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Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Konusu/Amaci

GAYRIMENKULLERE AIT BiLGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 11 Aralik 2018 tarih ve 088 kayit no'lu

: 17 Aralik 2018

: 20 Arahk 2018

¢ 3is gund

: 2018/EMLAKGYO/088

: Tam miilkiyet

: Bu rapor; Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine
istinaden 10 adet bagdimsiz bélimiin Tirk Liras
cinsinden pazar degerlerinin tespitine ydnelik
hazirlanmistir.

Gayrimenkulierin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En 1yi Kullanimi

: Sofa Loca Projesi, Fatih Sultan Mahallesi, Dumlupinar
Bulvari, No: 386, 10 Adet Bagimsiz Bélim,
Etimesgut / ANKARA

: Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Erler Mahallesi, 48758

ada, 18.228 m? yizoélglimlil, 2 no’lu parselde kayitli,
10 adet badimsiz bdlim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

: Taginmaziar lUzerinde kisitlayic  bir  takyidat

bulunmamaktadir.

: 1/1000 6&lgekli uygulama imar planinda “Emsal (E):

1,50 ve H: Serbest” yapilagsma sartlari *Konut Alant”

: Konut olarak kullanitmalari

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDiR EDIiLEN DEGERLER (KDV HARIC)

10 Adet Bagimsiz Boliimiin Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

8.111.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)

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

RAPORU TALEP EDEN : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

DEéEBLEMESi YAPILAN ]
GAYRIMENKULLERIN ADRESI : Sofa Loca Projesi, Fatih Sultan Mahallesi,

Dumlupinar Bulvari, No: 386, 10 Adet Bagimsiz Bliim,
Etimesgut / ANKARA

DAYANAK SOZLESMESI : 11 Arahk 2018 tarih ve 083 kayit no’lu
DEGERLEME TARIHI : 17 Aralik 2018

RAPORUN TARiIHI 20 Aralik 2018

RAPORUN NUMARASI 1 2018/EMLAKGY0/088

RAPORUN KONUSU/AMACI : Bu rapor yukanda adresi belirtilen tasinmazlarin Tiirk
Lirast cinsinden pazar degerlerinin tespitine yénelik
hazirlanmistir.

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi 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” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
saylli "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Gazi Umur Pasa Sokak, Baimumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Begsiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO t +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHi : 13 Adustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET SicCiL NO : 934372

SPK LISANS TARIHiI Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagsbakanlik Sermaye

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

BDDK LISANS TARIHI

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

FAALIYET KONUSU ! Ylrdrlukteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi ve ézel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tiim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda géris raporu vermektir.

2.2. MUSTERLYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

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

TELEFON NO ! 490 (216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESiI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU ! Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirnm

ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkuliere dayali haklara
yatirim 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 GEGCERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lizerine; taginmazlarin Tiirk Lirasi cinsinden pazar dederlerinin
tespitine y6nelik hazirlanmigtir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yUkumlaligin, uygun pazarlama faaliyetieri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibaniyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkulin satig! igin makul bir siire taninmigtir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkulin ahim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
Uzerinden gergekiestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belilenmis olup dederleme tarihine
6zgidir.

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kigisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya On
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme galismasini gergeklestiren kigiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kigisel bir cikanmiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapllmaktadir.

Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya dénceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercekiestirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir,

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, badimsizlik, isin
kabuli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikimlalugu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence 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

SAHiBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

iLi : Ankara

iLCESi : Etimesgut

MAHALLESI : Erler

ADA NO 1 48758

PARSEL NO 12

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Al ve A2 Bloklardan Olusan 9 katlt Betonarme Apt. ve Arsasi Bl ve

B2 Bloklardan Olusan 15 Kath Betonarme Apt. ve Arsasi B3 ve B4
Bloklardan Olugan 21 Katli Betonarme Apt. ve Arsasi (*)

YUzZO6LQUMU :18.228 m?

