giiciinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde bliyime daha istikrarli bir gériiniim arz ederken Euro Bdlgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiyiime yilin ilk ceyredinde yavaslamls, bu dlkeler icin yil sonu
tahminleri agagi yonlii giincellenmigtir. Gelismekte olan iilkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, ylkselen petrol fiyatlar ve dis ticarette kiiresel 6igekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle bliyime goriinimi{ Ulkeler arasinda farklilasmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlarlna karsin, tiketici ve cekirdek enflasyon oranlan kiiresel &lgekte (liml
seyretmektedir. Olumlu blyime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagh olarak
Amerikan Merkez Bankasi’nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir dnceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin olglide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda' dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan ilkelere yoénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci geyreginde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybl ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilinin ikinci geyredinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan ilkelerin risk primlerindeki ylkselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari agik ile
enflasyonda goriilen yikseligin etkisiyle Turkiye'nin ilke risk primi ile déviz kurlarina daire
gostergeler diger gelismekte olan Ulkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladi§i kredi standartlari da
sikilasmis; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,
kredilerin biylime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yili igin yilhk GSYIH biyiime orani, beklentilerin ok {zerinde %7,4 olarak
agiklanmistir. Tlrkiye'nin bilylime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilanyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk ceyregine iliskin GSYIH
bliyimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanlidi’'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yil igin %5,5 bilylime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak biiylime oranini 6ngdérmektedirler.
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GSYIH Biiyiime Karsilastirmalari
%10

| ' '
%0 I I | l I
2015 2006 2017 2018" 201"  2020°

G7 Ekonomileri

Euro Bélgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
nGelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
s Tirkiye

Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik G&riiniim Raporu, Nisan 2018
6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017°de 2003 yilinin ardindan %13’le en yiiksek seviyesine ulagan TUFE, 2018 yilinin
ilk ceyreginde &nemli bir diisiis gostererek %10,9%a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlanindaki ve

déviz kurlarindaki ylikseligin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulagmistir.

UFE & TUFE 4

) @ TUFE (Yiflik)
%25
%20 ﬂ,/
3213 s N @ UFE (villik)
%5

%0 =
© w© r~ ~ o~ ) 0
T3 % o3 T % 3T % % 7 8 7
N — £ N .5 ; N
8 5 = © 5 @ S ,En = © 5 ) S
I < per < wr =z s [} < [ 4 T

emenT(JFE (Yillik) s {FE (Yillik)

Kaynak: TUIK
6.1.3. DOViZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi, cari islemler agiginin
biiyimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro Kargisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Doviz Kurlari (Aylik Ortalama)

5,60

5,20

4,80

4,40

4,00

3,60

3,20

2,80 — S
2928597355385 9%9%%4
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wemen EUR/TL o {S0/TL
Kaynak: TCMB
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6.1.4. TUKETICi GUVENI

Tiketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iligkin beklentilerini sigmektedir. Ocak ayinda
yukselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolay: disiis
gostermistir.

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda bagkanlik ve milletvekilli§i genel segimlerinin yani
sira Turk Lirasi'nin zayif gériinimiinden kaynakianan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirimel Haziran ayinin sonuna kadar
secimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endustriyef ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yariyilinda 2017 yihnin itk yarisina kiyasta hafif bir diisiis géstermistir, Bununla birlikte
s6z konusu milklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
gozlenmigtir.

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

:Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tirkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiract dostu bir gériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bogluk oranlarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deder artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kogullara ek olarak, kiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki diger llkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmcilarina diisiik kredi riski ve Euro bazh getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci. yatinmcilarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir.
Avrupa‘daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve e§itim 6n plana cikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak iizere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, 6zellikle Portekiz’deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolagim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmailarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatinmeilarin Tiirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son {ig yilda 6nemli bir disls gdstermistir. Diger yandan, gayrimenkul
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yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinmc! sayisi da gok yiiksek goriinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla kargilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimierini
karsilamak igin portféylerindeki milkleri satmasi beklenen bazi bilyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dugmesi o6ngorilmektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahah olmast géz 6nine alindifinda; piyasadaki firsatlari takip eden yabanc
yatinmalarnin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini diiglirmek ve getiri oranini artirmak
disinda bir ¢dziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.1.6. ATASEHIR ILCESi
1995 yilinda "Uydu Kent" olarak yerlesime agilan Atasehir, cevre mahallelerle birlegtirilerek

