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‘Dayanak Sézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu/Amaci

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

. Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 01 Kasim 2019 tarih ve 065 kayit no’lu

: 13 Kasim 2019

: 15 Kasim 2019

: 2 ig glinu

: 2019/EMLAKGY0O/065

: Tam miilkiyet

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

istinaden 4 adet bagimsiz bélimin Tirk Lirasi
cinsinden pazar dederlerinin tespitine yénelik
hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Tasinmazlar

: Goztepe Mahallesi, Batisehir Caddesi, Batisehir

Projesi, G1 Blok, 255, 256 ve 258 no’lu ve K4 Blok
16 No'lu Bagimsiz Boliimler,
Badcilar / ISTANBUL

: Istanbul ili, Badcilar ilgesi, Mahmutbey Mahallesi,

1562 ada, 144.323,22 m? ylzélgimlia, 11 no'lu
parselde kayith 4 adet bagimsiz bélim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

tizerinde bir takyidat

bulunmamaktadir.

kisitlayici

: 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda; Imar

lejandi: “Ozel Kosullu Ticaret Alani”, Plan notlar:
“Ayrik Nizam, Emsal (E): 2,20 ve Hmaks: 180 m.”

: Diikkan

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

4 Adet Bagimsiz Boliimiin Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

11.366.000,-TL |

Sorumlu Dederleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Alican KOGCALI (SPK Lisans Belge No: 401880)

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)

1
A ( Z,M RAPOR NO: 2019/EMLAKGYQ/065



TERRA

CAYRIMENKUL DEGERLEME

ICINDEKILER SAYFA NO
1. BOLUM  RAPOR BILGILERI .iivuiirunieruiienniirnririsitestsisierssssessssssnsessnsesnsssnssnereenssenssssersens 3
2. BOLUM SIiRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER....cciciiuuiiiiineieriineeenveeecceai e enicannns 4
2.1, SIRKETI TANITICI BILGILER ..uiivvuiiceiiiieiriiieresnesersteseentaesesnnssensesennsensnnseennsens 4
2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER iiivutiiiuniiiiiiiiiieinnnsersssesssrssessssssenseessinssstssssnens 4
3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANL.......c.cvvereernne 5
3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI....cccertietrrriiiiiiieeeeirrrsenssssssesssssanenns 5
3.2. UYGUNLUK BEYANI ..uiiittuireniiestssissiessssnssessssssesstiessssisiersrssrsn s 5
4, BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER euiasirreiiirinisirninsensssnnssssnnensens e 6
4.1, MULKIYET DURUMU cevuiiisicrerrneseieerasssicssnassbansestasssnssstnsssasssanssnnsensssesnsssnnss 6
4.2, TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER.......ccvvviiiireiriinieeisnnssersessnsessnns 6
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMEST . ivuuiitniitniiirurensesinniertirenersssersnsenscnnsennssennsssnnss 6
4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS ..ivviiiiiiiticiieiresti s rna s s san s enn s ean s snnssnnnss 6
4.3, BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER ...ciivveuuruneiiiiiriiiesesisssiessssssnsassssssessrsssans 7
4.3.1. TMAR DURUMU BILGILERI :1eveeeeeseueeeeieesieessaesssbesesessesssssseessinsseessassessssnsesssonns 7
4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMEST ..evvvuuieiiiiiiiererreereniiins s e s siie s s ssrn s s s e s s e ansnnn s 8
4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS ...viiviiiii et e ene s ennenassnnnns 9
4.4, TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER .vvivrvriiesssssseeeassssseserssissessssssssssssesssasssssssssesseseeassseenasssssssssnns 9
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER .uuvuiiiiiireiiieiieeisiniesresrneerersnssnserensans 9
4.4.2, IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER ...vvvuiiiiiiiiirrinineeeerrninieeersnniesesesssreeeennnnns 9
4.5, DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER ...oevvivviviiinieineersererennnns 9
5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER ...cotevuiirerriieceiitnereennsrnnserisnssnnnnssrsnanss 9
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI 1uuvveuiiieierensveeierceneeeineerassineerneensennennns e 9
5.2. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI.......... e 10
5.3. BLOKLARIN ve BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI ..vvoivvvvvneerrevnnnn. 10
5.4. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI vevvcvvieiieiesiirriesinreeeessisesesserenessnnnnes 11
6. BOLUM  PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER ...ocoiiiiiiiiiiiiciicnicc s 11
6.1. EKONOMIK GORUNUM .eeeeeeeeeeeee e eee et e eee et e e e s s s s s it n e 11
6.2. BOLGE ANALIZI cevtieiiiiii e e e r e e e s r e s et e e e s n s e e e e e bn e e raans 15
6.3. PIYASA BILGILERI .cuuiiriiiiiiiiiiiiiei i et esnaera st e s s s e an s st raa s ens s anrrasbanranesens 16
6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER .....ocevvvvvneerennnn, 17
7. BOLUM  DEGERLEME SURECT. . iitituiiriiereisreriresiisiissrsssiiniiessassininerssnnrerssnsnrerrenmn 17
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI .....ooiiiiiiiiiiiissisiiicsinn it ssnseessbae s snes s snaesnne s 17
7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI .....cvvvviiviniiinnnnnn. 20
8. BOLUM  PAZAR DEGERI TESPITI .uvvuiiiirerrenniriesiiieiiiieiseiesssssssstinnsseesssssessssninesessrens 20
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG ......viiiieriinieirinncennnreninens 20
9. BOLUM ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMEST......uvvriviiiiiiinininrnnimnrinnninnnnnnnnnns 21
9.1, NIHAL DEGER TAKDIRI ...eeieeiieiiieeiesiiiieeesissssessestbissesssssesseeeestaranssessinnnssenes 21
10. BOLUM SONUG eituuueiriernuererrnnsssssrerrnnsssrrensssrreesrmmnsnesaettmmmeestttmrn 22

