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YONETICI OZETIi

RAPOR BILGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu

GAYRIMENKULUN AIT BiLGILER

i Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

: 02 Aralik 2019 tarih ve 080 kayit no’lu

: 09 Aralik 2019

: 12 Aralik 2019

1 3ig glind

: 2019/EMLAKGYO/080

: Tam milkiyet

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

istinaden tasinmazin Tiirk Lirasi cinsinden pazar
degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En lyi Kullanimi

: Tasinmaz

: Avrupa Konutlari Bagaksehir Projesi,

Kayagehir Mahallesi, Kayasehir Bulvarn, 2-A Blok,
Zemin Kat, 1 No’lu Badimsiz Bélim,
Basaksehir / ISTANBUL

: Istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, Kayabasi Mahallesi’'nde

yer alan 443 ada, 62 no'lu parselde kayitlt 2-A
Blok‘un, zemin katindaki 1 no’lu bagimsiz bélim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi A.S.

Uzerinde
bulunmamaktadir.

kisitlayici bir  takyidat

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

lejandi: "Konut Alani”, Plan notlan: “Emsal (E): 1,35
ve Hmax: Serbest”

: Konut

GAYRIMENKUL ICiN TAKDiR EDILEN DEGER (KDV HARIC)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

1.177.800,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Alican KOGALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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TERRA

GATRIMENKUL DESERLEME

1. BOLUM RAPOR BILGILERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARiHI
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

: Avrupa Konutlari Bagaksehir Projesi,

Kayasehir Mahallesi, Kayasehir Bulvari, 2-A Blok,
Zemin Kat, 1 No'lu Bagimsiz B6lim
Basaksehir / ISTANBUL

1 02 Aralik 2019 tarih ve 080 kayit no’lu
: 09 Aralik 2019

i 12 Aralik 2019

: 2019/EMLAKGY0O/080

: Bu rapor; yukanda adresi belirtilen taginmazin Tirk Lirasi

cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik hazirlanmigtir,

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili

“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayn
tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayilh "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organimin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayil karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar
2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayih tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

: Alican KOGALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Batuhan BAS (Sorumlu Dederleme Uzmani)
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TERRA

GAYRIMENKLUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI :

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHiI
ODENMiS SERMAYESi
TICARET SiciL NO
SPK LISANS TARIHi

BDDK LISANS TARiHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

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

i +90 (212) 216 18 88

+90 (212) 216 19 99
13 Agustos 2014

¢ 350.000,-TL
: 934372
: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”ne alinmigtir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

: Yurarlikteki mevzuat gergevesinde her tlirli resmi ve 6zel,

gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve de§erlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tim raporlarn
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gorils raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIiS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

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

Atasehir/ISTANBUL

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirm
ortakliklarina iliskin dilizenlemelerinde yazii amag ve
konularla igtigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasas! araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirim yapmak lizere ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka agtk anonim ortakliktir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misgterinin talebine istinaden; dederlemeye konu tasinmazin Tiirk Lirasi
cinsinden pazar dederinin tespitine ydnelik hazirlanmistir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylukimliiigin, 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 itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerieme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkulln tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir,

Alici/kiraci ve satici/kiralayan makul ve mantikit hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkulin satisi/kiralanmasi igin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkuliin aim-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlari Gzerinden gergeklestirilmektedir.

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

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde do§rudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonugclardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir gikarimiz veya &n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz licret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya 6nceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev
alaniann degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiirli konusunda daha dnceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmarmigstir.

Raporumuz Sermaye Piyasas! Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabuli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN

TERRA

GAYRIMENKUAL DEGERLEME

HUKUKI TANIMI VE RESMi

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI

iLi

iLGESi
MAHALLESI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO

ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGI

YUz6LCUMO
BAGIMSIZ
BOLUMUN NiITELiGI
ARSA PAYI

BLOK NO

KAT NO

BAGIMSIZ BOLUM NO
YEVMiYE NO

CiLT NO

SAYFA NO

TAPU TARiHi

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
: Istanbul

: Basaksehir

: Kayabasi

1443

162

i1 Adet 10 Kath Betonarme Mesken, 1 Adet 11 Kath Betonaerme
Mesken, 1 Adet 12 Katl Betonarme Mesken, 1 Adet 16 Katl
Betonarme Mesken ve Arsasi (*)

:11.327,51 m?

