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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Projenin

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 16 Subat 2018 tarih ve 012 kayit no‘lu

: 01 Mart 2018

: 05 Mart 2018

! 2 is glini

: 2018/EMLAKGYO/012

: Tam milkiyet

tamamlanmasi durumundaki 6 adet
dikkanin Turk Lirasi cinsinden buglinkii aylik pazar
kira degeri tespiti

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi
imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Emlak Konut Ispartakule Evleri Projesi,

Tahtakale Mahaliesi, 616 ada, 15 no'lu parsel,
Meydan Cafe Blok, 1 no’lu diikkan,

622 ada, 1 no'iu parsel, Kapal Yiizme Havuzu Blok,
1 adet diikkan ve Ticaret-1 Blok, 4 adet diikkan,
Avcilar/ISTANBUL

: Istanbul ili, Availar ilgesi, Firlizkéy Mahallesi‘nde yer

alan 616 ada igerisindeki 74.346,32 m2 yizolgimlii
“Arsa” vasifli 15 no’lu parsel ve 622 ada icerisindeki
85.871,43 m?2 ylizélgimlu “Arsa” vasifil 1 no’lu parsel

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
: Taginmazlar lizerinde takyidat bulunmamaktadir.

: 1/1000 olgekli uygulama imar planinda; Imar

lejandi: “Konut Alani”, Plan notlarn: “Emsal: 1,50 ve
hmaks: serbest”

: Dikkan

TASINMAZLARIN TOPLAM AYLIK PAZAR KiRA DEGERI (KDV HARIC)

Kullanilan Yontemler

Pazar Yaklasimi
Gelir Yaklagimi

Maliyet Yaklasimi
Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Tasinmazlarin Toplam Ayhik
Pazar Kira Degeri

31.955,-TL

31.955,-TL

Sorumiu Degerleme Uzmani

Sorumiu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMEST YAPILAN
GAYRIMENKULLERiIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

: Emlak Konut Ispartakule Evleri Projesi,

Tahtakale Mahallesi, 616 ada, 15 no’lu parsel, Meydan
Cafe Blok, 1 no’lu diikkan,

622 ada, 1 no’'lu parsel, Kapali Yiizme Havuzu Blok, 1 adet
dikkan ve Ticaret-1 Blok, 4 adet diikkan,
Avcilar/ISTANBUL

: 16 Subat 2018 tarih ve 012 kayit no’iu

: 01 Mart 2018

05 Mart 2018

: 2018/EMLAKGYO/012

: Bu rapor yukarnda adresi belirtilen projenin tamamlanmasi

durumundaki 6 adet dikkanin Tirk Lirast cinsinden
buglnki aylk pazar kira dederinin tespitine yonelik
hazirlanmistir.

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

sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hakimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasas! Kurulu
Karar Organt’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYiI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHi
ODENMIiS SERMAYESI
TICARET SiciL NO
SPK LISANS TARIHiI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

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

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88

' +90 (212) 216 19 99

: 13 Agustos 2014

: 350.000,-TL

1 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) "“Gayrimenkul Dedgerleme
Sirketleri Listesi"ne alinmistir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenieme

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

Yurarlakteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi ve 6zel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dedgerlerini tespit etmeye yénelik tim raporlari
diuzenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

TELEFON NO

ODENMIS SERMAYESi
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

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

Atasehir/ISTANBUL

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul vyatirm
ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinnm yapmak lzere ve kayitli sermayeli olarak kuruimus
halka agik anonim ortakliktir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGCERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi {izerine; projenin tamamlanmasi durumundaki 6 adet diikkanin

Tiirk Lirasi cinsinden buglinkl aylik pazar kira degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Misteri;
degerlemeye konu tasinmazlarnn kiralamaya esas alanlarina gére pazar kira dederlerinin tespitini

talep etmistir.

Pazar: Mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicillar ve saticillar arasinda
alinip satildig ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda
faaliyetleri lzerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder.
Taraflardan her biri arz talep iligkisi ve fiyati belirleyen diger etkenier ile birlikte mal veya
hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyac ve istedine

gobre tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen varhigin veya
ylkimliligin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdidi ve giincel sahibi de
dahil olmak lizere bu pazardaki katiimcilarin gogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir

pazar anlamina gelmektedir.