/%u,__ RAPOR NO: 2019/EMLAKGYO/065



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BILGIiLERI

RAPORU TALEP EDEN : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULLERIN ADRESI : Géztepe Mahallesi, Batisehir Caddesi, Batisehir Projesi,
G1 Blok, 255, 256 ve 258 no'lu ve K4 Blok 16 No'lu
Bagimsiz Bélimler,
Bagcilar/ISTANBUL

DAYANAK SOzZLESMESi : 01 Kasim 2019 tarih ve 065 kayit no‘lu

DEGERLEME TARIH1 : 13 Kasim 2019

RAPORUN TARIHI : 15 Kasim 2019

RAPORUN NUMARASI : 2019/EMLAKGYQ/065

RAPORUN KONUSU/AMACI : Bu rapor yukanda adresi belirtilen tasinmazlarin Tirk

Lirasi cinsinden pazar dederlerinin tespitine yo6nelik
hazirfanmistir.

RAPORUN HAZIRLANMA

STANDARTLARI : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig” hiikiimieri ile ayni
tebligin ekinde yer alan “De§erleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermavye
Piyasasi Kurulu Karar Organi’min. 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari
2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun I1I-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Alican KOCALI (Sorumlu Dederleme Uzmani)
Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHiI
ODENMIS SERMAYESI
TiCARET siciL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARiHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

+90 (212) 216 18 88

: +90 (212) 216 19 99

: 13'Adustos 2014

: 350.000,-TL

: 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanilk Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) "“Gayrimenkul Degerleme
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 degderlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir,

Ylrarlikteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi ve dzel,
gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkulier,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye ydnelik tiim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilité galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gorils raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER
: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
: Barbaros Mahallesi, Mor Simbil Sokak, No: 7/2

SiRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

Atasehir/ISTANBUL

1 +90 (216) 579 15 15

3.800.000,-TL

: % 50,66
: Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul vyatinm

ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatirim yapmak lizere ve kayitl sermayeli olarak kurulmus
halka acik anonim ortakhktir,
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGCERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine; tasinmazlarin Tirk Lirasi cinsinden pazar degerlerinin
tespitine ydnelik hazirlanmigtir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Dederi: Bir varlik veya yiukiimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir saticl ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir igslem ile degerleme tarihi itibanyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

Alici ve satic makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmustir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

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

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege dénik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya &n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme calismasini gerceklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir c¢ikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup galismalar tarafsiz olarak
yaplimaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmigtir. Dederleme galismasinda gdrev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasas! Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimluliga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite GUvence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
iLi : {stanbul

iLCESi : Bagallar

MAHALLESI : Mahmutbey

ADA NO : 1562

PARSEL NO 111

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Ondort blok betonarme bina, sosyal tesis binasi ve arsasi (¥)
YUzZOLCUMU :144.323,22 m?

YEVMIYE NO : 29838

TAPU TARIHI :23.12.2015

{(*) Kat milkiyetine gegilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI
BAG.

BOL. KAT NO NiTELIGI ARSA PAYI
NO

1 G1 255 | 3. Bodrum - 4. Bodrum Kat | Depolu Diitkkan | 112/452868 | 267 | 26453
2 Gi 256 | 3. Bodrum - 4. Bodrum Kat | Depolu Ditkkan | 100/452868 | 267 | 26454
3 G1 | 258 | 2. Bodrum - 3. Bodrum Kat Diikkan 980/452868 | 267 | 26456
4 K4 16 1. Bodrum Kat Diikkan 686/452868 | 279 | 27688

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

12.11.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli Tasinmaz Dederleme
Modill Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére, tasinmazlar

tizerinde agsagdidaki notlar bulunmaktadir.

