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YONETICI OZETIi

RAPOR BiLGiLERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerieme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu/Amaci

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

. Terra Gayrimenkul Dederleme ve Damigmanlik A.S.

: 01 Ekim 2019 tarih ve 055 kayit no’lu

: 16 Ekim 2019

: 21 Ekim 2019

1 4 is glind

: 2019/EMLAKGYO/055

: Tam miilkiyet

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

istinaden 2 adet badimsiz bélimin Tirk Lirasi
cinsinden pazar dedgerlerinin tespitine ydnelik
hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En 1yi Kullanimi

: Istanbul ili,

: Tasinmazlar

: Varyap Meridian Grand Tower Sitesi,

Barbaros Mahallesi, Al Zambak Sokak, No: 2,
A Blok, 337 ve 344 no’lu bagimsiz bolimler
Atasehir / ISTANBUL

Atagehir ilgesi, Kiglikbakkalkdy
Mahallesi, 3346 ada, 23.589,72 m? yiizélcimli, 1
no’lu parselde kayitlh A Blok biinyesindeki 337 ve 344
no’lu bagimsiz bélimler

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

lizerinde
bulunmamaktadir.

kisitlayict  bir  takyidat

: 1/1000 olgekli uygulama imar planinda; Imar

lejandi: “Konut Alan1”, Plan notlari: “Emsal: 2,07 ve
Yencok: Serbest”

: Konut

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIR EDiLEN DEGERLER (KDV HARIC)

2 Adet Bagimsiz Boliimiin Toplam Pazar Dederi

RAPORU HAZIRLAYANLAR

1.090.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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RAPORU TALEP EDEN ! Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

1. BOLUM RAPOR BIiLGILERI

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULLERIN ADRESI : Varyap Meridian Grand Tower Sitesi,
Barbaros Mahallesi, Al Zambak Sokak, No: 2,
A Blok, 337 ve 344 no’lu bagimsiz bdlimler
Atasehir/ISTANBUL

DAYANAK SOZLESMESIi : 01 Ekim 2019 tarih ve 055 kayit no’lu

DEGERLEME TARIHi : 16 Ekim 2019

RAPORUN TARIHi : 21 Ekim 2019

RAPORUN NUMARASI : 2019/EMLAKGYO/055

RAPORUN KONUSU/AMACI ! Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin Tiirk

Lirasi cinsinden pazar degerlerinin tespitine ydnelik
hazirlanmistir.

RAPORUN HAZIRLANMA

STANDARTLARI : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebli§” hitkiimleri ile ayni
tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayih karari ile Uluslararas: Dederleme Standartlar
2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiIYi TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SicCiL NO
SPK LiSANS TARIHi

BDDK LiSANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88
' +90 (212) 216 19 99
: 13 Adustos 2014

¢ 350.000,-TL

1 934372 .

Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul De§erleme
Sirketleri Listesi”ne alinmigtir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenieme

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

: Ylriurlikteki mevzuat gergevesinde her tlrlii resmi ve 6zel,

gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tim raporlan
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumiarda goriis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMiS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Barbaros _Mahallesi, Mor SUmbil Sokak, No: 7/2
Atasehir/ISTANBUL

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

% 50,66

: Sermaye Piyasast Kurulu'nun, gayrimenkul vyatirim

ortakliklarina iligkin dizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkuliere dayah haklara
yatirim yapmak lizere ve kayitli sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakliktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLiLIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Pazar Dederi: Bir varlik veya yikimitligiin, 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 itibaryla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi pesinen kabul
edilmigtir.

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.

Gayrimenkulin satigi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
G6zgudiir.

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan milkie ilgili olarak giincel veya gelecege donik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya on
yargimiz bulunmamaktadir.

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

Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz licret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

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

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Dederleme calismasinda gbrev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, 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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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU
337 NO’LU BAG. BOL.

