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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BILGILERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERiIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakli§t A.S.

: Dumankaya Miks Sitesi,

Atakent Mahallesi, Turgut Ozal Bulvar, No: 48-1B,
B1 Blok, 4, 6 ve 7 no‘lu ofisler,
Kiglikgekmece / ISTANBUL

: 16 Subat 2018 tarih ve 008 kayit no‘lu

16 Mart 2018

i 22 Mart 2018

: 2018/EMLAKGY0O/008

: Bu rapor yukarnda  adresi belirtilen projenin

tamamlanmasi durumundaki 3 adet ofisin Tiirk Lirasi
cinsinden buglnki aylk pazar kira dederi tespitine
yénelik hazirlanmistir.

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

sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin 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 III-62.1
sayil "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Tebli§g” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar
ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmstir,

: Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHiI
ODENMiS SERMAYESI
TiCARET siciL NO
SPK LISANS TARiHi

BDDK LISANS TARiHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

¢ +90 (212) 216 18 88
: +90 (212) 216 19 99
: 13 Agustos 2014

: 350.000,-TL

934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagsbakanhk Sermaye

Piyasast Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmustir.

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

: Ydrdrlikteki mevzuat cercevesinde her tirlii resmi ve

Ozel, gercek ve tuzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik
tim raporlan dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2, MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
: Barbaros Mahallesi, Mor Stimbiil Sokak, No: 7/2

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

Atasehir/ISTANBUL

: +90 (216) 579 15 15
: 3.800.000,-TL
: % 50,66

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul vyatinm
ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglanna,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal
haklara yatinm yapmak tizere ve kayitll sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.

A/ RAPOR NO: 2018/EMLAKGYO/008
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLiK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine; projenin tamamlanmasi durumundaki 3 adet ofisin
Tdrk Lirasi cinsinden bugiinkii ayhk pazar kira degeri tespitine yénelik hazirlanmistir. Misteri
bu raporda sadece projenin tamamlanmasi durumundaki 3 adet ofisin Tiirk Lirasi cinsinden
bugiinki aylik pazar kira degeri tespitini talep etmistir.

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

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkulin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazann variigi pesinen
kabul edilmigtir.

Kiraci ve kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkulln kiralanmasi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin kiralanmast iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

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

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

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

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak gilincel veya gelecege dontik higbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir ¢ikanimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

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

Bu goérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ybne veya oOnceden saptanmig sonuglanin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

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

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumliuluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki ézen ve titizlik, sir saklama yiikimliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.,

| 5
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKi TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIiYET DURUMU

SAHIBi : Emlak Konut Gayrimenku! Yatirm Ortakhdi A.S.
iLi : Istanbul
ILCESi : Kiiglikgekmece
MAHALLESI : Halkali

PAFTA NO P ---

ADA NO : 800

PARSEL NO 111

NiTELIGI : Arsa (*)
YUzOLCUMU :27.737,16 m2
YEVMIYE NO 120773

TAPU TARIHi : 03.07.2013

(*) Kat irtifaki kurulmus olup, hentiz kat milkiyetine gegilmemistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESi

SIRA BLOK BAG. :
5D i KAT NO o NITELiGI ARSA PAYI

1 B1 Zemin Ofis 9845/5464200
2 Bl Zemin 6 Ofis 9845/5464200 | 533 | 52625
3 Bl Zemin 7 Ofis 5830/5464200 | 533 | 52626

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

28.02.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligii Tasinmaz Dederleme
ModUllu Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgelerine gore, taginmazlar (zerinde
asagidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

* Yonetim plani: 21.02.2013 tarihli. (01.03.2013 tarih ve 6183 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Béliimii:

e Haritasinda sari boya ile isaretli 1.500 m?lik kisimda Tiirkiye Elektrik Kurumu Genel
Midarligld lehine enerji nakil hatti icin irtifak hakki. (10.02.1971 tarih ve 1012
yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

o TEDAS lehine 99 yilligr 1,-TL bedelle kira sézlesmesi vardir. (05.06.2012 tarih ve
13358 yevmiye no ile)

