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TASINMAZIN OZET BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden

Kurum / Kisi Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm OrtakligrA.$

Raporu Hazirlayan Kurum Peritus Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.$

Talep Tarihi 04 Agustos 2015

Degerlenen Miilkiyet Haklari Tam Miilkiyet

Rapor Tarihi 7 Eyliil 2015

Rapor No 2015 EMLAK KONUT =32

Degerleme Konusu Bahgesehir 2. kissm Mahallesi, Baris Sokak, 217 ada 1 parselde kain
Gayrimenkuliin Adresi Spradon Quartz Evleri/B1 Blok, No:22, Kat:10 Daire:86,

Ata Sokak, 564 ada 1 parselde kdin Spradon Quartz Evleri/E2 Blok,
No: 8, Kat: 1 Daire: 121 ve Kat: 19 Daire: 230, Basaksehir/ ISTANBUL
Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, 2. Kisim mahallesi, 217 ada 1 parsel
nolu, 14.431,11m? yiizolgiimlii, “6 BLOKTAN OLUSAN B.A.K BINA VE
HAVUZ VE OTOPARK VE ARSASI” vasifii ana tasinmaz {izerinde B1
Blok, 10. Katta konumlu 86 nolu bagimsiz balim,

Tapu Bilgileri Ozeti istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, 2. Kisim mahallesi, 564 ada 1 parsel
nolu, 8.562,94 m? yiizolgiimlii, “2 BLOKTAN OLUSAN B. A. K. BINA
VE OTOPARK VE HAVUZ VE ARSASI vasifli ana taginmaz lizerinde E
Blok, 1. Kata konumlu 121 nolu ve 19. katta konumiu 230 nolu
bagimsiz bélimler

Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi A.$

imar Durumu Konut Alani, E:1.50, Blok Nizam
Gayrimenkuller Igin Takdir Edilen Toplam Deger (KDV Harig;)

86 no’lu B.B. igin Pazar Degeri 270.000.-TL 91.525.-USD

121 no’lu B.B. igin Pazar Degeri 185.000.-TL 63.574.-USD

230 no’lu B.B. igin Pazar Degeri 310.000.-TL 105.085.-USD

Raporu Hazirlayanlar
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Aydin BILGIN Alper ECER
(SPK Lisans Belge No: 401518) (SPK Lisans Belge No: 404284)

1 - Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

2 - KDV orant %1 kabul edilmistir.

3 - Rapor iceriginde T.C.M.B. Déviz Alis Kuru 1, - USD= 2,95 TL olarak kabul edilmistir. Kur degerleri bilgi
vermek amaciyla yazilmistir

4 - Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

5 - Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte
bir bltiindir, bagimsiz kullanilamaoz.
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1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BILGILER

1.1. Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, Emlak Gayrimenkul Yatinm Ortakligimin, 04.08.2015 tarihli
talebine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.2. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmam 12.08.2015 tarihinde
calismalara basglamis ve 07.09.2015 tarihinde galigmalarini tamamlamis, 07.09.2015 tarihli
raporu hazirlamistir. Bu siirede, gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler
ve ofis caligmasi yapilmistir.

1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Emlak Gayrimenkul Yatinm Ortakliginin, 04.08.2015 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 07.09.2015 tarihinde, 2015EMLAKKONUT_GYO-32 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir.

1.4. Rapor Tiird

Bu degerleme raporu istanbul ili Basaksehir ligesi Hogdere Mahallesi, 217 ada 1 parsel
nolu, 14.431,11 yiizélgiimlli, “6 Bloktan Olusan B.A.K Bina ve Havuz ve Otopark Ve Arsasi”
vasifli ana tasinmaz iizerinde B1 blok, 10. katta konumlu, 86 nolu taginmaz, 564 ada 1 parsel
nolu, 8.562,94 m? yiizélgiimlii, “2 Bloktan Olusan B. A. K. Bina Ve Otopark Ve Havuz Ve
Arsas)” vasifli ana tasinmaz iizerinde E blok, 1. Katta konumlu, 121 nolu taginmaz ve E blok
19. Katta konumlu, 230 nolu bagimsiz béliim numaral, “Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi A. S. ” miilkiyetindeki gayrimenkuliin degerleme tarihindeki piyasa degerinin Tiirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur,

1.5. Raporu hazirlayanlar
Bu degerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi kurum —
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz

degerleme uzmani Alper ECER ve sorumlu degerleme uzmani Aydin BILGIN tarafindan
hazirlanmigtir,

e
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
m

2. SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvani ve iletisim Bilgileri

PERITUS Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A. $. Sermaye Piyasasi Kurulunun 05. 04.
2012 Tarih ve 11/402 Sayili Karan ile sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda degerleme
hizmeti vermek tizere lisanslandinilmis olup, sirketin tescil bilgileri agagida verilmistir.

Unvan ¢ PERITUS Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A. $.

Merkez . Maltepe, ISTANBUL

Adres _ Altaycesme Mahallesi Cam Sokak No: 16DAP Royal Center
" ABlok Kat: 16 D: 77 Maltepe/istanbul

Kurulug Tarihi :  05.10.2011

Ticaret Siciline Tescil Tarihi @ 11.10. 2011

Ticaret Sicil Numarasi : 792400

Sermayesi . 300.000,00TL

Kayith Vergi Dairesi/V. No . Kiigiikyah Vergi Dairesi / 7280368320

Faaliyet konusu :  Ydrirlikte bulunan hukuki diizenlemeler kapsaminda

kamu ve 6zel, gercek ve tiizel kisi kurum ve kuruluslara ait
bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri,
gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi, fizibilite
calismalan, gayrimenkuller ve bunlara bagl haklarin
hukuki durumunun belirlenmesi, gayrimenkuller ve
gayrimenkullerle ilgili yatinm, proje degeri ve en iyi
kullamim degeri analizi, gelistirilmis proje degeri analizi,
eski eser gayrimenkullerin restorasyon-restitiisyon proje
degeri analizi gibi konularda degerleme ve danigmanhk
hizmeti vermektir.

2.2. Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvani ve iletisim Bilgileri

Bu degerleme raporu, Atatiirk Mahallesi, Citlembik Caddesi, No: 4 Atasehir / istanbul
adresinde faaliyet gosteren Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg AS. icin
hazirlanmigtir.

RAPOR NO: 2015 EMLAKGYO-32 RAPOR TARIHi: 07.09.2015
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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3. DEGERLEME AMAG, KAPSAM ve iLKELERI

3.1. Degerleme Raporuhun Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgnin, 04.08.2015 tarihli talebine
istinaden, miilkiyeti Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A. $."ye ait, Rapor ‘da detayh
bilgileri verilen gayrimenkullerin yasal durumunun irdelenmesi ve adil piyasa degerinin
tespiti amaciyla hazirlanmig olan gayrimenkul degerleme raporudur.

3.2. Sinirlayici Kosullar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.$.’nin 04.08.2015 tarihli talebine
istinaden hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme caligmasi sirasinda
miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

3.3. Beyanlar

Tarafimizdan yapilan degerleme calismalari ile ilgili olarak;
o Raporda sunulan bulgularin degerleme uzmanmin bildigi kadariyla dogru oldugunu,
» Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

- Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi
olmadigini,

- Degerleme uzmani iicretinin, raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini,
- Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara gére gerceklestigini,
- Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

- Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve vasfi konusunda daha
dnceden deneyimi oldugunu,

- Degerleme uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigini
3.4. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

Degerleme yaklagimlari, pazar degerinin takdiri iin yapilacak herhangi tipteki bir degerleme,
degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme yaklagimini uygulamasini gerektirir.
UDES igerisinde Pazara Dayali Degerleme Yéntemleri arasinda sayilan {i¢ ana yaklasim,
asagida ayn basliklar altinda agiklanmigtir. Bu yaklagimlar (Yontemler) ;

- “Emsal Karsilagtirma Yaklagim”

- “Maliyet Olusumlan Yaklagimi” ve

- “Gelirlerin Kapitalizasyonu —indirgenmis Nakit Akimi Yaklagimi”dir. (/(4,
Mie RPTS ,
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m

- Emsal Kargilagtirma Yaklasimi: Bu kargilastirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin
satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayal bir islemle deger
takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir miilk, agik piyasada gergeklestirilen
benzer miilklerin satislaniyla karsilastinilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinabilir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi: Bu kargilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait
gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar.
indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve
tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisini
de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim
getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina gotiirecegini soyler.

- Maliyet Yaklasimi: Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin alinmasi yerine
kisinin ya o miilkiin tipatip aynisini veya ayni yarari saglayacak baska bir miilki inga
edebilecegi olasihgini dikkate alir.

Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darligi, gesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga,
esdeger arazi ve alternatif bina inga etmek yerine benzer bir miilk icin daha fazla 6deme
yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklagim, yapilacak deger
tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul igin 6denebilecek olasi fiyat:
asin dlgiide astigl durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da igerir.

Bu yaklagimlara iliskin 6zet bilgiler ile yéntemlerle olan yakin ilgileri sebebiyle “en etkin ve
verimli kullanim analizi” ile “parsel gelistirme analizi” asagida sunulmustur.

3.4.1. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Emsal Karsilastirma (Piyasa Degeri) Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen
gayrimenkullerin degerlemesinde en giivenilir ve gercek¢i yaklagimi sunmaktadir. Bu
degerleme yonteminde, degerlemeye konu olan gayrimenkuliin bulundugu bdlgede,
benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller incelenir ve gerekli diizeltmeler yapilarak
gayrimenkuliin tahmini degerine ulagilr.