344 NO'LU BAG. BOL.

SAHiBI | Emlak KonutG.Y.0.AS. | EmlakKonutG.Y.0.AS.
iLi istanbul istanbul i
I_i_l.(,‘ESi— 10 o _Ataseﬁ ] : TAtaseBir - o
MAHALLEST Kigikbakkalksy . Kigikbakkalkéy |
| PAFTANO = F22d23d4d -  F22d23d4d
ADANO 3346 | 33
PARSELNO 1

58 kath yi.'lz_me havuzlu a m, 8 58 kath yﬁe hav_uzluﬁlok, 8

NITELI&T (*) | adet 3'er katli villa ve yiizme havuziu = adet 3'er katl villa ve yuzme havuziu
|

6 adet 3'er kath villadan olusan 6 adet 3'er kath villadan olusan
| betonarme binalar ve arsasi | _betonarme binalar ve arsasi
I_ﬂ'géu_ﬂm | 23.589m2 L _23.589m2z
.| :‘I\'IC';ELBI%I;. Konut | Konut
BLOKNO A A B
'KAT NO ‘ e
BAG.BOLNO 3 s
ARSA PAYI | 78/55028 ' 78/55028
lEIEYE_NO_!_ 11850 . usso -
CiLT NO 375 - N 375 -
SAYFANO 37068 37075
TAPU TARIHI 19.06.2014 . 19.06.2014

(*) Kat miilkiyetine gecilmistir.
4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
18.10.2019 tarihleri itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Madirligd Tasinmaz Dederleme
Modill Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére, tasinmaziar
Uzerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.
Tiim Tasinmazlar Uzerinde Miistereken:
Beyanlar Boliimii:
e Yonetim plani: 04.03.2010 tarihli. (30.03.2010 tarih ve 4991 yevmiye no ile)
» Katirtifakindan kat milkiyetine gevrilmistir. (19.06.2014 tarih ve 11850 yevmiye no ile)
Serhler Béliimii:
o Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 2422 no'lu trafo merkezi ve gecis yeri olarak
157,80 m*'lik kisim iizerinde 99 yilligi 0,001 TL bedel kargiiginda kira sézlesmesi vardir.
(07.01.2010 tarih ve 252 yevmiye no ile)
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TERRA

GATRIMENKUL DEGERLEME

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

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde tasinmazlar izerinde yer alan
yonetim plani, kat milkiyeti ve kira serhlerinin kisitlayicr 6zellikleri bulunmamakta olup,
tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmaziarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhigi portfoyiinde “binalar”
bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERi

Atasehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirlagi‘'nde yapilan incelemeye gére;
dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandi§i parsel 14.08.2009, 02.10.2009, 21.04.2010,
30.10.2012 tasdik tarihli Atagehir Toplu Konut Alani Bati Bélgesi 1/1000 Olgekli Revizyon
Uygulama Imar Plami paftasinda “Konut Alani” icerisinde kaldiklari o6grenilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlari agsagidaki sekildedir.

» Insaat nizami: Ayrik nizam
o Emsal (E): 2,07
¢  Yencok: Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin buitlin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve cgati katlar ve kapali gitkmalar dahil kullanilabilen bitiin katlarin

istkhiklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir,
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Atasehir Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Midirligu arsivinde degerleme konusu
tasinmazlara ait arsiv dosyasi igerisinde vyapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.

e Degerlemesi talep edilen 2 adet konutun bulundugu blogun yapi ruhsatlari ve yapi

kullanma izin belgesi asagidaki tabloda dzetlenmistir.
BLOK

No  BELGE ADI BELGE TARIHI / BELGE NO'SU BAG. BOL. ADEDI

Yapt Ruhsati 31.12.2009 - 12/47 409 konut, 3 isyeri

Isim Degisikligi Ruhsati | 11.11.2010 - 11/31 | 409 konut, 3 isyeri

A Yapi Kullanma izin Belgesi | 13.06.2014 - 14/295 | 409 konut, 3 isyeri
| Onayli Mimari Proje | 30.12.2009 - 2009/4797 409 konut, 3 igyeri |

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

olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin milkiyet
durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillk dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN BiLGILER
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkuller igin daha énce hazirlanan 1 adet

dederleme raporu bulunmaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLiSKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Degeriemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Atasehir ilcesi, Barbaros Mahallesi, Al Zambak

Sokak Uzerinde konumlu Varyap Meridian Grand Tower Sitesi biinyesinde bulunan 2 no'lu A
Blok’un 41. normal katta konumlu 337 bagimsiz béliim no’lu konut ile 42. normal katta konumlu
344 bagimsiz bslim no’lu konuttur,

Taginmazlar Anadolu Otoyolu ile TEM Otoyolu’nun kesistigi kavsagin glineybatisinda
konumianmaktadir. Ulasim, TEM Otoyolu Kiigiikbakkalkdéy Sapagi'ndan gikildiktan sonra boélgede
ana arter niteligindeki Halk Caddesi ve devaminda Ihlamur Bulvan ile kuzeydogu ydniinde
giderken sol tarafta yer alan Ak Zambak Sokak ve devaminda Al Zambak Sokak’a girilerek
saglanmaktadir.