: Daire

£ 924/69774
' 2-A

' Zemin

:1

: 7305

1317

: 31359

: 06.04.2017

(*) Kat miikiyetine gegcilmigtir.

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESi
14.11.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli Tasinmaz Dederleme

Modulu Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gére, tasinmaz tizerinde

asadidaki notlar bulunmaktadir.

Bevanlar Boliimii:

¢ Yonetim plani: 06.04.2017 tarihli. (06.04.2017 tarih ve 7305 yevmiye no ile)
e KM'ne gevrilmistir. (01.12.2017 tarih ve 26749 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e 99 yilig 1,-TL bedelle TEDAS lehine kira serhi.
(13.01.2016 tarih ve 688 yevmiye no ile)
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4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikimler gergevesinde taginmazlar iizerinde yer alan
yonetim plani ve kira serhinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve
degerine olumsuz etkisi yoktur.

Tapu kayitlart incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergcevesinde gayrimenkul yatirim ortakhigi portféyiinde “binalar”
bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca oimadi§: gériis ve kanaatindeyiz.
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGIiLERi

Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligii'nde yapilan incelemelerde rapor
konusu taginmazlarin konumlandigi parsellerin 22.04.2016 - 15.08.2016 - 26.12.2016 -
13.06.2017 tasdik tarihli, 1/1000 olgekli Kayabast Gecekondu Onleme Bdlgesi Revizyon
Uygulama Imar Plani’nda “Konut Alani” ve “Rezerv Yapi Alanl” igerisinde kalmaktadirlar.
Parsellerin yapilasma sartlan asagida tabloda sunulmustur.

Parselin fonksiyon ve yapilasma kosullar detayi asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA/PARSEL NO LEJAND YAPLASMA SARTLARI

443/62 Konut Alani Emsal (E): 1,35 ve Hmax: Serbest

i . \Li:
/ o]
1~ _ KONUT ALANI \
: ‘J Sz €=0.75
1 — Hmaks=Serbest 2 sarn '\
o - 1 KONUT ALANI \q
- E=1.35
: I aas Hmaks=Serbest
3 KONUT ALANI
™ E=1.35——""
e M Hmzks=Serbest
i : Tri-YU
\ | : SRR
?\\_x
G PARK
KONUT ALANI
£=1.35 > KONUT ALANI
Hmaks=Serbest - ] E=1.70
= pS : 3 l,' Hmaks=Serbest
7 Ty % 1 —

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin
isikliklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Basaksehir Belediyesi Imar Mudurligi arsivinde dederleme konusu tasinmazlara ait arsiv
dosyalari icerisinde yapilan incelemelerde taginmazlarin konumlandigi bloklara ait (eski
ada/parsel numaralari Gzerinden alinan) yapi ruhsatlan ile yapi kullanma izin belgeleri asadida

asagida tablo halinde sunulmustur.

YAPI RUHSATI

ADA/ o ok BLOK  YAPIRUHSAT BAG. TOPLAM
PARSEL  ~ Lo GIRI TARIHI/RUHSAT BOL. INSAAT
NO Si NO ADEDI _ ALANI (m2

YAPI
SINIFI
443/62 ) A | 19.01.2016 / 0022 18 5.239,49

YAPI KULLANMA iziN BErLﬁGESi

BLOK  YAPI RUHSAT  BAG. TOPLAM ——
GiRi TARIHI/RUHSAT BOL. INSAAT Sy
NO ADEDI _ALANI (m?)

443/62 2. | A | 27.11.2017/483 18 | 523949 IV-A
4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Degerlemeye konu gayrimenkuliin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hilkiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhig
portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig
goris ve kanaatindeyiz.