Emsal Karsilastirma (Piyasa Degeri) Yaklasimi'nin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin
mevcudiyeti aranmahdir:

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig (yani yeterli
sayida alici ve satici) gereklidir.

Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu, kabul edilebilir diizeyde olmalidir.

Gayrimenkuliin piyasada makul bir sati§ fiyat: ile makul bir siire icin satista kaldig, talep
edenlerin, belirli bir fiyat ve satis ozelligi konusunda 'bilgi alabilécekleri kabul

edilebilmelidir.
/
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere sahip yeter
sayida, makul bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gergeklestiriimis emsal mevcut
olmalidir.

3.4.2. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir miilk veya konu miilkle ayni yarari olan ikame bir miilk
gelistirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklagiminda gegerli bir deger gostergesi
tiiretmek icin, gelistirilen maliyet tahmininde, konu miilkle yas, durum ve yarar farklan igin
diizeltmeler yapilir. Maliyetle deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklagiminin
piyasanin diisiince tarzini yansittig kabul edilmektedir.

Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini igin iki farkl metot kullaniimaktadir.
= Yeniden Insa Maliyeti

= jkame Maliyeti

Bu yaklasimla, degerleme tarihi itibari ile milk yapilandinimalan icin belirlenen
maliyetlerden asagida belirtilen ybntemlerden uygun olan kullanilmak ve hesaplanan
amortisman miktari diisiilmek suretiyle, mevcut yapi degerine ulagilir.

= Piyasadan Cikarma Yéntemi
- Yas~-Omiir Yontemi

- Ayristirma Metodu

Yapilandirma maliyetinden tiiretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri
diistildiikten sonra bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulagilan sonug, tam
miilkiyet hakkinin bir deger gostergesidir.

3.4.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu — indirgenmis Nakit Akimi Analizi

Yontem, genellikle gelistirilen bir gayrimenkuliin kiralama ve/veya isletilmesi ile elde
edilmesi planlanan gelirlerin esas alinmasi suretiyle kullaniimakla beraber, gelistirilecek
projede satisin planlanmasi halinde de kullanilabilmektedir.

Gelistirilen gayrimenkuliin, belli bir siirecte (insa halinde ve/veya sonrasinda) tamamen
/kismen satisi miimkiin olup, planlanan duruma goére nakit akislaninin  belirlenmesi
calismalari da farkliliklar gésterebilmektedir.

Bu ydntemde, degerlemesi yapilan gayrimenkule ait ve kiralanmasi diigtiniilen béliimlerin,
isletme giderleri igin alinan katki paylari dahil olmak tizere, aylik toplam kira bedelleri, yillik
artislar da dikkate alinarak, nakit girisleri hesaplanir.

Yontemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve bos kalma ylizdeleri gibi hususlar da
bu gelirin hesaplanmasinda dikkate ghnir.

P T
RAPOR NO: 2015 EMLAKGYO-32 RAPOR TARIHI: 07.09.2015



PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.$.

Buna karsilik eger mevcut ise, otopark ve reklam panolari gibi ortak alanlardan elde edilen
gelirler, yoénetim planinda gosterildigi Gzere hesaplanir ve diger nakit girigleri olarak
.bagimsiz boliimlere dagitimi yapilir.,

isletme hizmetleri kapsaminda s6z konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanmasi diistilen
bagimsiz béliimler ile ortak alanlar igin katlanilan igletme gider paylan, vergiler, fiziki
yatinmlar ve isletme sermayesi ihtiyaci ise nakit cikist olarak dikkate alinir.

Ozetle, analiz, yillar itibariyle gayrimenkuliin veya projenin kiralama ve/veya satig yoluyla
elde edilmesi planlanan amortisman 6ncesi serbest net nakit akimlarninin, (Nakit giris ve
cikis farklan) iskontolanarak bugiinki degerine indirgenmesidir.

3.4.4. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi:

En etkin ve verimli kullanim analizinde amag, gayrimenkuliin en karli ve rekabetgi kullanimi
tespit olup, yapilan piyasa arastirmalari sonucunda en etkin ve verimli kullamim analizine
konu olan gayrimenkuliin gelistirilmesi durumunda, gayrimenkuliin ideal kullaniminda;

- Piyasa verilerine gore tasinmazdan azami avantaj saglanacak olmasi

- Bu durumun, bdlge ve piyasa sartlarna uygunlugu, hususlarinin saglanabilmesi
gerekmektedir.

pE

RAPOR NO: 2015 EMLAKGYO-32 RAPOR TARIHI: 07.09.2




PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
e Y

4. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararas, ulusal,
bélgesel ya da komsuluk cevresi trendlerini aragtirmakla baglar. Bu arastirma degerleme
uzmaninin o dzgiin piyasa alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyer; ilkelerin, gliclerin ve
etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme
uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar.

Genel veriler, tanimlanmis piyasa bélgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik,
kamusal ve gevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
miilklerin niteliklerine iligkin verilerdir.

4.1. Genel Veriler Sosyal ve Ekonomik Veriler

4.1.1. Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2014 tarihi itibariyle
Tiirkiye niifusu 77.695.904 kisidir. 2014 yilinda Tiirkiye'de ikamet eden niifus bir 6nceki yila
gore, 1.028.040 kisi artmistir. Niifusun % 50,17'sini (38.984.302 kisi) erkekler, % 49,8'ini
(38.711.602 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir.

r Tiirkiye Geneli Niifus Artisinin Yillara Yaygin Gosterimi
Toplam Erkek Kadin

2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
2014 77.695.904 38.984.302 38.711.602

il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda % 77,3 iken, 14 ilde Biyiiksehir
Belediyesi kurulmasi ve Biiyiiksehir statiisiindeki 30 ilde, belde ve koylerin ilce
belediyelerine mahalle olarak katiimasinin énemli etkisiyle bu oran 2013 yilinda %91,3
olarak gerceklesmistir.

2014 yilinda, Tiirkiye niifusunun % 18,5'inin ikamet ettigi istanbul, 14.377.018 Kkisi ile en
¢ok niifusa sahip olan il olmustur.

Ulkemizin toplam niifusunun % 18,5'i (14.377.018 kisi) istanbul'da ikamet etmektedir.
Bunu sirasiyla; % 6,6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, % 5,3 ile (4.113.072 kisi) izmir, % 3,5 ile
(2.787.539 kisi) Bursa, % 2,8 ile (2.222.562 kisi) Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az
niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise 80.607"dir.

* Ulkemizde 2012 yilinda 30,1 olan ortanca yas, 2013 yilinda 6nceki yila gore artig gostererek
30,4 olmustur. Ortanca yas erkeklerde 29,8 iken, kadinlarda 31 olarak gergeklesmistir.

v 4
3 /é(/'
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (galisma ¢agindaki) niifusun oram 2012 yilina (%
67,6) gore 0,1 puan artarak % 67,7 (51.926.356 kisi) olarak gergeklesmistir.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tiirkiye
genelinde 100 kisidir. Bu sayi illerde 11 ile 2.725 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde
bir kilometrekareye 2.725 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; 464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile
izmir, 270 kisi ile Gaziantep ve 263 kisi ile Bursa illeri izlemektedir.

Niifus yogunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile Tunceli'dir. Yiizélglimii biyikligiine gore
ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 53, yiizélgimii en kiiciik olan Yalova'nin
niifus yogunlugu ise 260tir.

il Niifus
istanbul 14.377.018
Ankara 5.150.072
izmir 4.113.072
Bursa 2.787.539
Antalya 2.222.562

4.1.2. Ekonomik Veriler

2008 yilinin baslarinda i¢ siyasetten ¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan
gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatinmlarda
yavaslama goriilmiis ve gecmis yillardaki yabanci yatinm orani diismeye baslamigtir.
Diinya’da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite
stkintisindan kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun giiven eksikligi oldugu
anlagilan ekonomik kriz,2008 yili Mart ayinda ABD'nin 6nemli yatinm bankalarinin ve
sigorta firmalarinin iflas etmesi ile kendini gostermis ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramistir.
Ulkelerin birbiri ardina kriz énleyici paketler agiklamalarina ragmen ekonomik kiigiilmelere
engel olamayip diinya biyiime tahminleri eksi degerleri géstermistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili basinda Tiirkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baglamistir. 2009 yili igerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Giretimi ve istihdamda
diisiisler yasanmistir. Gayrimenkul sektériiniin de 2009 yilimi kiigiilerek gegirdigi, fiyatlarin
diisiis hareketini stirdiirdiigii ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yih baslarinda iilke ekonomisinde ve dig piyasalarda yasanan pozitif gériinim
ile birlikte siirdiiriilebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile
beraber azalmaya basladig gézlemlenmigtir. 2010 yih genelinde doviz fiyatlarinin belirli bir
bant seviyesinde kalmasi, istanbul Borsasi’nin 2010 yili bagi itibariyle artig egilimini devam
ettirmesi, 2010 Eyliil ayinda yapilan referandumun siyasi istikrar olarak algillanmasiyla
birlikte piyasalarda esen pozitif hava devam etmistir.

Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladigi 2011 yili _icerisinde yabanci yatirimlarin
Tirkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. Ancak biyiik yatinm kararlannin onceki yillarda
oldugu gibi rahat ve kolay verilememesi yatirim siireglerini uzatmigtir. Fiyat istikrari ve
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ekonomik bilyiimenin artmasi ile 2011 yilv Tirkiye'nin ilerlemesine ve dis politikada
glictiniin artmasina sahne olmustur,

2012 Yili icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi goriilse de, bazi gayrimenkul
tipleri ve projeleri igin satig sikintisi yasandigi gozlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yil
icerisinde gikartilan Kentsel Doniisiim ve Miitekabiliyet yasasi ile birlikte Tiirkiye'de yatinm
yapmak isteyen yabanci yatinmeilarin 6nii agilmis olup, piyasaya etkisi olumlu olmustur.
2012 yilinda yiiriirliige giren yasa oncesi konut satiglarinin yiizde 2 ila 4'li yabancilara
yapilirken, bu oran 2013'te yiizde10 seviyesine ulagmistir.

2013 Yil icerisinde Kentsel Doniisiim yasasi ile basta biiyiiksehirler olmak lzere tiim
yerlesimlerde eski konutlarin yenilenmeye baslandig: ve konut piyasasinin yeniden canl bir
yapiya kazandinldig gérilmiistiir. Ozellikle kentsel dontisim ile yapilacak yatinmlar ve
arazi arayislari yogun olarak yatinmailarin glindemindedir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhg'nin énciiliiglindeki kentsel déniisim calismalarinda 20 yil
boyunca 6.5 milyon konutun yenilenmesi hedeflenmektedir. Yasanin yiirlirlige girdigi
tarihten itibaren (ilke genelinde 6 bin 753 hektar alan riskli ilan edilmigtir.

Bu alanlarin mevcut yapi stokuna bakildiginda 367.522 bagimsiz bolimden (konut ve isyeri)
ve bu birimlerin yer aldig toplam 162.422 binadan olustugu goriilmektedir. Yil icinde
200.000 birimin déniisim hedefi yakalanirken, 2014 sonuna kadar400.000 bagimsiz
b&liimiin déniistimiiniin tamamlanmasi hedeflenmektedir.

2013 yili Tiirkiye Ekonomik gostergelerini dzetleyecek olursak (Kaynak: TUIK);

- 2013 yili enflasyon oram TUFE'de %7,40, UFE'de ise %6,97 olarak gerceklesmistir.

& 2013 yili cari islemler agig1 ise bir dnceki yila gore 16 milyar 507 milyon dolar artarak
65 milyar 4 milyon dolara ulagmigtir.

= 2013 yili issizlik orani %9,7; tarim digi issizlik orani %12 olarak gerceklesmistir.
Uluslararasi Kredi Derecelendirme Kurulusu Moody's Tiirkiye’'nin kredi notunu Mayis
2013'de bir basamak artisla Baa3’e yiikseltmistir. Tiirkiye, Fitch’in Kasim 2012deki artisinin
(BBB-) ardindan ikinci yatinm yapilabilir notunu almistir, Kasim 2013’te de ayni dereceyi
vererek goriinlimiini duragan olarak korumustur.

2014 yili ilk ceyreginde gergeklegen yerel segimler ve 2014 yil 3. ceyreginde gergeklesen
Cumhurbaskanlig: secimi i¢ ve dig piyasalarda, hiikiimete giivenoyu olarak yorumlanmigtir.
2015 yilinda yapilmasi muhtemel genel secimler, ilkenin ic siyasi giindemindeki 6nemli
konularin basinda gelmektedir.

| L ' (Vg
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4.2. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2.1. lstanbul ili;

istanbul, 280 01’ ve 290 55' dogu boylamlariyla 410 33’ ve 400 28 kuzey enlemleri
arasinda bulunur. istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya
Kitast’yla Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

istanbul, Avrupa ile Asya kitalan arasinda képrii gérevi géren, bunlarin birbirine en gok
yaklastig iki ug iizerinde kurulmus, 5.512 km2'lik alana sahip bir sehirdir. Bu uglar Avrupa
kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; glineyden Marmara ve Bursa, glineybatidan
Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile gevrilidir. Marmara denizindeki Adalar da Istanbul
iline dahildir.

istanbul ilinin ilceleri; Adalar, Arnavutkdy, Atagehir,
Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu,
Buyiikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Emindnii, Eyilip, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingoren,
Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kocasinan, Kiigiikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Saryer, Silivri, Sultangazi,
Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar, Zeytinburnu’dur. Istanbul

Uluslararasi  Atatiirk Havalimani, sehir merkezine 20 km mesafededir.

Tiirkiye topraklarinin % 0,7’sini kaplayan Istanbul, niifus varlig agisindan tlkenin en 6nemli
ili durumundadir. 2014 yili adrese dayal niifus kayit sistemi niifus sayimi sonuglarina gore,
Istanbul’un toplam niifusu 14.377.018 olarak belirlenmistir.

Ekonomik yénden Istanbul, Tiirkiye'nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve
ticaret ekonomisinin en énemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluglarinin biiyiik cogunlugu il
disina tasinmasina karsin, kent imalat sanayi yoniinden énemini korumaktadir. istanbul
sanayinde asil gelisme Cumbhuriyetten sonra baglamistir. 1950’lerden sonra hizlanan
sermaye birikimleri, 6zel sektére saglanan destek, sanayi ve ticaret ydniinden istanbul’un
énde gelen bir kent olmasina olanak saglamistir.

4.2.2. Basaksehir ilgesi

Basaksehir, istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigiikgekmece, Esenler ve Biiyiikgekmece
ilcelerinden ayrlarak ilge yapilmistir. Bagaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda
Sultangazi, doguda Esenler, giineyde Bagcilar, Kiiclikcekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt
ilceleriyle gevrilidir.

Basaksehir 1. ve 2. etaplari, Altinsehir merkezi, Giivercintepe, Sahintepe mahalleleri ve
Kayabasi koyili Kiigiikcekmece Belediyesi'ne, 4. etap ve 5. etap'l Esenler Belediyesi'ne,
Bahgesehir ise Biiyiikgekmece ilgesine bagl bir belde belediyesi durumundaydi. Fakat son
yapilan diizenlemelerle bu semtler birlestirilerek Basaksehir ilgesi kurutdu. 2014 yili adrese
bagl niifus kayit sistemine gore ilgenin niifusu 342.422 kisidir. ,/Z _
. 2
' A

o

RAPOR NO: 2015 EMLAKGYO-32 RAPOR TARIH: 07;09.'201§

13



PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

ligenin kuruldugu bélgede Osmanl déneminde devletin barut ihtiyacini karsilamak (zere
Azath baruthanesi kurulmus, bolge Azathik adiyla anilmistir. ilqedé tarihi ozelligi bulunan
diger yapilar, Resneli Niyazi Bey'e ait Resneli ¢iftligi ve istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri
olan Yarimburgaz Magaras: ve baruthaneye su saglamak igin
kurulmus Samlar bendi'dir.

ilcede Devlete bagh faaliyet gésteren, 1 adet Genel Lise (Diiz
Lise), 4 adet Anadolu Lisesi, 2 adet imam Hatip Lisesi, 1 Adet
Cok Programl Lise ve 6 Adet Mesleki Teknik Egitim Lisesi
olmak iizere toplam 14 adet lise, 21 adet ilkokul, 18 adet
Ortaokul, 2 adet imam Hatip Ortaokulu, 5 adet anaokulu
(Okul Oncesi Egitim Kurumu), 1 adet Rehberlik ve Arastirma Merkezi, 1 adet Halk Egitimi
Merkezi ve 1 adet Mesleki Egitim Merkezi bulunmaktadir.

5580 sayili Ozel Ogretim Kurumlari Kanunu kapsaminda faaliyet gosteren o6zel ogretim
kurumlari ise; 1 adet Anadolu Giizel Sanatlar ve Spor Lisesi, 1 adet Anadolu iletisim Meslek
Lisesi, 2 adet Ozel Anadolu Saglk Meslek Lisesi, 3 adet Ozel Meslek-Teknik Lise, 10 adet
Anadolu Lisesi, 2 adet Fen Lisesi, 1 adet Fen ve Teknoloji Lisesi, 1 adet Ozel Hazirhk Sinifi
Bulunan Anadolu Lisesi olmak iizere toplamda 21 adet Ozel Lise, 12 adet Ozel Tiirk ilkokulu,
10 Adet Ozel Tiirk Ortaokulu, 55 adet Ozel Tiirk Okul Oncesi Egitim Kurumu (Anaokulu), 10
Adet Ozel Cesitli Kurs, 28 adet Ozel Dershane, 14 adet Ozel Motorlu Tasit Siiriiciileri Kursu,
10 adet Ozel Ofrenci Etiit Egitim Merkezi, 7 adet Ozel Egitim ve Rehabilitasyon Merkezi ve 5
adet Ozel Ogrenci Yurdu bulunmaktadir. Basaksehir 4. etapta 1 adet devlet hastanesi [14] ve
ilce genelinde toplam 6 adet saglik ocagi bulunur.

iigeye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gerceklestiriimektedir. ilceye otobiis seferleri de
bulunmaktadir. Demiryolu ile ulagim Ispartakule'deki tren istasyonu ile saglanmaktadir. 07
Temmuz 2013 tarihinde resmi acihsi yapilan M3 Kirazh-
Bagaksehir-Olimpiyatkoy Metro Hatti ile Atatirk Olimpiyat -~
Stadyumu ve 5. Etap Metrokent'e kadar metro ulagimi
saglanmigtir. Diger rayh sistemlere entegre olan bu hat
sayesinde Bagaksehir'den Kartal'a kadar rayh sistemler ile
ulagim miimkiin hale gelmistir.

ligenin kuzeyi ormanlarla kaphdir, kalan bitki értiisii bozkir ve
galiiklardan olusur. Resneli Ciftligi'nin iginde bulundugu
Sazlidere vadisinde bitki gesitliligi ¢ok fazladir. iicede Sazlidere akarsuyu ve Ayamama deresi
dogar, Ispartakule deresi ise iginden gecer.

licede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve gevresindedir.
Bahgegehir'deki golet, Tiirkiye'nin en biiyiik yapay géletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat
Stadi bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye’nin en biiyiik uydukent
projesi olan 65.000 konutun planlandig: Kayasehir projesi de bu ilge sinirlary icindedir.

