TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

EMLAK KONUT GYO A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

"-
o

EMLAK KONUT

—— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§. ——

T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TOKI ISTIRAKIDIR

Emlak Konut Kayabasi Evleri 2. Etap Sitesi_1 Adet Daire

Basaksehir / ISTANBUL
2019/EMLAKGYO/001




YONETICI OZETI

RAPOR BiLGiLERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 23 Ocak 2019 tarih ve 001 kayit no'lu

! 24 Ocak 2019

: 25 Ocak.2019

:1is guni

: 2019/EMLAKGYO/001

: Tam milkiyet

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

istinaden tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden pazar
degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti
Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Tasinmaz

: Emlak Konut Kayabasi Evleri 2. Etap Sitesi, Kayabasi

Mahallesi, Kayasehir Bulvari, No: 39E, B2 Blok,
Daire: 2,
Basaksehir/ISTANBUL

: Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabasi Mahallesi‘nde

yer alan 458 ada, 26 no’lu parselde kayith B2 Blok’un,
zemin katinda bulunan 2 no'lu bagimsiz bélim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

lizerinde kisitlayici bir

bulunmamaktadir.

takyidat

: 1/1000 é&lgekli uygulama imar planinda; imar

lejandi: “Konut Alani”, Plan notlari: “Emsal (E): 1,35
ve Hmax: serbest”

: Daire

GAYRIMENKUL ICiN TAKDIR EDILEN DEGER (KDV HARIC)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Dederleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Alican KOGCALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BiLGiLERi

T) TERRA

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.

: Emlak Konut Kayabas: Evleri 2. Etap Sitesi,

Kayabagi Mahallesi, Kayasehir Bulvari,
No: 39E, B2 Blok, Daire: 2,
Basaksehir/ISTANBUL

: 23 Ocak 2019 tarih ve 001 kayit no'lu
! 24 Ocak 2019

: 25 Ocak 2019

¢ 2019/EMLAKGYO/001

¢ Bu rapor; yukarida adresi belirtilen tasinmazin Tirk Lirasi

cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik hazirlanmgtir.

¢ Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35

saylli “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esastar Hakkinda
Teblig” hiklimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil|
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri II[-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlarn 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Alican KOGALI (Sorumlu Dederleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Dederleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGIiLER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIiS SERMAYESI
TiCARET SICiL NO
SPK LISANS TARiHi

BDDK LISANS TARIHiI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

i +90 (212) 216 18 88

+90 (212) 216 19 99
13 Agustos 2014

: 350.000,-TL
1 934372
: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlhk Sermaye

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

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

: Ylrurlukteki mevzuat cergevesinde her tiirli resmi ve 6zel,

gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayall hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGIiLER

SIRKETIN UNVANI :
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIiS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S.

: Barbaros Mahallesi, Mor Simbiil Sokak, No: 7/2

Atasehir/ISTANBUL
+90 (216) 579 15 15

: 3.800.000,-TL
! % 50,66
: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul vyatirm

ortakhklarina iliskin diizenlemelerinde yazih amacg ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasas!i araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatirirm yapmak lizere ve kayitl sermayeli olarak kurulmus
halka acik anonim ortakliktir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGCERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebine istinaden; degerlemeye konu tasinmazin Tirk Lirasi
cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimlGligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§i pesinen kabul
edilmistir.

Alicl ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkullin satigi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yaptlmaktadir.

Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
tizerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkullin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
o6zgidiir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelece§e déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya &én
yargimiz bulunmamaktadir,

Degerleme gahismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapiimaktadir.

Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz ticret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli degildir.

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

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gdrev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirl konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasas! Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsiziik, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimiiligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE  RESMi
- KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBIi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLi : Istanbul

iLCESi : Bagaksehir

MAHALLESI : Kayabasi

PAFTA NO $o-m

ADA NO : 458

PARSEL NO : 26

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Oniki blok betonarme apartman ve arsasi (*)
YUzZOLCUMU 1 24.272,40 m?2

BAGIMSIZ

BOLUMUN NITELIGI : Daire

ARSA PAYI : 5188/1323780

BLOK NO : B2

KAT NO : Zemin

BAGIMSIZ BOLUM NO :2

YEVMIYE NO : 10554

CILT NO : 376

SAYFA NO : 37187

TAPU TARIHI : 08.05.2018

(*) Kat m'_ulkiyetine_gegilmistir.
4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