4.4, TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iMAR
DURUMUNDAKI DEGiISiKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSiKLIiKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin mlkiyet
asagidaki degisikliklerin oldugu belirlenmistir.

* Tasinmazlarin konumlandigi parseller T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanlig
mulkiyetinde iken 23.06.2014 tarihinde miilkiyetlerin Emlak Konut GYO A.S.’ne gectigi
tespit edilmistir.

- Daha sonradan taginmazlarin konumlandidi parselier yeniden imar uygulamasi gérmiis ve

son ada parsel numaralarini almistir.

Eski Ada / Parsel No Yeni Ada / Parsel No
443 / 44 443 / 62

882/1 976 / 2

- Tasinmazlar igin 06.04.2017 tarihinde kat irtifaki, 28.11.2017 ve 01.12.2017 tarihlerinde
kat mulkiyeti tesis edildigi ancak mulkiyetinde herhangi bir dedisiklik olmadi§i tespit

edilmistir.
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4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLiKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar

durumunda asagidaki degisikliklerin oldudu belirienmistir.

* 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesi Revizyon
Imar Plani kapsaminda iken kismen 1/1000 &lgekli 22.04.2016 tasdik tarihli Kayabasgi
Gecekondu Onleme Bélgesi Revizyon Uygulama Imar Plani”, kismen 1/1000 Slgekli
15.08.2016 tasdik tarihli Kayabagi Gecekondu Onleme Bélgesi Revizyon Uygulama Imar
Plani Degisikligi kapsamina alinmistir,

*= 08.09.2012 tarih ve 28405 saylli Resmi Gazete'de yayinlanarak yurirliige giren
13.08.2012 tarih ve 2012-3573 sayih Bakanlar Kurulu karar ile konu parselleri de
kapsayan alan Yeni Yerlesim Alani — Rezerv Yapi Alani igerisine ahinmistir. Rapora konu
parseller Bakanlik Makaminin 19.11.2015 tarih 18736 sayih oluru ile revize edilen Rezerv
Yapi Alan sinirlari iginde yer almaktadir.

= Konu gayrimenkuller 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustiirilmesi Hakkinda
Kanunun 2. Maddesinin 1 numarah fikrasinin (c) bendi kapsaminda “Rezerv Yapi
Alani”nda kalmaktadir,

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETiMiz TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul icin daha énce hazirlanan 2 adet

dederleme raporu bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLER]

Degderlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayasehir Mahallesi, Kayasehir
Bulvari iizerinde konumlu Avrupa Konutlar Bagaksehir Projesi biinyesinde yer alan 2-A Blok’un

zemin katindaki 1 bagimsiz bélim no’lu dairedir.

Projeye ulagim; Atatiirk Olimpiyat Stadyumu 6niinden gegen Olimpiyat Stadi Yolu izerinde
sirastyla Bulvar 34 ve Kayabasi tabelalari takip edilerek ulagilan Kayabasi Bulvarn ile
saglanmaktadir. S6z konusu proje bu yol lizerinde sa§ tarafta konumlanmaktadir.

Proje, Bagaksehir - Kayasehir Metro Hatti'na yakin mesafededir.

Yakin gevrede TOKI Adim iIstanbul Projesi, Kayabasi Konutlari, Bulvar istanbul Projesi,
Saghk Kent Sehir Hastanesi Projesi, Basaksehir Fatih Terim Stadyumu, Atatiirk Olimpiyat
Stadyumu ve ¢ok kath apartmanlar bulunmaktadir.

Bdlge, alt ve orta gelir seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir.

Proje, 3. Kopri ve 3. Havalimani Baglanti Yolu'na 5 km, TEM Otoyolu’'na 11 km,
3. Havalimani’na ise 22 km mesafede yer almaktadir.

