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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHiI 02.11.2020
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 03.11.2020
DEGERLEME

BITiS TARIHI 28.12.2020
RAPOR TARIHi 31.12.2020
RAPOR NO AGY-2010080

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

SULEYMANPASA ILCESI HURRIYET MAHALLESINDE 218 ADA 34
PARSELDE YER ALAN ATA CORNER TEKIRADAG PROJESI

DEGERLEME ADRESI

HURRIYET MAHALLESI OGRETMENLER CADDESI (218 ADA 34
PARSEL) SULEYMANPASA / TEKIRDAG

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur BUYUK - Degerleme Uzmani (Lisans No:404674)
Metin EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No:402617)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig
”in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cercevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune baglh olmayip,
* de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tart konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, malka kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet Projenin degerleme tarihindeki mevcut
durumunun pazar degerinin, tamamlanmasi durumundaki toplam degerinin belirlenmesi amaci
ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagdimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Ata Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Dikilitas Mah. Emirhan Cad.No: 109 Atakule Balimumcu — Besiktas,34349 istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak tzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet Projenin degerleme tarihindeki mevcut
durumunun pazar degerinin, tamamlanmasi durumundaki toplam degerinin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz icin AGY-2010080 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur BUYUK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Metin EVLEK kontrol eden
degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumlu dederleme uzmani olarak gérev

almigtir.

1.5-

asagidaki gibidir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan hazirlanmis degerleme raporu bilgileri

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi AGY-1812113 AGY-1812178 AGY-1910099
Rapor Tarihi 18.12.2018 02.01.2019 30.12.2019
Rapor Konusu 1 ADET ARSA 1 ADET ARSA 1 ADET ARSA
S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL Ahmet Ozgiin
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ KARAGOZ HERGUL
Eren KURT Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 6.430.000 6.430.000 6.540.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

218 ADA 34 PARSEL

ili

iicesi
Bucagi
Mabhallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Sinir

Tapu Cinsi
Sabhibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

TEKIRDAG
SULEYMANPASA

HURRIYET

ISTANBUL YALI KOLU

218
34
1589,97 m?

ARSA

Planindadir

ANA GAYRIMENKUL
ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

51
40

3857
02.01.2019
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 21.10.2020 tarihinde, Tapu Kadastro portalindan
alinmis belge ekte sunulmustur.

Tasinmaz lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son g yillik dénemde alim satim iglemleri incelendijinde tasinmazin Ert Yapi Malzemeleri
ingaat Ve Turizm Sanayi Ticaret Anonim Sirketi adina kayitl iken 02.01.2019 tarih ve 51
yevmiye numarasi ile "Ata Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S." lehine tescil edilmistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Siileymanpasa Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan ve ekte sunulan belgeye
go6re tasinmazin imar durumu ile ilgili olarak; tagsinmaz 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda
bitisik nizam, 4 kat, ticaret alaninda kalmakta olup E: 1.40 tir. Tasinmazin cephe aldigi imar
yolunda kadastral terki yapiimamis parseller bulunmaktadir. (218/33p ve 218/26p)

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son (¢ yillik dSnemde; imar planinda degisiklik olmamistir
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2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Slleymanpasa Belediyesi ve ilgili kurumdan alinan bilgilere gére; incelenen yapi ruhsat bilgileri
asagida tablo halinde verilmigtir.

Onayli yapi ruhsati’na gére olan mimari projesi incelenmistir.

RUHSAT BELGESi BiLGiLERi

AGY-2010080 TEKIRDAG

SAVISI VERiLi§ KULLANIM B:gmf,:z YAPI :(L)TLI J;b TOP. TICARET ORTAK  TOPLAM
NEDENi AMACI SAVIS| SINIFI o KAT ALANI ALAN  ALANI(M2)

218 34 lisl\\l(Oé_%J 12.06.2020 151 YENi YAPI CI);I(SE\F/“E 1 3A 1 2 3 392,68 392,68
218 34 213’\\‘(OELR51J 12.06.2020( 151/1 YENI YAP (I);\I(SE;IE 1 3A 1 2 3] 391,04 391,04
218 34 3| Sr\\l(oEl;?LiJ 12.06.2020| 151/2 YENI YAP ?;I(SE\F/&E 1 3A 1 2 3] 381,37 381,37
218 34 %’\\‘(O;]J 12.06.2020( 151/3 YENi YAP CI);I(SE\F/“E 1 3A 1 2 3 383,08 383,08
218 34 513’\:(0;\;] 12.06.2020| 151/4 YENI YAP ?;I(SE;IE 1 3A 1 2 3 379,39 379,39
218 | 34 ?SI\\I(OE;LI'J 12.06.2020| 151/5 YENi YAP! ?SFfE\éIE 1 3A | 1 2 3 | 381,37 381,37
218 34 7i$’\\‘(OE|;\$ 12.06.2020| 151/6 YENI YAP CI);I(SE\QIE 1 3A 1 2 3] 383,08 383,08
218 34 813’\\‘(OE;L'IJ 12.06.2020( 151/7 YENI YAP (I);\I(SE;IE 1 3A 1 2 3] 379,39 379,39
218 | 34 ?;\‘(OE;L; 12.06.2020| 151/8 YENi YAP! ?ng‘élE 1 3A | 1 2 3 | 398,06 | 4526 443,32
218 34 1%\,\(‘%;'[) 12.06.2020| 151/9 YENI YAP CI);I(SE\F/“E 1 3A 1 2 3 387,17 387,17

TOPLAM| 45,26 | 3.947,15

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Projede, 218 ada 34 parsel icin projeler hazirlanilmig ruhsatlar onaylanmig olup, fiziki
olarak ingaat heniiz baglamamisgtir.