Pazar Kirasi: Tagsinmaz milkiyet haklannin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari
gercevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin

edilen tutardir.

Bu degerleme ¢calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkuliln tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazann varhdi pesinen kabul
edilmigstir.

o Kiraci ve kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

e Gayrimenkulin kiralanmasi igin makul bir siire taninmigtir.

o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkulin kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlari tUzerinden gergeklestiriimektedir.

e Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

o Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
o6zguddr.

o Degerleme raporundaki deder esasi; serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

; =
%——Vy// RAPOR NO: 2018/EMLAKGYO/012



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir cikanmiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup galismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

Bu goérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gérev alanlar mesieki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiiri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

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

ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN

HUKUKI TANIMI

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

VE

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

RESMi

4.1. MULKIYET DURUMU

616 ADA 15 NO'LU PARSEL 622 ADA 1 NO'LU PARSEL

SAHIBi Emlak Konut G.Y.O. A.S. Emlak Konut G.Y.O. A.S.
iLi Istanbul Istanbul
ILCESi Avcilar Avcilar

KOYUD Firtizkoy Firtizkoy
PAFTA NO

ADA NO 616 622

PARSEL NO 15 1

NITELIGI (*) | Arsa Arsa
YUZOLCUMU | 74.346,32 m? 85.871,43 m?
ARSA PAYI Tamami Tamami
YEVMIYE NO | 6909 6909

ciLT NO 121 121

SAYFA NO 11945 11971

TAPU TARIHI | 03.04.2015 03.04.2015

(*) Kat irtifaki heniliz kurulmamigtir.
4.2, TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

05.03.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudurliiii Tasinmaz Degerleme
Modiill Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegdi” belgelerine gére; tasinmazlar iizerinde
herhangi bir ipotek, haciz veya kisitlayici bir serh bulunmamaktadir.

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Degerlemeye konu tasinmazlar (izerinde herhangi bir ipotek, haciz veya kisitlayici bir serh
bulunmamaktadir. Taginmazlarin tapudaki niteligi “arsa”dir. Fiili kullanim sekli de tapudaki
nitelidine uygun olarak arsa niteliginde olup (izerinde insa edilmesi planlanan projenin yasal
izinleri alinmig ve degerleme tarihi itibariyle insaat isleri devam etmektedir. Ancak kat irtifaki
tesisi henliz yapilmamistir.

Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhi§i portféyiinde
“projeler” bash@ altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve

kanaatindeyiz.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERI

Avcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirliigi‘nde yapilan incelemeye gore; degerlemeye
konu parseller 30.09.2013 - 24.12.2013 - 24.07.2014 tasdik tarihli 1/1000 8lgekli Tahtakale

Ispartakule Revizyon ve Ilave Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmaktadir. Parsellerin

fonksiyon ve yapilagma kosullan detayi asagidaki tabloda sunulmustur.
ADA / PARSEL NO IMAR LEJANDI YAPLASMA HAKKI
616/15 Konut Alani Emsal (E): 1,50 ve Hmaks: serbest

622/1 Konut Alani Emsal (E): 1,50 ve Hmaks: serbest

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali ctkmalar dahil kullanilabilen biittin katlarin
1sikliklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir.

616 Ada, 15 No’lu Parsel Giincel Plan Ornegi

8
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@ GAYRIMENKUL DEGERLEME

622 Ada, 1 No'lu Parsel Giincel Plan Orn
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GAYRIMENKLIL DEGERLEME

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Avcilar Belediye Bagkanhdr imar ve Sehircilik Mudurlugu arsivinde degerleme konusu
tagsinmazlara ait arsiv dosyalari igerisinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.
o Degerlemesi talep edilen 616 ada, 15 no’lu parsel biinyesindeki 1 adet diikkanin
bulundugu blogun yapi ruhsati asagidaki tabloda ézetlenmistir.