Konumu, ulasim kolayhdi, bdlgedeki ist o&lgekli yatinm projelerinin  mevcudiyeti
tasinmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Basaksehir Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. 2A BLOK TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLER]

YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

BLOGUN INSAAT ALANI (*) BElREYNEINE
ELEKTRIK _Sebeke -

JENERATOR Mevcut
DOGALGAZ _Mevcut -
ASANSOR Mevcut
SU-KANALIZASYON Sebeke
HIDROFOR —Mevcut
GUVENLiK Meveut N |
YANGIN IHBAR SiSTEMi Mevcut
YANGIN SONDURME TES. _Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

OTOPARK Mevcut

(*) Blogun ingaat alani bilgisi yapt kullanma izin belgesinden edinilmistir.
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5.3. BLOGUN VE BAGIMSIZ BOLUMUN GENEL OZELLIKLERi
* Taginmazin konumiandigi 2-A Blok; 11.327,51 m? ylzélgimli, 443 ada, 62 no’lu parsel
lizerinde yer almaktadir.

= Rapor tarihi itibariyle tim blok igin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri alinmigtir.

Degerlemesi talep edilen tasinmazin konumlandigi blokun genel 6zellikleri asadida tablo
halinde sunulmustur.

Toplam
Kat Adedi

2-A 5.239,49 18 12

Blok No  Insaat Alani (m?2) B.B. Adedi

= Rapor konusu bagimsiz b&limiin Emlak Konut GYO A.S.'nin tarafimiza ibraz ettigi kat
irtifakina esas onayli badimsiz bdliim listesindeki net alani ve satisa esas brit alani; asagida
tablo halinde sunulmustur. Ayrica tapu sicil mudirligiinde taginmazin konumlandigi blo§un
mimari projesi incelenmigtir. Briit alanlar igerisinde ortak alandan aldigi paylar dahildir.

Bag. Bol. Net Alan Satis Esas Briit

No
2-A 1 Zemin 5+1 : 187,98 277,78

Blok No

Niteligi

= Salon ve odalarinin zeminleri laminat parke kapli, duvarlari saten boyali, tavanlari ise plastik
boyalidir. Mutfak zemini seramik kapl, duvarlari saten boyali, tavani ise algipan asma
tavandir. Mutfak dolaplan ahsap, tezgahi ise corian tezgahdir. Mutfak icerisinde ankastre
davlumbaz, firin, ocak, mikrodalga ve bulasik makinasi bulunmaktadir. Banyolarda zeminler
seramik, duvarlar fayans kapli, tavanlar ise algipan asma tavandir. Banyo igerisinde hilton tipi
lavabo, gomme rezervuarl klozet ve kabinli dus teknesi bulunmaktadir. Giris kapisi gelik, ic
kapi dogramalari ahsap, pencere dogramalan ise PVC’den mamuldiir.

5.4. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir variigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek dlizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varliin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik
icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladidi kullanima gére belirlenir.

Yukandaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazin konumu, biyiikliigi, mimari
ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim
seklinin “daire” olacagi géris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKIN ANALIiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Gayrisafi yurt igi hasila 2019 yili ilk geyreginde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci
yansinda TL'de yasanan deger kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda i¢ talepte
gériilen yavaglamanin bliylimeyi daraltici etkisi 2019 ilk geyreginde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynakliginin gerilemesi ve &zellikle ticari
kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gerceklesmistir. Bu dénemde
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hane halki tiuketimi ve yatinmlarda siregelen gerileme, kamu harcamalan ve net ihracat
performansi ile karsilanmaya calisiimistir. Ancak Nisan ayl sonrasinda finansal durumdaki
sikilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. Ik ceyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir. Yilin ilk ceyredinde
yillik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
ceyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii niteliinde imalat sanayi satin alma yoneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
6zellikle ihracat sipariglerindeki artisin etkisiyle, 47,9'a ylkselerek Temmuz 2018'den bu yana
en yiksek seviyeye gikmigtir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin biiyiime bélgesine
gecgmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi llkeleri olmak lizere
kiresel blylme gériniimiine iligkin kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
guiclini korumus olmasi biilyime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt igi talepteki yavaslamaya
bagh olarak firmalarin dis piyasalara ydnelme egilimi ve pazar gesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamistir.