Degerleme konusu tasinmazin tapudaki niteligi ile filli kullanim seklinin uyumlu oldugu
gorilmdstiir.
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2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Tekay Yapi Denetim Ltd. Sti- Gaziosmanpasa Mah. Barbaros Cad. No:5 i¢ Kapi No:2
Cerkezkoy-Tekirdag

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Agiklama

218 ada 34 parselde ruhsat ve projeleri onaylanmig proje igin yapilan degerleme mevcut ruhsat
ve projeler cercevesinde yapilmis olup, takdir edilen deger projelerin/ruhsatlarin degismesi
halinde degisecektir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz bos parsel olup tasinmaza ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; Tekirdag ili, Sileymanpasa ilgesi, Hirriyet Mahallesi, 218
Ada 34 parselde kain 1589,97 m? alanli "ARSA" niteligindeki tasinmazdir. Parsel mevcut imar
durumuna gore dért tarafi imar yolu ile gevrili olup Gzerinde yapi bulunmamaktadir. Ancak 10
adet bolim igin 10 adet yapi ruhsati onaylanmistir. Kadastral duruma gore dodu cephesinde 33
parsel goérilmektedir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmaz, Siileymanpasa llgesinde, ilgenin bilinen caddelerinden olan
Ogretmenler Caddesi iizerinde konumludur. Séz konusu parsele ulasim igin, ilgenin ana
arterlerinden biri olan Fatih Sultan Mehmet Bulvari Migros Avm éniinden Ogretmenler
Caddesine girilir. Bu cadde uUzerinde yaklasik 500m ilerledigimizde yolun saginda kalan
tasinmaza ulasim saglanir. Tasinmazin yakin gevresinde zemin ve asma katlari igyeri normal
katlari konut amagh kullanilan 5-7 katli binalar bulunmaktadir. Yakin ¢evresinde Namik Kemal
Lisesi, Suleymanpasa Tapu Mudurtugl, Tekirdag Fen Lisesi, Tekirdag Sosyal Bilimler Lisesi,
Tekirdag Maftalaga yer almaktadir. Bolge ulasim agi, cevresel etkilesimi, yapi kalitesi, yatirnmci
kalitesi agisinda iyi nitelikli bir konumdadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Hirriyet Mahallesinde Ogretmenler Caddesi (zerinde yer
almaktadir. Bolgeye ulasim 6zel arag ve toplu tasima araglari ile saglanmaktadir. Dizenli olarak
gelismekte olan ve tercih edilen nitelikli bir ticaret ve konut alaninin bulundugu bdlgede yer
almaktadir. Stileymanpasa Hurriyet Mahallesinde bulunan gayrimenkullerin, 6nemli lokasyonlara
mesafesi ise Corlu Havalimani' na takribi 74 km, Tekirdag Asyaport Limanina yaklasik 17 km.
dir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri
218 Ada 34

Parsel; 1589,97 m? alana sahip olup "Arsa" niteligindedir. Tek mulkiyete sahiptir.
Parsel tzerinde herhangi__bir yap! bulunmamaktadir. Parsel yamuk dikdértgen seklinde olup diiz

bir topografik yapidadir. Ogremenler Caddesine cephesi yaklasik 18m cephesi bulunmakta olup
derinligi yaklasik 80 m dir.

Parsel lzerinde 10 adet Blok tanimlanmis olup, her blok bitisik nizamda, bagimsiz giriglidir.
Toplamda 10 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Her bagimsiz bolim bodrum, zemin ve 1
normal kat olmak Uzere 3 katta olugsmaktadir

Batin bagimsiz bolimler diikkan olarak
planlanmigtir. Isyeri alani 3901,89 m? ortak alan 45,26 m2 olmak Uzere toplam insaat alani
3.947,15 m2 dir.
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Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun
3.4.3. - 21.Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

218 ada 34 parsel igin projeler hazirlaniimis ruhsatlar onaylanmis olup, fiziki olarak insaat heniiz
baslamamistir. 10 adet Gnite igin 10 adet yapi ruhsati alinmis olup, 3194 sayili Kanun kapsaminda
ruhsatlar gecerliligini korumaktadir
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4 - DEGERLEME ILE iLGILI ANALIZLER
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Tekirdag ili

Marmara denizi ve Karadeniz'e kiyisi bulunan Tekirdag ili; Turkiye'de iki denize kiyisi olan 6
ilden biridir. Marmara denizinin kuzeyinde ve tamami Trakya topraklarinda yer alan Tekirdag;
dogudan Silivri ve Catalca ilgeleriyle, kuzeyden Kirklareli iline bagh Vize, Lileburgaz, Babaeski

ve Pehlivankoy ilgeleriyle cevrili olup, Kuzeydodudan Karadeniz'e 1.5 km'lik bir Kkiyisi
bulunmaktadir.

Harita 1 - Tekirdag'in Konumu

Anadolu, yakin Dogu ve Avrupa arasindaki gog, istila,ticaret, kultr, aligverig gibi her turld
iliskinin Trakya Uzerinden gergeklesmesi, ginimuzde oldugu gibi gegmiste de bdlgemizin en
6nemli 6zelligi olmustur.

