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Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi -

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklarn
Raporun Konusu/Amaci

GAYRIMENKULLERE AIT BIiLGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirirm Ortakhigi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: 01 Eylil 2019 tarih ve 056 kayit no’lu

: 16 Ekim 2019

: 21 Ekim 2019

: 4 is gind

: 2019/EMLAKGYO/056

: Tam milkiyet

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

istinaden 2 adet bagimsiz bélimin Tirk Liras
cinsinden pazar dederlerinin tespitine ydnelik
hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

Imar Durumu

En Verimli ve En 1Iyi Kullanim

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR EDILEN DEGERLER (KDV HARIi(C)

: Tasinmazlar

: Tahtakale Mahallesi, Lilyum Sokak, Stldyo-24,

No: 3/3, C Blok, 1 ve 2 No'lu Bagimsiz Bélumler,
Avcilar / ISTANBUL

: Istanbul ili, Avcilar ligesi, Firizkéy Mahallesi, 634

ada, 15.103,39 m? yizélgimlli, 2 no’lu parselde
kayith, C Blok, 1 ve 2 no’lu bagimsiz boliimler

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

Gizerinde kisitlayici  bir  takyidat

bulunmamaktadir.

: 1/1000 o&lgekli uygulama imar planinda; Imar

lejandi: “Ticaret Alan”, Plan notlar: “Emsal (E): 2,00
ve Yencok: Serbest”

: Ofis

2 Adet Bagimsiz Boliimiin Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

368.000,-TL

Sorumiu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARiHI
RAPORUN TARIHiI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ay AYR
~ i

v TERRA

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.

: Tahtakale Mahallesi, Lilyum Sokak, Stiidyo-24, No: 3/3,

C Blok, 1 ve 2 No'lu Bagimsiz Bélimler,
Avcilar / ISTANBUL

01 Ekim 2019 tarih ve 056 kayit no’lu

: 16 Ekim 2019

: 21 Ekim 2019

: 2019/EMLAKGYO/056

Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlann Tirk
Lirasi cinsinden pazar dederlerinin tespitine yoénelik
hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun III-62.3 sayil

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

kapsaminda hazirlanmistir.

Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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GAYRIMENK UL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGIiLER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TiCARET SICiL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHiI

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A.S.

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

Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88

: +90(212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

: 934372

! Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

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

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

Yirurlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve Gzel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayal hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tim raporlar
diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarint sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SiRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Barbaros Mahallesi, Mor Slimbiil Sokak, No: 7/2

Atasehir/ISTANBUL

: +90 (216) 579 15 15

: 3.800.000,-TL

! % 50,66

: Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul vyatinm

ortakliklanina iliskin dlzenlemelerinde yazili amag¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayalt haklara
yatirim yapmak lizere ve kayitl sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakliktir.

—
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migsterinin talebi lizerine; taginmazlarin Tirk Lirasi cinsinden pazar degerlerinin
tespitine yonelik hazirlanmigtir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Dederi: Bir varlik veya yikimliligiin, 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
dedistirmesinde kullaniimas: gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullin tdrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

Alia ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkuliin aim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
lizerinden gerceklestiriimektedir.

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

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagdidaki hususian teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miiikle ilgili olarak giincel veya gelecede doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya &n
yargimiz bulunmamaktadir.

Dederleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun tarafiara karsi herhangi
kisisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, musterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi ve bildiriimesine
veya bu degderlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmigtir. Degerleme calismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiir(i konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir,

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ylukimlGliga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kuralilarin denetimi yaptimaktadir.

5
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak ‘Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

iLi : Istanbul

iLCESI : Avcllar

MAHALLESI : Firlizkdy

ADA NO : 634

PARSEL NO 12

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : 2 blok betonarme apartman, 2 blok betonarme isyeri, otopark ve
arsasi (*)

YUzOLCOMU :15.103,39 m?