BAG. ORTAK ALAN DAHIL B
‘ BOL. BLOKLARIN TOPLAM
o SO LAY w0k ADEDf KULLANIM ALANI (M2) SINIFI

Meydan Kafe 01.06.2015 1 260,00 ITI-B

BLOK YAPI RUHSATI TARIHI /

» Degerlemesi talep edilen 622 ada, 1 no'lu parsel biinyesindeki 5 adet diikkanin
bulundugu bloklarin yapi ruhsatlari agagidaki tabloda ézetlenmistir.

DORTA ALA DA
0 AP R A AR

150 5L A K DF
(J
AL ) A f A
Ticaret 01.06.2015 / 140-16 20 4.473,00 III-B
Kapal Yiizme Havuzu 01.06.2015/ 140-18 1 1.542,00 III-A

e Degerleme konusu tasinmazlarin yapi denetim igleri; Zeytinlik Mahallesi, Yakutlu Sokak,
No:4 I¢ Kapi No:1 Bakirkdy / Istanbu! adresinde konumlu olan Karabag 2 Denetim Ltd.
Sti. tarafindan yapiimaktadir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gergeklestiriimekte olan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmis, projesi
hazir ve onaylanmig, insaat igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak
mevcut oldugu belirienmistir.

Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tagsinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhg: portféyiinde
“projeler” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKiYET DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilhk dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin milkiyet
durumlarinda asagidaki degisiklikler olmustur.
e Konu proje parsellerinden 616 ada, 15 no'lu parsel; 493 ada 8 ve 9 no'lu parseller ile
499 ada, 4 parselin 03.04.2015 tarih ve 6909 yevmiye no ile imar uygulamasi sonucu
olusmus ve Emlak Konut GYO A.S. adina tescil olmuslardir.
» Konu proje parsellerinden 622 ada, 1 no’lu parsel; 493 ada, 9 no’lu parsel ve 500 ada,
1 ve 2 parsellerin 03.04.2015 tarih ve 6909 yevmiye no ile imar uygulamasi sonucu
olusmus ve Emlak Konut GYO A.S. adina tescil olmuslardir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degeriemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICiN SIRKETiIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLISKiN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller icin daha 6nce hazirlanan
degerleme raporu bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLISKIN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERiL

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Avcilar ilgesi, Tahtakale Mahallesi, Ispartakule
Evleri Projesi biinyesinde inga edilmekte olan; 616 ada, 15 no’lu parsel lizerindeki Meydan Cafe

Blok'taki 1 no’lu diikkan, 622 ada, 1 no’lu parsel {izerindeki Kapali Yiizme Havuzu Blok'taki 1
adet dikkan ve Ticaret-1 Blok’taki, 4 adet diikkandir.

Projeye ulagim; TEM Otoyolu (zerinden Mahmutbey giselerden yan yola ayrilarak kuzey

bati yéniinde yaklasik 5 km. devam edilir, sag kol lizerinden ayrilan Ispartakule Bulvari'na
sapilarak konu proje parsellerine ulagim saglanmaktadir.

Projenin yakin gevresinde; genellikle bos parseller, Ispartakule Koza Evler, Banu Evleri,

Yeni Hayat Sitesi, Bahge City, Stiidyo 24 yer almakta olup, daha uzak mesafede Bizim Evler,
Avrupa Konutlari yer almaktadir.

Merkezi konumu, ulasim kolayligi, bélgedeki elit projelerin varligi tasinmazlarin degerini
olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Avcilar Belediyesi sinirlart igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. PROJENIN KONUMLANDIGI PARSELLERIN GENEL OZELLIiKLERi

e 616 ada, 15 no'lu parsel; 74.346,32 m?, 622 ada, 1 no’lu parsel ise; 85.871,43 m2 olmak
lizere toplam 160.217.75 m? yiizélglimiine sahiptir.

e Parseller lizerinde yapilagsmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

o Az edimli bir topografik yapidadir.

e Duzensiz gokgen seklinde bir geometrik yapidadir.

e Parsel lizerinde yapilmasi planlanan projenin tiim bloklarinin kaba ingaati tamamlanmis, olup
proje igin yasal izinler (yapi ruhsatlari, onayli mimari proje vs.) alinmigtir.

e Bolgede altyap! tamdir.