Tim Tasinmazlar Uzerinde Miistereken:
Beyanlar Boliimii:
e Yonetim plani degdisikligi: 04.04.2019 tarihli. (10.04.2019 tarih ve 9202 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:
o TEDAS lehine, 1,-TL bedelle 99 yilhgina kira serhi.

(11.11.2011 tarih ve 15024 yevmiye no ile)
e TEDAS lehine, 01.05.2013 tarihinden baslamak kaydi ile 99 yiligi 1,-TL'den 99 vyil
miiddetle kira serhi. (19.06.2013 tarih ve 13821 yevmiye no ile)
4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortaklhkiarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikimler gergevesinde taginmazlar lGzerinde yer alan
yonetim plani, kat milkiyeti ve kira serhlerinin kisitlayic o6zellikleri bulunmamakta olup,

tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat: hitkiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhig: portféyiinde “binalar”
bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: goériis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

4.3.1. iMAR DURUMU BiLGILERI
Bagcilar Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi’'nde yapilan incelemelerde degerlemeye

konu 1562 ada, 11 no’lu parselin 30.10.2012 tarih ve 16769 sayili Makam Olur‘una istinaden
644 sayil Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'min Teskilat ve Gérevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararname hiikimleri ve 3194 sayilh Imar Kanunu‘nun 9. Maddesi uyarinca resen onaylanan
1/1000 délgekli uygulama imar plani paftasinda ve 26.07.2013 tarihve 11794 sayili makam olur
ile tadilen onaylanan imar planinda “0zel Kosullu Ticaret Alam” icerisinde kalmaktadir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlan asagidaki sekildedir.

o Insaat nizami: Ayrik nizam
¢ Emsal (E): 2,20
¢ Hmaks: 180 m.

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlart toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin
isikliklar ciktiktan sonraki alanlari toptamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESi
Bagcilar Belediye Bagkanlhdi Imar ve Sehircilik Madirlidiu arsivinde dederleme konusu

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

taginmazlara ait arsiv dosyalari igerisinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin konumlandiklari

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

Sira Blok Ruhsat Ruhsat Verilis Yap: Insaat B.B. Niteligi B.B. To:al:m
No No Tarihi No'su Nedeni Sinifi Alami (m2?) Adedi Adedi
i Ug ve Daha
. Cok Daireli
1 29.09.2011 K307 z‘;g: 5A | 45.84541  ikamet @ %47 27
Binasi |
] — | Diikkan 9 -
| Uc ve Daha
| Gok Daireli 250
2 G1 | 31.01.2013 151868  Tadilat | 5A 47.242,83 Ikamet 26
' Binasi
- | Dikkan = 9
Ug ve Daha ‘
Gok Daireli | ¢
3 13.03.2014 | 398998 Tadilat 5A 39.459,82 Tkamet | 26
| Binasi |
o . | Dikkan | 9
j | . Rezidans : 296
4 29.09.2011 K307 = YW | 5a 139.921.79 —Dalre 1 34
Yap ) ’ ~ Diikkan 35
| o - N | Biro 94 ‘
Rezidans oy ‘
Daire |
 Diikkan 64 |
5 124.09.2012 90108 Tadilat 4A | 130.893.29 — .oUro 131 54
Otel ve
Bunlara
9
Benzer
| K Misafir Evi - _
| ‘ Rezidans 407
| Daire B
Dikkan | 62
6 31.01.2013 155786 Tadilat 4A 131.225,31 ouro [ 117 | 34
| Bontore
Benzer 16
B | N Misafir Evi
Mesken 407
7 ‘27.10.2014|539156‘ Tadilat | 4A ‘130.558,84 Ofis (is Yeri) | 183 35
Otel 15

YAPI KULLANMA IZIN BELGELERI
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4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve

dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirbm
ortakhg: portfoyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca

olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin mulkiyet
durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadig tespit edilmistir.
4.4.2. iIMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir dedisiklik olmadig: tespit edilmigtir. -
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKiN BILGILER
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkuller igin daha énce hazirlanan iki adet

dederleme raporu mevcut olup, rapora iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERi
Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Badcilar ilcesi, Géztepe Mahallesi, Batisehir

Caddesi, Batisehir biinyesinde konumlu G1 Blok, 255, 256 ve 258 no'lu ile K4 Blok, 16 no'lu

bagimsiz bolimlerdir.

Tasinmazlar halihazirda bos durumdadirlar.

Tasinmazlara ulasim igin; TEM Otoyolu (zerinden Edirne istikametinde devam edilirken
Batisehir tabelasi takip edilerek ulasiimaktadir.