YEVMIYE NO : 24596

TAPU TARIHI :22.12.2015

(*) Kat milkiyetine gecilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI

BLOK  BAG. BOL. : STELTET : pe CiLT  SAYFA
9y “NO " NO ~ KATNO Nr_tﬁl_ié__i__ -§a§amvx NG WD
1 C 1 _ 1 Ofis ~ 116/31474 165 16297
2 C 2 1 Ofis 90/31474 165 16298

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

21.10.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirladii Tasinmaz Dederleme
Modiili Sistemi'nden temin edilen “"Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére, tasinmazlar

izerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Badimsiz Biliimler Uzerinde Miistereken:
Beyanlar Boliimii: '
e Ydnetim plani: 15.12.2014 tarihli. (22.12.2014 tarih ve 24502 yevmiye no ile)
o Kat milkiyetine gevrilmistir. (22.12.2015 tarih ve 24596 yevmiye no ile)
e Yobnetim plani degisikligi: 03.08.2018 tarihli.
(10.09.2018 tarih ve 17877 yevmiye.no ile)
Serhler Boliimii:
o BEDAS lehine 1,-TL bedel karsihiginda kira sdzlesmesi vardir,
(17.09.2012 tarih ve 13490 yevmiye no ile)

—
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TERRA

GAYRIMENKLUL CEGERLEME

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

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde tasinmazlar lizerinde yer alan
ybnetim plani, kat milkiyet ve kira sézlesmeleri serhlerinin kisitlayici ézellikleri bulunmamakta
olup, taginmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portfoyiinde “binalar”
bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goériis ve kanaatindeyiz.
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLER]

Avcilar Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemede degerleme konusu
taginmazlarin konumlu oldugu 634 ada 2 no'lu parselin (eski 525 ada, 2 no’lu parsel)
30.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Tahtakale Ispartakule Revizyon ve ilave
Uygulama Imar Plani paftasinda “Ticaret Alani” igerisinde kaldiklari dgrenilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma asagidaki sekildedir:

e Emsal (E): 2,00

« Bina yiiksekligi (Yengo) : Serbest

oecededelodretolel

‘-&.0’.0&.} i 90000

XXX KX LXK
9. 9.9

.
K

XX
| RS
SR 0V, V‘O;Oz i’é‘.’v’v’é‘v

:@vyyuaw»oqo
R0 00008

- 00270 06°%
| LRXXK, XXX
4 ". "“" o".é.
Q5 AKX e

1 /0% 6% % 1% % 4

00

Not: Emsal (E): Yapinin biitlin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve ¢ati katlar ve kapall gikmalar dahil kullanilabilen bitin katiarin
isikhklar ciktiktan sonraki alanlar toplamidir.

7
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Avcilar Belediye Bagkanh§ Imar ve Sehircilik Mudirligi arsivinde dederleme konusu
tasinmazlara ait arsiv dosyalari igerisinde yapilan incelemelerde tasinmazlanin konumlandiklari

bioklara ait yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri asadida tablo halinde sunulmustur.

YAPI KULLANMA IZIN ORTAK ALAN DAHIL

TADILAT RUHSATI BELGEST TARIHI / BAG. BLOKLARIN YAPI

SINIFI

TARIHI / RUHSAT BELGE NO'SU Bf)L._ TOPLAM
NO’'SU ADEDI  KULLANIM ALANI
m2

C 13.12.2012 / 251-3 08.12.2015 - 312/3 3 1.573,56 III-B

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 yatirim
ortaklig: portfoyiinde “binalar” bashdg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca

olmadi§i gérils ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin milkiyet

durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER IiCiN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKiN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller igin daha 6nce hazirlanan 1 adet

degerleme raporu bulunmaktadir.

—
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu taginmazlar; istanbul ili, Avcilar ilgesi, Tahtakale Mahallesi, Lilyum
Sokak uzerinde bulunan Stiidyo-24 projesi biinyesindeki No: 3/3, C Blok, 1 ve 2 no’lu bagimsiz

bolimlerdir.

Tasinmazlara ulasim; TEM Otoyolu Uzerinden Mahmutbey giselerden yan yola ayrilarak
kuzey bati yéniinde yaklasik 5 km devam edilir, sag kol {izerinden aynlan Ispartakule Bulvari'na
sapilarak konu tasinmazlara ulasim saglanmaktadir.