Turizmdeki glglii seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmigtir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk beg ayinda birikimli cari acik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemigtir. Altin ve eneriji harig cari islemler hesabi, bir énceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanhgi 6ncl verileri 1siginda, Haziran ayi rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deder almasi 6ngériilmektedir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yili igin yillik GSYiH bilyiime orani, %7,4 olarak agiklanmistir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH blylme oranlar ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gergeklesmistir. Yilin ilk
geyredinde sirastyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Tirkiye'nin bliyime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmistir. Hazine ve Maliye Bakanlidi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yiliigin %3,8 bliyiime beklentisi aciklarken, IMF ve Diinya Bankasi biiylime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak dngoérmektedir.

10%

5%

0% I . L: . .

2016 2017 2018" 2019* 2020* 2021

GT7 Ekonomileri

EuroBolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
n Gelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
mTirkiye

* Tahmini / Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik G&riinim Raporu, Ekim 2018, JLL

12
,7A f ?ﬁ RAPOR NO: 2019/EMLAKGY0O/080




TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

6.1.2. ENFLASYON

Tlketici Fiyat Endeksi Rakamlari'na (2003=100) gore 2019 Agustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eylil ayinda %9,26 olarak gerceklesmistir.

30
24,52 25.24
25 S
20,3
20 ® . 17, -
20,35 19,67 19,71 19,5 18 7%
15 1 ’1
10,35 10,26 1023 10.85 " : . o o o
: - . - = u] '
10 H L \y 12,98
11,29 11,87 11,72 444 1068 1B2 119 11,92
9,22 10,13 7 9,79 1068 ¢
0
N I & & O 3 & D & & N
¢ ¢ & & ° S N S S

0 2017 =@=2018 ==@-=2019

Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore Degisim

6.1.3. DOViIZ KURLARI
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi

gerilimin etkisiyle Tiirk Lirasi, 2018 Adustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldidi tedbirlerle
yihin son ceyredinde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir
toparlanma saglanmistir.

8,00

7,00

6,00

5,00

4,00

3,00

2,00

1,00

0,00

emsmoen JSD/TL (DOviz Satig) === EURO/TL (Dédviz Satig)
Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETici GUVENI

Tiketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylk siiregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini dlgmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eylil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.
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Tlketici Given Endeksi
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektdriiniin 6nemli gdstergelerinden birisi olan konut satislar rakamlarina
bakildidinda ise her tirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
goriimektedir. 2013 - 2017 yillan arasinda stirekli bir artis egiliminde olan konut satiglari 2018
yilinda yaklagik %2 oraninda gerileme gdstermistir. 2018 yilinin ilk alti ayhk ddéneminde yaklastk
646 bin konut satigi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satiglari 505 bin 796
adet olarak gergeklesmistir. Yaklasik %22 dilizeyinde yasanan bu gerilemede &zellikle ayni
doénemde %59 oraninda diislis gosteren ipotekli satiglar etkili olmugtur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyruklu kisilere” taginmaz satist ile ilgili dizenlenme ve daha sonrasinda vatandaslik
konusunda yapilan dizenleme ile limitin 250 bin dolara dusurilmesi ve déviz kurunda yasanan
artis yabancilann ilgisini daha da arttirmigtir. 2019 Ocak ay! ile Haziran arasinda yabanci uyruklu
kigilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete ulasarak bir 6nceki yilin ayni dénemine
gbre ylizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Adustos Ayl sonuclarina gére, Ajustos
ayinda bir énceki aya gore %0,43, gegen yilin ayni dénemine gére %2.80 ve endeksin baslangig
dénemi olan 2010 yilt Ocak Ayina gore ise %87.40 oraninda nominal artis gerceklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Ajustos ayinda bir énceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artig; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artig; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gergeklesmistir.