Yakin gevresinde; Agaoglu My World Atasehir Projesi, My Office Projesi, My Prestije projesi,
Nidakule Atagehir, Trio Konutlar, Uphill Court Projesi ve Kent Plus Projesi gibi projeler
bulunmaktadir.

Tasinmazilar TEM Otoyolu baglantisina 100 m., Atasehir Belediyesi'ne yaklagik 500 m.,
Atagehir Merkeze 1,5 km., D100 (E-5) Karayolu'na 4 km., FSM Képriisii’'ne ise yaklasik 15 km.
mesafede yer almaktadir.

Merkezi konumu, ulagim kolayhgi, bdlgedeki elit projelerin varligi tasinmaziarin dederini
olumiu yénde etkilemektedir.

Bélge, Atagehir Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

PROJE ADI Varyap Meridian

INSAAT BASLANGIC

TARIHI Ocak 2014

BiTiS TARIHI Haziran 2014

PARSEL SAYISI 1 adet

ARSA ALANI 23.589,72 m?2

PROJE TOPLAM )

INSAAT ALANI SoHs m

INSAAT TARZI Betonarme karkas (Radye temel)

INSAAT NizaMI
MIMARI TASARIM
BLOK SAYISI

Ayrik

Taginmazlarin konumlu oldugu blok dikddrtgen bir geometrik

yaptya sahip olup ayrik nizamda insa edilmistir.

15 adet (A blok Konut + 14 adet villa tipi blok)

AKTIVITELER Sosyal tesis alani
ELEKTRIK Sebeke

Su Sebeke
KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut
HiIDROFOR Mevcut
DOGALGAZ Mevcut

ISITMA SISTEMI Dogalgaz yakitl: kat kaloriferi
ASANSOR Mevcut

YANGIN SISTEMI Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut
GUVENLIK Mevcut

DIS CEPHE Cam giydirme
CATI KAPLAMASI Kiremit
OTOPARK Mevcut

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

5.3. BLOKLARIN ve BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERi

» Degderleme konusu gayrimenkullerin konumiu oldugu 3346 ada 1 no‘lu parsel 23.589,72 m?
ylzolcimll, ayrik nizamda betonarme tarzda insa edilmis, vaziyet planina gére ve yverinde A
Blok (Varyap Grand Tower) ile 14 adet villa tipi bloktan olusan Varyap Meridian projesinde
yer almaktadir.

» Proje blnyesinde agik-kapali otopark, ylizme havuzu, kafeterya ve sosyal donati alanlar
mevcuttur. Dederleme konusu 337 ve 344 no’lu taginmazlann yer aldigi binanin, Atasehir
Tapu Midirligii’'nde incelenen mimari projesinde ve yerinde; 6 bodrum, zemin ve 51 normal
kat olmak lzere 58 kattan olusmaktadir.

¢ Projesine gore binanin binanin 3., 4., 5. ve 6. bodrum katlarinda otopark ve siginak, 2.
bodrum katinda sosyal alan ve otopark, 1. bodrum katlarinda sosyal alan ve depo alanlan yer
almaktadir. Binada toplam 412 adet badimsiz béliim mevcuttur.

* Bina girisi projesinde ve yerinde 1. bodrum kattan ve giineydodu cephesinden planlanmis ve
insa edilmistir.
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¢ A Blok'ta 3 adet ditkkan ve 409 adet konut bulunmaktadir.