(11:’ A 6
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde tasinmazlar (izerinde yer alan
yonetim plani, irtifak hakki ve kira serhlerinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta olup,
taginmaziarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili insaat sekilleri uyumludur. Kat irtifak
kurulmus olup, kat miilkiyetine gegilmemistir. Kat miilkiyetine gecilmedigi igin; tapu
kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhig: portfoyiinde “projeler” baghg:
altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGIiLERI

Kiiglikgekmece Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligl’'nde yapilan incelemeye gére;
dederlemeye konu taginmazlarin konumlandigi parselin 07.11.2010-07.03.2011-14.08.2012-
13.02.2013 tasdik tarihli 1/1000 é&lgekli Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama imar Plan
paftasinda “Ticaret Alam"” igerisinde kaldi§i 6§renilmistir.
ekildedir:

Plan notlarina gore vapilasma sartlari asadidaki
o Emsal (E): 1,75

* Bina yiiksekligi (hmax) : Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanlarn toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali gikmalar dahil kullaniiabilen
bitin katlann 1sikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.

—
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3.2. ARSIV DOSYASI iNCELEMESI

Kigiikcekmece Belediye Baskanhg Imar ve Sehircilik Mudarluga arsivinde degerleme
konusu taginmazlara ait argiv dosyalari igerisinde yapilan incelemelerde; proje biinyesinde yer
alan bloklara ait yeni yapi ruhsatlan asagidaki tabloda listelenmistir.

RUHSAT RUHSAT VERILIS INSAAT
NO TARIHI NO’SU NEDENI  ALANI (M2)

YAPI
SINIFI

A 09.03.2012 124 Yeni Yapi 7.698,33 3B
B 09.03.2012 125 Yeni Yapi 50.079,05 3B
Bl 09.03.2012 126 Yeni Yapi 16.701,37 3B
B2 09.03.2012 127 Yeni Yapi 23.706,54 3B
B3 09.03.2012 128 Yeni Yapi 4.207,11 3B
C 09.03.2012 129 Yeni Yapi 19.580,25 3B

Proje bilnyesinde yer alan bloklara ait yap: kullanma izin belgeleri asagidaki tabloda

listelenmistir.
BLOK Y?;iINKé’él'_'égS"i'A RUHSAT VERILIS  INSAAT YAPI
- - [ I 2

NO i NO'SU  NEDENI ALANI (M2?) SINIFI
A 22.12.2016 880 Yeni Yapi | 7.698,33 3B

B 22.12.2016 881 Yeni Yapi | 50.079,05 3B
B1 22.12.2016 885 Yeni Yapl | 16.701,37 3B
B2 22.12.2016 884 Yeni Yapl | 23.706,54 3B
B3 22.12.2016 883 Yeni Yapi | 4.207,11 3B

C 22.12.2016 882 Yeni Yapt | 19.580,25 3B

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu
Ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu’na gore kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve Iskén
Bakanhgi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirli§i tarafindan yaziimis olan 19.01.2004
tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni
mesuliyeti; 3194 sayii imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya
kurulusta gorevli meslek adamlarinca ayn ayn Ustlenilecektir. Ayrica tasinmazlar icin yapi
kullanma izin belgesi alindigindan yapi denetimle bir iligkileri kalmamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSiV DOSYASI iNCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gergeklestiriimekte olan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmis,
projesi hazir ve onaylanmig, ingaat icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru
olarak mevcut oldugu belirlenmistir.

Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirm ortakhigi portfoyiinde
“projeler” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

A/ RAPOR NO: 2018/EMLAKGYO/008



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilhik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet
durumlarnnda herhangi bir degisiklik olmamistir.
4.4.2, IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik ddnemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller icin daha 6nce hazirlanan
degerleme raporu bulunmamaktadir.

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

Degerlemeye konu taginmazlar; Istanbul ili, Kiigilkcekmece ilgesi, Atakent Mahallesi,
Turgut Ozal Bulvari {zerinde bulunan Dumankaya Miks Sitesi biinyesindeki 48-1-B kapi
numarah Bl Blok'ta yer alan 4, 6 ve 7 bagimsiz béliim no’lu ofislerdir.