Agustos ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %10’luk (son
6 aylik ortalama %8) kismi yabanci yatinmcilara yapilirken, bu satislarda adirlikli olarak 2+1
Ozellikteki konutlarin tercih edildigi g6zlenmistir.
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Markali projelerden konut satin alan misterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Agustos ayinda pesinat kullanim orant %41, banka kredisi kullanim orani
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gergekiesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Adustos ayi stok erime hizi rakamlan degeriendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gdzlenmistir. Agustos ayinda satisi gerceklestirilen
konutlarin %56'si bitmis konut stoklarindan, %44'l bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019°un 2. Ceyredini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazari Gérinimil” raporuna gére
Turkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet alisveris merkezi ise yapim
asamasindadir. 2019°un ilk yarisinda alisveris merkezlerinin en yeni oyunculari sosyal medyada
Unlenen ve daha gok caddelerde yer alan geng ve farkli konseptli magazalar olurken, ana
magazalarin performansinda ciddi artislar gdzlemlenmistir. Hipermarketler bu artista 6nemli roli
oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan performans
sanatlari ve E-spor etkinlik merkezleri gibi edlence alanlari ile farkli kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin éneminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha diigik
kira seviyesinde kiralana “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatirimcilar olumlu
yaklagimiarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019’un ilk yarisi
itibariyla m? bagina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na gére gegtigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi bagina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldi§), sosyal alanlardan cok verimli
alan kullamimina odaklanildigr gézlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldi§i gériilen yabanc
sirketlerin Istanbul’a ydnelik talebinde kayda deger bir iyilesme yasandigt gézlenirken, taleplerin
onemli bir kismini Asya kokenli sirketlerin olusturdugu belirlenmistir. Ayrica raporda,
2019 yarnyili itibariyla Istanbul‘daki mevcut A Sinifi ofis stoku, 2018 yil ortasina gbére yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gosterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarimin galisma
alanlarina dénistirilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex”in éniimiizdeki dénemde daha yayginlasmasi éngériiimektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019'un ilk yarisinda etkili olan secim atmosferinin yani sira, 6zellikle
mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganhk gézlendi. Lojistik kiralama islemleri
2019 yilinin ilk yarisinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018’in ayni dénemine gére dnemli bir oranda
(%65) dusls gosterdi ve 2019°un ilk yansi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL bazinda
27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019’un ilk yarisinda kiralama islemleri bakimindan en 6ne
cikan sektér, yaklagik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL (liglincii parti lojistik) firmalan oldu.
E-ticaret sektoriiniin blylimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin
artacagdl ve ilerleyen siiregte kent igi lojistiginin dnem kazanaca§ da raporda 6ngériilmektedir.

6.2. BOLGE ANALIizi
6.2.1. BASAKSEHIR iLCESi
2008 yihnda Kiglkcekmece, Esenler ve Buyiukgekmece ilgelerinden ayrilarak ilce

yapilmigtir. Bagaksehir, kuzeyde Arnavutkody, kuzeydoguda Sultangazi, doguda Esenler, giineyde
Bagcilar, Kiiglikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle cevrilidir.
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Iigenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bdlgenin Osmanli dénemindeki ismi
Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyaci buradan karsilanmaktaydi. Daha
sonra, Altingehir - Kayabagi hatti basta olmak lizere bélgeye Resneli Giftli§i denmistir. Ciftlik ve
gevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara agmasiyla ilcenin bugiinkii mahalleleri
olusmustur. Istanbul'daki bilinen itk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Madarasi iigenin Altingehir
semtinde Kayabasi yolu Gzerinde bulunmaktadir. Ilgedeki en saglikii bicimde giinimiize ulasan
eser Resneli Giftligi'dir. Megrutiyet'in ilaninda 6nemli rolii olan bu Arnavut kdkenli Osmanh devlet
adami Resneli Niyazi Bey'e ait giftlik hala ayaktadir,

flcede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgegehir'deki yapay gblet ve gevresindedir.
Bahgesehir'deki gdlet, Tlrkiye'nin en bliylk yapay géletidir. Bunun diginda Atatiirk Olimpiyat
Stadi bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tirkiye’nin en biyiik uydukent
projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir Projesi de bu ilge sinirlari igindedir.