» Tasinmaziar mimari projesine gére salon, acik mutfak, oda ve banyo hacimlerinden olusmakta
olup net 45,81 m2 kullanim alanina sahiptir. Mahallinde projesinden farkll olarak bina
hollinden giris saglanan ortak alan nitelijindeki kat bahgesinin (16,19 m2) dairelerin
alanlarina dahil edildigi tespit edilmistir. Ancak y&netim planinda kat bahcgesi alanlarinin
eklenti olarak tahsis edildikleri 6grenilmis olup, yerinde tasinmazlarin her biri briit 68,80 m2

alanlidir.

¢ Degerlemeye konu taginmaziarin briit kullanim alanlar asadida tabloda gosterilmistir.
NET ALANI SATIS BRUT

SIRA NO Bhg" B.B. NO KATNO  NiTELiK YONU

1 A 337 41 Konut GD | 4581 | 68,80
2 A 344 42 Konut GD 45,81 68,80

Duvarlar banyo harig ithal boyali, banyoda ise seramik kaplidir. Mutfakta MDF mutfak dolaplari
ve mermerit tezgah mevcuttur. I¢ kapilar ahsap panel, dis kapi celiktir. Pencereler aliminyum
dogramadir. Tasinmazlarin genis sehir ve deniz manzarasi bulunmaktadir.
5.4. EN VERIMLI VE EN ivi KULLANIM ANALizi
En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiksek dederin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varhigin en verimii ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin soz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farkllasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.
Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazin konumu, buylikligl, mimari
ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindijinda en verimli ve en iyl kullanim

seklinin "konut” olacag: goris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKiN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
Gayrisafi yurt ici hasila 2019 yil ilk ceyreginde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci

yarisinda TL'de yasanan deder kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda ic talepte
gérilen yavaglamanin biilylimeyi daraltici etkisi 2019 ilk ceyredinde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynakhginin gerilemesi ve 6zellikle ticari
kredilerde yaganan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gergeklesmistir. Bu dénemde
hane halki tiiketimi ve yatinmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalari ve net ihracat
performansi ile kargilanmaya galisilmistir. Ancak Nisan ayi sonrasinda finansal durumdaki
sikilagmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. ilk ceyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir. Yilin ilk geyredinde
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yilhk bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
ceyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma ybdneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
6zellikle ihracat siparislerindeki artisin etkisiyle, 47,9'a yiikselerek Temmuz 2018'den bu yana
en ylksek seviyeye gikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat siparislerinin blilyiime bdlgesine
gegmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi iilkeleri olmak iizere
kuresel biiyime gériinimiine iliskin kismi yavaglama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
glclini korumus olmasi bilylime dinamikleri agisindan olumliudur. Yurt ici talepteki yavasglamaya
bagl olarak firmalarin dis piyasalara yénelme egilimi ve pazar gesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamistir,

Turizmdeki glgll seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari acik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari iglemler hesabi, bir 6nceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmigtir, Ticaret
Bakanhgi 6ncli verileri 1siginda, Haziran ayi rakamian ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deder almasi éngériiimektedir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yil igin yilik GSYIH biiyiime orani, %7,4 olarak agiklanmigtir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH biiylime oranlari ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gerceklesmistir. Yilin ilk
ceyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artigindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Tirkiye'nin biylime ivmesi 2018 yil 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmigtir. Hazine ve Maliye Bakanhigi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yil icin %3,8 biylime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankas! biiyiime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak 6ngérmektedir.

10%

5%

0% . ' . L . .

2016 2017 2018* 2019* 2020* 2021*

G7 Ekonomileri

Euro Bolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
mGelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
n Tlirkiye

* Tahmini / Kaynak: IMF, Dunya Ekonomik Gériiniim Raporu, Ekim 2018, JLL
6.1.2. ENFLASYON

Tuketici Fiyat Endeksi Rakamlari’na (2003=100) gére 2019 AJustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eylil ayinda %9,26 olarak gergeklesmistir.
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6.1.3. DOViZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tiirk Liras:, 2018 Agustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldig tedbirlerle
yihn son ceyredinde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deger bir
toparlanma saglanmistir.