Tekirdag’'da Eski Tas devrinin Ust tabakalarina ait yerlesmelerine, Saray ilgesindeki Glines kaya
ve Gingérmez vadilerinde bulunan magaralarda rastlanmistir. (i.0.40000-10000)Sarkdy,
ilcesinde ilk topraga yerlesme doénemine ait (Neolitik) tas balta Uretim merkezleri
bulunmustur.(i.0.8000-5000) Marmara Denizi boyunca bazi nehir agizlarindaki yerlesmelerde,
Kalkolitik Cag (Top tepe i.O. 4300) yerlesmeleri ile yine sahil boyunca Troya’nin 1. ve Il
Tabakasina ait cagdas yerlesmelerin yer aldigi, Tekirdag Mize Mudirliguince tespit edilmistir.
(Ilk Tung Cagi I-11 3000-2400)i.0. 1400-1000 yillari arasinda bir go¢ dalgasi ile Trakya'ya gelen,
Trakya'da Proto-Trak olarak tanimlanan, toplumsal drgitlenme bakimindan ¢ok daha geri
diizeyde topluluklar bulunmaktaydi.
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Traklar gdcebe topluluklar halinde yasarken 1.0. 8-6 Yiizyilda Ege adalarindan gelen Samos’lu
kolonistler Marmara Denizi kiyilarinda koloni sehirleri kurmuslardir. Bunlarin en énemlileri
bugiinkl Tekirdag sinirlari igcinde bulunan Perinthos (Marmara Eredlisi) ve Bisanthe (Barbaros)
dir, Trakya bélgesi .0.546-430 yillari arasinda dogudan gelen Pers istilasina ugramis ve Pers
egemenligi altinda kalmistir.

i.0. 352 yilinda Makedonya Krali Il. Philip Trakya (zerine diizenledigi seferde, Ipsala'dan
M.Eredlisi yakinlarina kadar olan sahil bolgelerini iggal etti. Perinthos (M.Ereglisi) blyuk bir
direnis gosterdi. Il.Philip'ten sonra yerine gegen ve Hindistan’a kadar sefer yapan Biyuk
iskender Perinthos (M.Ereglisiyni ele gegirdi. Olimiinden sonra bu bélge Lysimochos’un
hakimiyetine girdi. Bolge; 1.0. 30 yilinda Roma Iimparatorlugu hakimiyetine girene kadar
Makedon ve Odris krallari arasinda surekli el degistirmistir.

Tekirdag Ge¢ Roma déneminde i.S.3. Yiizyilda Rhaedestus ismi ile tarih sahnesine gikmis
olup, Bizans déneminde Rodosto ismi ile aniimistir. Osmanlilar 14. Yizyilda Tekirdad'i Bizans
Tekfurlarindan aldiktan sonra, Rodosto adi Rodosguk’a déntsmiustir. 18. Ylzyila kadar bu
isimle anilan Rodoscguk, sonradan Bizans tekfurlari dolayisiyla verildigi 6ne surilen “Tekfurdagr”
adiyla anilmaya baslanmis, Cumhuriyetten sonra 1927 yilinda il olarak Tekirdag adini almistir.
Tekirdag ilgeleri; Cerkezkdy, Corlu, Ergene, Hayrabolu, Kapakli, Malkara, Marmaraereglisi,
Murath, Saray, Sileymanpasa ve Sarkdy ilgeleridir.

4.1.2 - Siileymanpasa llgesi

06.12.2012 tarih ve 28489 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiirirlige giren On Dért ilde
Biyiiksehir Belediyesi ve Yirmi yedi ilge Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun (6360) ile 30 Mart 2014 Yerel
Secimlerinden sonra Banarli, Barbaros, Karacakilavuz ve Kumbag Beldeleri ile diger Merkez
ilceye bagl kdyler mahalleye donustirtlmis olup, ilgede 1 ilge belediyesi ve toplam 73 mahalle
bulunmaktadir. Stileymanpasa ilgesinin toplam nifusu 2019 Adrese Dayall Nufus Kayit Sistemi
sonuglarina goére 204.001°dir. Bu nUfusun 104.520’si erkek, 99.4871'i ise bayanlardan
olusmaktadir. iigede ortalama gelirin ylksekligi, sosyal yasantiyi da etkilemektedir. Asayis
olaylarinin azligi bunun 6énemli bir goéstergesidir. Aileler genelde (2-3) c¢ocukludur. Aile
planlamasina uyulmaktadir. Genel itibari ile ilge merkezi ve mahallelerde betonarme bina
yapilasmasi bulunmakta, ilge merkezi disindaki mahallelerde geneli iki kath olan binalar yaninda
cok katl binalara da rastlanmaktadir. iice Merkezinde kamu kurum ve kuruluslari genellikle
kendi binalari ya da kiralama usulu ile temin edilen binalarda hizmet vermektedir.

iicemizde dzellikle Barboros ve Kumbag mahallerinde yazliklarin, deniz sitelerinin goklugu ve
buna bagli olarak yaz aylarinda i¢ turizm hareketliligi dikkati cekmektedir.
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iice ekonomisinde, topraga dayali tarim, hayvancilik, bélgesel ve transit turizm, Gretim ve hizmet
sektorlerinde faaliyette bulunan isletmeler agirlik géstermektedir. iige genelinde farkl sektérel
durumlar itibari ile 2 adet liman ve tugla fabrikalari bulunmaktadir.

iicede, toplam 21 adet banka faaliyet géstermekte olup, bunlarin 9 adedi kamu bankasidir.