Bagaksehir Ilgesi'nde sanayi sektérii, ekonomik yapi icinde énemli bir yer tutmaktadir.
Istanbul Metropoliten Alani icerisinde yer alan iki organize sanayi bélgesinden biri olan ve TEM
otoyolunun hemen kuzeyinde 700 hektar alan lizerinde kurulan Ikitelli Organize Kiiglik Sanayi
Bolgesi, ilcede sanayi sektériiniin diger sektorler iginde blylk bir ylizde ile yer almasini
saglamistir. Ayrica, Basaksehir Ilcesi sinirlari icerinde yer alan Kayabasi Mevkiinde, parsel
6lceginde faaliyetlerini stirdliren muhtelif sanayi tesisleri bulunmaktadir.

2018 yili Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi’ne (ADNKS) gére niifusu 427.835 kisidir.

6.3. PIYASA ARASTIRMASI
6.3.1. SATILIK DAIRELER




6.4.

TERRA

GAYRIMENKUA DEGEALEME

1) Avrupa Konutlari Projesi blinyesinde bulunan bir blodun 1. katindaki 227 m? alanl olarak
pazarlanan 4+1 daire 1.399.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 6.160,-TL) Ilgili tel: 0212 809 18 09

2) Avrupa Konutlari Projesi biinyesinde bulunan bir blojun bahge katindaki 216 m?2 alanli
olarak pazarlanan 4+1 daire 1.380.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig degeri ~ 6.390,-TL) Ilgili tel: 0532 645 55 89

3) Nidapark Projesi bilinyesinde bulunan bir blogun 17. katindaki 256 m2 alanh olarak
pazarlanan 5+1 daire 1.200.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 4.690,-TL) Ilgili tel: 0539 626 02 70

4) Evvel Istanbul Projesi biinyesinde bulunan bir blogun 4. katindaki 182 m? alanli olarak
pazarlanan 4+1 daire 1.201.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri ~ 6.600,-TL) Ilgili tel: 0212 809 03 04

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKiI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

= Konumu,

= Ulasim kolayhdi,

» Kat miiikiyetine gegilmis olmasi,

= Nitelikli bir proje igerisinde yer almasi,

» Bélgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz faktor:

* Ddviz kurlarindaki agirt dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7I1I

DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan {i¢ yaklasim degerlemede kullanilan

temel

yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlari asagidaki gibidir.

7.1.1.

varlik
eder.

= Pazar Yaklasimi

= Gelir Yaklagimi

* Maliyet Yaklagimi

PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir (benzer)
larla kargilagtiriimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklasimi ifade

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli

ve/veya anlamii adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

* Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,
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» Degerleme konusu varligin veya buna énemli dlgiide benzerlik tastyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

= Onemli élgiide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel goézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemii
ve/veya anlamhi agirhk verilmesi gerekli goériiimekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimt ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

= Dederleme konusu varliga veya buna énemli élgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

* Dederleme konusu varligin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

= Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla nemli ve/veya anlamli farkiiliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

= Gincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan doima, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig iceren iglemler vb.),

» Varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti veya gelir
yaratma Kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dénigtirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
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 gériilmektedir:

= Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcimin gézilyle dederi etkileyen cok énemli bir
unsur olmasi,

» Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gbériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi agadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanmip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirilip
agirhklandiniamayacagdini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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» Degerleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin kathmcinin géziiyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

* Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikia ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnegin, kontrol gicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitgelere ulagsamaz),

* Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmigs olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimctlarin yatinmlarindan getiri eide etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alictmin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendidi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir variigin cari ikame maliyetinin veya yeniden {retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diiglilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deer belirlenmektedir.

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

* Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli élglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katiimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim 0demeye raz
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

* Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érnedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimt ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirlip
adirliklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Katilimcilarnin aym faydaya sahip bir varli§i yeniden olusturmayi disiindiikleri, ancak

varhdin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemti
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
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* Maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin teyit edilmesi amacayla
kullaniimasi),

= Varhdin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir variigin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadi§ini) ve katihmailarin,
varligin, tamamlandidindaki dederinden variigi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansttacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMES]

Sermaye Piyasasl Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblid” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degderleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz boliime ait arsa pay! hesabinda farkl hesaplarin kullanilmasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman cok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamas! ve rapora
konu tasinmazlarin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklasimi yontemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklagimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimiizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve stirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin aylk pazar kira degeri ve pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi ydntemi
kullanilacaktir.