23.01.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli Tasinmaz Dederleme
Modill Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgesine gére, tasinmaz (zerinde
asagidaki notlar bulunmaktadir.

e Yonetim plani: 31.01.2018 tarihli. (09.02.2018 tarih ve 3123 yevmiye no ile)

¢ Kat milkiyetine gevrilmigtir. (08.05.2018 tarih ve 10554 yevmiye no ile)

e Eklenti: garaj-depo (09.02.2018 tarih ve 3123 yevmiye no ile)

e 12766 no’lu trafo merkezi yeri ve kablo gecis glizergahi icin 99 yillig1 1,-TL beedeller

TEDAS lehine kira serhi. (16.06.2017 tarih ve 12851 yevmiye no ile)
4.2.2, TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde taginmazlar lizerinde yer alan
kira gerhleri, yénetim plant ve kat miilkiyeti serhlerinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta olup,
tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi yoktur.

Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tagsinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde “binalar”
baghgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.
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(1) TERRA

GAYRIMENKUL DEG

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. iMAR DURUMU BiLGiLER}

Bagaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiriigi‘nde yapilan incelemeye gore;
degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi parselin 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli
Kayabagi Gecekondu Onleme Bélgesi Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

Parselin fonksiyon ve yapilasma kosullan detayi asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA / PARSEL NO 1IMAR LEJANDI YAPLASMA HAKKI

L 458/26 Konut Alani Emsal (E): 1,35 ve Hmaks: serbest

Not: Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali gcikmalar dahif kullanilabilen bitiin katlarn
isikhklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.

T T T T T T T I T

ssais E=0.75

458/20

KONUT ALANI
E=1.35
Hmaks=Serbest

.. 3 :Hmaks—Serbest .
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESi
Bagsaksehir Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Midirligi arsivinde dederleme konusu
taginmaza ait arsiv dosyasi igerisinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
¢ Degderlemesi talep edilen dairenin bulundugu blogjun yapi ruhsatlan ve yapi kullanma

izin belgesi asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

BLOK YAPI RUHSATI  YAPI KULLANMA iZiN BA&.BOL. TOPLAM INSAAT YAPI

NO TARIHI / NO’SU BELGESI TARIHI / NO'SU ADEDi ALANI (M2) SINIFI
11.08.2015 -
B2 00571 24.04.2018 - 287 32 7.904,77 IV-A

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI iINCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkuliin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg
portféyiinde “binalar” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig

gorils ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK D6NEMDEKi MULKIYET VE iIMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin miilkiyet

durumunda asagidaki degisiklikler olmustur.

o Tasinmazin konumlandigt parsel Uzerinde 09.02.2018 tarihinde kat irtifaki
kurulmustur. Daha sonra rapora konu tasinmaz igin 08.05.2018 tarihinde kat
milkiyeti tesis edilmistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKT DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillk dénemde dederlemeye konu gayrimenkulin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SIRKETiMiz TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin daha 6nce hazirlanan dederleme

raporu bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLER]

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabasi Mahallesi, Kayasehir

Bulvari {izerinde konumlu Emlak Konut Kayabasi Evleri 2. Etap Sitesi blinyesindeki 39E kapi

numaral B2 Blok’un zemin katinda yer alan 2 no’lu bagimsiz bélim numaral dairedir.

Tasinmaza ulagim; TEM Otoyolu lizerinde devam edilirken Mahmutbey kavsagindan yan yol
kullanilarak Mall Of istanbul AVM gegildikten sonra baslayan Olimpiyat Stadyumu Yolu Caddesi
tzerinde kuzey istikametinde giderken bu caddeyi takiben Kayasehir Bulvari'na devam edilmesi
suretiyle saglanmaktadir.

Tasinmazin konumlandigi sitenin yakin gevresinde genellikle bog parseller ile sanayi siteleri
bulunmaktadir. Ayrica son yillarda inga edilen nitelikli konut projeleri ile birlikte konut
yapilasmasi da baslamistir. Tasinmazin yakin gevresinde; Evvel istanbul, Adim Istanbul,
Nidapark Basaksehir, Avrupa Konutlar, Park Mavera, Adaoglu My World Europe ve TOKI
Kayabasi Konutlari yer almaktadir.