Yakin cevresinde; Istog Oto ve Ticaret Merkezi, Kanal D Binasi, Mall Of istanbul, Deposite
Outlet Center, istanbul Bélge idare Mahkemesi, Medipol Mega Universite Hastanesi, istanbul
Altinbas Universitesi bulunmaktadir.

Batisehir Projesi, TEM Otoyolu’na yaklasik 100 m., Isto¢ Metro Istasyonu’na 900 m., Basin
Ekspres Yolu’na 3 km., Atatirk Havalimani’na ise yaklasik 10 km. mesafede yer almaktadir.

Merkezi konumu, ulasim kolayligi ve bdlgenin ticari potansiyeli taginmazlarin degerini
olumlu ydnde etkilemektedir.

Bolge, Badcilar Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. BLOKLARIN TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas B t ) __ -
INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

BLOKLARIN TOPLAM 2 )
INSAAT ALANI (¥) 267.974,09 m?(G1, G2, G3 ve K Bloklar)

ELEKTRIK Sebeke o }
JENERATOR Mevcut B |
DOGALGAZ Mevcut - B ‘
ASANSOR Mevcut

SU-KANALIZASYON Sebeke
HIDROFOR Mevcut
GUVENLIK Mevcut
YANGIN IHBAR SISTEMI EIEs
YANGIN SONDURME TES. iVl
YANGIN MERDIVENI  Mevcut.
ENERJI KIMLIK BELGESI RIS
OTOPARK ~Mevcut
(*) Bloklarin toplam insaat alani bilgisi yap1 kullanma izin belgelerinden edinilmistir.
5.3. BLOKLARIN ve BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

e Batisehir projesi, 144.323,22 m? yilizélgimlii, 1562 ada, 11 no’lu parsel Uzerinde yer

almaktadir.
e Proje bilinyesinde 3189 adet konut, 121 adet diikkan, 117 adet ofis, 16 adet otel ve 1 adet
dzel okul olmak tizere toplam 3.444 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir. Rapor tarihi itibariyle

tiim bloklar igin yapi ruhsatlan ve yapi kullanma izin belgeleri alinmgtir.
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» Degerlemesi talep edilen tasinmazlarin konumlandigi bloklarin genel dzellikleri asagida tablo

halinde sunulmustur.

Insaat Alani

Blok No B.B. Adedi Toplam Kat Adedi

(m?)
G1 39.459,82 259 26
K (K1-K2-K3-K4) 130.558,64 805 35

e Rapor konusu bagimsiz bélimlerin Emiak Konut GYO A.S. ce tarafimiza ibraz edilen kat
irtifakina esas onayh bagimsiz bélim listesinde satisa esas briit alanlar asadida tablo halinde
sunulmustur. Yani sira tapu sicil midirligtinde bloklarin mimari projeleri incelenmis ve net
alanlar da tabloya eklenmistir. Briit alanlar igerisinde ortak alandan aldigi paylar dahildir.
Eklenti alanlan ayrica gosterilmis, de§erlemede ekienti alanlaninin sadladigi fayda da goéz

éninde bulundurulmustur.

Satis Esas LELEE

Eklenti
Alanlari (m?)

Net Alan
(m?)

Blok B.B.

No No Briit Alan

mZ
Gl | 255 Depolu Diikkan 3.-4. Bodrum Kat| 40,28 = 45,02 | 44,53 (Depo) |
Gl 256 ‘Depolu Dukan | 3.-4.Bodrum Kat| 36,37 ‘ 39,64 | 40,03 (Depo) ’ -
G1 ‘ESi —DUIZkan_ _E.-B.Bodrum Kat‘ 496,99 ! 524,18 _.1_93,04 (Otopark) ‘ -—-

K4 h 16 | Diikkan 1.Bgdrum Kat ‘ 327,04 339,60 175.54 (Otopark)l 667,98

Niteligi

e TUm bagimsiz bélimler; zeminleri beton kapli, duvarlari saten al¢i kaplama ve tavanlan
kismen beton kismen saten alci kapl olarak teslim edilmektedir.

5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varli§in mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varhk
icin teklif edecegi fiyatt hesaplarken varlik icin planladigi kullamima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlar, biyuklikleri,
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullamim seklinin “diikkkan” olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMiK GORUNUM
Gayrisafi yurt ici hasila 2019 yili ilk geyredinde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci

yarisinda TL'de yasanan deder kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda ig talepte
goriilen yavaslamanin bUyl'.'lmeyi daralticl etkisi 2019 ilk ceyredinde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalann ilk ceyrekte dengelenmesi, kur oynakhiginin gerilemesi ve ézellikle ticari
kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gergeklesmistir. Bu dénemde
hane halki tiiketimi ve yatirmlarda siliregelen gerileme, kamu harcamalarn ve net ihracat
performansi ile karsilanmaya calisiimistir. Ancak Nisan ayi sonrasinda finansal durumdaki
sikilagmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. Ilk geyrek sonunda