6 Mart 2008 tarihinde TBMM'de kabul edilen 5747 sayil, Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlan
Igerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile ilge
olmustur,

Kanunda Atagehir'e baglanan mahalleler sdyle siralanmaktadir:

Daha &nce Fetih, Esatpasa, Yenisahra, Icerenkdy, inénd, Kayigdadi, Barbaros,
Kuglkbakkalkdy, Atatiirk Mahallesi’'nin O-4 ve E-80 Karayolu'nun giineyinde kalan kismi, Yeni
Gamlica, Mustafa Kemal Mahallesi‘nin O-4 Karayolu’nun gilineyinde kalan kismi ile Namik Kemal
Mahallesi'nin O-4 Karayolu’'nun glneyinde kalan kismi, Ferhatpasa Mahallesi'lnin E-80
Karayolu'nun ve E80 - D100 baglanti yolunun giineyinde kalan kisimlaridir.

Atagehir bir uydu kent olarak, 1996 Birlesmis Milletler Insan Yerlestirme Konferansi Habitat
- II Kent Zirvesi'nde diizenlenmis olan “En Iyi Kurumsal Uygulamalar ve Projeleri” yarismasinda
‘Kent icinde Kent’ dalinda birincilik édiilii kazanmigtir. Sahip oldudu gesitli is yerleri ve ofislerle
de bir is ve ticaret merkezi olma 6zelligini tastmaktadir, -

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

6.2. PIYASA BiLGILERI
6.2.1. SATILIK OFISLER
Taginmazlarin konumiandigi bélgede bulunan satilik ofislere ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Taginmazlarin yakin gevresinde bulunan, Sarphan Finans blinyesinde bulunan 280 m?
olarak pazartanan ofis 3.300.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 11.790,-TL)
Ilgili Tel: 0216 290 32 52
2) Taginmazlarin yakin gevresinde bulunan, Varyap Meridian biinyesinde bulunan 298 m?
olarak pazarlanan ofis 2.980.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 10.000,-TL)
figiti Tel: 0216 472 61 61
3) Taginmazlarin yakin gevresinde bulunan, Varyap Meridian biinyesinde bulunan 236 m?2
olarak pazarlanan ofis 2.300.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satig fiyati ~ 9.750,-TL)
Tigili Tel: 0216 504 13 31
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4) Taginmazlarin yakin gevresinde bulunan, Varyap Grand Tower biinyesinde bulunan
225 m? olarak pazarlanan ofis 2.300.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 10.220,-TL)
Ilgili Tel: 0216 504 10 54 -

5) Taginmazlarin yakin gevresinde bulunan, Nidakule Atasehir biinyesinde bulunan 200 m?
olarak pazarlanan ofis 2.350.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satig fiyati ~ 11,750,-TL)
Ilgili Tel: 0216 504 10 54

6) Tasinmazlarin yakin cevresinde bulunan, My Prestij Atagehir biinyesinde bulunan
205 m? olarak pazarlanan ofis 2.350.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 11.460,-TL)
Ilgili Tel: 0216 504 10 54

6.2.2. KIRALIK OFiSLER

Tasinmazlarin konumlandi§i bélgede bulunan kiralik ofislere ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Taginmazlarin yakin gevresinde bulunan, Nidakule Atasehir biinyesinde bulunan 199 m?2
olarak pazarlanan ofis aylik 11.750,-TL bedelle kiraliktir.
(m? birim aylik kira fiyati ~ 59,-TL)
Tigili Tel: 0216 360 70 80

2) Taginmazlarin yakin gevresinde bulunan, Nidakule Atasehir biinyesinde bulunan 200 m2
olarak pazarlanan ofis aylik 14.900,-TL bedelle kiraliktir.
(m?2 birim aylik kira fiyati ~ 75,-TL)
Iigili Tel: 0216 456 97 97

3) Taginmazlarin yakin gevresinde bulunan, Nidakule Atasehir biinyesinde bulunan 200 m?2
olarak pazarlanan ofis aylik 15.500,-TL bedelle kiraliktir.
(m? birim aylik kira fiyati ~ 78,-TL)
Iigili Tel: 0216 572 46 46

4) Taginmazlarin yakin gevresinde bulunan, Varyap Meridian biinyesinde bulunan 946 m?
olarak pazarlanan ofis aylik 55.000,-TL bedelle kiraliktir.
(m? birim aylik kira fiyati ~ 58,-TL)
flgili Tel: 0216 494 22 88