YEVMIYE NO : 49196

TAPU TARIHI :14.12.2018

_(*) Kat milkiyetine gegilmistir. N

» R [ BA =10 R

'BLOK NO B.BN ~ ARSAPAYI C  SAYFA Ni
Al 690/121888 | 2280
Al Mesken | 814/121888 2281
Al Mesken | 954/121888 2282
A2 Mesken 964/121888 2296
A2 Mesken 814/121888 2297
A2 Mesken 684/121888 2298
B1 Mesken 764/121888 2336
B2 Mesken 752/121888 2361
B3 32 16 Mesken 786/121888 2393
B4 1 Zemin Mesken 820/121888 | | 2399

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN iNCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

28.11.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudiurligli Taginmaz Degerleme
Modilii Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kayd!” belgelerine goére, tasinmazlar
uzerinde miistereken asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

e YOnetim plani: 07.11.2018 tarihli. (13.11.2018 tarih ve 45176 yevmiye no ile)

o Kat milkiyetine gevrilmigtir. (14.12.2018 tarih ve 49196 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:
e TEDAS lehine, yillik 1,-TL bedel karsiifinda 99 yil sire ile kira sdzlesmesi vardir.
(16.06.2016 tarih ve 27177 yevmiye no ile)
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GATRIMENKUL DEGERLEME

4.2.2, TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina fligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikimler gergevesinde taginmazlar iizerinde yer alan
yonetim plani, kat milkiyet ve kira sézlesmeleri serhlerinin kisitlayici ézellikleri bulunmamakta
olup, tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlan incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiinde “binalar”
baghg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadi§i gériis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. iMAR DURUMU BILGILERI

Etimesgut Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan arastirmalarda dederleme
konusu taginmazlarin konumlu oldugu parselin 11.08.2006 tarihli ve 382 sayili karan
uygun bulunarak Ankara Blylksehir Belediye Meclisi’nin 15.09.2006 tarihli 2238 sayili
karari ile degistirilerek onaylanan “Etimesgut Erler Mahallesi Baskent Universitesi 46180
Ada, 1 ve 9 Saylil Parseller ile Eskisehir Yolu Arasi 1/1000 élcekli Uygulama Imar Plani
paftasinda “Konut Alam"” igerisinde kaldigi belirlenmigtir.

Plan notlarina gore yapilasma asadidaki sekildedir:
o Emsal (E): 1,50
e H: Serbest

1 1450

"-H.,!'"““ -a'cmest

48758,

Hmax =Derbest

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alam; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin
isikhklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Etimesgut Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Mudurliigu arsivinde dederleme konusu

taginmazlara ait argiv dosyalar igerisinde yapilan incelemelerde taginmazlarin konumlandiklari

bloklara ait yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri agsagida tablo halinde sunulmustur.

BAG. BOL. TOPLAM INSAAT
ADEDI ALANI (m?2)

RUHSAT TARIHI BLOK NO

YAPI SINIFI

11.12.2014 - 718/A1 Al 16 8.165,19 IvV-A
11.12.2014 - 718/A2 A2 16 8.289,32 IV-A
11.12.2014 - 718/B1 B1 25 8.588,35 IvV-A
11.12.2014 - 718/B2 B2 25 8.588,35 IV-A
11.12.2014 - 718/B3 B3 37 11.415,28 IV-A ‘
11.12.2014 - 718/B4 B4 37 11.415,28 IV-A [

BAG. BOL. TOPLAM INSAAT

RUHSAT TARIHI BLOK NO ADEDI ALANI (m2) YAPI SINIFI
13.09.2018 - 239 Al 16 8.165,19 IV-A
13.09.2018 - 240 A2 16 8.289,32 IV-A
13.09.2018 - 241 B1 25 8.588,35 IV-A
13.09.2018 - 242 B2 25 8.588,35 IV-A
13.09.2018 - 243 B3 37 11.415,28 IV-A
13.09.2018 - 244 B4 37 11.415,28 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 mevzuat hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim
ortaklig! portféyiinde “binalar” baghg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca

olmadig! goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKi MOULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MOLKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin milkiyet
durumlarinda herhangi bir degisikiik olmadig tespit edilmistir.

4.4.2. iMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin
konumlandidt parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller icin daha 6nce hazirlanan

dederleme raporu bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu taginmazlar; Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Fatih Sultan Mahallesi,

Dumlupinar Bulvan lzerinde bulunan 386 kapi no’lu Soca Loca Projesi biinyesinde yer alan 10
adet bagimsiz boliumdiir.