11
7A (1 g RAPOR NO: 2019/EMLAKGYO/065




TERRA

GAYRIMENKLUL DEGERLEME

sanayi aktivitesinde baslayan toparlanma egilimi bu donemde duraksamistir. Yilin ilk ceyredinde
yilhk bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
geyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Onci niteliginde imalat sanayi satin alma yéneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
ozellikle ihracat sipariglerindeki artisin etkisiyle, 47,9'a ylikselerek Temmuz 2018'den bu yana
en yiiksek seviyeye cikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat siparislerinin biiyiime bdlgesine
gecmesi oldukca dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi llkeleri olmak lzere
kiiresel biylume goériinimune iliskin kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
gliciinil korumus olmast biiylime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt igi talepteki yavaslamaya
bagh olarak firmalann dis piyasalara yonelme egilimi ve pazar gesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli doviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamigtir.

Turizmdeki gilicli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk beg ayinda birikimli cari agik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemier hesabi, bir é6nceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanhgi 6ncl verileri isiginda, Haziran ayi rakamlan ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deger almasi éngdérilmektedir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yili igin yillilk GSYIH biiyiime orani, %7,4 olarak agiklanmistir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018’deki GSYH buylime oranlar ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gergeklesmigtir. Yilin ilk
ceyredinde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artigindaki yavaglama
(%1,1) nedeniyle Tirkiye'nin biyime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmigtir. Hazine ve Maliye Bakanli§i'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yili igin %3,8 biiyiime beklentisi aciklarken, IMF ve Diinya Bankasi bliyime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak dngdrmektedir.

10%

5%

0% . ' I L: . .

2016 2017 2018 2019* 2020* 2021*

G7 Ekonomileri

Euro Bolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
uGelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
m Tiirkiye

* Tahminl / Kaynak: IMF, Diinya Ekanomik G&rindm Raporu, Ekim 2018, JLL
6.1.2. ENFLASYON
Tiketici Fiyat Endeksi Rakamlari'na (2003=100) gore 2019 Agustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eyliil ayinda %9,26 olarak gergeklesmistir.

12
f / 1 ) RAPOR NO: 2019/EMLAKGYO/065




30
25 21,62
o 20,3
20 B e — - 17,94 T—g
—a_ "
20,35 19,67 19,71 19,5 lg 7§x=1___l5£:9_1;1“_‘:__ﬂ
15 1246 —
10,35 10,26 10,23 1085 5771572 16,65 1500 g g ©
: — a
10 . a 12,98
11,87 11,72 11,9 11,92
1013 1129 109 oo 10,68 1¥>
9,22 : 2
5
0
N X & <o & QO 4 ) S & & ¥
> 2 QN O N
F F ¥ ¢ &S FE P

o 2017 =& 2018 o= 2019

Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore Degisim

6.1.3. DOViZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi’'nin (FED) sikilastirnici para politikast ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tilirk Lirasi, 2018 Agustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldigi tedbirlerle
yilin son ceyredinde doéviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deger bir

toparlanma saglanmistir.

8,00
7,00
6,00
5,00
4,00
3,00
2,00
1,00
0,00

e | JSD/TL {DGviz Satig) EURO/TL {Doviz Satig)

Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETICi GUVENI
Tiiketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini élgmektedir. 2018 yili

sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eylil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.

13
A { ! ” RAPOR NO: 2019/EMLAKGYO/065



Tiketici Glven Endeksi
80,0
70,0 ___:_______;.’---'“"-—""'!- S

60,0
50,0
40,0
30,0
20,0
10,0
0,0

N o & N o L R & & & < 3

¢ Y \z@ «e’&é‘ ‘; g\}c} Q/\ Q:l- {_,bfo ?s‘b

— 017 2018 2019
Kaynak: TUiK

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektériniin énemli gdstergelerinden birisi olan konut satislarn rakamlarina
bakildiginda ise her tirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
goriilmektedir. 2013 - 2017 yillar arasinda siirekli bir artis egiliminde olan konut satiglar 2018
yilinda yaklasik %2 oraninda gerileme gdstermistir. 2018 yilinin ilk alti aylik déneminde yaklasik
646 bin konut satisi olurken 2019 yilinin ilk altr aylik déneminde ise konut satiglart 505 bin 796
adet olarak gerceklesmistir. Yaklasik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede &zellikle ayni
donemde %59 oraninda diislis gosteren ipotekli satislar etkili olmustur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyruklu kisilere” tasinmaz satisi ile ilgili dizenlenme ve daha sonrasinda vatandaslik
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara disiriimesi ve déviz kurunda yasanan
artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmigtir. 2019 Ocak ayi ile Haziran arasinda yabanci uyruklu
kisilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete ulasarak bir dnceki yilin ayni dénemine
gobre yilizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Agustos Ayi sonuglarina gére, Adustos
ayinda bir 6nceki aya gore %0,43, gegen yilin ayni dénemine gbére %2.80 ve endeksin baglangig
dénemi olan 2010 yili Ocak Ayina gore ise %87.40 oraninda nominal artis gergeklesmistir.