8,00
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5,00
10
3,00
00
1,00
00
b N > e e O 2 ) o oy
P S A O LA ST S K 6
AR AR R R P A A
e |JSD/TL (D&viz Satis) EURO/TL {Doviz Satig)

Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETicI GUVENi

Taketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gorinim,
hane halk finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lcmektedir. 2018 vili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eyliil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI
Gayrimenkul sektdriiniin énemli géstergelerinden birisi olan konut satislan rakamlarina

bakildidinda ise her tiurli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gorulmektedir. 2013 - 2017 yillan arasinda siirekli bir artis ediliminde olan konut satislan 2018
yilinda yaklagik %2 oraninda gerileme gdstermistir. 2018 yilinin ilk alti ayhk déneminde yaklasik
646 bin konut satigi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satislan 505 bin 796
adet olarak gergeklesmistir. Yaklasik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede oézellikle ayni
dénemde %59 oraninda diislis gésteren ipotekli satislar etkili olmustur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyrukiu kisilere” taginmaz satigi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda vatandaslik
konusunda yapilan diizenleme ile limitin-250 bin dolara dsiiriilmesi ve déviz kurunda yasanan
artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmigtir. 2019 Ocak ayi ile Haziran arasinda yabanci uyrukiu
kisilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete ulasarak bir 6nceki yilin ayni dénemine
gore ylzde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 A§ustos Ayi sonuclarina gbére, Adustos
ayinda bir dnceki aya gére %0,43, gegen yilin ayni dénemine gére %2.80 ve endeksin baslangig
dénemi olan 2010 yili Ocak Ayina gére ise %87.40 oraninda nominal artig gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayinda bir énceki aya goére, 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 gergeklegtirilen satiglarin %10’luk (son
6 ayhk ortalama %8) kismt yabanci yatinmcilara yapilirken, bu satislarda agirlikh olarak 2+1

Ozellikteki konutlarin tercih edildigi gézienmistir.
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Markali projelerden konut satin alan miisterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullarim
oranlari incelendiginde, Agustos ayinda peginat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim orani
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayl stok erime hizi rakamlar degerlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gézlenmistir. Ajustos ayinda satisi gergeklestirilen
konutlarin %56's1 bitmis konut stoklarindan, %44l bitmemis konut stoklarindan olugsmaktadir.

JLL, 2019'un 2. Ceyregini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazar Gériinimi” raporuna gére
Tarkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet aligveris merkezi ise yapim
agsamasindadir. 2019’un ilk yarisinda alisveris merkezlerinin en yeni oyuncular sosyal medyada
Uinlenen ve daha ¢ok caddelerde yer alan geng ve farkli konseptli magdazalar olurken, ana
magdazalarin performansinda ciddi artislar gbzlemlenmistir. Hipermarketler bu artista 6nemli rolii
oynamaktadir. Raporda ayrica alisveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan performans
sanatlari ve E-spor etkinlik merkezleri gibi edlence alanlar ile farkli kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin dneminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha disiik
kira seviyesinde kiralana “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatinmcilar olumiu
yaklagimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019’un ilk yarisi
itibariyla m? basina aylk 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na gére gectigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldig, sosyal alanlardan gok verimli
alan kullammina odaklanildigi gézlenmektedir. Gectigimiz yillarda azaldigl gériilen yabanci
sirketlerin Istanbul’a yénelik talebinde kayda deger bir iyilesme yasandigi gézlenirken, taleplerin
onemli bir kismini Asya kékenli sirketlerin olusturdugu belirlenmistir. Ayrica raporda,
2019 yariyili itibariyla Istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stoku, 2018 yil ortasina gore yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gosterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin galisma
alanlarina déniistiiriilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex"in énliimiizdeki dénemde daha yayginlasmasi ongdérilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019'un ilk yarisinda etkili olan secim atmosferinin yani sira, 6zellikle
mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duradanhk gézlendi. Lojistik kiralama islemleri
2019 yilinin ilk yarisinda yaklagik 53.000 m2 ile 2018’in ayni dénemine gbre énemili bir oranda
(%65) diisiis gbsterdi ve 2019'un ilk yarisi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL bazinda
27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019’un ilk yarisinda kiralama islemleri bakimindan en éne
cikan sektdr, yaklasik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL (Gguinch parti lojistik) firmalari oldu.
E-ticaret sektdriniin biylimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin
artacadi ve ilerleyen siiregte kent igi lojistiginin 6nem kazanacagi da raporda 6ngériimektedir.
6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. ATASEHIR iLCESi