Tasinmazlara ulagim; Eskigehir ~ Ankara Yolu lizerinde Eskisehir istikametinde devam
edilirken Mesa Plaza AVM'yi gecilip yaklasik 1 km gidilerek ulasiimaktadir.

Bagkent Universitesi'nin giineyinde konumlu bulunan projesinin yakin gevresinde Bilfen
Koleji, Hayal Park Evleri, Yeditepe Evleri, Ayma Sitesi, Arsia AVM ve bos parseller bulunmaktadir.

Bdlge, orta gelir seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir.

Tasinmazlar, Eskigehir Karayolu'na 25 m, Etimesgut ilge merkezine 17 km, Esenboda
Havalimani'na ise 49 km mesafede yer almaktadir.

Konumlari, ulagim kolayligi ve Bagkent Universitesi’nin mevcudiyeti tasinmazlarin dederini
olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge Etimesgut Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

BLOKLARIN INSAAT

ALANI (*) 56.461,77 m?

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut

DOGALGAZ Mevcut

ASANSOR Mevcut

SU-KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU - HiDROFOR [N

GUVENLIK 24 saat givenlik ve glivenlik kameralari mevcut

YANGIN SONDURME TES. Y_angln_ ve duman dedektérii ile otomatik yangin séndirme |
sistemi mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

OTOPARK Kapali otopark alani mevcut

(*) Bloklarin ingaat alani bilgisi yapi kullanma izin belgelerinden edinilmistir.

5.3. BLOKLARIN ve BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

» Sofa Loca Projesi, 18.228 m? yiizélglimli 48758 ada 2 no’lu parsel iizerinde konumlu toplam
6 adet blokta 156 adet bagimsiz béliimden olusmaktadir.

¢ Proje blnyesinde ylizme havuzlari, agik - kapall otopark ve sosyal donati alanlari mevcuttur.

e Tasinmazlarn konumlandlﬁl bloklar toplam kat adedi ve ingaat alanlari agsadida tablo halinde
sun'ulmustur.

Blok No B. B. Adedi

Toplam Insaat Alani (m?)

Toplam Kat Adedi

Al 16 9 | 8.165,19 _

A2 16 9 8.289,32 |

B1 25 15 8.588,35 |

B2 25 15 8.588,35 '

| B3 37 | 21 | - 11.41528

B4 37 2 11.415,28 §
~ Toplam | 56.461,77

» Rapor konusu bagimsiz bélimlerin Emlak Konut GYO A.S. ce tarafimiza ibraz edilen kat
irtifakina esas onayli bagimsiz béliim listesinde satisa esas briit alanlar asagdida tablo halinde
sunulmustur. Yani sira tapu sicil midiirligiinde bloklarin mimari projeleri incelenmis ve net
alanlan da tabloya eklenmistir. Briit alanlar icerisinde ortak alandan aldigi paylar dahildir.
Eklenti alanlari ayrica gosterilmig, dederlemede eklenti alanlarinin sagladig: fayda da g6z
6niinde bulundurulmustur.

Oda

Satisa Esas Briit
m? Alani

Blok No Kapi No Bulundugu Kat Net m?2 Alani

Sayisi

Al 1 . 1+1  ZEMINKAT | 12581 | 142,11 |

Al 2 ~1+1  ZEMINKAT = 164,17 I 183,63 :

Al | 3 | 141 ZEMIN KAT  198,6 | 221,76

A2 | 1 . 1+41  ZEMIN KAT 1986 | 221,76
A2 2 141 | ZEMINKAT | 164,17 183,63 ]

A2 3 1+1 ZEMINKAT | 12581 142,11

B1 25 | 4+1 12.KAT 14991 206,35

B2 25 4+1 12.KAT 149,91 206,35

B3 | 32  4+1 16.KAT 14991 205,22

B4 1 3+1 | ZEMIN KAT | 130,08 180,09
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e Salon ve odalarin zeminleri laminat parke, duvariari saten boyali, tavanlan ise plastik
boyalidir. Islak hacimlerde zeminler seramik, duvalar fayans kapl, tavanlan ise plastik
boyalidir. Mutfak dolaplari ahsap, tezgahi ise corian tezgahtir. Mutfak igerisinde ankastre firin,
ocak ve davlumbaz bulunmaktadir. Islak hacimlerde vitrifiye ve aksesuariar tamdir.