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

8.1.1. UYGULAMA YONTEMI
Bu yoéntemde; taginmazin bulundudu bdlgede yakin dénemde pazara gikarilmis veya

satilmig benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederini etkileyebilecek faktérler
gergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmig ve konu tasinmaz igin m2 birim degeri belirlenmistir.
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Tasinmazin pazar dederinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari iie gorisiulmis, bulunan
emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buylklik gibi kriterler dahilinde
kargilastiriimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir,

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizZi
Satilik daire emsalleri; taginmaz igin konum, ingaat kalitesi, tip ve biyiikliik gibi kriterler
dahilinde kargilagtinimig ve m?2 birim pazar degeri hesaplanmistir,

PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

m?22
Fiyati

Konu Emsal

Ti Proje insaat Pazarh
m

Bilydklik  Kat Niteligi Ozellikleri k Payi

| 6.160  -5% 5% | 0% 5% 0% | 0% | -20% | 4.620
| 6390 | -5%  -5% 0% | 5% | 0% | 0%  -20% | 4.790

469 @ 0% = -5% | -10% 0% @ 0% | 0% . -10% | 3.520
Ii600 -10% | -10% | -5% | 5% 0% : 0% -20% 3.960

Ortalama m?2 Birim Dedgeri 4.240

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3.1. Piyasa Arastirmasi” bolimiinde sunulan
emsal krokisinde belirtilen konum ve konumlandiklari kat géz éniinde bulundurularak;
dederlemeye konu gayrimenkulle konum ve kattaki konum kriterleri géz éniinde bulundurularak
diizeltme yapilmistir.

Emsallerin proje niteligi ve ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapihig tarzi, kat sayisi, yapim
yili vb. kriterleri géz éniinde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

Emsallerin tip kriterinde; daire tipi kriterleri gdz éniinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

.Emsallerin buylklik kriterinde; emsallerin alanlari géz éniinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik payt kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri géz éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tasinmazin
konumu, bayiikligl, mimari 6zellikleri ve ingaat kalitesi dikkate alinarak takdir olunan m? birim
pazar degeri ile pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

BRUT ALANI m2 BIRIM PAZAR YUVARLATILMIS PAZAR
DEGERI (TL) DEGERI

4,240 1.177.800

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRILMESI

9.1. NIHAI DEGER TAKDIRI

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilmistir.

Buna gbre rapor konusu tasinmazin pazar dederi icin 1.177.800,-TL
(Birmilyonyiizyetmisyedibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SsONuc

Rapor igerijinde &zellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, buyuklugine, mimari ozelliklerine, insaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore guniimiiz ekonomik kosullan itibariyle Tiirk Liras
cinsinden aylik pazar kira degeri ve pazar degeri asadida tablo halinde sunulmustur.

1.177.800 202.800 182.900

2.2019 giinil saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,8086 TL ve 1,-EURO = 6,4383 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil toplam pazar dederi 1.272.024,-TLdir. 21.03.2019 tarih ve 30721
Sayili Resmi Gazetede yayinlanan 843 sayili Cumhurbaskani Karar ile KDV orani %8 alinmigtir,

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri cercevesinde GYO portfoyiinde
“binalar” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 12 Aralik 2019

(Degerleme tarihi: 09 Aralik 2019)

Saygilanmizla,

(/’
/\. ﬂ L%Q}QP Q
Alican KOCALI Batuhan BAS
Sehir Plancisi Sehir Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

*  Uydu Gérlntigleri

e Fotografiar

o Tapu Sureti

* Tasinmaza Ait Tapu Kaydi Belgesi

* Vaziyet Plani ve Kat Plan

* Yapt Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi

e Sirketimiz Tarafindan Daha Once Hazirlanmis Olan Degerleme Raporiarina Ait Bilgiler
* Raporu Hazirlayanlan Tanitic Bilgiler ve SPK Lisans Belgeleri
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