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 artis; 341 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 441 konut tipinde 9%0.43 oraninda nominal artis
gerc¢eklesmistir.

Adustos ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satiglarin %10‘luk (son
6 aylik ortalama %8) kismi yabanci yatinmcilara yapilirken, bu satiglarda agirhkli olarak 2+1
6zellikteki konutlarin tercih edildigi gézlenmistir.

Markal projelerden konut satin alan misterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Agustos ayinda pesinat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim orani
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gergeklesmistir.
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Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayl stok erime hizi rakamlan degerlendirildiinde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gézlenmistir. Agustos ayinda satisi gergeklestirilen
konutlarin %56’s1 bitmis konut stoklarindan, %44'lU bitmemis konut stoklarindan olugsmaktadir.

JLL, 2019‘un 2. Geyredini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazan Gériniimii” raporuna gére
Tirkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet alisveris merkezi ise yapim
asamasindadir. 2019’un ilk yarisinda aligveris merkezlerinin en yeni oyuncular sosyal medyada
iinlenen ve daha gok caddelerde yer alan geng ve farklh konseptli madazalar olurken, ana
magazalarin performansinda ciddi artiglar gozlemlenmistir. Hipermarketler bu artista 6nemli rol{
oynamaktadir. Raporda ayrica alisveris merkezlerinin ayak'trafiéine katki yapan performans
sanatlart ve E-spor etkinlik merkezleri gibi eglence alanlarn ile farkh kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin dneminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha diglk
kira seviyesinde kiralana “pop-up” madaza konseptine perakendeci ve yatinmcilar olumlu
yaklagimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019’un ilk yarisi
itibariyla m? basina aylk 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na gbre gectigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyésinde olan kisi basina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldigi, sosyal alanlardan gok verimli
alan kullanimina odaklanildigi gézlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldi§i goériilen yabanci
sirketlerin Istanbul’a yénelik talebinde kayda deder bir iyilesme yasandidi gézlenirken, taleplerin
énemli bir kismint Asya kokenli sirketlerin olusturdugu belirlenmigtir. Ayrica raporda,
2019 yanyil itibaryla Istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stoku, 2018 yil ortasina gére yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gosterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin galisma
alanlarina dénustiriilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex”in 6niimiizdeki ddnemde daha yayginlagmasi 6ngériiimektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019’un ilk yarisinda etkili olan segim atmosferinin yani sira, 6zellikle
mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganiik gézlendi. Lojistik kiralama islemleri
2019 yilinin itk yarisinda yaklagik 53.000 m2 ile 2018’in ayni dénemine gére dnemli bir oranda
(%65) disis gdsterdi ve 2019’un ilk yarisi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL bazinda
27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019°un ilk yarisinda kiralama islemleri bakimindan en éne
cikan sektor, yaklasik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL (lglnci parti lojistik) firmalari oldu.
E-ticaret sektériniin bllylimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin
artacagl ve ilerleyen siirecgte kent igi lojistiginin 6nem kazanacag: da raporda éngdrilmektedir.
6.2. BOLGE ANALIZ1
6.2.1. BAGCILAR ILCESI

Bagcilar, Istanbul Avrupa Yakasi'nda bir ilgedir. Istanbul'un ilgeleri arasinda en yiiksek
nifus yogunluguna sahip olanidir. Son yillarda dogu ve giineydogu illerinden ciddi oranda gdg
almigtir.

Onceleri Bakirkdy ilcesine badli iken 1992 yilinda ilce olmustur. Osmanl déneminde
cogunlukla Rumlarin yasadigi Mahmutbey Nahiyesi kéylerinden biri olmugtur. Istanbul Belediyesi
Istatistik Mudurliigl tarafindan hazirlanan Istanbul Sehri Istatistik Yiligi 1930-31 adli eserde
Mahmutbey'e bagl olan 6 kdyden biri olan Badcilar'n o dénemdeki adi Cifitburgaz'dir. 1924
yilinda yapilan mibadele anlagsmasi geredince Mahmutbey ve Badcilar'daki bircok yere
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Yunanistan’in Selanik kentinden gelen Tirkler vyerlestirilmistir. Ardindan 1929 wyilinda
Bulgaristanin Varna kentinden gelen Turkler Gifitburgaz Ciftligi denen mevkiden yaklasik 17,000
dénlimliik arazi almiglar ve buraya yerlesmiglerdir. 1925'te ad:! "Yesilbag" olarak dedismis ve bu
ad yaklasik 1970'lerin sonunda sehirlesme sonucu bagcilik yok oluncaya kadar kullaniimistir.