1995 yilinda "Uydu Kent" olarak yerlesime agilan Atasehir, cevre mahallelerle birlestirilerek
6 Mart 2008 tarihinde TBMM'de kabul edilen 5747 sayili, Biyiksehir Belediyesi Sinirlar
igerisinde Ilce Kurulmas ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile ilge

olmustur.
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Kanunda Atagehir' e baglanan mahalleler séyle siralanmaktadir:

Daha &nce Fetih, Esatpasa, Yenisahra, Icerenkdy, inéni, Kayisdagi, Barbaros,
Kiglikbakkalkdy, Atatlirk Mahallesi'nin 0-4 ve E-80 Karayolu’nun guneyinde kalan kismi, Yeni
Camlica, Mustafa Kemal Mahallesi’nin 0-4 Karayolu'nun giineyinde kalan kismi ile Namik Kemal
Mahallesi'nin O-4 Karayolu'nun giineyinde kalan kismi, Ferhatpasa Mahallesi'nin E-80
Karayolu’nun ve E80 - D100 badlanti yolunun giineyinde kalan kisimiaridir.

Atagehir bir uydu kent olarak, 1996 Birlesmis Milletler insan Yerlestirme Konferansi Habitat
- II Kent Zirvesi'nde dizenlenmis olan “En Iyi Kurumsal Uygulamalar ve Projeleri” yarismasinda
‘Kent Iginde Kent’ dalinda birincilik &dili kazanmigtir. Sahip oldugu cesitli is yerleri ve ofislerle
de bir is ve ticaret merkezi olma 8zelligini tasimaktadir.

2018 yih Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére niifusu 416.318 kisidir,
6.3. PIYASA BILGILERI

Tasinmazlarin konumlandidi bélgede bulunan satilik gayrimenkullere ait bilgiler asagidaki
gibidir.

1) Varyap Meridian A Blok’un 9. normal katlnda bqunan briit 55 m2 alanll tasinmaz
600.000,-TL bedelle satiiktir. (m2 birim satig fiyati ~ 10.910,-TL)
Iigili tel: 0216 519 72 05

2) Varyap Meridian A Blok'un 1. normal katinda bulunan briit 170 m2 alanl tasinmaz
1.490.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satig fiyati ~ 8.760,-TL)
Igili tel: 0216 443 73 73

3) Agaoglu New Work Projesi‘nin 8. katinda bulunan briit 109 m?2 alanh tasinmaz
2.166.375,-TL bedelle satihktir. (m2 birim satis fiyati ~ 19.880,-TL)
Iigili tel: 0544 744 11 72

4) Adaoglu New Work Projesi'nin 1. katinda bulunan briit 160 m2 alanh tasinmaz
2.300.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis fiyati ~ 14.380,-TL)

Iigili tel: 0216 352 70 70
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6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
o Konumlari,
* Reklam kabiliyetleri,
o Misteri celbi,
* Modern bir proje blnyesinde bulunmalari,
e Kat miilkiyetine gegilmis olmasi,
¢ Boélgenin tamamlanmig altyapisi.
Olumsuz faktor:
e Doviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan iic yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tumi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlan asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

o Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

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

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

e Degerleme konusu varhgin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

e Degerleme konusu varliin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tagiyan varhkiarin aktif

olarak islem gbérmesi,

o Onemli élciide benzer varlikiar ile ilgili stk yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsillanamadigr asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip

agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériiimektedir:
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* Degerleme konusu varlifa veya buna énemli dlciide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamast,

» Degerleme konusu varhdin veya buna énemli Olglide benzerlik tasiyan varhklann aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

* Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 8nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
duzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Giincel iglemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayall, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varli@in degerini etkileyen énemli unsurun varhigin yeniden {retim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere dénustiirlilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§ asagidaki ilave durumiarda, gelir yaklasimi uyguianabilir ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteliindeki degderi pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin

planlanmis olmasi.
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Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilanin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri bekienir.
7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz 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
6deme yapmayacag ekonomik ilkesinin - uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden (retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirienmektedir.

