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YONETICI OzETi

RAPOR BILGILERiI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Dederleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULLERE AIiT BILGILER

: Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk A.S.
: 01 Aralik 2017 tarih ve 008 kayit no’lu

: 22 Aralik 2017

: 29 Aralik 2017

: 5is glinii

: 2017/AKISGYO/008

:» Tam miilkiyet

: Pazar degeri tespiti

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi
Imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Koza Mahallesi, 1655. Sokak, No: 6C,

Akbatt Rezidans, Yesil Kule (C Blok),
18 no’lu bagimsiz bélim,

Esenyurt/ISTANBUL

: Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Cnar Mahallesi,
F21D19D3A pafta, 383 ada, 50.838,04 m?2
yazolgimldi 3 no’lu  parselde kayith C Blok

biinyesindeki 1. normal katta yer alan 18 no’lu
bagimsiz bélim

: Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
: Taginmaz halihazirda bos durumdadir,

: Taginmaz lizerinde kisitlayici bir takyidat yoktur
: 1/1000 Uygulama Imar Plan’nda imar lejand::

“Ticaret + Konut (T3) Alani”, Plan notlari: TAKS
(Taban Alani Katsayisi): 0,30 ve KAKS (Katlar Alani
Katsayisi): 2,50

: Konut

TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Kullanilan Yontemler
Pazar Yaklasimi
Maliyet Yaklastmi

Gelir Indirgeme Yaklasimi

Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Pazar Degeri
500.000,-TL

500.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME,

1. BOLUM RAPOR BILGILERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRES]

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARiHi
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Koza Mahallesi, 1655. Sokak, No: 6C,
Akbati Rezidans, Yesil Kule (C Biok),
18 no’lu bagimsiz bélim,
Esenyurt/iISTANBUL

01 Aralik 2017 tarih ve 008 kayit no’lu

: 22 Aralik 2017

: 29 Aralik 2017

2017/AKISGYO/008

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazin pazar

degerinin tespitine yénelik hazirlanmstir.

Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1
sayil "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Ugur AVCI (Sorumlu Dederleme Uzmani)

Nurettin KULAK (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 TARIHi
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SicCiL 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

490 (212) 216 19 99
13 Agustos 2014
350.000,-TL

934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu’'nun (SPK) "“Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi"ne alinmstir.

Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalann degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

t Yurdrlikteki mevzuat gercevesinde her tarlii resmi ve

6zel, gercek ve tizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayal hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik
tim raporlarn diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
1 Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, No: 25, Akasya AVM,

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET siciL NO
FAALIYET KONUSU

34660, Acibadem - Usklidar / ISTANBUL

: +90 (212) 393 01 00

+90 (212) 393 01 02

: 22 Kasim 2005

430.091.850,-TL

¢ 500.000.000,-TL

570679

: Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal  sermaye

piyasasi  araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayall haklara yatinm yapmak ve esas
sbzlesmesinde yer alan faaliyet alanlari.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Gzerine; degerlemeye konu tasinmazin pazar dederinin
tespitine yodnelik olarak hazirlanmigtir. Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukiamliligin, 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 degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmigtir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkulin satigi igin makul bir slire taninmigtir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkullin alim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlan Gzerinden gerceklestiriimektedir.

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

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisitll olup kigisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak gilincel veya gelecede doniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz ticret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gérev
alanlanin degerlemesi yapilan mualkin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

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

S AN
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN  HUKUKi  TANIMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

VE

RESMiI

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.
iLi : Istanbul

ILCESI : Esenyurt

MAHALLESI : Cinar (%)

PAFTA NO : F21D19D3A

ADA NO : 383

PARSEL NO 13

BLOK ADI 1 C

ANA GAYRIMENKULUN _

NITELIGI : B.A.K. 2 Blok Bina 1 Blok Isyeri ve Arsasi (**)
YUzZELCUMU : 50.838,04 m2

BAGIMSIZ BOLUMUN

NITELIGI : Konut

ARSA PAYI : 3/5084

KAT NO : 1.

BAGIMSIZ BOLUM NO : 18

YEVMIYE NO : 38489

CiLT NO : 181

SAYFA NO : 17833

TAPU TARIHiI :15.10.2012

(*) Tapu suretinde taginmazin mahallesinde “Kapadik” yazmaktadir. Ancak Tapu ve Kadastro Genel
Midurligi Tasinmaz Degerleme Modiili Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgesine

gbre, taginmazin mahallesinde “Cinar” yazmaktadir.
(**) Kat miilkiyetine gecilmistir.