Konumu, ulasim rahathdi, yeni insa edilmis bir site igerisinde yer almasi, kat miilkiyetine

gegilmis olmasi ve ana arterlere yakin olmasi tasinmazin degderini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Bagaksehir Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
Adim istanbul
° Bozlas Civata Fabrikas )
s
Emlak Konut Bagaksehir
% Okl 1 sm @ Park Mavera Salig Ofisi
Basakgehir Gizel
Sanitlar Lisesi a
gy
Istikamet Dekism ve o
Ins. San. Tic. Ltd. §ti Emtak Konut Bagaksehr o
Evleri 2.Kisim
ﬂ-ﬁ* TOKI Kayagehir Mesieki ()
[ ve Teknik Anadolu Lisesi
Emlak Konutlan - °
Bagakgehir Evleri
53

2

&

2
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5.2. BLOKLARIN TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

IRV B LT VAW YNNI NEIM 7.904,77 m2 (B2 Blok)
ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut

DOGALGAZ Mevcut

ASANSOR Mevcut
SU-KANALIZASYON Sebeke

HIDROFOR Mevcut

GUVENLIK Mevcut

YANGIN IHBAR SISTEMI Mevcut

YANGIN SONDURME TES. Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

OTOPARK Mevcut

(*) Blogun ingaat alani bilgisi yapi kullanma izin belgesinden edinilmistir.

5.3. BLOGUN VE BAGIMSIZ BOLUMUN GENEL OZELLiKLERI
e Emlak Konut Kayabag Evleri 2. Etap Projesi, 24.272,40 m? ylzélgiimlii, 458 ada, 26 parsel

Uzerinde yer almaktadir.
e Proje binyesinde 271 adet konut nitelikli bagimsiz bélim bulunmaktadir. Rapor tarihi
itibariyle tiim bloklar igin yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri alinmistir.
¢ Degerlemesi talep edilen tasinmazin konumlandigi blokun genel 6zellikleri asagida tablo
halinde sunulmustur.
Blok Insaat Alami  B.B. Toplam

[\ [o) (m?) Adedi Kat Adedi
B2 7.904,77 32 8 |

» Rapor konusu bagimsiz bélimiin Emlak Konut GYO A.S.'nin tarafimiza ibraz etti§i kat
irtifakina esas onayll bagimsiz bélim listesindeki net alani ve satisa esas briit alani; asadida
tablo halinde sunulmustur. Ayrica tapu sicil midirlaginde tasinmazin konumlandidi blogun
mimari projesi incelenmigtir. Briit alanlar igerisinde ortak alandan aldi§ paylar d&hildir.
Eklenti alani ayrica gdsterilmis olup, dederlemede; bahge tahsis alanin sagladi§| fayda da
g6z déniinde bulundurulmustur.

Satis Esas Depo

N%nAzl)an Briit Alan  Eklenti AI::Ih(g:’Z)
(m?2) Alani (m?)

147,92 50,15 |

¢ Zemin ve odalarda zeminler parke kaph, duvarlar ve tavan plastik boyalidir. Dider tiim

Blok Bag. Bol.
No No

Niteligi

hacimlerde zeminier seramik kaphdir. Islak hacimlerde duvarlar fayans kapli, dier hacimlerde
plastik boyalidir. I¢ kapilar ahsap, dis kap: celik, pencere dogramalari ise PVC’den mamuldiir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALiZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karh olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varliin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk
icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladidi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazin konumu, blyikligl, mimari
ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiinda en verimli ve en iyi kullanim

seklinin “daire” olacagi goriis ve kanaatindeyiz.
6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yili Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna’da diizenlenen Avrupa Birligi-Turkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tiirkiye tarihindeki ilk baskanlik secimi olan Cumhurbaskanligi ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganiisti halin kaldiriimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik goriiniimde ana faktor olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yih
ilk yarisinda bekle-gor stratejileri hakim olmustur.