RAPOR NO: 2015 EMLAKGYO-32 RAPOR TARiHi: 07.09.2015

14



PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§$.

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER VE ANALIZLER

5.1. Gayrimenkullerin Yer, Konum, Tanim ve Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

5.1.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Rapor konusu tasinmazlar, istanbul ili Bagaksehir ilgesi Hogdere Mahallesi, , 217 ada 1 parsel
nolu, 14.431,11 m? yiizélgiimlii, “6 Bloktan Olugan B.A.K Bina ve Havuz ve Otopark Ve Arsast”
vasifii ana tasinmaz iizerinde B1 Blok, 10. katta konumlu, 86 no’lu taginmaz, 564 ada 1 parsel
nolu, 8.562,94 m? yiiz ol¢iimlli, “2 Bloktan Olusan B. A. K Bina ve Otopark ve Havuz Ve
Arsasi” vasifli ana tasinmaz lizerinde E Blok, 1. katta konumlu, 121 nolu tasginmaz ve 19. Katta
konumlu, 230 nolu bagimsiz boliim numaral “daire” vasifl taginmazlardir.

SpradonQuartz Evleri
217 ada 1 parsel

SpradonQuartz Evleri
564 ada | parsel

,c{-’)
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Ekspertize konu 86 no’lu tasinmaz, Bahgesehir 2. kissm Mahallesi, Barig Sokak, 217 ada 1
parselde kdin Spradon Quartz Evleri/B1 Blok, No:22, Kat:10 Daire:86, Basaksehir/ISTANBUL
posta adresli yerde bulunmaktadir. (UAVT Kodu: 2140055852"dir.)

Ekspertize konu 121 ve 230 no'lu tasinmazlar Bahgesehir 2. kissim Mahallesi, Ata Sokak, 564
ada 1 parselde kdin Spradon Quartz Evleri/E2 Blok, No: 8, Kat: 1 Daire: 121ve Kat: 19 Daire:
230, Basaksehir/ ISTANBUL posta adresli yerde bulunmaktadir. (D: 121 UAVT Kodu:
2990227551, D: 230 UAVT Kodu: 2957528645'tir.)

Acik tarifi ise; Esenkent-Bahgesehir Yan yolu iizerinden Bahgesehir istikametine gidilirken
baglanilan Siizer Bulvar iizerinden yaklasik 1460 m ilerlendikten sonra kargida bulunan $elale
Caddesi'ne girilir ve yaklasik 250 m ilerlendikten sonra sag tarafta bulunan Barng Sokaga
doniis yapilir. Banig Sokak iizerinden yaklasik 170 m ilerlendikten sonra sola; Akin Sokaga
girilir ve yaklasik 130 m ilerlendikten sonra sag tarafta bulunan Kivang Sokaga sapilir ve
yaklasik 40 m ilerlenerek degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu E bloga ulasilir. 50 m
ileriden sola Baris sokaga doniildiikten sonra 20 m ileride sagda ise degerleme konusu 86
no’lu tasinmazin bulundugu B1 bloga ulagilir.

Bolgede 15-20 kath siteler ve villalar konumlandinimis olup kamu olanaklarindan istifadesi
tamdir. Tasinmaz konum olarak; Bagaksehir Belediye Bagkanligi'na, Abdi ibrahim ilkégretim
Okulu'na, Bahgesehir Atatiirk Lisesi'ne, Bahgesehir Migros'a, Hilalpark evlerine yakin
mesafede bulunmaktadir. Ulasim; toplu tasima araglari veya 6zel araglarla saglanmaktadir.

Bolgeye ulagim, TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu ile saglanabilmektedir. Konumu, ulagim
rahatlig, sosyal ve teknik altyapisi projenin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

V| Spradon Quartz
) Evleri B1 blok
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Spradon Quartz
Evleri E blok

5.1.2. Gayrimenkullerin Tanimi ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu 217 ada 1 parsel sayih 14.431,11m? alanh "6 Bloktan Olusan B.A.K Bina ve
Havuz ve Otopark Ve Arsasi”vasifli kat miilkiyeti tesisli taginmaz {izerinde betonarme yapi
tarzinda, 4/A yapi grubunda, 2 bodrum + Zemin + 15 Normal kath insa edilmis 4 adet bina
bulunmakta olup Spradon Quartz Evleri olarak adlandirnimaktadir.

Degerleme konusu 564 ada 1 parsel sayili 8.562,94m? alanh "2 Bloktan Olugan B.A.K Bina Ve
Sosyal Tesis Ve Arsasi”vasifli kat miilkiyeti tesisli taginmaz iizerinde betonarme yapi tarzinda,
4/A yapi grubunda, 3 bodrum + Zemin + 19 Normal kath inga edilmis 2 adet bina bulunmakta
olup Spradon Quartz Evleri olarak adlandinimaktadir. Degerleme konusu taginmazlar site
icerisinde yer almakta olup site igerisi bahge peyzaj diizenlemesi yapilmis bakiml
durumdadir. Site ierisinde giivenlik, kapali otopark, 4 adet fitness salonu, 4adet acik ylizme
havuzu, 1 adet kapali yiizme havuzu, 2 adet hamam, 2 adet sauna, solaryum, market ve kres
bulunmaktadir.

Yerinde yapilan incelemede; blogun konumunun, vaziyet planina ve ekspertize konu olan
dairelerin bina icindeki konumunun onayli mimari projesine uygun oldugu goriilmustr.
Basaksehir Belediyesi Imar Isleri Miidiirligiinde yapilan arastirmada taginmaz ile ilgili
herhangi bir olumsuz karar veya yikim karari bulunmadig bilgisi edinilmistir.

Fiziksel ve Teknik Ozellikler

Basaksehir Belediyesi'nde ve Basaksehir Tapu Sicil Md. arsivinde taginmaza ait arsiv dosyas!
incelenmis olup, asagidaki hususlarin tespitinde bulunulmustur.

Basaksehir Belediyesi imar isleri Miidiirligi'nden edinilen bilgi neticesinde 217 ada 1
parselde konumlu B1 blok igin verilme 24.10.2007 tarih 2007/105 sayili 'Yeni Yapi Ruhsati"”,
02.02.2011 tarih 00033 sayili’ Yapi Kullanma lzin Belgesi“mevcuttur.. Yapi Kullanma zin
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Belgesi; 4/A yapi sinifinda, 2 kat yol seviyesi altinda, 16 kat yol seviyesi tizerinde olmak lizere
toplam 18 kath 10.111,42 m? kapali alanli B1 blogu igin diizenlenmistir.

Bagsaksehir Belediyesi imar isleri Midiirligii'nden edinilen bilgi neticesinde 564 ada 1
parselde konumlu E1-E2 blok icin verilme 24. 10. 2007 tarih 2007/93 sayil'Yeni Yapi
Ruhsati", 09. 06. 2008 tarih 2008/55 sayih "'Tadilat Ruhsati", 02. 02. 2011 tarih 00028
sayili”'Yapi Kullanma izin Belgesi “mevcuttur. Yap: Kullanma izin Belgesi; 4/A yapi sinifinda, 3
kat yol seviyesi altinda, 20 kat yol seviyesi iizerinde olmak iizere toplam 23kath 27.516,70m?
kapali alanl E1 ve E2 bloklari icin diizenlenmistir.

Basaksehir Tapu Midurliigii'nde mevcut 217 ada 1 parselin mimari projesine gore B1 blok; 2.
Bodrum katta; otopark, siginak, 1. Bodrum katta; 1,2,3 no’lu bagimsiz boliimler, zemin katta
4 ila 10 no’lu bagimsiz boliimler, 1.katta 11 ila 18 no’lu bagimsiz boliimler, 2.katta 19 ila 26
no’lu bagimsiz bélimler, 3.katta 27 ila 33 no’lu bagimsiz béliimler, 4.katta 35 ila 42 no’lu
bagimsiz bélimler, 5.katta 43 ila 50 no’lu bagimsiz béliimler, 6.katta 51 ila 58 no’lu bagimsiz
boliimler, 7.katta 59 ila 66 no’lu bagimsiz béliimler, 8.katta 67 ila 74 no’lu bagimsiz béliimler,
9.katta 75 ila 82 no’lu bagimsiz béliimler, 10.katta 83 ila 90 no’lu bagimsiz boliimler, 11.katta
91 ila 98 no’lu bagimsiz boliimler, 12 katta 99 ila 106 no’lu bagimsiz boliimler, 13.katta 107
ila 114 no’lu bagimsiz bdlimler, 14. ve 15.katlarda 115 ila 118 no’lu bagimsiz bolimler
bulunmaktadr.

Basaksehir Tapu Midirligi'nde mevcut 564 ada 1 parselin mimari projesine gore; 3.
Bodrum katta; otopark ve blok girisleri, 2. Bodrum katta; otopark, elektrik odasi, teknik oda
ve depolar, 1. Bodrum katta; kapici daireleri, zemin katta 1 ila 10 no’lu bagimsiz boltimler
bulunmakta olup E-1 ve E-2 bloklar igin ortaktir.