Tasinmazlann yakin gevresinde konumlandigi bélgede genellikie bos parseller ile 6zellikle
son villarda diizenli konut yapilasmasi da baslamistir. Yakin gevresinde; Ispartakule Koza Evler,
Banu Evleri, Yeni Hayat Sitesi, Bahge City, Unikonut yer almakta olup, daha uzak mesafede Bizim
Evler ve Avrupa Konutlari yer almaktadir.

Tasinmazlar; TEM Otoyolu’na yaklasik 2 km., Avcilar Merkez’'e yaklasik 15 km., Atatlrk
Havalimani’na yaklasik 20 km, 3. Havalimani’'na yaklasik 41 km, 15 Temmuz Sehitler Képriisii'ne
ise yaklasik 34 km mesafededir.

“Merkezi konumu, ulasim kolayhg:, bélgedeki elit projelerin varli§i tasinmazlann degerini
olumlu yénde etkilemektedir.

Bblge Avcilar Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmig altyapiya

sahiptir.
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5.2. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLiKLERI
YAPI TARZI Betonarme karkas -
INSAAT NiZAMI " Ayrik (Blok)
BLOK INSAAT ALANI 1.573,56 m2
ELEKTRIK Sebeke
JENERATOR Mevcut
DOGALGAZ Mevcut
ASANSOR Mevcut
SU-KANALIZASYON Sebeke
HIDROFOR Mevcut
GUVENLIK Mevcut
YANGIN IHBAR SISTEMI ' Meveut
YANGIN SONDURME TES. Mevcut
YANGIN MERDIVENI Mevcut
OTOPARK Meveut

Not: Blok insaat alani bilgisi yapi kullanma izin belgelerinden edinilmistir.

5.3. BLOKLARIN ve BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERL
e Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu 634 ada, 2 no’lu parsel 15.103,39 m?

yluzdlcimli, ikiz nizamda betonarme tarzda insa edilmis, vaziyet planina gére ve yerinde 4
adet blok ile otopark blogundan olusan Stiidyo 24 projesinde yer almaktadir.

o Proje bilinyesinde acik-kapal otopark ve sosyal donati alanlarn mevcuttur.

e Degerleme konusu 1 ve 2 no'lu tagsinmazlarin yer aldigi C Blok, Avcilar Tapu Madirlaginde
incelenen mimari projesinde ve yerinde; bodrum kat + zemin kat + 1 normal kat clmak lzere
3 kattan olusmaktadir.

¢ Projesine gore blokta bodrum katta otopark ve ortak alanlar, zemin katta 1 adet diikkan, 1.
normal katta 2 adet ofis olmak lizere 3 adet bagimsiz béliim mevcuttur.

e Rapor konusu bagimsiz bélimlerin Emlak Konut GYO A.$. ce tarafimiza ibraz edilen kat
irtifakina esas onayli bagimsiz béliim listesinde satisa esas briit alanlar asadida tablo halinde

sunulmustur. Yani sira tapu sicil mudiirliiglinde bloklarin mimari projeleri incelenmis ve net

alanlar da tabloya eklenmistir. Briit alanlar icerisinde ortak alandan aldig paylar dahildir.

Blok No B.B. No Kat Niteligi Net Alan (m?2) Satis Esas Briit Alan (m?)
c 1 1 Ofis = 60,85 77,08
C 2 1 Ofis = 4575 59,07

e Tasinmazlarda zeminler tim hacimlerde laminant parke kapl, islak zeminlerde yerier ve
duvarlar fayans kaplamali, duvarlari siva lizeri saten boyaldir. beton kapl, duvarlar 6rili
sekildedir. Pencere dogramalan PVC den mamul olup gift camlidir. Dis kapisi cam giydirme

olup, islak hacim ddsemeleri, vitrifiye, armatiirler natamamdir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yliksek dederin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karh, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir:varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin séz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacagdi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, blyikltigi, mimari
Ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindidinda en verimli ve en iyi kullanim

seklinin "ofis” olacadi goriis ve kanaatindeyiz

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKIN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM :

Gayrisafi yurt ici hasila 2019 yili itk geyreginde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci
yarisinda TL'de yasanan deger kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda i¢ talepte
goriilen yavaslamanin buiylimeyi daraltici etkisi 2019 ilk ¢eyredinde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalarin ilk ceyrekte dengelenmesi, kur oynakhdinin gerilemesi ve 6zellikle ticari
kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gerceklesmistir. Bu donemde
hane halki tiiketimi ve yatinmlarda sliregelen gerileme, kamu harcamalari ve net ihracat
performansi ile karsilanmaya calisiimistir. Ancak Nisan ayi sonrasinda finansal durumdaki
sikilagmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci ceyrek boyunca hissedilmistir. Ik ceyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir. Yilin ilk geyredinde
yillilk bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
geyredin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii niteliinde imalat sanayi satin alma yéneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
Ozellikle ihracat siparislerindeki artisin etkisiyle, 47,9'a yiikselerek Temmuz 2018'den bu yana
en yiksek seviyeye gikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin bliyime bdlgesine
gegmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi Glkeleri olmak tzere
kiresel biyime gérunimune iliskin kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
glicini korumus olmasi bliylime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt igi talepteki yavaslamaya
bagh .olarak firmalarnin dis piyasalara yonelme egilimi ve pazar gesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamigtir.

Turizmdeki glgli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari agik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir énceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanhgt oncl verileri isiginda, Haziran ayl rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deger almasi 6ngériilmektedir.
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6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yili igin yilhk GSYIH bilyiime orani, %7,4 olarak aciklanmistir. 1. Geyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH biyiime oranlan ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gerceklesmistir. Yiln ilk
geyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Turkiye'nin bliyime ivmesi 2018 yi 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmistir. Hazine ve Maliye Bakanhgi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yili igin %3,8 biliyiime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankas! bilylime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak éngdrmektedir.

ll(! I'J L.l B

* Tahmini / Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Gériin(im Raporu, Ekim 2018, JLL

6.1.2. ENFLASYON
Tiiketici Fiyat Endeksi Rakamlari’na (2003=100) gore 2019 AJustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eylill ayinda %9,26 olarak gergeklesmistir.
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Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Degisim
6.1.3. DOVIZ KURLARI
Amerikan Merkez Bankasi’'nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tirk Lirasi, 2018 AJustos ayinda ABD Dolar (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiik{imetin aldigi tedbirlerle
yilin son ceyredginde déviz kurlarinda istikrar ve cari iglemler dengesinde kayda deder bir
toparlanma saglanmigstir.
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Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETici GUVENI

Tuketici Giiven Endeksi, tiketicilerin gelecek 12 aylk siirecte genel ekonomik gériiniim,
hane halkl finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini digmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yih Eyliil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.
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Kaynak: TUIK

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektdrinin dnemli gostergelerinden birisi olan konut satiglar rakamlarina
bakildiginda ise her tiirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gorulmektedir. 2013 - 2017 yillan arasinda siirekli bir artis ediliminde olan konut satiglari 2018
yilinda yaklasik %2 oraninda gerileme gdstermistir. 2018 yilinin ilk alti aylik déneminde yaklasik
646 bin konut satisi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satislan 505 bin 796
adet olarak gerceklesmistir. Yaklasik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede -6zellikle ayni
dénemde %59 oraninda dlgslis gosteren ipotekli satiglar etkili olmustur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyruklu kisilere” tasinmaz satisi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda vatandaslik
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konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara disiiriilmesi ve doviz kurunda yasanan
artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmigtir. 2019 Ocak ayi ile Haziran arasinda yabanci uyruklu
kisilere yapilan konut satis sayist yaklasik 20 bin adete ulasarak bir énceki yilin ayni dénemine
goére ylizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Agustos Ayi sonuglarina gére, Agustos
ayinda bir énceki aya gére %0,43, gecen yilin ayni ddnemine gére %2.80 ve endeksin baslangic
dénemi olan 2010 yili Ocak Ayina goére ise %87.40 oraninda nominal artis gergeklesmistir.