Kiresel buylime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve giiciini korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde blylme daha istikrarli bir gériinim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik bilyiime yilin ilk ceyreginde yavaslamis, bu tilkeler igin yil sonu
tahminleri asagdi yonli giincellenmistir. Gelismekte olan Ulkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, ylkselen petrol fiyatlar ve dis ticarette kiiresel dlgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle biyime gérinimi Ulkeler arasinda farklilasmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlarn ve
enerji fiyatlarina karsin, titketici ve gekirdek enflasyon  oranlari kiiresel olcekte thmh
seyretmektedir. Olumlu bliylime performansi ve destekleyici maliye politikasina badh olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme slirecini hizlandirma
ihtimali bir 6nceki enflasyon raporu dénemine gdre belirgin diglide ylkselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kliresel finansal
piyasalarda  dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan (lkelere yoénelik risk- algisinin
bozulmasiyla birlikte, portfdy akimlarinda yilin ikinci geyredinde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deder kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilinin.ikinci ¢eyreginde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan llkelerin risk primlerindeki ylikselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda goriillen yiikselisin etkisiyle Tirkiye'nin {ilke risk primi ile déviz kurlarina daire
gbstergeler diger gelismekte olan (lkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi kredi standartlari da
sikilagsmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,

kredilerin blylime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.
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6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yili igin yilik GSYIH biiyiime orani, beklentilerin ¢ok Uzerinde %7,4 olarak
agiklanmigtir, Tirkiye'nin bliylime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk geyredine iliskin GSYIH
bliyiimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanligi'nin 2018-2020 Orta Vadeli

Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 bliylime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak biylime oranini dngérmektedirler.

GSYIH Biiyiime Karsilastirmalar
%10

%5

Y60 ' . ' I I . I

2015 2016 2017 2018 2019* 2020”

G7 Ekonomileri

Euro Bélgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
nGelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
s Tirkiye

Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Gériinim Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017’de 2003 yilinin ardindan %13'le en yiiksek seviyesine ulasan TUFE, 2018 yilinin
ilk ceyreginde énemli bir diisiis gbstererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve

déviz kurlarindaki ylikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.

TUFE {vilhk)

@
g — N OFE (vitlik)
%5
o .

Haz-16
gu-16
Eki-16
Ara-16
Sub-17
Nis-17
Haz-17
Agu-17
Eki-17
Ara-17
Sub-18
Nis-18
Haz-18

s T(JFE (Yillik) ==={JFE (Yillik)

Kaynak: TUiK
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6.1.3. DOViZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi, cari islemler agidinin

biiylimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Déviz Kurlar (Aylik Ortalama)

5,60

5,20

4,80

4,40

4,00

3,60

3,20

2,80
LA R EL RS FEE L LR Sl
2789 =
SR rE 83858 s 888388453

s—fR/TL  es==USD/TL
Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETicCi GUVENI
Tuketici Gliven Endeksi, tlketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. Ocak ayinda
ylikselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayi disis
gdstermistir.

Tlketici Ghven Endeksi

90

80

LN T

60

50
B geen s RSN s RN 2 S 3
cPrE858352F 5503588835828 8

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda bagkanlk ve milletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Tark Lirasi’'nin zayif gériinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirrmci Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler,
endlstriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018‘in ilk yariyiinda 2017 yihinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diislis gostermistir. Bununla birlikte
s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %?7,75-8,5 seviyesine dogru bir artig
gbzlenmistir.

Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalari alisveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ay! itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yliksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinrmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.
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Ofis piyasasi, yabanc firmalarin Tirkiye'ye yonelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir goriinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda deder artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet istanbul ofis piyasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki diger tilkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmcilarina diigiik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatinmcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta glivenlik ve egitim 6n plana gikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak {izere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarimin yani sira, ozellikle Portekiz’'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatirmcilann ilgisini gekmektedir. Yabanci yatirnmcilarin TUrkiye emiak
piyasasina olan ilgisi son {¢ yilda énemli bir diigiis gbstermigtir. Dider yandan, gayrimenkul
yatiriminda ciddi bir yatinm igtahi olan yerli yatirimei sayisi ‘'da gok yiiksek goriinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
karsilamak igin portféylerindeki mulkleri satmasi beklenen bazi biiylk sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi o©ngérilmektedir. Yabanc sermayenin eksiklii ve borg
finansmaninin pahalt olmasi géz 6niine alindiginda; piyasadaki firsatlan takip eden yabanc
yatirmcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini diigirmek ve getiri oranini artirmak
disinda bir ¢6ziim yakin gelecekte g'c'»rijnmemektedik
6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. BASAKSEHIR ILCESi