Suleymanpasa ilgesinin toplam ytzoélgimi 1.111 km2 olup bunun %62’si tarim alanidir.

Siileymanpasa ilgesinde 18 adet Tarimsal Kalkinma Kooperatifi, 3 adet Su Uriinleri Kooperatifi
ve 2 adet Sulama Kooperatifi olmak Uzere toplam 23 adet Tarimsal Amagl Kooperatif
bulunmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin bliyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusik gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disgilincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektoriinde
ciddi oranda hareketlenme goértlmuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
disltk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektortiniin beklenmeyen bir ylikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.
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2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmig, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl disus yonunde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ylkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasl dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yulkselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyay etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gortilmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi goralmustar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyredini yuzde 2.9 buyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdérdeki 3'ncu geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi secimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut
sektor secgim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyreginde Ortadogu’
da yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin guney sinirinda yagsanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérulmustiur. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
g6stermigtir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmistir.
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Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayiime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan dislisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulasmistir. Ekonomik blyimeyle birlikte ingaat sektériiniin biyume performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine yluzde
5,6 ve yluzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorl, ayni ddénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017°'de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektoérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut lretimi ve konut satislarl sektériin biiyimesine
yol agmistir. Ozellikle (st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavasglamasi,
sektérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de siirmesi durumunda sektériin 2016 ve 2017’de ulastigi bluyime ivmesini
kaybetmesi dngdrilmektedir. 2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyerlerini
artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019
yilinda alinan ekonomik kararlara da bagli olarak Eylul ayi igerisinde kamu bankalarinin konut
kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda diisus yéniunde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul
sektériininde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir.

2020 yihna gelindiginde yasanan kiresel salgin sebebi ile tim sektdrler gibi gayrimenkul
sektort de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda olusacak yeni kosullara baglh olarak kisa ve
orta vadede hizli toparlanmalarin yasanabilecedi distnulmektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme slrecine gecis ve sosyal hayatin canlanmasi icin aciklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapiimis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve &6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektérleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sileymanpasa Belediyesi ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
441 - Olumlu Faktorler
* Gelismis merkezi bir bélgede yer almaktadirlar.

* is yeri ve mesken olarak tercih edilen bélgede yer almaktadir.

* Ulasim imkanlari iyi durumdadir.

*  Netimar parselidir.

* Yapi ruhsatlari onaylanmigtir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Nitelik olarak belirli alici kitleye hitap etmektedir.

* insaat calismalari baglamamistir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer &zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikl sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢ghbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artinilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusUrulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu dedere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;

-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi
yoéntemi,

-Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin tespitinde Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ve Maliyet
Yaklagimi yontemleri kullaniimistir. Projenin tamamlanmasi durumundaki nihai deger takdirinde ise
gelir ydnteminde bulunan deger kullaniimistir.

- Pazar Yaklasimi, arsa deg@erinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yonteminde kullanilan
ortalama birim m? satis degerlerinin( dikkan ) takdir edilmesinde kullaniimigstir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri Krokisi
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Arsa Emsalleri

1 Negro Emlak
Tel 0536 293 83 88

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede yolun deniz tarafinda 1160 ada 4 parsel 267 m?2
net, ayrik nizam 4 kat yapilanma kosullarinda konut alaninda yer alan tasinmaz icin 750.000 TL
istenmektedir. Taban oturumu 105 mz2 dir. Denize yakin olmasi nedeni ile daha degerli ancak
kiclk parsel olmasi nedeni ile dezavantajli oldugu distntlmektedir.

SATILIK 267 .-M? 750.000 .-TL 2.809 .-TL/M?

2 Sahibinden
Tel 0532 436 06 79

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede daha yukar tarafta yer alan 3410 ada 2 parsel
2432 m2 net, ayrik nizam 4 kat, Kaks:1,40 yapilanma kosullarinda konut alaninda yer alan
tasinmaz icin 11.750.000 TL istenmektedir. Konum olarak daha kotii yerde oldudu, istenen
degerin ise yuksek oldugu distnilmektedir.

SATILIK 2432 -M? 11.750.000 .-TL 4.831 .-TL/M?

3 Giindogdu Gayrimenkul
Tel 0544 492 58 58

Ayni bdlgede bulvara yakin konumda yer alan 2314 ada 150 parsel no'lu taginmaz satilik
durumdadir. 124 m?2 net parsel alanina sahiptir. Ayrik nizamda 3 kat konut imarina sahiptir.
Lejant ve kat sayisi olarak daha dezavantajlidir.

SATILIK 124 -M? 220.000 .-TL 1.774 .-TL/IM?

4  Han ingaat
Tel 0532 415 68 53

Degerlemeye konu tagsinmaz ile ayni bélgede Fatih Sultan Mehmet Bulvarina cepheli konumda
yer alan 1183 ada 15 parsel 1928 m2 net, ayrik nizam 3 kat, konut alaninda yer alan tasinmaz
icin 18.500.000 TL istenmektedir. Konum olarak daha iyi yerde oldugu, istenen degerin ise ¢ok
yuksek oldugu dusinidlmektedir.