1975 yilina kadar gegimini ba§ ve bostan isleriyle sadlayan halk, Anadolu'dan Istanbul'a
baglayan gog dalgasi nedeni ile asiri ve plansiz biyumis, 90'l yillara dek higbir alt yapisi olmayan
biiylik bir carpik kente doniismistiir. 1992 yilindan itibaren ilce statiisiine ylikselmesi ile
Badcilarda modern sehircilige gegis galigmalan yapimig ve bugiin blylk 6lgliide altyap:
problemleri gézllmiistiir.

Bagcilar; Istanbul'un Avrupa yakasinda, Istanbul Biyiiksehir Belediyesi hizmet sinirlan
icinde yer alir. D100 (E-5) Karayolu ile TEM Otoyolu arasinda kalmaktadir. Giineyinde;
Bahgelievler, batisinda; Kiiclikgekmece ve Basaksehir, dogusunda Gilingéren, kuzeyinde Esenler
ilceleri bulunmaktadir. Denize kiyisi yoktur.

Ilgede tekstil lokomotif sektérdiir. Ilgenin hemen sinirlarinda Istog, Oto Center, Tekstilkent,
Massit gibi 6nemli ticari birimler bulunmaktadir. Onemli basin merkezleri ve bankacilik birimleri
bu ilcededir. Tekstil disinda g'lda, metal isleri, tagimacilik sektdrleri gelismistir. Iigenin ana ticari
dokusunu kiicik isletmeler olusturur. _

2013 yilinda metro insaatinin tamamlanmasi ile sehir merkezine ulasim sorunu azalmistir.

Basin Ekspres Yolu ve gevresi 6nemli bir is bélgesi haline gelmekte ve havaalanina yakinlig,
ana ulasim akslan arasinda yer almasi da otel ile ulusal ve &zellikle uluslararasi ticaret
yatinmlarini bu bélgeye cekmeye baslamaktadir.

Tlrkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gore niifusu 734.369 kisidir.

6.3. PIiYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK DUKKANLAR
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

1) Batisehir Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, brit 155 m? alanh dukkan
1.100.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim pazar fiyati ~ 7.095,-TL)
Tigili tel: 0212 668 25 30

2) Batisehir Projesi blinyesinde yer alan zemin katta konumlu, briit 180 m? alanl diikkan
2.100.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 11.665,-TL)
flgili tel: 0212 659 53 56

3) Batisehir Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, briit 200 m2 alanh diikkan
2.100.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 10.500,-TL)
Iigili tel: 0212 544 94 67

4) Batisehir Projesi blinyesinde yer alan zemin katta konumlu, briit 180 m? alanh diikkan
1.350.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyat1 7.500,-TL)
Ilgili tel: 0212 291 22 92

GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktérler:

« Konumilarn,

e Ulasim kolayhgt,

e Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

o Nitelikli bir proje igerisinde yer almalan,

e Misteri celbi ve reklam kabiliyetieri,

e Boélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

e Doviz kurlarindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1.

DEGERLEME YAKLASIMLARI
Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan ti¢ yaklasim degerlemede kullanilan

temel

yaklagimlardir. Bunlann timu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlan agagidaki gibidir.

7.1.1.

varhk
eder,

ve/ve

o Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklasimi

PAZAR YAKLASIMI

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

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
ya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:
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e Dedgerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

o Dedgerleme konusu varliin veya buna nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

o Onemli olglide benzer varlklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirhklandirilip
agirbklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Dederleme konusu varliga veya buna dnemli élglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel oimamasi,

e Degerleme konusu varhigin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Giincel islemlere yodnelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicth, muvazaalt, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varlidin dederini etkileyen énemli unsurun varhigin Yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecegi fiyat olmas.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere dénustiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet tasarruflarinin bugtinku dederine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli géritmektedir:

o Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen gok 6nemli bir

unsur olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari 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 yaklagima énemili
ve/veya anlamh agdirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
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yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirilip
agirhiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varliin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle dederi
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
6nemili belirsizliklerin bulunmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz),

o Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varh§i elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gergeklegen tiim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir: |

¢ Katilimcllarin degerieme konusu varlikla 6nemli élgiide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden .olusturabilmesi ve varhidin, katihmcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin &nemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

o Kullamilan deder esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu Kkriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmast
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandiniip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
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o Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmayi dusiindukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