Yeni-Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayinda bir 6nceki aya gore, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artis; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gerceklesmistir.:

Adustos ayinda, markal konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %10’luk (son
6 aylik ortalama %8) kismi yabanci yatinmcilara yapilirken, bu satislarda agirlikli olarak 2+1
6zellikteki konutlarin tercih edildigi gézlenmistir.

Markalh projelerden konut satin alan misterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlar incelendiginde, Agustos ayinda pesinat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim orani
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gerceklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Adustos ayi stok erime hizi rakamlan dederlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %?3.18 oraninda erime gézlenmistir. Agustos ayinda satisi gergeklestirilen
konutlarin %56'si bitmis konut stoklarindan, %44’G bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019'un 2. Geyredini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazari Gériinim{” raporuna gore
Tirkiye'de 432 adet alisveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet alisveris merkezi ise yapim
asamasindadir. 2019°un ilk yarisinda alisveris merkezlerinin en yeni oyunculan sosyal medyada
tinlenen ve daha ¢ok caddelerde yer alan geng ve farkli konseptli magazalar olurken, ana
madazalarin performansinda ciddi artislar gézlemlenmistir. Hipermarketler bu artista énemli rolii
oynamaktadir. Raporda ayrica alisveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan performans
sanatlar ve E-spor etkinlik merkezleri gibi eglence alanlari ile farkli kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin 6neminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha distik
kira seviyesinde kiralana “pop-up” madaza konseptine perakendeci ve yatirmcilar olumiu
yaklasimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019'un ilk yarisi
itibartyla m? basina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na gore gegtigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldigi, sosyal alanlardan cok verimli
alan kullanimina odaklanildigi gdzlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldi§i goériillen yabanci
sirketlerin Istanbul’a yénelik talebinde kayda deger bir iyilesme yasandigi gozlenirken, taleplerin
onemli bir kismini Asya kokenli sirketlerin olusturdudu belirlenmistir. Ayrica. raporda,
2019 yarnyil itibariyla istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stoku, 2018 yil ortasina gére yaklagik
245.800 m2 (%4,5) artig gdsterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin galisma
alanlarina doénustiirlilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini sadlayan,
inovatif konsept “Flex”in énimiizdeki donemde daha yaygintasmasi éngorilmektedir.
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Lojistik piyasasinda, 2019°un ilk yarisinda etkili olan segim atmosferinin yani sira, 6zellikle
mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duradanlik gézlendi. Lojistik kiralama islemleri
2019 yilinin itk yansinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018’in ayni dénemine gére 6nemli bir oranda
(%65) disls gosterdi ve 2019'un ilk yarisi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL bazinda
27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019'un ilk yarisinda kiralama islemleri bakimindan en 6ne
gikan sektér, yaklasik %56 ile lojistik hizmet sadlayan 3PL ({iclincli parti lojistik) firmalari oldu.
E-ticaret sektdriinin bliyimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemierinin
artacadi ve ilerleyen sirecgte kent igi lojistiginin 6nem kazanacagi da raporda 6ngériilmektedir.

6.2. BOLGE ANALIZI
6.2.1. AVCILAR ILCESI

Avcilar; dogusunda Kiiglikgekmece Go6li ve Kiglkcekmece ilgesi, batisinda Esenyurt ve
Beylikd(izl ilgeleri, kuzeyinde Basaksehir ilgesi, glineyinde ise Marmara Denizi ile ¢evrelenmis
ve yaklasik 4.208 hektar yani 42 milyon m?'lik bir ylizélglimlne sahiptir. TEM Otoyolu ile E-5
(D-100) Karayolu ilge sinirlari iginden gegmektedir.

Avcillar'da sanayi tesislerinin gelismesiyle balikgiik, bagcilik ve tarim tarihe karismis,
bunlarin yerini sanayi, ticaret ve 'rekreasyon (eglence-dinlenme) tesisleri almistir. Avcilar'da
basta madeni esya, dokuma, giyim esyasi olmak izere irili ufakli 250'den fazla sanayi tesisi
faaliyettedir. Buna gore niifusun %40'Indan fazlasini isciler, %10'unu bélge esnafi ve kiiglik capta
memur kesimi olusturmaktadir.