SATILIK 1928 .-M? 18.500.000 .-TL 9.595 .-TL/M?

5 Tasar Gayrimenkul

Tel 0541 813 49 18

Yakininda Gundoddu mahallesinde 2728 ada 3 parsel 3404 m2 net, kaks:0.40, taks:0.20, ayrik
nizam, 2 kat, konut alaninda yer alan tasinmaz i¢in 5.850.000 TL istenmektedir. Konum olarak
ve yapllasma kosullari itibari ile daha dezavantajli oldugu dustnilmektedir.

SATILIK 3404 .-M? 5.850.000 .-TL 1.719 -TL/IM?
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KONUT EMSALLERI

6 Talia Emlak
Tel 0555 242 26 33
Yakininda deniz tarafinda 2 bloklu yeni binada deniz manzaral 3. katta bulunan 2+1 planli daire

110 m? olarak pazarlanmaktadir. Daire i¢in 435.000 TL istenmektedir. Deniz tarafinda site
icerisinde konumludur.

SATILIK 110 .-Mm? 435.000 .-TL 3.955 .-TL/M?

7 Atolte Emlak
Tel 0541 787 00 90

Yakininda yeni binada 3. katta bulunan 2+1 planh daire 70 m? olarak pazarlanmaktadir. Daire
icin 265.000 TL istenmektedir. Ayni lokasyon miinferit binada yer almaktadir.

SATILIK 70 .-M? 265.000 .-TL 3.786 .-TL/M?

8 Turyap Siileymanpasa
Tel 0545 464 65 45

Yakininda yeni binada 2. katta bulunan 2+1 planl daire 110 m? olarak pazarlanmaktadir. Daire
icin 460.000 TL istenmektedir. Ayni lokasyon munferit binada yer almaktadir.

SATILIK 110 .-M2 460.000 .-TL 4.182 .-TL/M?

iS YERI EMSALLERI
9 Delux Gayrimenkul
Tel 0536 884 03 67

Yakininda Mijgan Kalelioglu Caddesi Gzerinde yeni yapida Migros marketin yaninda 200 m? diz
giris 80 m? bodrumdan olusan toplam 280 m? olarak pazarlanan diikkan 2.300.000 TL bedelle
satiliktir.

SATILIK 280 .-M? 2.300.000 .-TL 8.214 .-TL/M?

10 Kapgak Emlak
Tel 0532 25759 74

Tasinmazin sirasinda yer alan 40 m? giris ,40 m? deposu bulunan toplam 80 m? olarak
pazarlanan dikkan 645.000 TL bedelle satiliktir. 50 m? bahge kullanimi bulunmaktadir.

SATILIK 80 .-M?2 645.000 .-TL 8.063 .-TL/M?
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Yakininda Sht. Riisti Okeler Caddesi iizerinde 18-20 yillik binanin giris katinda yer alan 90 m?
dikkan 900.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 90 .-Mm? 900.000 .-TL 10.000 .-TL/M?

Emsal No Durumu Niteligi Alani Degeri Birim Degeri
SATILIK ARSA 267,00 m2 750.000 TL 2.809 TL/m?

2 SATILIK ARSA 2.432,00m? | 11.750.000 TL 4.831 TL/m?
3 SATILIK ARSA 124,00 m? 220.000 TL 1.774 TL/m?
4 SATILIK ARSA 1.928,00m2 | 18.500.000 TL 9.595 TL/m?
5 SATILIK ARSA 3.404,00 m? 5.850.000 TL 1.719 TL/m?
6 SATILIK KONUT 110,00 m? 435.000 TL 3.955 TL/m?
7 SATILIK KONUT 70,00 m2 265.000 TL 3.786 TL/m?
8 SATILIK KONUT 110,00 m? 460.000 TL 4.182 TL/m?
9 SATILIK iS YERI 280,00 m? 2.300.000 TL 8.214 TL/m?
10 SATILIK iS YERI 80,00 m2 645.000 TL 8.063 TL/m?
11 SATILIK iS YERI 90,00 m? 900.000 TL 10.000 TL/m?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Tasinmazin bulundugu bdélgenin merkezi bir bdlge olmasi nedeniyle benzer 6zellikte arsa emsali
bulunamamistir. Civar bolgelerdeki arsa emsalleri incelenerek (+) (-) yonleri karsilastiriimistir.
Tasinmazin 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir.
Bodlgede yapilan arastirmalarda zemin kat is yeri degerinin 8.000-12.000 TL/m? fiyat araliginda,
yeni ingaa edilen normal kat daire degerinin ortalam 3.500-4.300 TL/m? civarinda oldugu,
miteaahit kat karsiligi oraninin %50 civarinda oldugu tespit edilmis olup bu verilere gore proje
gelistirme yontemi kullaniimigtir.