Tasinmazlara; bélgenin ana arteri niteligindeki Turgut Ozal Bulvar lizerinden ulasim
saglanmaktadir. Dederlemeye konu tasinmazlar; Turgut Ozal Bulvari kuzey yénii takip edilerek
ulagilan yolun saginda konumlu 221. Sokak ile Turgut Ozal Bulvar’nin kesistigi késede, gidis
istikametine gore sag tarafta konumludur.

Tasinmazlarin konumlandigr Dumankaya Miks Sitesi‘nin yakin ¢evresinde; istanbul Kanuni
Sultan Slileyman Hastanesi, Tema Istanbul Sitesi, Fahreddin Kerim Goékay Anadolu Lisesi ve
Bosphorus City Sitesi bulunmaktadir.

Konumlar, ana arterlere yakin olmalari, ulasim rahatlig ile sosyal ve teknik altyapisi
tasinmazlarin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Kugilikgekmece Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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5.2. PROJENIN KONUMLANDIGI PARSELIN GENEL OZELLIKLERI

» Dumankaya Miks Sitesi, 27.737,16 m? yizdlgimli 800 ada 11 no’lu parsel {izerinde insa
edilmistir.

e Parsel az egimli bir topografik yapidadir.
o Ucgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.
o Boblgede altyapi tamdir.

5.3. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

¢ Dumankaya Miks Sitesi; 27.737,16 m? yuzélglimli 800 ada, 11 no’lu parsel lizerinde
betonarme tarzda inga edilmis olup, vaziyet planina gére ve yerinde 6 adet bloktan
olusmaktadir.

e Proje biinyesinde yer alan toplam 6 blokta; 657 adet konut, 72 adet isyeri ve 7 adet ofis
olmak lzere toplam 736 adet bagimsiz bélim mevcuttur.

» Bloklarin genel dzellikleri asagidaki tabloda sunulmustur.

BLOK  RUHSAT TARIHi Y‘il‘zpiINKé’é'tggs";A KAT  iNSAAT YAPI

NO  /RUHSATNO'SU on o Ol ) ADEDI ALANI(MZ) SINIFI
A 09.03.2012 / 124 | 22.12.2016/880 | 5 7.698,33 38

B 09.03.2012/ 125 | 22.12.2016/881 | 6 50.079,05 3B
B1 09.03.2012/ 126 | 22.12.2016/885 | 28 | 16.701,37 3B
B2 09.03.2012 / 127 | 22.12.2016/884 | 37 | 23.706,54 3B
B3 09.03.2012/ 128 | 22.12.2016/883 | 8 4.207,11 3B

C 09.03.2012 / 129 | 22.12.2016/882 | 6 19.580,25 3B

10 '
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Proje blinyesindeki daire, diikkan, 2 katli diikkan ve ofislerin tiplerine gére dagihmi ve satisa
esas briit kullanim alanlar asagida ana basliklar altinda tablo halinde sunulmustur.
SATISA ESAS

L BPEDL BRUT ALAN (M2)
Stiidyo 168 6.626,61
1+1 Daire 367 22.249,69
2+1 Daire 122 11.923,32
Ofis 7 438,33
Diikkan 69 12.545,63
2 Kath Diikkan 3 858,42
TOPLAM 736 54.642,00

Site binyesinde acik-kapal otopark ve sosyal donati alanlari mevcuttur.

5.4. BLOKLARIN TEKNIK OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme

INSAAT NizAMI Blok nizam

ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

DOGALGAZ Mevcut

ISITMA SISTEMI Dodalgaz yakith kat kaloriferi
ASANSOR Mevcut

YANGIN SISTEMI Mevcut

YANGIN MERDIVENI RUEYe01:

GUVENLIK Mevcut

DIS CEPHE Kompozit panel ve cam giydirme
OTOPARK Mevcut

5.5. BAGIMSIZ BOLUMLERIN OZELLIKLERI

Degerlemesi talep edilen 4, 6 ve 7 no'lu taginmazlarin yer aldi§i B1 Blok; 4 bodrum, zemin
ve 23 kat olmak lzere toplam 28 kattan olusmaktadir.