2008 yihnda Kiglikgekmece, Esenler ve Biylikgekmece ilgelerinden ayrilarak ilge
yapillmistir. Bagaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi, doguda Esenler, glneyde
Bagdcilar, Kigiikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir,

Ilgenin kuruldudu béigenin tarihi oldukga eskidir. Bu bélgenin Osmanlt dénemindeki ismi
Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanl Devleti'nin barut ihtiyaci buradan karsilanmaktaydi. Daha
sonra, Altingehir - Kayabasi hatti basta olmak lizere bdlgeye Resneli Ciftligi denmistir. Ciftlik ve
cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara aciimasiyla ilgenin bugilinkii mahalleleri
olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Magarasi ilcenin Altinsehir
semtinde Kayabasi yolu {izerinde bulunmaktadir. Ilgedeki en saglikli bigimde giiniimiize ulasan
eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in ilaninda énemli rolii olan bu Arnavut kékenli Osmanli deviet
adami Resneli Niyazi Bey'e ait ¢iftlik hala ayaktadir.

Illcede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve gevresindedir.
Bahgesehir'deki gélet, Tiirkiye'nin en biiylik yapay géletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat
Stadi bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan geligtirilen ve Tirkiye'nin en bilyiik uydukent
projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir Projesi de bu ilge sinirlari icindedir.

Bagaksehir Ilgesi'nde sanayi sektérii, ekonomik yapi iginde dnemli bir yer tutmaktadir.
istanbul Metropoliten Alani igerisinde yer alan iki organize sanayi bdlgesinden biri olan ve TEM
otoyolunun hemen kuzeyinde 700 hektar alan iizerinde kurulan ikitelli Organize Kiiciik Sanayi
Bolgesi, ilgede sanayi sektériniin diger sektérler icinde blyik bir yizde ile yer almasini
saflamigtir. Ayrica, Basaksehir Ilgesi sinirlarl icerinde yer alan Kayabasi Mevkiinde, parsel
6lgeginde faaliyetlerini siirdiiren muhtelif sanayi tesisleri bulunmaktadir.

2017 yili Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi’'ne (ADNKS) gdre nifusu 396.729 kisidir.
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6.3. PIYASA BIiLGILER]
6.3.1. SATILIK DAIRELER

Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik dairelere ait bilgiler asadidaki gibidir.

1) Emlak Konut Bagaksehir Evleri projesi blinyesinde bulunan bir blojun 2. normal katinda
yer alan, 114 m? olarak pazarlanan 2+1 daire 440.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 3.860,-TL)
Ilgili Tel: 0 (212) 488 06 96

2) Emlak Konut Bagaksehir Evleri projesi biinyesinde bulunan bir blogun 5. normal katinda
yer alan, 117 m? olarak pazarlanan 2+1 daire 445.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 3.800,-TL)
Ilgili Tel: 0 (554) 166 76 54

3) Emlak Konut Bagaksehir Evleri projesi biinyesinde bulunan bir blogun 4. normal katinda
yer alan, 117 m? olarak pazarlanan daire 490.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri ~ 4.190,-TL)
Iigili Tel: 0 (212) 777 00 14

4) Emlak Konut Basaksehir Evleri projesi blinyesinde bufunan bir bloun 6. normal katinda
yer alan, 105 m? olarak pazarlanan daire 430.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 4.100,-TL)
Ilgili Tel: 0 (212) 500 15 00

5) Emlak Konut Bagaksehir Evieri projesi biinyesinde bulunan bir blogun 5. normal katinda
yer alan, 105 m? olarak pazarlanan daire 432.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri ~ 4.110,-TL)
Iigili Tel: 0 (212) 687 66 88

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Konumu,
e Ulasim kolayhdi,
o Kat milkiyetine gegilmis olmasi,
¢ Nitelikli bir proje icerisinde yer almasi,
« Bolgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
o Déviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim dederiemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlann tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlan asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklagimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer)
varliklarla karsilastinlmasi suretiyle gésterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