Arsa emsalleri incelendiginde, emsallerde yapilasma haklarinin degerleme konusu tasinmaza
nazaran daha kot oldugu gortlmektedir. Arsa emsallerinde kaks:0.40 olan konut imarli parselin
m? degeri 1.700 TL/m? dir. Ayni imar hakkina sahip konut lejanth parsel i¢in ise 4.831 TL/m?
bedel istenmektedir. Ana bulvar Uzeri konut + ticaret imarli parselin birim degeri ise yaklasik
7000-8000 TL/m? olarak gézlemlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazin yapilasma hakki, konumu vb. o&zellikleri dikkate alindiginda
bolgede benzer nitelikteki 1/1 tam hisseli arsa birim m? degerlerinin 3.750-4.750.-TL/m?
araliginda olabilecegi gorusleri alinmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiguk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "kotu/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmaza goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farklihklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan o6zellikleri karsilastinimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU - 218 ADA 34 PARSEL (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
TASINMAZ
SATIS FiYATI 750.000 11.750.000 220.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 1.589,97 267 2.432 124
DUZELTME ONCESI BIRIM M2
DECER] 2.809 4.831 1.774
S KUGUK BUYUK KUGUK
ALANA iLiISKIN DUZELTME
-15% 20% -15%
IMAR KOSULLARI E=140 4 KAT E=1.40 3 KAT
YAPILASMA KOSULLARINA HMAX: 12,50 BENZER BENZER ORTA KOTU
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 10%
FONKSIYON Ticaret KONUT KONUT KONUT
FONKSIYONA iLiSKIN KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 20% 20% 20%
MANZARA ORTAlYI ORTA KOTU BENZER
MANZARAVYA iLiSKIN DUZELTME -10% 10% 0%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN 20 N N
DUZELTME 3% 4% 4%
TOPLAM DUZELTME 12% 66% 31%
» D R 4.49 46 3.020 4
PAZAR YAKLASIMINA GORE
TASINMAZIN DEGER TABLOSU
: Parselin
Birim m? Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) . .. Yuvarlatilmig
Degeri Degeri (.-TL) .
Degeri (.-TL)
218 34 1.589,97 4.497 7.150.095,09 7.150.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 7.150.000 TL
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIiRIMLERI iCiN)

AGY-2010080 TEKIRDAG

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11
TASINMAZ
SATIS FiYATI 2.300.000 645.000 900.000
SATIS TARIHI -
N ) BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 392,68 280 80 90
BiRIM M2 DEGERI 8.214 8.063 10.000
o ORTA KUCUK | ORTAKUCUK | ORTA KUCUK
ALANA iLiSKiN DUZELTME
2% -10% -10%
KAT BOD.+ZEM.+1.| Depolu Dik. Depolu Dik. Dikkan
L BENZER BENZER ORTA IYi
KATA iLiSKiN DUZELTME
0% 0% -10%
NITELIK
o BENZER BENZER BENZER
NIiTELIGE iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
CEPHE BENZER BENZER BENZER
CEPHE iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN konsept KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 15% 15% 15%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME -20% -20% -20%
TOPLAM DUZELTME 7% -15% -25%
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklagimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin ¢evresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda degerleme konusu
tasinmazin emsal:1,40 ticaret alaninda kalan parselin birim degerinin 4.497 -TL/M? olabilecegi
ongorlimustlr. Parsel icin ruhsat ve projeler onaylanmig, insaata henliz baglanmamistir.

Bu takdire bagli olarak elde edilen, parselin arsa de@erinin (zerine, mevcut durumda
gergeklesen fiziksel ingsaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere
ulasiimistir. Mevcut durumda Yapi Ruhsatlari alinmis insaat baslamamis olmasi géz 6niinde
bulundurularak Ruhsat maliyetleri eklenmistir.

2020 yih yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna goére yapi sinifina ait birim maliyet degerleri
dikkate alinarak maliyet degerleri belirtiimistir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar icin genel ve yaklagik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkh ozelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok degiskenler
bina maliyetini 5nemli derecede etkileyebilmektedir.

S6z konusu projenn ticari nitelikli bir proje olacagi 6ngoérildiginden insaat birim m? degeri
asagidaki gibi 6ngoérulmastur.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

218 ada 34 parsel
1 NOLU ISYERI 1.450] .-TLM? [X 392,68|M? [= 569.386] -TL
2 NOLU iSYERI 1.450( .-TLM? |X 391,04|M? |= 567.008] -TL
3 NOLU ISYERI 1.450] .-TLM? [X 381,37|M? = 552.987| -TL
4 NOLU ISYERI 1.450] .-TLM? [X 383,08|M? |= 555.466| -TL
5 NOLU ISYERI 1.450] .-TLM? [X 379,39|M? = 550.116] -TL
6 NOLU ISYERI 1.450( .-TLM? |X 381,37|M? |= 552.987| -TL
7 NOLU ISYERI 1450 -TLMZ X 383,08[m? |= 555.466( -TL
8 NOLU ISYERI 1.450( .-TLM? |X 379,39|M? |= 550.116] -TL
9 NOLU ISYERI 1.450| .-TL/M2 |X 443,32|m2 |[= 642.814| -TL
10 NOLU ISYERI 1.450( .-TLM?  |X 387,17|M? |= 561.397| -TL

Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti = 5.657.741| .-TL

Parsel Uzerinde gelistirimekte olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akislar dizenlenmistir. Parsel lzerinde insa edilmekte olan projenin yukarida da
anlatildidi bloklarindan olusacagi 6ngérilmektedir.
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Cevre dizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik %5 i olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harclar' bedelinin
toplam ingaat maliyetinin yaklasik %5 i olacagi varsayiimigtir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6ézellikleri, biytkliga, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullar ile yuklenici firmanin marka gicl, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje 6zellikleri, yiklenici firmanin marka gilcu, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve st dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %5 - %15 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje icin ise ingaat maliyetinin %10 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), bolgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler,
projenin niteligi, il genelindeki diger degisik 6zellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %15'i oraninda olacagi kabul

edilmistir.
Projenin Tamamu igin Ongoriilen Maliyet
Ongériilen Maliyet
(TL)
insaat Maliyeti|= 5.657.741
Cevre dlizeni, peyzaj (%5)|= 282.887
Projenin Toplam ingaat Maliyeti (a)|= 5.940.628
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B)|= 297.031
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)[= 6.237.659
Genel Giderler|_
Satig- Pazarlama Giderleri ( %10) (C)| ™ 594.063
Proje igin Ongoériilen Toplam Maliyet (A+B+C))|= 6.831.722
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri
Toplam Arsa Degeri|= 7.150.000 TL
Projenin Toplam ingaat Maliyeti|= 6.237.659 TL
Genel Giderler|_
Satig- Pazarlama Giderleri ( %10) (C)| ™ 594.063
Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari| _
((Arsa+ingaat Maliyeti)*%15)|~ 2.008.149 TL
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger|=| 15.989.870 TL
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugunvku -| 15990000 TL
Yuvarlatilmig Deger
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Degerlemesi yapilan parselde mimari projeler onaylanmis ruhsatlar alinmistir. Maliyet olarak bu
parselin degerine ilave edilerek nihai degere ulasiimistir.

Parselin ruhsat ve projesi onaylanmistir. Parsele yonelik olarak gergeklestiriimis maliyet bedeli
hesaplamasi ruhsat belgelerinin toplam alani ile ruhsat ve projesi onaylanmis ancak kat irtifaki
kurulmamig tasinmaz igin 50.-TL/m? ile 100.-TL/m? arasi birim bedel takdir edilmekte olup, konu
tasinmazlar igin 75.-TL/m? birim bedel takdir edilmistir.

RUHSAT VE PROJESi OLAN ANCAK KAT iRTIFAKI KURULMAMIS TASINMAZIN
RUHSAT VE PROJE MALIYETLERI

Parsel Alani| Ruhsat i o . . o
Ada No Parsel No (m?) Alani (m?) m2 Birim Degeri | Parselin Ruhsat ve Proje Maliyeti (.-TL)

218 34 1589,97 m?* | 3.947,15 m? 75 TL/ m? 296.036 TL

RUHSAT VE PROJESI OLAN ANCAK KAT iRTiIFAKI KURULMAMIS
TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

Parselin Degeri Parselin Ruhsat ve Tasinmazin Mevcut
Ada No Parsel No (-TL) Proje Maliyeti Durum Degeri (.-TL)
(-TL)
218 34 7.150.000 TL + 296.036 TL = 7.446.036 TL
TOPLAM 7.446.036 TL
" Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gore;
Projenin Tamamlanr31a§| Durumundaki Toplam 15.990.000 TL
Degeri (.-TL)
Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 7.446.036 TL
Yuvarlatilmig Degeri (.-TL) 7.450.000 TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Gzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir.

Elde edilebilen veriler dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam ingaat alani
hesaplanarak asagida yer alan nakit akislari diizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akislarinda
toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile boélgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak
arsanin degerine ulasilmaya calisiimigtir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas! devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimigtir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %13,50 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bolge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmigtir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulln finansal varliklara nazaran
daha dusduk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkullin
piyasada bulunma suresine ve o sure iginde yoksun kalinan karin tutarina baglidir. Bu tutar kisa
vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasila ile
uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin karsilastiriimasi ile dlgtlebilir.

Tasinmazin imarli olmasi ve iyi bir lokasyonda bulunmasi gayrimenkul piyasasi igin avantaj
olarak kabul edilebilir. Ancak parsel tUzerinde gelistiriimis herhangi bir proje bulunmamaktadir.
Tasinmazin projelendiriimesi slrecinde ortaya g¢ikabilecek her tirlli (yonetimsel, ekonomik ve
dénemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi %5,00 olarak kabul edilmigtir.

Her bir gayrimenkuliin niteligine, yasal sirecine vb. durumlara bakilarak risk primi orani
belirlenmigtir. Toplam iskonto orani her nakit akigi i¢in ayri ayri agiklamalarda belirtilmigtir. Bu
kapsamda risksiz getiri orani olan 13,50 orani uzerine tasidigi risk faktorlerine gore risk primleri
eklenrek nihai iskonto oranlari takdir edilmigtir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 13,50 Risksiz Oran
+ % 5,00 Risk Primi
= %18,50 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %18,50 olarak kabul
edilmistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmaz 1589,97 m? alana sahiptir. Alinan yapi ruhsatllari ve mimari
projesine goére toplam satilabilir alanin yaklasik 3.901,89 m? olarak hesaplanmistir. Parselin
ticaret imarli olmasi nedeni ile zemin ve normal kattada ticari fonksiyonlu igyerleri olarak
planlanmistir.

Tasinmaz igin yatinm sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 donem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden is yeri
turlerinde Unitelerin 1.dénemde %15' inin, 2.dénemde %45’ inin, 3.dénemde %40' inin
satislarinin gergeklesecegi varsayilimistir.

is yerlerinin satis birim degerlerinin ortalama 7324.-TL/M? ile gerceklesecegi, izleyen yillarda
yaklasik %5 ve % 10 oraninda artacagi varsaylimistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsaylmistir.

Proje ile ilgili butlin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayilmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil

edilmemisgtir.