4.2, TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4,2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

28.12.2017 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirliigii Tasinmaz Degerleme

Modiili Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgesine gére, tasinmaz (izerinde

asadidaki notlar bulunmaktadir.
Beyanlar Boliimii:

» Yonetim plani: 08.09.2011 tarihli. (08.09.2011 tarih ve 28253 yevmiye no ile)

» Kat miilkiyetine gevrilmistir. (15.03.2012 tarih ve 8547 yevmiye no ile)
e Ydnetim plani degisikligi: 08.11.2012 tarihli. (27.11.2012 tarih ve 44687 yevmiye no

ile)
e Depo: Depo Y-18 (08.09.2011 tarih ve 28253 yevmiye no ile)
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4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikimler gergevesinde tapu kayitlarinda yer alan
yonetim plani ve kat miilkiyeti serhlerinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta olup, taginmazin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portfoyiinde “binalar” bashg altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESi

Esenyurt Tapu Mudirliglu arsivinde bulunan taginmaza ait 09.05.2011 tarih ve 4682
numarall kat irtifakina esas mimari projeye gore; degerlemeye konu C Blok 18 no’lu bagimsiz
béliim, briit 101 m? kullanim alanina sahip olup, blok, kat, kattaki konum ve kullanim alan

olarak mimari projesine uygundur.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERI

Esenyurt Belediye Bagkanhgi Plan ve Proje Midirlii§i'niin 04.12.2017 tarih ve
58023703/2017-5616-114784 sayih imar durumu yazsi ile sifahen yapilan arastirmalarda;
rapor konusu taginmazlarin konumlu oldudu parselin Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nin
14.05.2015 tasdik tarihli ve 822 sayih kararn ile onaylanan 1/1000 6lgekli Esenyurt TEM Kuzeyi
2. Etap Uygulama Imar Plani'nda “Ticaret + Konut (T3) Alani1” icerisinde kaldigi ve yerinin
dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gdre yapilasma sartlarn asadidaki sekildedir:

¢ TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,30

» KAKS (Katlar Alani Katsayisi): 2,50

¢ Yeni olusacak parsel biykligi minimum 1.000 m2'dir.

o Bu alanlarda; konut, ticaret ve sosyal-teknik donati alanlari yer alacaktir.

e 15 m. ve ustii yoldan cephe alan veya 15 m. ve Usti yollara bakan ilk sira parsellerde
ticaret uygulamasi yapilabilir. Bu alanlarda zemin katta ticaret olmak kaydiyla st
katlarda konut fonksiyonu yer alacaktir. Bu parseller, iginde bulundugu yapi adasinin
yapillasma sartlarina tabidir. Plan sinirlan igerisinde 15 m. ve lizeri yola cephe olan
Konut + Ticaret Alanlari’nda kalan 500 m?’den bilyilik parsellerde belediyesinde uygun
gérilen yerlerde normal katlar da ticaret olarak kullanilabilir.

Not: Taban Alam Katsayisi (TAKS): Yapimin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve yoénetmelik hikimlerine gére diizenlenmis
zeminde kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (mistemiiat) bu alana katilmaz.

Katlar Alam Katsayisi (KAKS): Yapimin bitin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve c¢ati katlar ve kapal ¢ikmalar
dahil kullanilabilen bitiin katlarn igikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESi

Esenyurt Belediye Bagkanhgi Imar ve Sehircilik Mudurligu arsivinde dedgerleme tarihi
itibari ile degerleme konusu taginmazin konumlandigi parsele ait arsiv dosyasi igerisinde;
17.11.2009 tarih ve 2009/26165 sayili ilk yapi ruhsati, 09.05.2011 tarih ve 4682 sayil tadilat
projesi, 22.06.2011 tarih ve 2011/14800 sayili tadilat yapi ruhsati, 13.03.2012 tarih ve
2012/4098 sayilli yenileme yap: ruhsati ve 22.08.2012 tarih ve 2012/18020 sayili yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Ayrica argiv dosyasinda; dederleme konusu taginmaz ve konumlandidi yapt igin
dizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanadina ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun 32. ve 42.