B1 Blok binyesinde 252 adet konut, 7 adet ofis ve 3 adet kapici dairesi olmak lizere toplam
259 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir,

B1 Blok 4, 6 ve 7 no'lu tagsinmazlara ait bilgiler asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

SIRA BLOK B.B. KAT . iro s - SATIS BRUT
NO NO NO No NITELIK YONU ALANI (M2)
1 Bl | 4 |Zemin| Ofis KB 98,45
2 Bl 6 Zemin Ofis KB 98,45
3 Bt | 7 |Zemin| oOfis KD 58,30

Taginmazlarin ofis bélimleri laminat parke kapli, islak hacimleri ise seramik kaphdir.
Duvarlar ofis bélimiinde plastik boyali, 1slak hacimlerde ise fayans kaplidir. Taginmazlarin
tim vitrifiyeleri tam olup, dis kapilar gelik kapi, i¢ kapilan ise ahsaptan mamuldiir. Pencere
dogramalari PCV'den mamul olup cift camlidir.

Tasinmaziar ve konumlandidi sitenin insaat seviyesi %100'dir.

1
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5.6. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varhdin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karlt olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varhgin mevcut kullanimimin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katiimcisinin varlik icin teklif edecegi fiyatt hesaplarken varlk icin planladi§i kullanima gére
belirlenir.

Yukaridaki tammdan hareketle degerleme konusu taginmazlarin konumlari, biyiikliikleri,
mimari 6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlarn dikkate alindiinda en verimli ve en iyi
kullamim seklinin “ofis” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK G6RUNUM
Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Para Politikast Kurulu; 14 Eyliil 2017, 26
Ekim 2017 ve 14 Aralik 2017 tarihlerinde ana faiz oranlarini sabit tutmustur. Ancak bor¢ verme

faiz orani artan enflasyonun ardindan % 12,25'ten % 12,75’e yiikseltilmistir.

Fed, gbsterge faiz oraninin 2017 yili igerisindeki lglincl artisini Aralik'ta gergeklestirmis
ve orani 25 baz puanlik degisiklikle % 1,25'ten % 1,50 seviyesine yiikseltmistir.

Avrupa Merkez Bankasi (AMB), 26 Ekim 2017 tarihinde refinansman islemlerindeki faiz
orani ile marjinal kredi kolayliklar ve mevduat imkanlan (izerindeki faiz oranlarini sirasiyla %
0, % 0,25 ve - % 0,40 seviyelerinde sabit tutmaya karar vermistir.

2017 Ocak ayinda %13 ile son yillarin yiiksek seviyesine ulasan igsizlik orani, hiikiimetin
istihdami artirmak igin yilin ilk yarisinda baslattiyi calismalar sonucunda Ekim itibariyle %
10,3'e gerilemistir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2016 yili igin yilhk GSYIH biiyiime orani, 2009'dan bu yana en dlistk seviye olan % 2,9
olarak agiklanmistir. GSYIH biiyiime orani 1 2017 ve 2C 2017'de sirasiyla % 5,3 ve % 5,4
olarak kayit altina alinmistir. GSYIH 2017 yilinin iglincl ceyregdinde % 11,1 artis géstermistir
ve % 11,7 artan hane halki tiiketimi séz konusu bllyimede 6nemli bir paya sahiptir.

GSYIH Biiyiime Karsilastirmalari

%6
%4

%3
%02
%1 I
%30

2018 2017* 2018* 2019 2020

G7 Ekonomileri

Euro Bolgesi )

Gelismekte Olan Ulkeler
=Gelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
u Tiirkiye

Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Ekim 2017
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6.1.2. ENFLASYON

Temmuz 2017'den beri yiikselis egiliminde olan ve Kasim ayinda son 14 yilin rekor
seviyesine ulasan yillik enflasyon % 12,98 olarak agiklanmistir. TCMB Enflasyon Raporu 2017-
IV'te, TL'nin doviz kuru sepeti karsisindaki deder kaybi ile basta petrol ve ana metaller olmak

Uzere ithalat fiyatlaninda gézlenen artis enflasyon oranindaki artis egiliminin ana nedenleri
olarak gésterilmistir.