5.4. EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karl olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En verimii ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik
igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukandaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin kenumlari, biyiklikleri,
mimari 6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlari dikkate alindijinda en verimli ve en iyi
kullanim geklinin “konut” olacagdi géris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKiN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
2018 yili Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna’da diizenlenen Avrupa Birligi-Tiirkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018’de Tirkiye tarihindeki ilk baskanhk segimi olan Cumhurbaskanhgi ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganistii halin kaldirilmasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili

ilk yarisinda bekle-gor stratejileri hakim olmustur.

Kiresel blyime 2018 yihnin ilk yarnisinda istikrar kazanmig ve giiciinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde biiyiime daha istikrarh bir gériniim arz ederken Euro Bolgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik bilyiime yilin ilk geyreginde yavaslamis, bu iilkeler igin yil sonu
tahminleri asagi yonii giincellenmistir. Gelismekte olan ilkelerde ise, deger kaybeden para
birimleri, yiikselen petrol fiyatlan ve dis ticarette kiresel dlgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle biyime gériinimi dlkeler arasinda farklilasmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlanna kargin, tlketici ve gekirdek enflasyon oranlan kiiresel &lcekte 1hmh
seyretmektedir. Olumlu biiyiime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagli olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir dnceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin élgiide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan Ulkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portfdy akimlarinda yilin ikinci ceyredinde zayiflama gozlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yihnin ikinci ceyredinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan ulkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari agik ile
enflasyonda gériilen yikselisin etkisiyle Tirkiye'nin (lke risk primi ile déviz kurlarina dair
gostergeler diger gelismekte olan (lkelerden olumsuz sekilde aynismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladidi kredi standartlar da
sikilagmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,
kredilerin biylime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.
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6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yih igin yihk GSYIH biliylime orani, beklentilerin gok Uzerinde %7,4 olarak
agiklanmigtir. Tarkiye'nin bilyiime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk ceyredine iliskin GSYiH
buylmesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanhidi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 biiylime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak biayiime oranini dngérmektedirler.

GSYIH Biiylime Karsilastirmalari

Kaynak: IMF, Dlinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017'de 2003 yilinin ardindan %13'le en yiiksek seviyesine ulagan TUFE, 2018 yilinin
ilk ceyreginde dnemli bir diisiis gostererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve
déviz kurlarindaki ylkselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018

itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.

[1cs 2, TIIFE
Uit o0 T

Kaynak: TUIK
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6.1.3. DOVizZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'min (FED) sikilastirici para politikasi, cari islemler agiginin

bliyimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro kargisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Doviz Kurlari (Ayhk Ortalama)
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2,80 — - — —
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Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETici GUVENiI

Tuketici Guven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini élgmektedir. Ocak ayinda

ylkselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayl diisiis
gdstermistir.

90
80
70 W\A\ ’ S e
60
50
L N~ e ~ o~ o~ 0 9 0 g ©
O O W - I~ - N ] = =
ERE B Rol- Bl SOl S B B B O
= g 8L 5 > N S Lt o = N
@)(?D>¥¢%)EJD‘“'£Nmm;m>,x$EU:m.!’mm
Fe Wy O0ORE ZT I I pgwidlxg OGEZsS T

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yansinda bagkanhk ve milletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Turk Lirasi'nin zayif gériiniminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirnmci Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatirm kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endlstriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018’in ilk yanytlinda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diisiis géstermistir. Bununla birlikte

s6z konusu mulklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %?7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
gézlenmistir.
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Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalar aligveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ay! itibariyla %15 seviyesini agsan 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 firmalann Tiirkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir goriinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda deger artiginda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu bolgedeki diger iilkelerin
yani sira kiresel ofis yatinmcilarina diisiik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatirimcilarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta glivenlik ve editim én plana cikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak lizere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, ézellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatinmcilarin Tirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son ¢ yilda énemli bir disis g&stermistir. Dider yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinmc sayist da ¢ok yiiksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimierini
kargilamak igin portféylerindeki miilkleri satmasi beklenen bazi biiyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi &6ngériilmektedir. Yabanci sermayenin eksikliji ve borg
finansmaninin pahali olmasi géz oniine alindiginda; piyasadaki firsatlan takip eden yabanc
yatinmcilarin yatirnm kararini almasi igin fiyat seviyesini disiirmek ve getiri oranini artirmak
diginda bir ¢éziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALIzI
6.2.1. ETIMESGUT ILCESi