'ilgede birgok editim kurumu vardir. Bu kurumlarin iginde Istanbul Universitesi Avcilar
Kampiisii biyiik sneme sahiptir. Kampiiste Miihendislik, Veterinerlik, Isletme Fakiilteleri, Teknik
Bilimler Yiiksek Okulu bulunmaktadir.

2018 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) goére niifusu 435.625 Kkisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI
Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik konutlara ait bilgiler asagidaki gibidir.
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6.4.

1) Stiidyo 24 Projesi biinyesinde yer alan 12. katta konumlu, briit 45 m2 alanh 140
tipindeki taginmaz 150.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim pazar fiyati ~ 3.330,-TL)
ilgili tel: 0535 341 84 09

2) Stidyo 24 Projesi blinyesinde yer alan 13, katta konumlu, brit 46 m?2 alanli 1+0
tipindeki taginmaz 161.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 3.500,-TL)
Iigili tel: 0212 856 16 61

3) Studyo 24 Projesi blinyesinde yer alan 7. katta konumlu, brit 55 m? alanl 1+0 tipindeki
tasinmaz 147.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim pazar fiyati ~ 2.670,-TL)

Iigili tel: 0212 809 26 91

4) Stlidyo 24 Projesi biinyesinde yer alan 8. katta konumlu, briit 55 m? alanli 1+0 tipindeki
tasinmaz 147.000,-TL bedelle satihiktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 2.670,-TL)
Ilgili tel: 0212 809 26 91

5) Stidyo 24 Projesi blinyesinde yer alan 2, katta konumlu, brit 44 m? alanh 1+0 tipindeki
tasinmaz 129.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 2.930,-TL)
Ilgili tel: 0809 26 91

GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktérler:

e Konumlari,

* Ulasim kolaylid,

+ Kat mulkiyetine gegilmis olmasi,

¢ Nitelikli bir proje icerisinde yer almalari,

¢ Misteri celbi ve reklam kabiliyetleri,

+ Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

o Doviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1.

DEGERLEME YAKLASIMLARI
Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varhklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan Ug yaklasim dederlemede kullanilan

temel

yaklasimlardir. Bunlarin timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlar asagidaki gibidir.

7.1.1.

varhk
eder.

e Pazar Yaklagimi

e Gelir Yaklagimi

» Maliyet Yaklagimi

PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
larla karsilagtinimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade

—
AU /‘TIA\__BAPOR NO: 2019/EMLAKGYO/056



\I ) TERRA

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

¢ Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

» Degerleme konusu varhgin veya buna énemli 6lclide benzerlik tagtyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

¢ Onemli dlgiide benzer varhklar ile ilgili sik yapillan ve/veya giincel gbzlemlenebilir
islemlerin s&z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigl asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlanin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhkiandirilip
agirliklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

¢ Degerleme konusu varliga veya buna énemli diglide benzer varlikiara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varhklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

o Pazar islemierine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir varhklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farklilklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi. (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicilli, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dénustiirilmesi ile belifenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarrufiarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziiyle dederi etkileyen gok énemli bir

unsur olmasi,

» Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasit.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima oénemli
ve/veya anlamh adirbk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
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degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gbziiyle dederi
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktart ve zamanlamasina iligkin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmiarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi 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 alcinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varlhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diigliimesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmast ve bu yaklagima énemili
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katihimcilarin degerleme konusu varlikla énemli dlglide ayni faydaya sahip bir varhg
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve wvarligin, katihmcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacakliar kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

¢ Varlidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Maliyet yaklaslml_nln'asaﬁldaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandiriip
adirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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o Katilimcllarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disiindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya énemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullamimast
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasr),

¢ Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilarin,
varlidin, tamamlandigindaki degerinden varlii tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerieme Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimiari ve Yéontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, o&zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
givenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varlidin dederlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman gok saglikli
sonuclar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satihk arsa bulunamamast ve rapora
konu tasinmazin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz béliim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklagimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimiizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yoéntemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklagimi ydontemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

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

Bu yoéntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis veya satiimis benzer gayrimenkuller
dikkate . alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
vapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.
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Taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gérisiimus,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve blyiklik gibi kriterler dahilinde
karsitastirilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.