5) Taginmazlarin yakin gevresinde bulunan, Varyap Meridian biinyesinde bulunan 235 m?
olarak pazarlanan ofis aylik 15.000,-TL bedelle kiraliktir.
(m? birim aylik kira fiyati ~ 64,-TL)
Iigili Tel: 0530 824 00 11
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6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN 6ZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Merkezi konumlari,
¢ Ulasim kolayhgt,
. MUSteri celbi,
e Reklam kabiliyetleri,
e Kat mulkiyetine gec¢ilmis olmasi,
¢ Nitelikli bir proje icerisinde yer almalari,
e Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
» Doviz kurlarindaki agirn dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan' ve agiklanan g yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda bekientisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlan asagidaki gibidir.
o Pazar Yaklasimi
o Gelir Yaklagimi
e Maliyet Yaklasim
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastiriiabilir (benzer)
varliklarla karsilagtinimasi suretiyle gésterge niteli§indeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.
Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériiimektedir:
e Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig
olmasi,
» Degerleme konusu varhidin veya buna énemli &lglide benzerlik tasiyan varhklann aktif
olarak islem gdrmesi,
e Onemli 8lglide benzer varlikiar ile ilgili stk yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir

islemlerin s&z konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yakiasima Gnemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§) asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamlh adirlik verilebilir, Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varliga veya buna énemli 6lgiide benzer varhklara iligkin islemlerin,

pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,
¢ Degerleme konusu varligin veya buna 8nemli élciide benzerlik tasiyan varhiklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemierine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir varliklarin
degderleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Gincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

e Varhgin dederini etkileyen 8nemli unsurun varhdin yeniden iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gosterge nitelifindeki degderin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere doéniistiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhigin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

'« Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 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 Snemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
karsilanamadig asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandinihp

agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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o Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gbziyle dederi
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varhkia ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegdin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulagamaz),

* Dedgerleme konusu varhidin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planianmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmailarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gegitlendirmeyle
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 bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazia
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin - uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim
maliyetinin hesaplanmasi ve' fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim ylpranma
paylarinin diigiilmesi suretiyle gésterge nitelijindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

* Katihmcilarin dedgerleme konusu varlikla énemli élglide aym faydaya sahip bir varlid
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin
degerleme konusu varligt bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabiimesi,

 Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve variigin kendine &zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

* Kullamlan deder esasinin temel olarak ikame dederi drnegdinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemili
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérillmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§i agagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamii agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarnn uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirfiklandinlip
agrliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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» Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varli§i yeniden olusturmayi disiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

¢ Maliyet yaklagiminin dider yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimas
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amacaiyla
kullaniimasi),

e Varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturuimasinda gecen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varhidin, tamamiandigindaki degerinden varhigi tamamiamak icin gereken maliyetler ile kér ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligkin beklentilerini

yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
glivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdin degerlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde badimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkl hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tiir gayrimenkuilerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman gok saglikh
sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satihik arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmazlarin ana vyapi igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Gelir yaklagimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarnin glniimizdeki dederini
bulma iglemidir. Bu ydéntemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin pazar degerlerinin ve A Blok, 1 no'lu bagimsiz bslimiin ayhk pazar kira dederinin

tespitinde; pazar yaklasin yéntemi kullanilacaktir.
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TERRA

GAYRIMENKUL SESERLEME

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

Bu y6ntemde, yakin dénemde pazara gikariimis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar i¢in-m2 birim dederleri belirlenmistir.

Taginmazlann pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gbrusilmis,
bulunan emsaller; konum, mimari &zellik, insaat kalitesi ve blyiliklik gibi kriterler dahilinde
karsilagtinlmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Satilik diikkan emsalleri; degerlemeye konu A Blok 1 no’lu bagimsiz bélim igin; konum,
mimari 6zellik, i:nsaat kalitési ve biylklik gibi kriterler dahilinde kargilagtiriimis ve m2 birim
pazar dederi hesaplanmistir, B Blok, 1 no'lu bagimsiz bolim ise proje icerisinde bulunduklari
konum bakimindan kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme calismasinin

detay: sirket arsivimizdeki ¢alisma notlarinda mevcuttur.

PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

. MZFiyati insaat  Mimari _. . Ppazarlik
._E_mga,ller (L) Konum Kalitesi  Ozellik -B&gﬂiﬂﬁk.