Ankara’nin batisinda toplam 10.300 ha ylizélgiimiine sahip olan Etimesgut ilcesi, Ankara
metropoliniin merkez ilgelerinden biridir. Batisinda Sincan, kuzey-giiney ve dogusunda
Yenimahalle ilgeleriyle gevrilidir.

Etimesgut, tarihi iptek yolu Gzerinde kuruimustur. Bugtlin ise Ankara - Istanbul Demiryolu
Ankara - Ayas ve Ankara - Istanbul karayolu Etimesgut’tan gecmektedir.

1928 yilinda Nahiye olan Etimesgut, 1968 yilinda Yenimahalle ilgesine bagl bir mahalleye
donlglirken, 1990 yilinda ilge olmus ve ayni yil Belediye Tegkilati kuruimustur.

ilcede yasayanlarin codunlugunu memur, isci ve kiiglik esnaf olusturmaktadir,

Adalet Bakanhdi'nin Eryaman Mahallesi'nde 250 adet, Atakent Mahallesi'nde (Elvankent
Konutlari) 249 adet olmak lizere, Etimesgut’ta toplam 499 adet lojmani bulunmaktadtr.

Ankara kent merkezine 17 km mesafede bulunan Etimesgut’un gég almasi ve toplu konut
yapilagsmasi nedeniyle nifusu hizla artmistir. 2017 yili Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi'ne
(ADNKS) gore niifusu 566.500 kisidir.
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6.3. PIYASA BiLGILERI

6.3.1. SATILIK KONUTLAR

Tasinmazlarin konumlandigt bélgede bulunan satilik konutlara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Baglica Mahallesi, Baglica Bulvari tizerinde konumlu, site igerisinde yer alan bir blogun
2. katindaki briit 155 m?2 alanh daire 460.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim pazar fiyati ~ 2.950,-TL) Ilgili tel: 0533 432 95 96

2) Baglica Mabhallesi'nde konumlu, site icerisinde yer alan bir blojun 6. katindaki
briit 188 m? alanli daire 509.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim pazar fiyati ~ 2,700,-TL) Iigili tel: 0312 234 42 00

3) Badlica Mahallesi'nde konumlu, site igerisinde yer alan bir blogun 9. katindaki
briit 178 m? alanh daire 389.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim pazar fiyati ~ 2.200,-TL) Ilgili tel: 0530 968 85 07

4) Baglica Mahallesi'nde konumlu, Miray Park Evleri projesinde yer alan bir blogun
3. katindaki brit 205 m? alanli daire 629.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim pazar fiyati ~ 3.050,-TL) Iigili tel: 0312 234 42 00

5) Baglica Mahallesi‘nde ve Kayra Kule projesinde konumlu 9. katindaki briit 140 m?2 alanli
daire 475.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 3.400,-TL)
Ilgili tel: 0312 283 22 34

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktoérler:
¢ Konumlan,
¢ Ulasim kolayhgs,
¢ Kat milkiyetine gecilmis olmasi,
e Nitelikli bir proje igerisinde yer almalan,
o Miusteri celbi ve reklam kabiliyetieri,
e Boélgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
e Doviz kurlarindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varlklarinin igerigi ile iliskili olmasina

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

¢ Pazar Yaklasimi

¢ Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

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

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

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

olmasi,

e Dederleme konusu varlidin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varhiklarin aktif
olarak islem gérmesi,

o Onemli dlciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sb6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin -diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agdirliklandinlip
agirhiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varliga veya buna énemli élgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

e Degerleme konusu varhidin veya buna énemli éigiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gtrmesi,

e Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamii farkliliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
dlizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Gincel iglemlere ydnelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis igeren iglemler vb.),

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

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere doéniistirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varhigin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gdériilmektedir:

» Varhi§in gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle dederi etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,
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» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn 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 énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, stz konusu kriterlerin
karsilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima nemli
ve/veya anlamii agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergekiestirenin diger yakiagimlarin uygulamip uygulanamayacadini ve -gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandinhp
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katthmanin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

° Deéerlemé konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (rnedin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz),

¢ Degerleme konusu varhigin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasil.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinrmiarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir ahcinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, 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
6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin digiimesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

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

e Katihmcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli élglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhgin, katilimciarnn
degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varhgdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varliin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamhi adirhk verilmesi gerekli gériilmekie birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin dider yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandinhp
agirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varhigi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varhgin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya O6nemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

e Varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimiar son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmisg bir variigin degeri genellikle, varligin olusturuimasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilann,
varligin, tamamlandifindaki dederinden varii§i tamamlamak igin gereken maliyetler ile kéar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasast Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri II1I-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayill karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindifinda, ozellikle tek bir yéntemin dogrulujuna ve
glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi igin birden fazla dejerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payi hesabinda farkl hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman cok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmazin ana yap icerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklagimi yontemi kullanilmayacaktir.

Gelir yaklagimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giniimézdeki degerini
bulma islemidir. Bu ybntemde kullanilan gelecege y6nelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérieri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayahdir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

Bu yontemde, yakin ddénemde pazara gikariimis veya satimig benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi

yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gériisiimis,
bulunan emsaller; konum, mimari &zellik, ingaat kalitesi ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde
kargilagtirilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Degerlemeye konu daireler igin emsaller B4 Blok 1 No‘lu Badimsiz B&lim igin; konum,
mimari ozellik, ingaat kalitesi ve biyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, m?2 birim pazar
degeri asagidaki tabloda hesaplanmistir. Diger daireler ise proje igerisinde bulunduklar konum
bakimindan B4 Blok, 1 badimsiz bélim no’lu daire esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir. Gayrimenkullere ait depo ve teras alanlan da ayrica fiyatlandinlarak m?
birim dederi hesaplanmistir. Serefiyelendirme galismasinin detay! sirket argivimizdeki calisma

notlarinda mevcuttur.

Emsall | 2950 | 5% | 0% | 0% | -10% | -20% | 1.900

Emsal 2 | 2.700 10% 0% 0% 0% -25% 2.300
Emsal 3 | 2.200 10% 0% 0% -5% -15% 1.850
Emsal 4 | 3.050 5% 0% 0% 5% -30% 2.600
Emsal 5 | 3.400 5% 0% 0% -5% -25% 2.400
Ortalama | 2.200 |

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

6zellikler g6z éniinde bulundurularak 10 adet bagimsiz bdliim igin takdir edilen toplam pazar
degerleri asadidaki tabloda belirtilmistir. Taginmazlarin ayr ayr detayll deger tablosu rapor
ekinde sunulmustur.

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

1.893,01 3.806,80 8.111.000

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

9.1. NIHAI DEGER TAKDiRI
Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazlarin toplam pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi kullanilmistir.
Buna gore; degerlemeye konu 10 adet badimsiz béliimin Tirk Lirasi cinsinden bugiinkii
toplam pazar dederi icin 8.111.000,-TL (Sekizmilyonyiizonbirbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir

olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biylkliklerine, mimari dzelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve

gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullari itibariyle 10 adet

bagimsiz bélimiin Tirk Lirasi cinsinden buglinkii toplam pazar degeri asadida tablo halinde

sunulmustur.

1.332.000

Nt 19.12.2018 'aa 5:O'da belirlenen goésterge nitelidindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,3410 TL ve 1,-EURQ = 6,0874 TL'dir. '

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO

portfoylinde “binalar” bashg! altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iic orijinal olarak dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 20 Aralik 2018
(Degerleme tarihi: 17 Aralik 2018)

Saygilanmizla,

14

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

Ekler:

Bagimsiz B6lim Bazinda Deder Tablosu
Uydu Goriintgleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri
Imar Durum Belgesi

Yapi Ruhsatlan_

Yapi Kullanma Izin Belgeleri

Onayl Bagimsiz B&Iim Listesi

Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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