Tasinmaz tapu senedinde E blok olarak goriiniirken Mimari Projesi tizerinde E2 Blok olarak
adlandirildig bilgisi Basaksehir Tapu Midirligi'nden 6grenilmistir. Projede E1 ve E2 blok
olarak adlandinlan bloklarda toplam 230 adet bagimsiz bélim bulunmakta olup 11 ila 120
nolu bagimsiz bélimler E1 blokta yer alirken 121 ila 230 nolu bagimsiz béliimler E2 blokta
yer almaktadirlar. Bu nedenle degerleme konusu 121 ve 230 nolu bagimsiz béliimler projeye
gore E2 blokta yer almaktadir. E2 Blokta; zemin katta; 116 ila 120 bagimsiz béliim no’lu
daireler ve bina girisi, 1. normal kat ile 18. normal katlar arasinda her katta 6'sar, 19. normal
katta 2 adet olmak izere tasinmazin bulundugu E2 Blok toplamda 115 adet bagimsiz
bélimden olugmaktadir.

Bina girisi otoparktan ve zemin kattan saglanmaktadir. Binada; siginak, yangin merdiveni,
asansor, jeneratér mevcuttur. Bina dis cephe dis cephe kaplamal, giris kapisi cam kayar kapi
celik kapidir. Binada merdivenler ve sahanliklar mermerdir. Binada asansor bulunmaktadir.

Mahallen yapilan inceleme ve tespitlere gore;

Degerleme konusu“86”bagimsiz bélim numarall daire; B1 Blokta, binanin 10. normal
katinda, bina girisine gore solda ve 6nde yer almaktadir. Taginmazin Basaksehir Tapu
Midirligi’'nde mevcut onaylh Mimari Projesi'ne gore; salon+mutfak, 2 oda, hol ve banyo
hacimlerinden ibaret olup yaklasik 59,14 m2 net, 80,23 m2 briit alanhdir. Taginmazin yerinde

¥ ) ‘4.
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yapilan incelemesinde projesine uygun insa edildigi tespit edilmigtir. Taginmazin salon ve
odalar laminat parke, duvarlari saten boyali, tavanlar kartonpiyerli tavan boyasidir. Antre ve
mutfak zemin désemeleri seramik, duvarlar saten boyahdir. Mutfak dolaplari MDF, mutfak
tezgahi ise granittir. Banyo mahallinde klozet, dusa kabin, lavabo ve banyo dolabi mevcuttur.

Tasinmazin pencere dogramalan PVC dograma i¢ kapilari ahsap panel kapy, giris kapisi gelik
kapidir. Konu taginmazin i1sinma sistemi merkezi kombidir. Tasinmaz hali hazirda bos
haldedir.

Degerleme konusu“121"bagimsiz bélim numaral daire; E Blokta, binanin 1. normal katinda,
bina girisine gore arkada, yangin merdivenlerinden cikista sagda yanda yer almaktadir.
Tasinmazin Basaksehir Tapu Midirligi‘'nde mevcut onayll Mimari Projesi'ne gore;
salon+mutfak, 1 oda, antre, balkon ve banyo hacimlerinden ibaret olup yaklasik 43,45 m2
briit alanlidir. Tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde projesine uygun inga edildigi tespit
edilmistir. Taginmazin salon ve odalan laminat parke, duvarlan saten boyal, tavanlar
kartonpiyerli tavan boyasidir. Antre ve mutfak zemin désemeleri seramik, duvarlar saten
boyaldir. Mutfak dolaplari MDF, mutfak tezgéhi ise granittir. Banyo mahallinde klozet, dusa
kabin, lavabo ve banyo dolabi mevcuttur.

Tasinmazin pencere dogramalari PVC dograma i¢ kapilar ahsap panel kapi, giris kapisi gelik
kapidir. Konu taginmazin isinma sistemi merkezi kombidir. Tasinmaz hali hazirda bos
haldedir.

Degerleme konusu “230” bagimsiz bolim numarall daire; E Blokta, binanin 19. normal
katinda, bina girisine gore arkada, yangin merdivenlerinden ckista sagda yanda yer
almaktadir. Taginmazin Basaksehir Tapu Miidirligi'nde mevcut onayh Mimari Projesi'ne
gore; salon, 1 oda, mutfak, hol ve banyo hacimlerinden ibaret olup yaklagik 93,8 m2 brit
alanlidir. Tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde projesine uygun insa edildigi tespit
edilmistir. Tasginmazin salon ve odalar laminat parke, duvarlan saten boyali, tavanlar
kartonpiyerli tavan boyasidir. Antre ve mutfak zemin désemeleri seramik, duvarlar saten
boyalidir. Mutfak dolaplari MDF mutfak tezgaht ise granittir. Banyo mahallinde klozet, dusa
kabin, lavabo ve banyo dolabi mevcuttur.

Tasinmazin pencere dogramalari PVC dograma i¢ kapilan ahsap panel kapi, giris kapisi celik
kapidir. Konu taginmazin isinma sistemi merkezi kombidir. Tasinmaz hali hazirda bos
haldedir.

Mimari Proje Net Alan, m* Yaklagik Briit Alan
86 Nolu Bagimsiz Boliim 59,14 m2 80,23 m2
121 Nolu Bagimsiz Bolim- 43,45 m2 62,74 m2
230 No'lu Bagimsiz B6lim y 71,62 m2 93,80 m2
Toplam 174,21 m2 236,77 m2

SoA
/
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5.1.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL

i Istanbul
iigesi Basaksehir
Mahallesi Hosdere Mahallesi
Mevkii
Ada No 564
Parsel No 1
Niteligi 2 Bloktan Olusan B. A. K Bina ve Otopark ve Havuz Ve Arsasi
Yiizélgiimii, m2 8562, 940

BAGIMSIZ BOLUMLER
Tapu Cinsi Kat Miilkiyeti Kat Miilkiyeti
Blok No E E
Kat No. / B, B. No. 1. Normal/121 19. Kat/230
Arsa Payi 64/15590 66/15590
Niteligi Daire Daire
Cilt No 198 200
Sahife No 19545 19654

Edinme Tarihi / Yev. No.

29.1.2008 - 1718

29.1.2008 - 1718

Malik

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A. 5.

(EK: 2: Gayrimenkule ait TAKBIS Ornegi)

ANA GAYRIMENKUL
ili istanbul
ligesi Basaksehir
Mabhallesi Hosdere Mahallesi
Mevkii
Ada No 217
Parsel No 1
Niteligi 6 Bloktan Olusan B.A.K Bina ve Havuz ve Otopark Ve Arsas
Yiizolgumii, m2 14.431,1100

BAGIMSIZ BOLOM

Tapu Cinsi Kat Miilkiyeti
Blok No B1
Kat No. / B. B. No. 10. Normal/86
Arsa Pay! 82/23648
Niteligi Daire
Cilt No 192
Sahife No 18936
Edinme Tarihi / Yev. No. | 29.1.2008 - 1705

Malik

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A. §.

v
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bilgileri asagida sunulmustur.

5.2, Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yasal Siire¢ Analizi

yazili tapu takyidat

RAI

.21

Raporlavan T — Mikiar
TEGAM Poral | 10,00 2012 10.36:27 403 1 15081 Fazsze |t .
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
| Zeenin Tipi Kentumyes Yozbigm _ $862.04000
Zemin No 20002018 Blok / Kat / Girig-Baims«z BSIom m,tmum 131 {(Okly 3+ (Bad B NG
11/ lige ISTANBUL / BASARZEHIR Arsa Pay/Payda 84112550
Kurum Adh Bagabgenir TM Bolom Nitelik DAIRE
e / Adi HOJDERE Mahsles! Mevkii
Cilt/ Sayfa No 168 1 19042 Ana Taginmaz Nitelk ag%';gt& Anxw-::a;‘“
Ada / Parsel 0411 Ana T Citt/ No 4013919
tklama Malik / Lehdar Tarh - Yevmiye |
Beyan | vEnatom Pian - 20012008 20012008 - 1718
MOLKIYET BlLGLERI
- Yarh - Yevmive
[EMLAX KONUT SAVRIMENKUL YATIRIM ORTANLIMIA S 11 Mat irgtat Tosini« 20.1 2008 1714
| Malik / Lehdar Tarih - Y
it |1 TL bedel hargtidinds ais s8zieymeni vardr (- ) 1 22002010 - 8334
82D TR
i L2320 ¥
, TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
| Zomin Tipl i YuzolgOm S BN000 N
Zemin No 20003727 Blok / Kat / Girig-Bagimsiz Bolam B’.‘:'.'.!i.‘:‘;;;f"“"" *
w ISTANBUL / BAJAKFENIR 9e/18290
| Kurum Ady Bagakgahs TV imsiz Bolom Nitelk DARE
HOSOERE Maraias
Cin / Sayfa No 3007 19054 Ana Taginmaz Nitelik %gﬂ:w_y‘ga lA}:N vE
ﬂlﬁ R4 Ana T '] 40130
1 -
vanetm Pian uﬂ'a@ol 1. 8- 1718

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
14431, 11000
Zemin No W09 “.l?ilkﬂlw&ﬁmBODm %&:&%mum +
i/ lce ISTANBUL / BASAKSEHIR Arsa Pay | Payda B2AE
Ads Sagalger T [Padimtz Bolun Nt oAiRE
Mahalle / Koy Ads HOFOERE Mahalesi Mevkii DEREXOY
' @ A 1A VE
Cilt / Sayfa No 192118636 Ana Taginmaz Nitelk 6 BLOKTAN OLUSAN 8 AK BINA X
Ada / Parsel 2741 Ana T Cilt/ Sayfa No 20/ 2454
ii;glm -Yi
Yonetm Plon 260112008 1.2008 . 1705
MULKIYET BILGILERI
Malik " |Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
EMLAK KONUT GAYRIMENXUL YATIRIM ORTAXLIGI A S 171 [ ot Irtfoks Tesisi - 29,1 2008 - 1704
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
T —

5.2.1. Gayrimenkuliin Son Ug Yil igerisinde Konu Oldugu Alim-Satim islemleri

Degerleme konusu tasinmazlar, 29. 01. 2008 tarihinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortaklig A. S. miilkiyetine gegmistir. Bu siire sonrasinda herhangi bir degisiklik olmamugtir.