NAKIT AKISI (ATA CORNER)
YATIRIM SURECI 36
TOPLAM SATILABILIR DUKKAN ALANI (m?) 3.901,89 m2
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 3.901,89 m2
TOPLAM
1. donem 2. donem 3. donem
NAKIT GIRISLERT
Satiglarin Yillara Dagilim Orami (Diikkan) 100% 15,00% 45,00% 40,00%
Satilan Briit Alan (Diikkan) 585,28 m? 1.755,85 m? 1.560,76 m? 3.901,89
Ortalama Birim Satis Fyati (Diikkan) 7.324,14 TL/m? 7.690,34 TL/m? 8.459,38 TL/m?
Artis Oram 5,00% 10,00%
Satis Geliri (Diikkan) 4.286.696 TL 13.503.094 TL 13.203.025 TL 30.992.815,57
Satis Gelirleri ( Toplam ) 4.286.696 TL 13.503.094 TL 13.203.025 TL 30.992.816 TL
Nakit Akim 4.286.696 TL 13.503.094 TL 13.203.025 TL 30.992.816 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 21.567.464 TL 21.167.991TL 20.779.925 TL
INDIRGEME ORANI 17,50% 18,50% 19,50%
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Nakit Akisi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
6.3.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmigtir. Daha sonra, edinilen tecribeler
ve verilerin go6zoninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde net
bugtnki degeri igin %18,5 indirgeme orani kabul edilmesi uygun goérilmis olup, deger olarak
da toplam ~21.167.991- TL olarak takdir edilmistir.

Tasinmazin bulundugu ilcede yukarida &rnekleri verildi§i Uzere ve yine bdlgede yapilan
incelemelerde, bdlgede insaat yapan kisilerle yapilan gériismelerde kat karisihdi oranini % 50
civarinda bu duruma istinaden hasilat paylasim oraninin %45 civarinda olabilecedi kanaatine
variimistir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 45 olacadi , bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistirilmis arsa degerinin % 90 ninin buglinkl arsa degeri oldugu ( boélgede
yapilan projelerde ortalama % 10 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
bugtinkl arsa degerinin % 10 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gosterilmigtir.

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Net

Bugiinkii Toplam Degeri (TL) zililgreel AUk

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve ruhsatina
uygun olan projenin yapilmasinin olacagi dusunulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

TASINMAZIN ARSASININ DEGERI (.-TL) 7.150.000 TL

= Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi Yontemine gore;

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 7.450.000 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI 15.990.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine gore;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
BUGUNKU DEGERI

21.167.991 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

YUVARLATILMIS BUGUNKU DEGERI 21.170.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu
Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varhigin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gercgeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yobnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yoéntemin kullanildidi hallerde, sz
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli
gorilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hidkumleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

6.5.1-

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimigtir.
Bulunan iki degerin birbirinden farkli oldugu gorilmektedir. Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buginki degere ulasiimaktadir.
Pazar yaklagimi yonteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bdlgede hem satista olup
hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi,
istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi
kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir
yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gizerinden bugiinkt degere
ulasiimaya calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali g6zéninde
bulundurulmasi ve pazar yaklasimi ve maliyet yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha
az yaniltici olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz
hikimleri tekrar degerlendiriimek sureti ile sonuc boélimine projenin tamamlanmasi
durumundaki degeri icin gelir indirgeme yaklasimi, mevcut durum degeri icin maliyet
yaklagimi ile elde edilen degderin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.
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6.5.2 - Misterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamigtir. Bu nedenle parselin degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
653 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz ic¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sOzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
direkt olarak kullaniimamis olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi yénteminde
varsayimsal olarak hasilat paylasimi éngértlmastur.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

Degerlemesi konusu proje kapsaminda parsel icin bloklarin tamami igin yapi ruhsati alinmig ve
projeleri onaylanmistir. Tasinmazlarin ingaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin
alinip kat mulkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal slrecinin tamamlanacag!
ongorulmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi arsa olup, bélgede kiralanmis yada kiralik arsaya rastlanmamis kira analizi
yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Parsel lizerinde ruhsat ve projeler onaylanmis, 5 yillik stireyi doldurmadigi goérilmustr.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Fonu Portféyine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri
ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecedi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi milkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satigi sdézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirrm yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tum izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi i¢in yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu parsel UGzerindeki yapilarin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal gereklerin yerine
getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi,
"Proje" olarak gayrimenkul yatirrm ortakhdi portféyiinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi
kanaatine variimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak U(zerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli dlgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkiumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hdkdmleri yer almaktadir.

Tebligin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendinde “c) Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve onemli o6lgclide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.
Bu hususta 30 uncu madde hukdmleri sakhdir.” denilmektedir. Tasinmaz tzerinde her hangi bir
takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, "Proje" olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portféyinde bulunmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine
variimistir.
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7 - SONUC

*

AGY-20?66%6%'?}{?&5%@6”“63' yasaktir.

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.
7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin toplam degeri igin ;

31.12.2020 tarihli toplam degeri igin ;
7.450.000 ~TL
(Yedi Milyon Dort Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi)
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

8.791.000 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
7.450.000 8.791.000

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA NET BUGUNKU DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
21.170.000 24.980.600
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

@Eﬁé};ﬁ%giff /ﬁiig;lg%??;%;/

Onur BUYUK Metin EVLEK Eren KURT
Lisans No: 404674 Lisans No: 402617 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yaymlanma5| raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarm _' = i
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