Ara-15
Sub-16

Nis-16

Haz-16
gu-16

Eki-16

Ara-16
Sub-17
Nis-17
Haz-17
Agu-17
Eki-17
Ara-17

enmen T(JFE (Yillik) =w——(EE (Villik)

Kaynak: TUIK

6.1.3. DOViIz KURLARI

Tark Lirasi (TL), ABD ile Turkiye arasinda artan politik gerilim nedeniyle Kasim ayinin son
glinlerinde yogun bir baski yasamigtir. TL, 21 Kasim tarihinde ABD Dolart kargisinda tarihinin
en duslik seviyesi olan 3,96'dan islem goérmistir. TL'nin 2017 yilinin basindan sonuna dek
Euro karsisinda yasadigi deger kaybi ise %24‘e ulasmistir.

Déviz Kurlar (Aylik Ortalama)
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— -
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Eki-16
Kas-16
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Oca-17
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Nis-17
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Haz-17
Tem-17
Agu-17
Eyl-17
Eki-17
Kas-17
Ara-17

sament JR/TL o |} SD/TL

Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETICI GUVENI
Tlketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylk siliregte genel ekonomik go6riiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. Endeks, 2017

yilinin ikinci yarisinda digsls egilimi géstermistir ve Aralik ayinda yilin en diisiik seviyesi olan
65,1 olarak kayit altina alinmistir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Perakende ve ofis piyasalarindaki yatirimlar goz 6niine alindiginda, yatinm piyasasi 2017
yilinin ikinci yansinda ilk yariyila kiyasla daha iyi bir performans géstermistir. Ancak, piyasa
halen yiiksek faiz oranlarinin ve bazi bolgelerde planlanan ofis ve perakende projeleri nedeniyle
arz fazlasi riskinin olusturdugu baskiyla karsi karsiyadir. Bu baglamda, yatirmallar yukanda
bahsedilen finansman maliyeti ve arz fazlasi riski nedeniyle temkinli hareket etmektedir.
Gelistirilen yeni projelerle ilgili 2017'nin ikinci yarisinda ciddi bir erteleme gdzlemlenmemesine
ragmen planlanan proje sayisina dair piyasada diislis beklentisi mevcuttur. 2019 segimlierinin
yani sira Uglincli Havalimani ve Kanal Istanbul gibi bilyiik altyapi projelerinin giindemde yer
almasi beklenmektedir.

Gectigimiz dénemde, Carrefour igerenkéy ve Kipa Mersin‘in satist gibi bazi perakende
yatinm islemleri gézlenmistir. Yeniden gelistirme firsati sunan Carrefour Icerenkdy 2017 yilinin
en buylik islemi olarak 6ne gikmistir. S6z konusu milkleri satin alanlarnn yerel yatirmcilar
oldugu g6z 6nline alindiginda, yabanci yatinmailardan ziyade piyasada glgli bir yerel yatinmc
ilgisi gorilmektedir. Diger yandan, sinirh likidite ve yiliksek finansman maliyeti nedeniyle
mevcut varlklarini nakde c¢evirme seceneklerini degerlendiren bazt Tirk perakende
yatirimcilarinin, 6nemli 6lglide portféy optimizasyonuna yéneldikleri gdzlemlenmektedir.

Ofis yatirim piyasasi, 2017 yilinin ikinci yansinda bir nebze aktif bir slire¢ gegirmistir.
Islem hacminin yakiagsik 77 milyon USD + KDV; getiri oraninin ise %7,5 seviyesinde olacadi
6ngérilmektedir. Gayrimenkul Yatinm Fonlan (GYF) ise ofis piyasasindaki en aktif yatinmcilar
olarak 6ne gikmistir.