5.2.2. Gayrimenkule Ait Takyidat incelemeleri

Tiim tasinmazlarin TKGM ortak portalindan alinan takyidat kayitlar agagida sunulmustur.

e 121 ve 230 bagimsiz béltim no’lu tasinmazlar igin:

Rehinler Boliimiinde:

Herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Serhler Bolimiinde:
1 TL bedel karsihginda kira s6zlesmesi vardir. 22.06.2010 - 6334

Hak ve Miikellefiyetler Bolimiinde:

Herhangi bir kayda rastlanmamustir.

Beyanlar Boliimiinde:
Yoénetim Plani: 25/01/2008 (29.01.2008 — 1718)

e 86 bagimsiz bolim no’lu taginmaz igin:

Rehinler Boliimiinde:
Herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Serhler Béliimiinde:

Herhangi bir kayda rastlanmamustir.

Hak ve Miikellefiyetler Boliimiinde:

Herhangi bir kayda rastlanmamigstir.

Beyanlar Béliimiinde:
Yonetim Plani: 25/01/2008 (29.01.2008 — 1705)

5.2.3. Gayrimenkule Ait imar Plani/Kamulastirma isleri v. s. Bilgileri
imar Durumu:

Basaksehir Belediyesi imar Isleri Midiirliigii'nden edinilen bilgi neticesinde tasmmazin
bulundugu parselin “07.02.2003 tasdik tarihli 1/1000 6icekli Bahgesehir Beldesi, Ballipinar,

#
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Sivat-Yesiltepe, Derekoy Ciftligi Mevkileri Revizyon Uygulama Imar Plani’'nda” blok nizam
KAKS: 1, 50 konut alaninda kaldig bilgisi edinilmistir.

5.2.4. Yap: Denetim Kurulugu ve Denetimleri

Ruhsat tarihi itibariyle, T. C. Bayindirhk ve iskan Bakanhg Teknik Aragtirma ve Uygulama
Genel Miidiirligii tarafindan verilmis olan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gore Satig
Ofisi Medya tarafindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliyeti 3194 sayil imar Kanunu'nun
26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek adamlarinca
ayni ayri stlenilecegi bildirilmistir.

ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tim izinleri alinmig olup
proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

5.2.5. Son 3 Yil igerisinde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri vb.

Tasinmazin yer aldig parsel igin son {i¢ yilda herhangi bir imar degisikligi bulunmamaktadir.
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6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler.

Degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ilgili olarak degerleme galigmalarini olumsuz yonde
etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

6.2. Tasinmazin Degerini Etkileyen Faktdrler

e Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

230 nolu dairenin son katta bulunmasi,

Yiiksek kath binada bulunmasidir.
e Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

Merkezi konumlu olmasi

Yapi Kullanim izin Belgesinin alinmig olmasi,

- Cok amach site icerisinde yer almasidir.
6.3. Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler,

Degerleme konusu gayrimenkullerin teknik &zellikleri Rapor ‘un 5.1.2'nci baghg altinda
detayh agiklanmis olup deger tespitinde, séz konusu gayrimenkullerin konumu, kullanim
alani g6z 6niinde bulundurulmustur.

6.4. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler ve Varsayimlar

Degerleme calismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gergeklestirilmig olup, galismalarda,
Pazara Dayali Degerleme Yaklagimlan (yontemleri) kullamimigtir.

UDES igerisinde Pazara Dayal degerleme ydntemleri arasinda sayilan ve asagida detaylan
verilen {i¢c ana yaklasimdan Rapora konu olan gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinmak
suretiyle kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme galigmalari gerceklestirilmistir.

Bu degerleme calismasinda gayrimenkuliin degerini tespit etmek icin emsal kargilagtirma
analizi ve gelir kapitalizasyonu yontemleri kullaniimigtir.

Degerleme konusu bagimsiz bélim, bulundugu ana gayrimenkuliin tamamini temsil
etmediginden Ayristirma (Emsal /Maliyet Yaklaginm) Yéntemi kullanilmak suretiyle deger
tespiti yapilmamigtir.

ﬁ/{ ;
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6.4.1. Emsal Kargilastirma (Piyasa) Yaklagimi

Bu ¢alismada, degerleme konusu gayrimenkuliin konumu ve yapisal zellikleri goz 6niinde
bulundurularak yakin ‘gevresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki emsal
verilerine ulagilmistir. Emsal listede konu taginmazlarin net alanlarinin (121 no’lu daire igin 43,45
m2, 230 no’lu daire icin “71,62” m2ve 86 nolu daire igin 50,14 m2)bilinmesi nedeniyle alan
hesaplamalarinda bu husus dikkate alinmistir.

SATILIK TASINMAZ EMSALLERI

ACIKLAMA

SATIS DEGERI

Alan
ml

TL

T/ m?

Diizeltilmis
Birim Fiyat

(TL/m?)

E-1

Degerleme konusu 121 nolu tasinmaz ile ayni sitede
ayni biiyiikliikte, benzer i¢ &zelliklerine sahip, 1.
Normal katta konumlu 65 m2 briit alanh beyan
edilen 1+1 daire icin 189.000 TL bedel istenmektedir.
Onur Bey 0 (532) 352 84 71

43,45

189.000

4350

4350

E-2

Degerleme konusu 121 nolu tasinmaz ile ayni sitede
ayni biiyiikliikte, benzer i¢ Ozelliklerine sahip, 8.
Normal katta konumlu 65 m2 briit alanh beyan
edilen 1+1 daire igin 190.000 TL bedel istenmektedir.
Onur Bey 0 (532) 352 84 71)

43,45

190.000

4373

4370

E-3

Degerleme konusu 121 nolu tasinmaz ile ayni sitede
ayni biyiikliikte, benzer i¢ ozelliklerine sahip, 4.
Normal katta konumlu 65 m2 brit alanh beyan
edilen 1+1 daire i¢cin 195.000 TL bedel istenmektedir.
Onur Bey 0 (532) 352 84 71

43,45

195.000

4488

4490

Dederleme konusu 121 nolu tasinmaz ile ayni sitede
aym biiyliklikte, benzer i¢ ézelliklerine sahip, 2.
Normal katta konumlu 65 m2 brit alanl beyan
edilen 1+1 daire igin 190.000 TL bedel istenmektedir.
Onur Bey 0 (532) 35284 71

43,45

190.000

4373

4370

E-5

Dederleme konusu 121 nolu tasinmoz ile ayni sitede
ayni biiyiiklikte, benzer i¢ ozelliklerine sahip, 3.
Normal katta konumlu 65 m2 briit alanl beyan
edilen 1+1 daire igin 190.000 TL bedel istenmektedir.
Onur Bey 0 (532) 352 84 71

43,45

190.000

4373

4370

Degerleme konusu 230 nolu taginmaz ile ayni sitede
ayni biiyiikliikte, benzer i¢ ézelliklerine sahip, 19.
Normal katta konumlu teras alanl, 100 m2 briit
alanli beyan edilen 1+1 daire igin 350 000 TL bedel
istenmektedir. Marmara Emlak 0 (533) 223 97 87

71,62

350.000

4887

4885

E-7

Dederleme konusu 121 nolu tasinmaza 185.000-
190.000 TL arahiginda deger verilebilecegi belirtildi.

- | 23Qnolu tasinmaza emsal olabilecek satilk

dairelerinin olmadid sitede bu tip ¢ok az daire
oldugunu belirtilerek 300.000TL deger verilebilecegi
belirtildi. Onur Bey 0 (532) 352 84 71

71,62

300.000

4189

4190
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Dederleme konusu tasinmaz ile ayni sitede konumlu,
2 ayni biiyiikliikte, benzer ig dzelliklerine sahip, 17.

E-8 | Normal katta konumlu 116 m2 briit alanl beyan 71,62 | 405.000 | 5655 5650
edilen 1+1 daire icin 405.000 TL bedel istenmektedir.
Yunus Bey 0 (505) 561 65 90
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede konumlu,
ayni bilylikliikte, benzer i¢ 6zelliklerine sahip, 17.