maddelerine istinaden alinmis olan bir enciimen kararina rastlanilmamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkuliin yasal gereklilifi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklid:
portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1, MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin miilkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.
4.4.2, IMAR DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Esenyurt Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligi'nde yapilan incelemeye gére; rapor
konusu tasinmazin konumlu oldugu parselin 15.05.2015 tasdik tarihli 1/1000 élgekli Esenyurt
TEM Kuzeyi 2. Etap Uygulama imar Plani'ndan énce; 12.11.2010 tasdik tarihli 1/1000 olgekli
Esenyurt TEM Kuzeyi 2. Etap Uygulama imar Plani'nda kaldigi ve mevcut yapilagsma sartlarinin
ayni oldugu sifahen 6grenilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iICiIN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul icin daha énce hazirlanan bir adet
degerleme raporu mevcut olup, rapora iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Koza Mahallesi, 1655. Sokak
uzerinde, 6C kapi numarali yerde konumlu Akbati Rezidans, Yesil Kule (C Blok) biinyesinde

bulunan 18 bagimsiz bélim numaral dairedir.

Dederleme konusu gayrimenkuliin yer aldifi Akbati Rezidans’a ulasim Istanbul'un en
onemli ana arterlerinden birisi olan TEM Otoyolu (zerinden saglanabilmektedir. Akbati
Rezidans; TEM Otoyolu’nda Bagaksehir Biiylikgekmece istikameti takip edilerek ulasilan TEM
Otoyolu Kuzey Yanyolu (izerinde Esenyurt Giseleri'ni gectikten sonra sagda bulunan 1655.
Sokak Uzerinde gidis istikametine gére sol tarafta konumlanmaktadir.

Altinda Akbati Aligveris ve Yasam Merkezi, bitisidinde Akkoza Evieri Sitesi bulunan Akbati
Rezidans'in yakin gevresinde; Garanti Koza Arena Tenis Kompleksi, Kozapark Sitesi, Evren Oto
Sanayi sitesi ve ¢ok sayida konut sitesi bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahathigi, kentsel rantin ylksek oldugu bir bélge icerisinde yer
almasi, gevrenin yiiksek ticari potansiyeli ve tamamlanmis altyapisi tasinmazin degerini olumlu

yonde etkilemektedir.

Bolge, Esenyurt Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. BINANIN TEKNIiK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

YAPININ YASI ~ 6

KAT ADEDI C Blok: 17 (4 bodrum, zemin ve 11 normal ve gati kati)
TOPLAM INSAAT ALANI B ve C Blok Toplam: 61.738 m?2

ELEKTRIK Sebeke

SsuU Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

KANALIZASYON Sebeke

ISITMA SISTEMI Dogalgaz yakith merkezi sistem

ASANSOR Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

GUVENLIK Glvenlik elemanlar ve giivenlik kameralari mevcuttur.
OTOPARK Kapali otopark alani mevcut

5.3. BINANIN GENEL OZELLIKLERI

e Akbati Projesi A, B ve C Blok olmak lzere 3 bloktan olusmaktadir.

B ve C bloklar; yaygin AVM blogu (A Blok) lzerinde ylikselmekte olup toplamda 350
daireden olugsmaktadir.

Projenin tamami 350 konut ve 487 diikkan ve depodan olusmaktadir.

B Blok; Mavi Biok, C Blok ise; Yesil Blok olarak isimlendirilmistir.

B Blok’ta 152 adet, C Blok’ta ise 198 adet bagimsiz bélum yer almaktadir.

C Blok projesine gére; 4 bodrum, zemin, 11 normal ve gati kat olmak (izere 17 kattan
meydana gelmektedir.

5.4. BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLiKLERI

e Tasinmaz; briit 101 m2 kullanim alanina sahiptir.

¢ Salon ve odalarin zeminleri lamine parke kaplh, duvarlari saten boyall, tavanlari ise plastik
boyalidir.

Banyo-WC’de zeminler seramik kaph, duvarlan fayans kapli, tavanlar ise asma tavandir.
Tam armaturler ve vitrifiyeler tamdir.

Mutfak agik mutfak seklinde olup ankastre Griinler bulunmaktadir.

Pencere dogramalar PVC'den mamul ve gift camlidir.

Giris kapisi gelik, i¢ kapilar ise ahsaptir.

5.5. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALiZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varlidin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varhgin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar
katihmcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlk igin planladidi kullanima gére
belirlenir.

Yukarndaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, buyuklagi,
mimari Ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiinda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin "Konut” olacagi goris ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLISKIN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

Turkiye Ekonomisi, 2017 yilinin birinci ceyrek doneminde beklentilerin lzerine gikarak %5
oraninda biiyime géstermistir. Séz konusu billylime 2017 yilinin timi igin iyimser biiyiime

beklentisini desteklemistir. 2010 - 2016 dénemindeki birinci geyreklerle karsilastirildiinda
2017 birinci geyrek blyimesi beklentilerin Gzerinde olsa da, bu dénemki ortalamalarin altinda
gerceklesmistir.

Gayrisafi Yurtici Hasila’nin (GSYH) 2017 birinci geyredinde gegen senenin ayni dénemine
gére ABD Dolan bazinda %8.8 oraninda distigl hesaplanmistir. Bu gelisme Tirk Lirasinin
Amerikan Dolan kargisinda %25 deger kaybetmesi belirleyici oldu. Sonug olarak GSYH, 840
milyar Amerikan Dolan dizeyinde geriledi. Kisi basina diisen milli gelirse yaklagik 10.600
Amerikan Dolar ile 2010 yilindaki diizeyinde gergeklesti.

2017 birinci geyrek ddénemindeki beklentilerinin Uzerinde olan biylimede, yatirim
harcamalarindaki toparlanma rol oynadi. Yatinm harcamalarninin alt kollart incelendidinde,
zincirlenmis hacim indeksine gdére yilin birinci geyredinde ingaat yatirnmlarinin yillik bazda %10
arttigi tespit edildi.

Mayis 2017’de gergeklesen Fransa’daki Cumhurbagkanhgi secimini Macron‘un kazanmasi
sonucunun ardindan Avrupa Birligi'nin gelecedine iliskin endiselerin azalmasiyla birlikte Euro
Alani'nda ekonomik blylimeye iliskin olumlu beklentiler gliclenmistir. S6z konusu olumiu
kiresel iyilesmeye karsilik Trump sonrasi ABD'de artan siyasi tansiyon ve FED’in faiz
artinmlarina iliskin beklentilerin piyasalarda belirsizlik yarattigi géralda.

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

2016 icin GSYH blyiime orani; 2009'dan bu yana en diisiik seviye olan %?2.9 olarak
agiklanmigtir, Ancak IMF'nin Ekim 2017'de yayimladigi Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu,
Turkiye'nin 2017'de 6nemli bir bliyiime orani (%5.1) yakalayacagini 6ngérmektedir.

GSYH Biuyime Oranlan
b
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Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakaniig
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6.1.2. ENFLASYON

Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan hazirlanan Enflasyon Raporu
2017- IIl'e gbre, TL'nin dbviz sepetine karg yaklasik %25 deger kaybetmesi, arz kosullarinin
yol actigi gida fiyatlan artiglari, artan petrol fiyatlari ve daha énceki vergi diizenlemeleri
nedeniyle tliketici enflasyonu Aralik ayindan itibaren yiikselis egilimi gdstermistir.

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanligi

6.1.3. POLITIKA FAizi

Para Politikasi Kurulu, Haziran 2017 toplantisinda faizini %8 oraninda sabit tuttugunu
aciklamigtir. Politika faizi, Kasim 2016 yilinda yapilan toplantida %7,5ten %8’e yiikseltildi.
Kurul, Haziran toplantisinda %9.25 olan faiz koridorunun Ust bandi ve %7.25 olan alt bandinda
degisiklik yapmadi. Geg likitide penceresi faiz oraninda %12.25 olarak agildi. Kurul tarafindan
yapilan acgiklamada, son aylarda yasanan maliyet yoénli gelismeler ve gida fiyatlarinda
beklenen kismi dizeltmenin sinirlayic etkisi oldugu belirtilmistir. Bu etkiye ragmen
enflasyonun bulundugu yliksek seviyeler fiyatlama davraniglarina dair risk olusturdugu, bunun
tzerine Kurul'un siki para politikasi koruma karar verdigini beyan etmistir.