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

» Katihmcilarin degerleme konusu varlikla dnemli élgiide ayni faydaya sahip bir varhg
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katihimcilarin
degderleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

 Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhi§in kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

» Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
kargilanamadi§i agadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimiarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amacityla agirhiklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

kullaniimasi),

19
A‘U P ) RAPOR NO: 2019/EMLAKGYQ/055



\7/ TERRA

e Varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlar son derece glvenilir kilacak kadar,

yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikie, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetierin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varhidi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMEST

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda ‘Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararasi Defjerleme Standartlarn 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlar ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sgartlar dikkate alindijinda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin dederlemesi igin birden fazla degerleme y&ntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz bolime ait arsa pay! hesabinda farkl hesaplarin kullanilmasi sebebiyle
bu tlir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagim her zaman c¢ok saghkl
sonuglar vermemektedir. Ayrica bolgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazin ana yapl igerisinde bulunan badimsiz bélim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklagimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin glinlimizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktdrleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle degeriemede gelir yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir y6éntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin 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 yontemde, yakin dénemde pazara gikariimis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile goristlmis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve biyiiklik gibi kriterler dahilinde

kargilagtinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.

20

Al "}SA[_BAPOR NO: 2019/EMLAKGYO/055



8.1.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Degerlemeye konu konutlar icin emsaller; A Blok, 337 bagimsiz bélim no’lu konut igin;
konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilagtiriimis m2 birim
pazar dederi hesaplanmistir. Diger konut ise proje icerisinde bulunduklar konum bakimindan A
Blok, 337 bagimsiz bélim no’lu konut esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmigstir.

Serefiyelendirme galismasinin detay sirket arsivimizdeki cahsma notlarinda mevcuttur.
PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

ml
Emsaller Fiyat:
0.910 0% ___10%! 0% @ 0% | 0% | -25% 9.275

Emsall 10

Emsal2 8760 0% (15% 0% 0% . -15% = -25% = 6.570
'Emsal 3 ] 19.880 | -30%_]__10%|_0% 0% . -10% = -25% = 8.945
Emsal4  14.380 -30% 5% 0% = 0% -15% | -25% 6.470

‘Ortalama  7.815

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” béliimiinde sunulan emsal
krokisinde belirtilen konum kriterleri gdz 6niinde bulundurularak; dederlemeye konu
gayrimenkulle konum ve lokasyon kriterleri géz éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.,

Emsallerin kat kriterinde; rapor konusu tasinmazlarin konumlandiklar kat gdz onlnde
bulundurularak diizeltme yapiimistir.

Emsallerin mimari 6zellik kriterinde; projelerin niteligi, yapihs tarzi, vb. kriterleri goz
6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan ahnan pazarlik payi
bilgileri g6z 6nilinde bulundurularak diizeltme yapimstir,

8.1.3. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa aragtirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
6zellikler g6z éniinde bulundurularak 2 adet bagimsiz bélim igin takdir edilen toplam pazar
degerleri asadidaki tabloda belirtilmistir. Tasinmazlarin ayr ayr detayh deger tablosu rapor

ekinde sunulmustur.

Toplam Satis
Briit Alani (m?2)

137,60

Toplam Pazar Degeri (TL)

1.090.000

9. BOLUM ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMES}
9.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli buigu bulundugundan

taginmazlarin toplam pazar degerinin tespitinde; pazar yakiasimi kullanimistir.
Buna gére; dederlemeye konu 2 adet bagimsiz bslimiin Tiurk Liras! cinsinden buglinkii
toplam pazar degeri icin 1.090.000,-TL (Birmilyondoksanbin Tiirk Lirast) kiymet takdir
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10. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biylkllklerine, mimari ézelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa aragtirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullan itibariyle 2 adet
bagimsiz bdlimiin Tirk Lirasi cinsinden bugtinkii toplam pazar dederi asadida tablo halinde

sunuimustur.

1.090.000 188.600 169.470

Not: 18.10.2018 giini saat 150'da eilenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,4724 TL ve 1,-EURO = 6,1733 TL'dir.

Tasinmazilarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde GYO
portféylinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, g orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 21 Ekim 2019
(Degerleme tarihi: 16 Ekim 2019)

Saygilanimizla,

’ =

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

Ekler:

Pazar Degerleri Tablosu

Uydu Gérinugleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri

Imar Durumu Belgesi

Mimari Proje

Yap! Ruhsatlari_

Yapi Kullanma Izin Belgesi

Onayli Bagimsiz Bolum Listesi

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