E-9 | Normal katta konumlu 116 m2 briit alanl beyan 71,62 | 345.000 | 4817 4820
edilen 1+1 daire icin 345.000 TL bedel istenmektedir.
Selale Emlak 0 (534) 853 53 61

Dederleme konusu taginmaz ile ayni sitede konumlu,
ayni bilyiikliikte, benzer i¢ dzelliklerine sahip, 8.
Normal katta konumlu 89 m2 brit alanh beyan
edilen 2+1 daire igin 285.000 TL bedel istenmektedir.
Pazarlik payinin olmadigi belki 3.000-5.000 TL kadar
yapilabilecedi belirtildi. VIP Emlak 0 (533) 419 17 47
Dederleme konusu tasinmaz ile ayni sitede konumlu,
ayni biiyiikliikte, benzer i¢ 6zelliklerine sahip, 9.
Normal katta konumlu 89 m2 briit alanl beyan
edilen 2+1 daire igin 285.000 TL bedel istenmektedir.
Pazarlik payinin olmadigi belki 3.000-5.000 TL kadar
yapilabilecegi belirtildi. VIP Emlak 0 (533) 419 17 47
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede konumlu,
ayn: biiytikliikte, benzer i ozelliklerine sahip, 11
E-12 | Normal katta konumlu 82 m2 briit alanl beyan 59,14 | 300.000 | 5072 5070
edilen 2+1 daire igin 300.000 TL bedel istenmektedir.
Avrupa Emlak 0 (536) 246 56 25

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni sitede konumlu,
aym biiyiikliikte, benzer i ozelliklerine sahip, 11
E-13 | Normal katta konumlu 82 m2 brit alanlt beyan 59,14 | 289.000 | 4887 4890
edilen 2+1 daire igin 289.000 TL bedel istenmektedir.
Avrupa Emlak 0 (536) 246 56 25 &
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolge konut stokunun artig gosterdigi bir

bolgedir.

E-10 59,14 | 285.000 | 4819 4820
Al

E-11 59,14 | 285.000 | 4819 4820

SHz konusu sitede;

" 86 nolu tasinmaza benzer daireleri 82 m2 olarak satiimakta olup, 2+1 ayni
biiyiikliikteki emsallerin net alanlara gore satis fiyatlari incelendiginde m2 birim fiyatlari
icin 4.700-5.100 TL/m? araliginda bir sonuca ulagiimaktadir.

PiYASA YAKLASIMI / EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI

Bagimsiz Boliim Numarasi 86
Bagimsiz Boliim Net Kapali Alani, m* 59,14
Emsal m® Bedeli, TL/m2 4.730
Diizeltme, TL 267,8

Bagimsiz Bolim Degeri, TL 280.000,00
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- 121 nolu taginmaza benzer daireleri 65m2 olarak pazarlanmakta oldugu goriilmiistiir.
1+1 aym biyiikliikteki emsallerin net alanlara gére satis fiyatlari incelendiginde m2 birim
fiyatlan icin 4.350-4.500 TL/m? araliginda bir sonuca ulagimaktadir. Emsallerdeki pazarlik
payi da diisiiniilerek 4.255 TL/m2 birim fiyat bigilmistir.

PIYASA YAKLASIMI / EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI

Bagimsiz Boliim Numarasi 121
Bagimsiz Bolim Net Kapal Alani, m’ 43,45
Emsal m* Bedeli, TL/m2 4.255
Diizeltme, TL 120,25

Bagimsiz Boliim Degeri, TL 185.000,00

- 230 nolu taginmaza benzer daireleri 100 m2 olarak satiimakta olup, 1+1 aymi
biyiikliikteki emsallerin net alanlara gére satis fiyatlar incelendiginde m2 birim fiyatlari
icin 4.500-5.750 TL/m? arahiginda bir sonuca ulasilmaktadir.

PiYASA YAKLASIMI / EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI

Bagimsiz Bolim Numarasi 230
Bagimsiz Boliim Net Kapali Alani, m’ 71,62
Emsal m? Bedeli, TL/m2 4.500
Diizeltme, TL 200

Bagimsiz Boliim Degeri, TL 320.000,00

Emsallerin m2 birim degerleri net m2 alan ile garpilarak hesaplanmistir. Pazarlik paylan
hesaba katilmistir.

Sonug olarak, Emsal Karsilastirma Yaklasimi gergevesinde, dederleme konusu 86 numarali
bagimsiz bélimiin adil (rayig) piyasa degeri 280.000,00.-TL, 121 numaral badimsiz
bolimin adil (rayig) piyasa degeri 185.000,00.-TL, 230 numarali tasinmazinki ise
320.000,00.-TL olarak hesaplanmistir.

6.4.2. Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi

Direkt ya da dogrudan Kapitalizasyonu denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz
alan yaklagim, yeni bir yatinma agisindan gelir Gireten miilkiin piyasa degerini analiz eder.
Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek icin kargilagtirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla
gelirleri arasindaki iliskiyi inceler.

Daha sonra konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet
gelirine bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde
edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir.

7 (
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Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani”
formiliinden yararlanilir. Calismada dairelerin brit alanlar kullanilimis ve 86 no’lu daire igin
80,23 m2, 121 no’lu daire igin 62,74 m2, 230 no’lu daire igin 93,80 m2 olarak kullanilmistir.

KIRALIK TASINMAZ EMSALLERI

Diizeltilm
is Birim

fiyat

Agiklama Alani Kira m2 Kira | 240 Ayhk
m2 bedeli | kira bedeli

Degerleme konusu 121 nolu tasinmaz ile aynt
sitede ayni biiylklikte, benzer i¢ 6zelliklerine
sahip, 18. Normal katta konumiu 66 m2 briit
alanl beyan edilen 1+1 daire igin 850 TL kira
bedeli istenmektedir. Yasemin Hanim, 0532
745 5230

Dedgerleme konusu 121 no’lu tasinmaz ile
ayni sitede ayni biiyiiklikte, benzer ig
ozelliklerine sahip 5. Normal katta konumlu
66 m2 briit alanl beyan edilen 1+1 daire igin
750 TL kira bedeli istenmektedir. Ugur bey
05313790419

Degerleme konusu 121 no'lu tasinmaz ile
ayni sitede aynt biytkliikte, benzer i¢
ozelliklerine sahip, 8. Normal katta konumlu

65 m2 briit alanl beyan edilen 1+1 daire igin GRe:| 800 | 3515 3060,2 3060
800 TL kira bedeli istenmektedir. Onur bey
0532 352 8471

Degerleme konusu 230 no’lu taginmaz ile
ayni sitede, benzer ig ozelliklerine sahip, daha
kigiik alanlt teraslt 18. Normal katta
konumlu 100 m2 briit alanl beyan edilen 1+1
daire icin 1500 TL kira bedeli istenmektedir.
Baris bey 0539 580 5462

Degerieme konusu 230 no’lu taginmaz ile
ayni sitede, benzer i¢ 6zelliklerine sahip, daha
biyiik alanl, terash 17. normal katta
konumlu 150 m2 briit alanh beyan edilen 2+1
daire igin 1350 TL kira bedeli istenmektedir.
Ismail bey 0532 0514882

Degerleme konusu 230 no’lu taginmaz ile
ayni sitede, benzer i¢ 6zelliklerine sahip, daha
biiylik alanlt terash 11. Normal katta
konumlu 142 m2 briit alanh beyan edilen 2+1
daire igcin 1600 TL kira bedeli istenmektedir.
Ismail bey 0532 0514882

Dedgerleme konusu 86 nolu tasinmaz ile aynt

* | sitede ayni bilyiikliikte, benzer i¢ ozelliklerine | -
E-20 | sahip, 10. Normal katta konumlu 89 m2 brit | 80,23 | 1100 | 13,71 3290,5 3290

alanl beyan edilen 2+1 daire igin 1100 TL kira
Y.":_ l ({/

bedeli istenmektedir. Reality Emlak, 0 (534)
MRS L
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E-15 62,74 | 750 | 11,95 2868,9 2870

E-16

E-17 100 | 1500 15 3600 3600

E-18 150 | 1350 9 2160 2160

E-19 142 | 1600 | 11,27 2704,8 2700
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960 82 25

Degerleme konusu 86 nolu tasinmaz ile ayni
sitede ayni bilyiikliikte, benzer i¢ 6zelliklerine
sahip, 9. Normal katta konumlu 89 m2 briit
alanh beyan edilen 2+1 daire igin 1200 TL kira
bedeli istenmektedir. Reality Emlak, 0 (534)
960 82 25

E-21 80,23 | 1200 | 14,96 3589,7 3590

Yukarida yer alan emsallerin irdelenmesi sonucu;

Bulunan kira emsalleri genel olarak ayni site igerisinde ara katlarda yer alan taginmazlardan
elde edilmistir. Dairelerin cephe, kat ve diger zelliklerine gore m?* emsal kira bedeli 3,5.-
USD/m? ile 5,00 USD/m’araliginda degismekte oldugu,

S6z konusu bedellerin deklare kiralama bedeli oldugu, pazarlik payimin olabileceg,
tespitleri yapilmistir.

- Giincel piyasa kosullari,
- Gayrimenkuliin konumu,
- Mimari 6zellikleri

= Kat ve kattaki konumlari dikkate alinarak, kira degeri hesaplanirken fiili durumda kira
bedeli 4,50- USD $/m2 esas alinmasinin uygun olacag: kanaatine variimigtir.

Kapitalizasyon Orani (%) 8,00
Risksiz Getiri Orani (%) 5,50
Ulke Riski (%) 1,50
Piyasa Riski (%) 1,00
(*) Risksiz getiri orani, T.C. ‘nin uzun dénemli ABD Dolar: bazh Eurobondlarin verim orani baz alinmstir,

- Iskonto Orani; Bu oran, gayrimenkullerin gelecekte yaratmasi beklenen nakit
akimlarinin giiniimiiz degerlerine indirgenmesinde kullanilmakta olup gercekgi tahmini gok
dnemlidir. Bu ¢alismada kullanilacak iskonto orami % 7,5 olarak alinmigtir.