Politika Faizi (Haftalik Repo)
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Kaynak: TCMB
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6.1.4. DOVizZ KURLARI

Tark Lirasi 2016 yihnin ilk yarisinda daha istikrarli bir gérindm sergilemistir; fakat
Temmuz ayindaki darbe girisimi yilin ikinci yarisinda Tirk Lirasinin dederini olumsuz yénde
etkileyen ilk faktér olmustur. 23 Eylil'de agiklanan Moody’s’in Turkiye'nin kredi notunu
digirme kararinin ardindan ise Tiirk Lirasinda keskin dusts egiliminin bagladi§i gériilmektedir.
Donald Trump’in segim zaferi, FED'in Aralik ayinda gergeklestirdigi faiz artirimi, TCMB'nin
bagimsiziginin  sorgulanmasi, enerji fiyatlarinin ylikselmesi ve anayasa degisikligine iliskin
muzakere sireci ile Turkiye igin bir ig glivenlik meselesi haline gelen bdlgesel krizler, 2016
yihnin dérdiincli geyredinde Tirk Lirasi Uzerindeki asadi yénlii baskinin baslica nedenleri
arasinda yer almaktadir.

Aylik ortalama déviz kuru bazinda Tiirk Lirasi, Aralik 2015 ile Aralik 2016 déneminde Euro
(EUR) karsisinda %16, Amerikan Dolan (USD) karsisinda ise %20 oraninda deder kaybetmistir.
2017 yiinda Turk Lirasinin yonini belirleyecek unsurlar; anayasa referandumunu, erken sec¢im
olasiigini, bélgesel ve yerel givenlik konularina iliskin endigeleri kapsayan siyasi giindem
maddeleri ile FED'in yil boyunca alacag faiz kararlari, TCMB'nin piyasaya miidahaleleri, zayif

ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik glindem maddeleri olarak siralanabilir.

Doviz Kurlart (Aylik Ortalama)

LCrENNWWAD
| LiouTouioUIow
otolalatalatalata)

e Doviz Kuru (TL/USD) e===D@viz Kuru (TL/EURO)

Kaynak: TCMB
6.1.5. TUKETici GUVENI

Tlketici Glven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik stiregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. 2016 yilinin
Aralik ayinda endeks, dérdlincl geyrekte artan ekonomik ve siyasi belirsizliklerin etkisiyle,
Ekim 2015'ten bu yana en diisiik seviye olan 63,4 olarak &lclilmustdr.

6.1.6. KONUT PiYASASI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Dernegi'nin (GYODER) yayinlamis oldugu
“Tlrkiye Gayrimenkul Sektérii 2017 3. Ceyrek Raporu”na goére; 2017 yil itk ceyredinde nihai
tiketiciye saglanan tegviklerle birlikte konut satislarinda bir hareketlilik gézlenmistir. 2017 yili

Mart ay! ortasinda binde 20’den binde 15’e diigiriilen tapu harci uygulamasinin Eyliil ay1 sonu
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itibaryla son bulmasi ve siirenin uzatilmamasi tapu tescillerinde 6nemli bir hareketlilije sebep
olmustur. Bu hareketlilik ile birlikte 2017 yih 3. geyredi bir énceki geyre§e gére %14,5, bir
onceki yilin ayni dénemine gore yaklasik %10 oraninda bir biiyiime yakalamistir.

Ilk kez satilan konutlarda, 3. geyrek itibariyla 2. ceyrede gore %20'ik bir artig, ikinci el
satiglarda ise %1,4 seviyesinde daralma stz konusu oldu. Ipotekli satislardaki azalma trendi ile
birlikte dederlendirdidimizde 3. ceyrekte konut piyasasinin ipotekli olmayan ilk el satislara
yénelmis oldugu séylenebilir. 2017 ilk yanyilinda gérilen yeni konut satislarindaki
yavaglamanin 3. geyrek ile birlikte tekrar pozitif bir seyir izledigi sdylenebilir. Ancak bu seyirde
adirhkh olarak tapu harg indiriminden yararlanmak iizere yapilan satislarin etkili oldugu
disuniilmektedir.

TCMB verilerine gbére; 2017 yih 2. ceyredi ile birlikte konut fiyat endeks artisinin
yavaglama trendine gectidi ve 3. geyrekte de bu durumun artarak devam ettigi gériilmastiir.
Nisan ayinda %13,13 olan konut fiyat endeksi yillik artisi Agustos ayinda %11,31’e kadar
gerilemigtir. Bagka bir deyisle, konut fiyatlarindaki artis yavaslamistir. Konut fiyatlarindaki
artisin yavaslama trendinde olmasinin yatirirm amagh yapilan konut satiglarinda motivasyonu
kaybettirici etki yaptig: sdylenebilir.