¢ Dederleme konusu varhgin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

e Dederteme konusu varhdin veya buna énemli 6lglide benzerlik tagiyan varhklarin aktif
olarak islem gérmesi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemili
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamlt agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirlip
agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varliga veya buna dnemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamast,

e Dederleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dedgerleme konusu varlikla nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

¢ Giincel islemlere ydnelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donlstlriiimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bug{inkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gériilmektedir: .

o Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle dederi etkileyen cok dnemli bir

unsur olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasil.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigr asagidaki ilave durumiarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin difer yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge . niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Dederleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri

etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

¢ Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnedin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz),

e Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baglamamasi, ancak baglamasinin
plantanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmailarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iligkin 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 yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhgi elde etme maliyetinden daha fazla
ddeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozuima ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin diisiiimesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumiarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamii adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Katiimcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lclide ayni faydaya sahip bir varhdi
yasal kisittamalar - olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katilimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim ddemeye raz
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

» Varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanmlan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rnegdinde oldugu gibi ikame

maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli goriimekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin dider yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Kattlimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disiindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya &énemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi igletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

s Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin ofusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varhgi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kér ve
riske gbre yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligkin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERiIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dedgerleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; "Degerleme cahigmasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindifinda, o6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenierin bir
varhgin dederlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullanilmasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman ok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satiik arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmazlarin ana yap! igerisinde bulunan bagimsiz béliim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklagimi yontemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklasimi ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimiizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege y&nelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayaldir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklasimi yontemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yéntem ile gilvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklagsimi yontemi kullanilacaktir.
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GAYRIMENKLUL DEGERLEME

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

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikariimis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarfamasi
yapildiktan sonra konu taginmaz igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Tasinmazin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gériisiilmis, bulunan
emsaller; konum, mimari o6zellik, insaat kalitesi ve blylkliik gibi kriterler dahilinde
kargilastinimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIZi
Emsaller; dederlemeye konu tasinmaz igin; konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve
biiyliklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, m?2 birim pazar dederi asadidaki tabloda

hesaplanmistir.

PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

fnsaat Mimari _. . . Pazarhk Emsal
Kalitesi ~ Gzeliik BUYOKIEK Tppy T Deger
| s e i R X
Emsal 1 3.860 10% 0% 0% -5% -10% 3.470
Emsal 2 3.800 10% 0% 0% -5% -10% 3.420
Emsal 3 4,190 0% 0% 0% -5% -10% 3.350
Emsal 4 4.100 5% 0% 0% -5% -10% 3.490
Emsal 5 4.110 0% 0% |I 0% -5% -10% 3.290
Ortalama| 3.400

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
Ozellikler g6z 6niinde bulundurularak 1 adet bagimsiz bélim igin takdir edilen pazar degeri
asagidaki tabloda belirtilmistir. Tasinmazin eklentili alan ve tahsisli alan dahil detayl deger

tablosu rapor ekinde sunulmustur.

Toplam Satisa Esas
Briit Alani (m2)

147,92 520.000 |

Toplam Pazar Degeri (TL)

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
9.1. NiHALI DEGER TAKDiRI

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundudundan

taginmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullaniimigtir.
Buna goére; degerlemeye konu tasinmazin Turk Lirasi cinsinden pazar dederi icin
520.000,-TL (Begyilizyirmibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, buyukligine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa aragtirmalarina gbre glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle Tiirk Lirasi
cinsinden pazar degeri agagida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 520.000

Not: 24.01.2019 giinii saat 15:30'da belirlenen gasterge nitelifindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 5,2835 TL ve 1,-EURO = 6,0013 TL'dir.
Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri cercevesinde GYO portfoyiinde

“binalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz.

isbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 25 Ocak 2019

(Degerleme tarihi: 24 Ocak 2019)

Saygilannmizla,

Alican KOCALI Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Mihendisi
Sorumliu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Pazar Degeri Tablosu

Uydu Gérindsleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Taginmaza Ait Tapu Kayd! Belgesi
Imar Durumu Belgesi

Mimari Proje

Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma Izin Belgesi
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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