Emsal 1 11.790 0% 0% -5% -20% -15% 7.070

Emsal 2 10.000 10% 0% -5% -20% -15% 7.000
Emsal 3 9.750 10% 0% -5% -20% -15% 6.830
Emsal 4 10.220 10% 0% -5% -20% -15% 7.150
Emsal 5 11.750 0% 0% -5% -20% -15% 7.050
Emsal 6 11.460 0% 0% -5% -20% -15% 6.880

Ortalama| 7.000

Ayrica gayrimenkullerin eklenti otopark alanlari m? birim pazar dederleri igin; 250,-TL

deger takdir edilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa aragtirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketie belirtilen
6zellikler g6z 6niinde bulundurularak 2 adet bagimsiz bslim igin takdir edilen toplam pazar
degerleri agagidaki tabloda belirtilmigtir. Tasinmazlarin ayri ayri detayli deder tablosu rapor

ekinde sunulmustur.

Toplam Pazar
Dederi (TL)

197.870.000

Toplam Satis
Briit Alani (m?2)

27.765,73
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{T) TERRA

GAYRIMENK UL DEGERLEME

9. BOLUM AYLIK PAZAR KiRA DEGERI TESPiTi

9.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu yb6ntemde, yakin dénemde pazara cikarimis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmaz icin ayltk m2 birim kira degeri belirlenmisgtir.

Tasinmazin aylik pazar kira dederinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile goérasitimis,
bulunan emsaller; konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve buylklik gibi kriterler dahilinde
kargilastinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanimistir,

9.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALIZi

Kiralk diikkan emsalleri; degerlemeye konu A Blok 1 no’lu bagimsiz bélim igin; konum,
mimari dzellik, insaat kalitesi ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilastinimis ve aylik m2 birim
pazar kira degeri hesaplanmigtir.

|||Emsaller

(TL)

M2 Fiyati

inaw

Mimari

ﬁzellﬂt

PAZAR DEGERI SEREFIYE KRiTERLERI (%)

Emsal 1 59 -10% 0% -5% -20°/o

Emsal 2 75 -5% 0% -5% -20% -30% 30

Emsal 3 78 -10% 0% -5% -20% -25% 31

Emsal 4 58 -10% 0% ~-5% -15% -20% 29

Emsal 5 64 -5% 0% -5% -20% -25% 29 '
Ortalama 30 |

Ayrica gayrimenkuliin eklenti otopark alani m? birim pazar kira degderi igin; 1,10 TL deger
takdir edilmistir.

9.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketie belirtilen
6zellikler g6z niinde bulundurularak A Blok 1 nolu bagimsiz béliim icin takdir edilen ayhk Pazar
kira dederi agagidaki tabloda belirtilmistir. Tasinmazin ayri ayri detayh deder tablosu rapor
ekinde sunulmustur.

Ayhk Pazar

Kira Degeri (TL)

366.000

Toplam Satis

Briit Alani (m?2)
11.931,93

10. BOLUM ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

10.1. NIHAIL DEGER TAKDiRi
Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli buigu bulundugundan
taginmazlarin toplam pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilmistir.
Buna gére; dederlemeye konu 2 adet badimsiz bélimiin Tiirk Lirasi cinsinden toplam pazar
dederi icin 197.870.000,-TL (Yiizdoksanyedimilyonsekizylizyetmisbin Tiirk Lirasi), A
Blok, 1 no’lu bagimsiz bélimiin aylik pazar kira degeri icin 366.000,-TL (Ucgyiizaltmisaltibin

Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

11. BOLUM SONUC

Rapor igerijinde o&zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biylkliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giniimiiz ekonomik kosullan itibariyle 2 adet
bagimsiz béllimiin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar degeri ve A Blok, 1 no’lu bagimsiz bélimiin
aylik pazar kira dederi asagida tablo halinde sunulmustur.

31.178.000

TOPLAM PAZAR ﬂﬁéﬁﬂ 197.870.000 ’ 35.458.000

A BLOK, 1 NO'LU BAGIMSIZ BOLUM |

'AYLIK PAZAR KiRA D - f : 366.000 66.000 | 58.000

Not: 01.10.2018 giini saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,5804 TL ve 1,-EURO = 6,3465 TL'dir.

Taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO

portféyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig:
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iic orijinal olarak dizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 02 Kasim 2018

(Degerleme tarihi: 26 Ekim 2018)

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

Ekler:

Pazar ve Kira Degerleri Tablolari
Uydu Goriinusleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kayd: Belgeleri
Imar Durumu Belgeleri

Mimari Proje

Yapi Ruhsatlar

Yapi Kullanma Izin Belgeleri

Onayh Bagimsiz BSlim Listesi
Raporu Hazirlayanlan Tanitic Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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