Yabancilya konut satiglan ise 2. geyrege gore yaklagik %6, 2016 yilinin ayni dénemine
gore yaklasik %47 artis ile 5.646 adet seviyesinde gergeklesmistir. 3. ceyrekte, Suudi
Arabistan ve Irak vatandaslarina yapilan konut satislarinin yabanciya konut satiglarindaki payi
yaklagik %31 olarak gerceklesmistir. Yabaciya konut satislarinda uygulanan vergi muafiyeti ve
vatandaglik izni gibi tegviklerin etkisi oldugu dugtiniimektedir.

2017 3. geyrek konut satig istatistiklerine bakildiginda verilerin oldukca olumlu geldigi
gérinmektedir. Ipotekli satiglarda énemli bir ivme kaybi bu ceyrekte gdzlenirken, toplam satis
rakamlarinin bu denli yiiksek gergeklesmesinde en 6nemli nedeninin tapu harglarindaki

indirimden yararlanma motivasyonu oldugu disintlmektedir.

6.2. BOLGE ANALIZi
6.2.1. ESENYURT iLCESi

Esenyurt 22.03.2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiririiije giren
06/03/2008 tarih ve 5747 nolu Bliyiiksehir Belediyesi Sinirlar icerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanuna gére ilge olmustur.

figenin dodusunda Avcilar ilgesi, batisinda Biiylikgekmece ilcesi, kuzeyinde Basaksehir ve
Arnavutkdy ilgesi, glineyinde Beylikdiizli ilgesi ile simirlidir. Arazi az engebeli olup, ilce
hudutlarinda orman mevcut degildir.

Esenyurt Ilgesi; dogusunda Kiigiikgekmece Golii, batisinda TEM Otoyolu - D100 (E-5)
Baglanti Yolu, Biiylkgekmece ilgesi, kuzeyinde TEM Otoyolu, giineyinde D100 (E-5) Karayolu
bulunmaktadir. D100 (E-5) karayolu ve TEM Otoyolu’nu baglayan bir baglanti yolu Esenyurt
ilcesinin ortasindan gegerek ikiye ayirmaktadir.
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ficede sanayi 6nemli yer tutmaktadir. Ilge sinirlar igerisinde; Evren 1. Oto Sanayi Sitesi,
Evren 2. Oto Sanayi Sitesi, Fatih Oto Sanayi Sitesi, Alkop Sanayi Sitesi, Isiso Sanayi Sitesi ve
Mimsan Sanayi Sitesi bulunmaktadir.

Mahalle bagina gok fazla niifus yogunlugunun yasanmasi ve yerel yénetimlerin sundugu
hizmetlerin pratikliginin arttinimasi amaciyla biiyilk mahalleler bolinerek yeni mahalleler
olusturulmus ve 20 olan Mahalle sayisi 43’e gikartiimistir.

Esenyurtun en blyik mahallesi olan Istiklal Mahallesi, istiklal, battal gazi ve sehitler
mahallesi olarak (ige ayrilmis.

2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére niifusu 795.010 kisidir.

6.3. PiYASA BiLGILERI

6.3.1. SATILIK DAIRELER
Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik dairelere ait bilgiler
asadidaki gibidir.
1) Tasinmazla ayni blokta yer alan, 5. katta konumlu, 125 m? olarak pazarlanmakta olan
2+1 daire 600.000,-TL bedelle satihktir. (m? birim satig fiyati ~ 4.800,-TL)
Ilgili Tel: 0 (212) 397 02 83
2) Taginmazla ayni blokta yer alan, 5. katta konumlu, 125 m? olarak pazarlanmakta olan
2+1 daire 550.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 4.400,-TL)
Iigili Tel: 0 (212) 397 02 83
3) Tagsinmazla ayni blokta yer alan, 7. katta konumiu, 125 m? olarak pazarlanmakta olan
2+1 daire 580.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim satis fiyati ~ 4.640,-TL)
Ilgili Tel: 0 (532) 315 80 81
4) Tasinmazla ayni blokta yer alan, 6. katta konumlu, 86 m? olarak pazarlanmakta olan
2+1 daire 475.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 5.250,-TL)
Ilgili Tel: 0 (532) 341 18 45

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
o Merkezi konum,
¢ Ulasim rahathdi,
e Kentsel rantin yiiksek oldudu bir bélge igerisinde yer almasi,
e Cevrenin yiksek ticaret potansiyeli,
e Aligveris merkezi (zerinde konumlanmasi,
¢ Otoparkinin olmasi,
o Kat miulkiyetine gegilmis olmasi,
e Bélgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
e Doviz kurlarindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlannin uygun ve degerlenen varhiklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan iig yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlann tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlar asagidaki gibidir.

o Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklagimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

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

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

e Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhkiandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varlia veya buna énemli élgclide benzer varliklara iligkin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

» Degerleme konusu varhigin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

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

o Gilncel iglemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicli, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

o Varligin degerini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere dénustirilmesi ile belilenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varhidin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagsiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamlh agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

¢ Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle dederi etkileyen cok énemli bir
unsur olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktant 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 énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmast
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

o Degerleme konusu varhgin .gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (drnegin, kontrol giici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tabiolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitcelere ulasamaz),

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacag ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
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e Katihmcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli élglide ayni faydaya sahip bir varigi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlhigin, katiimcilarin
degerleme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

e Varhdin dodgrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanllan deder esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériiimekle birlikte, sz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamlt adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklesgtirenin dijer vyaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla agirhklandirilip agdirliklandinlamayacagini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

o Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disiindikleri, ancak
varhgin yeniden olusturulmasinin &niinde potansiyel yasal engellerin veya onemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siireklili§i varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

o Varhdin, maliyet yaklasiminda kullamlan varsayimlar son derece givenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olugturulmasinda gegen
slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadidim) ve
katiimalarin, varligin, tamamlandifindaki dedgerinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile Uluslararasi Dederleme Standartlari
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlan ve Ydntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve gartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dodruluguna ve givenilirigine yiiksek seviyede itimat duyulduu hallerde, dederlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payr hesabinda farkli hesaplarin kullanilmasi
sebebiyle bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman gok
saglikh sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satiik arsa bulunamamasi ve
rapora konu taginmazin ana yap! igerisinde bulunan bagimsiz b&élim olmasi nedeniyle
degerlemede maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.
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Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimiizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa gartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve slrekli istikrarli bir ekonomiye
dayaldir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasin kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yobntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis veya satilimis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmaz igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Taginmazin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gériisiilmis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6ézellik, insaat kalitesi ve buyuklik gibi kriterler dahilinde
kargilagtinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIZi

Satilik konut emsalleri; degerlemeye konu tasinmaz igin; konum, mimari dzellik, insaat
kalitesi ve blyQklik gibi kriterler dahilinde karsilagtirlmis ve m?2 birim pazar degeri
hesaplanmistir.

Emsal 1 4.800 -5% 0% 0% 25% 0% -15% 5.040
Emsal 2 4.400 0% 0% 0% 25% 0% -15% 4.840
Emsal 3 4.640 -5% 0% 0% 25% 0% -15% 4.870
Emsal 4 5.520 -10% 0% 0% 25% -10% -15% 4.970

Ortalama| 4.950

Tam emsaller eklentili brit alan (kat koridorlan ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Dederlemede ise bagimsiz béliimin briit alani (kat koridorlan ve ortak
alanlar hari¢ alan) dikkate alinmigtir. Bu durum emsal analizinde “eklentili briit alan farki”
olarak dikkate alinmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazin konumu, biyikligl, mimari ozellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak takdir
olunan arsa paylari dahil m? birim pazar degeri ile pazar dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

BLOK  KAT  BAGIMSIZ ALANI M2 PAZAR YUVARLATILMIS
NO NO BOLUM NO  (M2)  DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)

C 1 18 101 4.950 500.000

9. BOLUM ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI
9.1. NiHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullaniimistir.

Buna gore; rapor konusu taginmazin pazar degeri igin; 500.000,-TL (Besyiizbin Tiirk
Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, blylkligline, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére glinimiiz ekonomik kosullan itibariyle takdir olunan pazar dederi asagida
tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 500.000 131.200 109.700

Not: 28.12.2017 giinii saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 3,8104 TL ve 1,-EURO = 4,5560 TL'dir.

Taginmazin KDV dahil toplam pazar dederi 505.000,-TL'dir. KDV orani; tasinmazin net
kullanim alaninin 150 m?'den kiiglik olmasi sebebiyle % 1 olarak alinmistir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ergcevesinde GYO
portféylinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2017
(Degerleme tarihi: 22 Aralik 2017)

Saygilarimizla,

/'/
Ugur AVCI Nurettin KULAK
Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu GoériinGsleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tapu Kayit Ornegi

Mimari Proje .
Yapi Ruhsatlan ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri
Imar Durumu Yazisi

Imar Plani Ornegi

Raporu Hazirlayanlari Tanmitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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