- Biiyiime Orani; Gayrimenkuliin gelecekte yaratmasi beklenen nakit akimlarinin
dénemsel(yillik) ve nominal olarak biiyiime oranini ifade etmekte olup genelde kullanilan
para birimi ile ilgili enflasyon orani olarak kabul edilmektedir. Bu ¢alismada, biiylime orani
olarak % 3,00 esas alinmigtir.

- Rapor icerisinde bilgi amagli olarak ifade edilen taginmazin USD bazh degerine esas
04.09.2015 tarihli USD Kuru 2,95 TL olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkuliin aylik getirebilecegi kira gelirleri ve direkt kapitalizasyon oranlan asagidaki
gibi takdir edilmistir. .

s
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86 - DIREKT KAPITALIZASYON
Bagimsiz Boliim Numaras 86
Bagimsiz Bolim Kapah Alani, m2 80,23
m2 Kira Bedeli, USD 4,50
Aylik Kira Bedeli, USD/m? 361,035
Yillik Kira Bedeli, USD/m? 4332,42
Kapitalizasyon Orani 8,00%
Bilylime Orani 3,00%
Gayrimenkuliin Degeri, USD 86.648,40
Gayrimenkuliin Degeri, TL 255.612,78
Duizeltme, TL -612,78
Gayrimenkuliin Degeri, TL 255.000,00

Sonug olarak, Direkt Kapitalizasyon Analizi cercevesinde, degerleme konusu 86 numarall
bagimsiz boliimin adil (rayig) piyasa degeri ~255.000.-TL olarak hesaplanmstir.

121 - DIREKT KAPITALIZASYON
Bagimsiz Bolim Numarasi 121
Bagimsiz Bolim Kapah Alani, m2 62,74
m2 Kira Bedeli, USD 4,50
Aylik Kira Bedeli, USD/m? 282,33
Yillik Kira Bedeli, USD/m? 3.387.96
Kapitalizasyon Orani 8,00%
Biiyiime Orani 3,00%
Gayrimenkuliin Degeri, USD 67.759,20
Gayrimenkuliin Degeri, TL 199.889,64
Diizeltme, TL 110,36
Gayrimenkuliin Degeri, TL 200.000,00

Sonug olarak, Direkt Kapitalizasyon Analizi cercevesinde, degerleme konusu 121 numarall
bagimsiz bolimiin adil (rayig) piyasa degeri ~200.000.-TL olarak hesaplanmistir.

230 - DIREKT KAPITALIZASYON

Bagimsiz Bolim Numarasi 230
Bagimsiz B&lim Kapah Alani, m2 93,8
m2 Kira Bedeli, USD 4,50
Aylik Kira Bedeli, USD/m? 422,1
Yillik Kira Bedeli, USD/m? 5.065,2
Kapitalizasyon Orani 8,00%
Biiyiime Orani 3,00%
Gayrimenkuliin Degeri, USD 101.304,00
Gayrimenkuliin Degeri, TL 298.846,80
Dizeltme, TL 1.153,20
Gayrimenkuliin Degeri, TL . 300.000,00
RAPOR NO: 2015 EMLAKGYO-32 RAPOR TARIHI: 07.09.2015
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Sonug olarak, Direkt Kapitalizasyon Analizi cercevesinde, degerleme konusu 230 numarall
bagimsiz baliimiin adil (rayic) piyasa degeri ~300.000.-TL olarak hesaplanmistir.

6.5. Kullanilan Degerleme Analiz Yontemlerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Analizlerin Segilme
Nedenleri

6.5.1. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin “En Etkin Ve Verimli Kullanimi temsil ettigi diglincesi ile
Rapor'da “En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi” yapiimamigtir

6.5.2. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi,

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitine ydnelik olarak yapilan caligmalarda,
miisterek veya béliinmiis kisimlar dikkate alinmigtir.

6.5.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi,

Rapor ‘un 5.2'nci béliimiinde, Yasal Siireg Analizinde detaylar: verildigi tizere, bagimsiz bolim
tizerinde, gayrimenkuliin devrini kisitlayici veya degerini etkileyici herhangi bir takyidat/serh
yer almamaktadir.

6.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriisler

Degerleme konusu tasinmazlann bulundugu 217 ada ve 1 parsel ile 564 ada, 1 parsel
iizerindeki Spradon Quartz Evlerine ait mimari projesi Tapu Sicil Midiirligiinde incelenmis
olup, ilgili belediyesindeki dosyasi incelenmis, ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi gibi
evraklarin mevcudiyeti tespit edilmistir.

Wi

"'_'".. Zv(/ .
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla
izlenen Yontem ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerleme calismasinda bagimsiz bélim deger tespiti icin emsal kargilagtirma yaklagimi
yéntemi ve direkt kapitalizasyon analizi yontemi kullanilmigtir.

Farkli yontemler kullanilmak suretiyle elde edilen sonuglar asagidaki tabloda sunulmustur.

86, 121 ve 230 NO’LU DAIRELER iCiN OZET TABLO

Yontem 86 no’lu BB 121 no'lu BB 230 no’lu BB
Emsal Karsilastirma(Piyasa) Yaklagimi 280.000,00 TL 185.000,00 TL 320.000,00 TL
Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi 255.000,00 TL 200.000,00 TL 300.000,00 TL
Takdir Edilen Degerler 270.000,00 TL 185.000,00 TL 310.000,00 TL

86 ve 230 no'lu dairelerde emsal karsilastirma ile bulunan deger, direkt kapitalizasyon
analizinden hareketle bir miktar asag yonlii revize edilmistir. 121 no’lu BB'de ise direkt
kapitalizasyon analizinden gikan deger satistaki emsal dairelerden yiiksek kaldig icin dikkate
alinmamstir.

Degerleme konusu tasinmaz Basaksehir Belediyesi sinirlari icerisinde kalmaktadir. Basaksehir
Belediyesi'nde yapilan arastirmalar sonucunda ve incelenen yasal belgeler goz oniinde
bulunduruldugunda, séz konusu taginmaz ile ilgili yapi ruhsatlari ve onayh mimari proje
bulunmaktadir.

Bu nedenle tiim yasal gereklerin yerine getirilmis olup, mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu tespit edilmistir.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazlarin ilgili Sermaye Piyasast
mevzuati hiikiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portféyiinde “Daire” olarak
bulunmalarinda herhangi bir engelin bulunmadigi diisiiniilmektedir.

7.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Aimadiklarinin Gerekgeleri

Bu degerleme ¢alismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

7.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin GYO Portfdyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Goris

Degerleme konusu bagimsiz béliimiin mevzuat geregince biitiin izinlerinin alinmis oldugu,
tizerinde devri kisitlayici herhangi bir takyidat bulunmadigi, Sermaye Piyasasi Mevzuati
kapsaminda "Dalre" olarak gayrimenkul yatinm ortaklig portféyiinde "bulunmasinda
sakinca olmadig kanaatine variimigtir.
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Degerleme konusu gayrimenkuliin hukuki ve teknik durumu rapor icerisinde belirtildigi
lizere incelenmis olup nihai sonug béliimiindeki tespitlere katiliyorum.

8.2. Nihai Deger Takdiri

Bu rapor, Emlak Gayrimenkul Yatinm Ortakhiginin yetkililerinin talebi iizerine, miilkiyeti
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A. $.'ye ait, tapuda; istanbul ili Basaksehir ilgesi
Hogdere Mahallesi, 217 ada 1 parsel nolu, 14.431,11 yiizél¢iimlii, “6 Bloktan Olusan B.A.K
Bina ve Havuz ve Otopark Ve Arsasi” vasifli ana taginmaz iizerinde B1 Blok, 10. katta
konumlu, 86 nolu taginmaz, istanbul ili Basaksehir ilcesi Hosdere Mahallesi, 564 ada 1 parsel
nolu, 8.562,94 m? yiiz 6lgimlii, “2 Bloktan Olusan B. A. K Bina ve Otopark ve Havuz ve Arsas)”
vasifli ana taginmaz {izerinde E Blok, 1. katta konumlu, 121 nolu tasinmaz ve 19. Katta
konumlu, 230 nolu bagimsiz bolim numarall “daire” vasifli meskenlerin yasal durumunun
irdelenmesi ve adil piyasa degeri tespitine yénelik yapilan ¢alismalar sonucunda; gelir
kapitalizasyonu ve emsal yéntemlerinin yaklagik olarak ayni sonuglar verdigi tespit edilmistir.

Degerleme tarihi itibariyle pesin deger esasina gére, adil piyasa degerinin,

86 nolu badimsiz béliim icin:
KDV Harig:270.000-TL (ikiyiizyetmisbin Tiirklirasi)

KDV Dahil:272.700-TL (ikiyiizyetmisikibinyediyiiz Tiirklirasi)

121 nolu bagimsiz béliim icin:

KDV Harig:185.000-TL (Yiizseksenbegbin Tiirkliras:)
KDV Dahil: 186.850 TL (Yiizseksenaltibinsekizyiizelli TiirkLirasi)

230 nolu bagimsiz béliim igin:

KDV Harig: 310.000-TL (Ugyiizonbin Tiirklirasi)
KDV Dahil: 313.100-TL (Ugyiizoniigbinyiiz Tiirklirasi)

oldugu kanaatine varilmistir.
Saygilarimizla...

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik piyasa dederidir.
2- KDV orant %1 kabul edilmistir.
3- 1USD= 2,95 TL kabul edilmistir. Kur dederleri bilgi vermek amaciyla yaziimistir.

Alper ECER Aydin BILGIN

Gayrimenkul Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmam .

Lisans Sici],JN? 404284 Lisans Sicil No: 401518
- s 54
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