6.2. BOLGE ANALIiZi
6.2.1. KUCUKCEKMECE ILGESI

Istanbul ilinin bati yakasinda yer alan Kiiglikgekmece ilgesi, Marmara Bolgesi'nde Catalca-
Kocaeli bélimii Catalca yarimadasi tizerinde yer alan bir konuma sahiptir. Doguda D100-TEM
baglanti yolundan bagslayip batida Klgiikgekmece Golli'ne; glineyde Marmara Denizi'nden
baslaylp kuzeyde TEM (E80) otoyoluna uzanan bu lokasyon aynt zamanda Trakya
yarimadasinin  dogu-glineydogu kismina karsilk gelmektedir. Kiiglikgekmece, Avcilar,
Basaksehir, Esenler, Bagcilar, Bahgelievler ve Bakirkdy, ilgeleri ile gevrili bulunmaktadir.

Kiglikcekmece; Istanbul'daki yasam izlerinin baglangic noktasidir. Birgok jeolog ve
antropolog tarafindan yapilan arastirma ve incelemeler, bdlgenin oldukga eski bir gegmise
sahip oldugunu ve burada tarih 6ncesinde insanlarnn yasadigini géstermektedir.

Kuglkcekmece Goli'niin  kuzeyindeki kayahk bir yamagta bulunan Yarimburgaz
Magaralari'nda rastlanan buluntular, Istanbul'da tarih &ncesi cagda, buraya ilk yerlegen
insanlarin balikgilik ve availikla geginmekte olduklarini ortaya koymaktadir.

Kiiglikcekmece Goli'nin kuzeyindeki yarimadanin (zerinde birkag kilometrelik surlarla
cevrili liman yapisi, mendirek ile kiyilarda Helenistik-Geg, Roma-Bizans dénemlerine ait oldugu
dustniilen ¢ok sayida yapi kalintilar tespit edilmistir. Yazili kaynak taramalarina gére, bu yapi
kalinti-larinin Helenistik ddnemde var oldugu bilinen “Bathonea” adh antik kent oldugu ortaya
cikmstir.

Cumbhuriyetin ilk wyillarinda Yesilkdy nahiyesinin bir kéyl statlsiinde bulunan
Kiigiikgekmece, 1956 vyilinda nahiye merkezi oldu. 1981’de Avcilar, Halkah, Sefakdy
Belediyeleri'ni biinyesine alan Kigiikgekmece, yeni bir belediye sube miidiirliigi olarak istanbul
Belediyesi’‘ne baglandi.
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Kuglikgekmece Ilgesi 04,.07.1987 tarihli Resmi Gazete'de vayinlanan 3392 Sayili Kanunla
biri kdy 251 mahalle olmak iizere toplam 26 yerlesim yeri, Bakirkdy ilgesi'nden ayrilarak
kurulmus bir ilgedir. Fiilen ve térenle hizmete girmis tarihi ise 15.07.1988'dir.

Ilcenin bilyilik bir kisminda yer alan yapilagmalar, imar plam ve teknik sartlara uygun
yaptimaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin gériildiidi ilgede, 1990'lardan baslayarak "toplu
konut" yapilasmalari da hizlanmistir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bélgeden gecmesi, ikitelli
ile Istanbul arasindaki ulasim seceneklerini arttirmistir. Dahasi ulagim slresinin kisalmasi
sonucu bdlge 6nem kazanmaya baslamistir. Ote yandan gézle goriliir oranda yapilan Organize
Sanayi Bolgesi yatinmlari, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmistir.

Kuglikgekmece ilgesi, esasen yogun bir sanayi bélgesi niteligindedir. Iigede 200'un
lzerinde blyuk fabrika, sanayi-ticari siteleri ile ilge sinirlarinda bulunan Belediye'ye kayitit
yaklagik 10.000 sanayi igletmesi ve atélye mevcuttur. Bu nedenle de, niifusun yogunlugunun
isciler ve onlarin ailelerinden olusturdugunu sdyleyebiliriz.