¢ Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi igletmenin sireklili§i varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kulianiimast),

e Varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimiari son derece givenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhgin degeri genellikle, varhidin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varhdi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERiIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemieri 10.4. maddesinde; “Degderleme galismasinda yer

alan . bilgiler . ve sartlar dikkate alindidinda, ozellikle tek bir y&ntemin dogruluguna ve

dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar

glvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin dederlemesi icin birden fazla dederleme ydntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payi hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tiir gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman cok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmazin ana yap! igerisinde bulunan bagimsiz bdlim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir- yaklagimi ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimuzdeki degerini
bulma iglemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecege ydnelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
pivasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayahdir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundudundan
tasinmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

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

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikariimis veya satiimis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim dederleri belirlenmigtir.
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Taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gérisiiimiis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyliklik gibi kriterler dahilinde
kargilastirilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALiZi

Degerlemeye konu diikkanlar igin emsaller; G1 Blok, 255 badimsiz bélum no’lu dilkkan
icin; konum, mimari 6zellik, .ingaat kalitesi ve bliylkliik gibi kriterler dahilinde karsilagtiritmis m?
birim pazar dederi hesaplanmistir. Dijer diikkanlar ise proje igerisinde bulunduklari konum
bakimindan G1 Blok, 255 bagimsiz bélim no’lu diikkan esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmigtir. Gayrimenkullere ait depo, otopark ve tahsisli alanlar da ayrica
fiyatlandirilarak m? birim dederi hesaplanmistir. Serefiyelendirme calismasinin detayi sirket
arsivimizdeki ¢alisma notlarinda mevcuttur.

DUKKAN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

: Emsal
m2 Fiyati s Reklam Insaat Pazarlk ;

Emsaller ™ .p,y Konum Biyiklik . hiveti Ozellikieri Pays [}?r%"
Emsal 1 7.095 20% | 10% | 15% 0% -15% | 9.225 |
Emsal 2 11.665 0% | 15%  15% | 0%  -15% 13.415 |
Emsal3  10.500 @ 0% 20% | 15% 0% -15% 12.600 |
Emsal4 @ 7.500 | 20% 15% | 15% 0% | -15%  10.125 |
|

‘Ortalama| 11.340

Emsallerin konum kriterinde; dederlemeye konu tasinmaza goére proje igerisinde yer alan
konum kriteri g6z dniinde bulundurularak dizeltme yapilmigtir.

Emsallerin blyiklik kriterinde; pazarda talep gérme ve kolay satilabilirlik 6zellikleri dikkate
alinarak rapor konusu tasinmaza gére blyuklik karsitastirilmasi yapilimigtir.

Rapor igeriginde de belirtildidi izere proje igerisinde yer alan diikkanlarin tamami shel&core
olarak teslim edilmektedir. Emsallerin insaat &zellikleri kriterinde bu durum dikkate alinmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir
8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler goz 6niinde bulundurularak 4 adet bagimsiz bolim igin takdir edilen toplam pazar
dederleri asagidaki tabloda belirtilmistir. Tasinmazlarin ayri ayn detayli deder tablosu rapor
ekinde sunulmustur.

Toplam Genel Briit Toplam Pazar Degeri

Toplam Satisa Esas Briit Alani (m2)
' 948,44 \ 1.401,58 - - 11.366.000

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
9.1. NiHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin toplam pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi kullaniimistir.

Buna gore; dederlemeye konu 4 adet badimsiz bélimin Tirk Lirasi cinsinden bugiinki
toplam pazar dederi icin 11.366.000,-TL (Onbirmilyoniigyiizaltmisaltibin Tiirk Lirasi)

kiymet takdir olunmustur.
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Rapor igeriginde ozellikleri belirtilien gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, blyukliklerine, mimari ézelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve

gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullari itibariyle 4 adet

bagimsiz bélimiin Tirk Lirasi cinsinden buglinkii toplam pazar degeri asadida tablo halinde

sunulmustur.

TOPLAM PAZAR DEGERI 11.366.000 1.970.732 1.791.501

Not: 14.11.2019 giind saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,7674 TL ve 1,-EURO = 6,3444 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri 12.275.280,-TL'dir. 21.03.2019 tarih ve 30721

Sayili Resmi Gazetede yayinlanan 843 sayili Cumhurbaskani Karari ile KDV orani %8 alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde GYO

portfoyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmigtir.
Bilgilerinize sunulur. 15 Kasim 2019
(Degerleme tarihi: 13 Kasim 2019)

Saygilarimizla,

Alican KOGALI Batuhan BAS
Sehir Plancisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Pazar Degerleri Tablosu

Uydu Gérinigleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri

Imar Plani Ornegi

Mimari Proje

Yap! Ruhsatlari

Yapi Kullanma Izin Belgesi

Onayli Bagimsiz Béliim Listesi ) .
Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller Igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlan Tamtici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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