8.1.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizZI

. Degerlemeye konu konut igin emsaller; C Blok, 2 bagimsiz bdlim no’lu tasinmaz igin;
konum, kat, insaat kalitesi, mimari 6zellik ve biiylikl{ik gibi kriterler dahilinde karsilastinimis m?
birim pazar degeri hesaplanmistir. C Blok 1 no’lu bagimsiz béliim ise C Blok, 2 bagdimsiz boliim
no’lu tasinmaz esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme
calismasinin detay sirket arsivimizdeki ¢alisma notlarinda mevcuttur.

KONUT PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsal
Pazarhk Deger

Payl:

m?2

Emsaller Fiyati Konum Kat Insaat Mimari

Kalitesi Ozellik

Biyiikliik

(TL) (TL)

Emsall | 3.330 0% -15% 0% | 10% @ 10% | -20% | 2.830
Emsal2 | 3.500 0% -15% | 0% @ 10% @ 10% ‘ -25% | 2.800 |

Emsal3 | 2670 | 0% | -5% 0% @ 10% 0% . -15% | 2.405
Emsal4 2670 0% | -5% 0% | 10% 0% -15% | 2.405 ‘
Emsal5 | 2930 0% 0% 0% 10% 10% -20% ‘ 2.930

Ortalamal 2.675

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” bélimiinde sunulan emsal
krokisinde belirtilen konum kriterleri g6z ©6niinde bulundurularak; degerlemeye konu
gayrimenkulle konum ve lokasyon kriterleri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

Emsallerin kat kriterinde; rapor konusu tasinmazin konumlandi§i kat g6z oOniinde
bulundurularak diizeltme yapimistir.

Emsallerin mimari &zellik kriterin'de; tasinmazin kulanim fonksiyonu dikkate alinarak
dizeltme yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarhk payi
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir
8.1.3. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler g6z 6niinde bulundurularak 2 adet bagimsiz bélim igin takdir edilen toplam pazar
dederleri asadidaki tabloda belirtilmistir. Tasinmazlann ayri ayri detayh deger tablosu rapor
ekinde sunulmustur.

Toplam Satis Toplam Pazar

Briit Alani (m?2 Degeri (TL)
136,15 368.000

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
9.1. NiHAI DEGER TAKDIiRI

Tek bir ydntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin toplam pazar dederinin tespitinde; pazar yaklagimi kullanitmistir.,

Buna gore; degerlemeye konu 2 adet bagimsiz béliimiin Tirk Lirasi cinsinden buglinku
toplam pazar degeri icin 368.000,-TL (Ugyiizaltmigsekizbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir
olunmustur.
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Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, buyikliklerine, mimari 6zelliklerine, ingaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére glinimiiz ekonomik kosullan itibariyle 2 adet
bagimsiz bélimiin Tirk Lirasi cinsinden bugiinkii toplam pazar dederi asadida tablo halinde

sunulmustur,

368.000

— s e

8.10.201gn|'.'1 sat 1:30'a belirlenen gdsterge nifeliéindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,7794 TL ve 1,-EURO = 6,4318 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 434.240,-TL'dir.
Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde GYO
portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi

Kﬂ%w\

goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, Ui¢ orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 21 Ekim 2019
(Dedgerleme tarihi: 16 Ekim 2018)

Saygilarimizia,

Ugur AVCI Batuhan BAS
Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Pazar Dederleri Tablosu

Uydu Gériintdgleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri

Imar Plani Ornegi

Mimari Projeler

Yapi Ruhsatlar

Yapi Kullanma Izin Belgeleri

Onayl Bagimsiz B6lUm Listesi

Sirketimiz Tarafindan Daha Once Hazirlanan Dederleme Raporuna Ait Bilgiler
Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler ve SPK Lisans Belgeleri
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