Iigenin sinirlan iginde, son dénemde yapilan 80.000 kisi kapasiteli Atatiirk Olimpiyat
Stadyumu ve 49 kooperatif ve 33.000 is yeri bulunan ikitelli Organize Sanayi Bolgesi gibi
yatinmlarla ilge hizh gelisimini stirdirmektedir.

Klglkcekmece'de 4 tane kiltir merkezi vardir. Bunlar: Cennet K{ltiir ve Sanat Merkezi
(CKSM), Halkali Kiltlir ve Sanat Merkezi (HKSM),Sefakdy Kiiltlir ve Sanat Merkezi (SKSM) ve
Yahya Kemal Beyath Gosteri Merkezi (YKB)'dir.

2017 yili Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi’ne (ADNKS) gére niifusu 770.393 kisidir.

6.3. PIYASA BiLGILERi

6.3.1. KIRALIK OFiSLER

Tasinmazlarin konumlandigi bdlgede bulunan kirahk diikkanlara ait bilgiler asadidaki

gibidir.

1) Degerlemeye konu taginmaziarin konumlandidi Dumankaya Miks Projesi blinyesinde
bulunan, zemin katta konumlu, 97 m? olarak pazarlanmakta olan ofis aylik 1.600,-TL
bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira fiyati ~ 16,50 TL)

Iigili Tel: 0 (212) 678 68 60

2) Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi Dumankaya Miks Projesi blinyesinde
bulunan, zemin katta konumlu, 58 m? olarak pazarlanmakta olan ofis aylik 900,-TL
bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira fiyati ~ 15,50 TL)

Iigili Tel: 0 (212) 678 68 60

3) Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandiyi Dumankaya Miks Projesi biinyesinde
bulunan, zemin katta konumlu, 40 m? olarak pazarlanmakta olan ofis aylik 750,-TL
bedelie kiraliktir. (Aylik m? birim kira fiyati ~ 18,80 TL)

Ilgili Tel: 0 (212) 806 34 03

4) Rota Ofis Projesi bilinyesinde bulunan, zemin katta konumiu, 70 m2 olarak
pazarlanmakta olan ofis aylik 1.500,-TL bedelle kiralktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 21,40 TL)

Ilgili Tel: 0 (546) 731 74 40
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6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
o Konumilar,
e Ana arterlere yakin olmalari,
¢ Ulasim rahathd,
¢ Sosyal ve teknik altyapisi,
e Yeni bir proje blinyesinde bulunmalari,
¢ Bdblgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
* Heniz kat milkiyetine gegilmemis olmasi,
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 varlklaninin igerigi ile iligkili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tamimlanan ve agiklanan (ig yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarnin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlan asagdidaki gibidir.

o Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

¢ Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

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

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

e Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig

olmasi,

o Degerleme konusu varlidin veya buna dnemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

o Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
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halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirliklandirlip
agirhklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

¢ Degerleme konusu varlia veya buna énemli élglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna énemli élcide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

o Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir variiklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da
subjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Guncel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varhdin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

» Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle degeri etkileyen cok énemli bir

unsur oimasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériiimekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergekiestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gosterge nitelijindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirihp
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihimcinin gbéziyle degeri

etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmasi,

¢ Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

¢ Degderleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
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tahminlere/biitgelere ulasamaz),

» Degerleme konusu varh§in gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagimimin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorilmesi tegkil
eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir ahicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varli§i elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin digilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Agsadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli dlgiide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katiimcilarin
degerleme konusu varligt bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye
razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

o Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklagimin veya pazar yaklasimini 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
onemli ve/veya anlamh adilik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadidi agagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
6nemli ve/veya anlamh adirik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin  diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirhklandirnhp adirliklandinlamayacagini  dikkate almasi gerekli
goriimektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varli§i yeniden olusturmayi dislindikleri, ancak

varhidin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli

ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
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e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol arac olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece guvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmas:.

Kismen tamamianmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen
sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katiimeilarin, varhdin, tamamlandigindaki degerinden varhidi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Degerleme Standartlan
2017 UDS 105 Degerleme Yaklagimiari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “De§erleme
galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, &zellikle tek bir ydntemin
dogruluguna ve givenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degeriemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Taginmazlarin aylhk pazar kira dederinin tespitinde pazar yaklagimi  yéntemi
kullanilacaktir.

Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarnn kullaniimasi
sebebiyle bu tdr gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman ¢ok
saglikli sonuclar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
rapora konu tasinmazin ana yapl igerisinde bulunan badimsiz bdlim olmasi nedeniyle
dederlemede maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklagimi ydntemi; gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin glntmizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yéntemle tasinmazin elde edecegi kira geliri {izerinden belirli bir iskonto
orani ile pazar degeri hesaplanir. Degerlemeye konu tasinmazin aylik pazar kira degeri tespit
edilecedinden; dederlemede gelir yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yoéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlanin aylk pazar kira degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.
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8. BOLUM AYLIK PAZAR KiRA DEGERI TESPiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi

yapildiktan sonra konu taginmazlar igin aylik m2 birim pazar kira degeri belirlenmistir.
Tasinmazlarin aylik pazar kira degerlerinin tespitinde; carsi yonetimi ile goriusdlmis ve

piyasadan bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve biiyiiklik gibi kriterler

dahilinde kargilagtinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Dederlemeye konu diikkanlar igin emsaller; 4 bagimsiz béliim no’lu ofis igin; konum,
mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve blyikliik gibi kriterler dahilinde karsilastirimis aylik m2 birim
pazar kira dederi hesaplanmistir. Diger ofisler ise proje igerisinde bulunduklari konum
bakimindan 4 badimsiz bélim no’lu ofis esas alinarak kendi aralarinda tekrar

serefiyelendirilmigtir. Serefiyelendirme c¢alismasinin detay sirket arsivimizdeki calisma

notlarinda mevcuttur.

OFISLERIN AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller M2($Ly;at| Konum ;:E::Sti g::l?i'l-(' Biiyiikliik Papz:;:'k

Emsal 1 16,50 -10% 0% 0% 0% -10% 13,20

Emsal 2 15,50 0% 0% 0% -5% -10% 13,20

Emsal 3 18,80 -15% 0% 0% -5% -10% 13,20

Emsal 4 21,40 -15% 0% -10% -5% -15% 11,80
Ortalama| 13,00

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler g6z éniinde bulundurularak 3 adet bagimsiz béliim igin takdir edilen toplam kira ve
piyasa degerleri agagidaki tabloda belirtilmistir. Taginmazlarin ayn ayri detayl deder tablosu

rapor ekinde sunulmustur.

Toplam Satis Toplam Aylik Pazar Kira
Briit Alan1 (m?2) Degeri (TL)

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiILMESi
9.1. NiHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir ydntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazlarin toplam aylik pazar kira dederinin tespitinde; pazar yaklasimi kulianilmistir.

Buna gore; degerlemeye konu 3 adet bagimsiz béliimiin Turk Liras! cinsinden buginki
toplam aylik pazar kira degderi igin 3.435,-TL (Ucbinddrtyiizotuzbes Tiirk Lirasi1) kiymet
takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biiytkliiklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanmim fonksiyonuna ve
Gevrede yapilan piyasa aragtirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullari itibariyle 3 adet
bagimsiz bélimiin Tiirk Lirasi cinsinden bugiinkii toplam aylik pazar kira degeri agadida tablo

halinde sunulmustur.

TOPLAM AYLIK PAZAR
KIRA DEGERI

"Not: 21.03.2018 giinl saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna goére
1,-USD = 3,9347 TL ve 1,-EURO = 4,8309 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam aylik pazar kira dederi 4.053,30 TL'dir.
Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO
portfoylinde “projeler” baghg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iic orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 22 Mart 2018
(Degerleme tarihi: 16 Mart 2018)

Saygilarimizia,

¥ 7 ///
ZA 4

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

Ekler:

Kira Degerleri Tablosu

Uydu Gérindsleri
Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

Imar Durumu Belgeleri
Yapi Ruhsatlari_

Yapi Kullanma Izin Belgeleri
Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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