5.3. PROJE HAKKINDA GENEL BiLGILER

Proje; 616 ada, 15 no'lu parsel ile 622 ada, 1 no’lu parsel Uzerinde gerceklestiriimektedir.

e 616 ada, 15 no'lu parsel (izerinde gergeklestirilen proje igin; Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi A.S. ile Balpa Insaat Teks. San. ve Tic. A.S. arasinda 18.09.2015 tarihinde anahtar
teslimi gotirl usull sézlesme teklifi yapilmistir. Yiklenici firma s6zlesme konusu tiim is ve
islemler igin 239.900.000,-TL + KDV gétlirii bedel ile yapmayi ve yerine getirmeyi kabul ve
taahhit etmistir.

e 622 ada, 1 no'lu parsel lizerinde gergeklestirilen proje igin; Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligt A.S. ile Yoriik Yapt Mad. Mih. Nak. ith. ihr. San. ve Tic. Ltd. Sti. ve Ermit Miihendislik
Ing. San. ve Tic. Ltd. Sti. is ortakhdi arasinda 18.09.2015 tarihinde anahtar teslimi gotiri
usull sézlesme teklifi yapilmistir. Ylklenici firma sdzlesme konusu tim is ve islemler igin
268.650.000,-TL + KDV géturi bedel ile yapmay:! ve yerine getirmeyi kabul ve taahhiit
etmigtir,

e 616 ada, 15 no'lu parsel (zerinde; 13 adet konut blogu, 1 adet ticari blok, 1 adet sosyal tesis
blogu, 1 adet kapali ylizme havuzu blogu ve 5 adet otopark blogu ile birlikte toplamda 23
adet blok olarak planlanmigtir. Rapor tarihi itibariyle tiim bloklar igin yapi ruhsatlan alinmistir.

e 622 ada, 1 no'lu parsel Gzerinde; 15 adet konut blogu, 1 adet ticari blok, 1 adet sosyal tesis
blogu, 1 adet kapali yiizme havuzu blogu ve 5 adet otopark blogu ile birlikte toplamda 23
adet blok olarak planlanmigtir. Rapor tarihi itibariyle tiim bloklar igin yapi ruhsatlarn alinmistir.

e Yapim igini 900 glin slire igerisinde, s6zlesme, sartnameler, projeler ve mahal listelerdeki
hususlar dogrultusunda anahtar teslimi olarak teslim edilecektir.

e 616 ada, 15 no'lu parsel {(izerinde insa edilen bloklar biinyesinde; 1 adet isyeri, 903 adet konut
olmak Uzere 904 adet bagimsiz bdlim inga edilmektedir.

e 622 ada, 1 no'lu parsel lizerinde inga edilen bloklar biinyesinde; 32 adet isyeri, 946 adet konut
olmak lzere 978 adet bagimsiz b6élim insa edilmektedir.

» Halihazirda proje igin onayll mimari proje ve yapi ruhsatlan alinmis ve tim bloklarin kaba
ingaat iggilikleri blyik dlglide tamamlanmistir. 616 ada, 15 no’lu parsel lizerindeki projenin
genel insaat seviyesi % 62,56, 622 ada, 1 no'lu parsel lzerindeki projenin genel ingaat
seviyesi ise; % 66,92 olarak hesaplanmigstir.
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* Degerlemesi talep edilen 616 ada, 15 no’lu parsel biinyesindeki 1 adet diikkanin bulundugu
blogun genel 6zellikleri asagidaki tabloda sunulmustur.
BAG.

ORTAK ALAN DAHIL BLOKLARIN KAT YAPI
TOPLAM KULLANIM ALANI (M2) SAYISI SINIFI

260,00 1 I1I-B

BOL.
ADEDI

Meydan Kafe 1

» Degerlemesi talep edilen 622 ada, 1 no'lu parsel biinyesindeki 5 adet diikkanin bulundugu
bloklarin yapi ruhsatlari agagidaki tabloda &zetlenmistir.

BAG.

BOL.

ADEDI

Ticaret 20
Kapal Yiizme Havuzu 1

ORTAK ALAN DAHIL BLOKLARIN
TOPLAM KULLANIM ALANI (M2)

4.473,00 2
1.542,00 2

KAT

* Degerlemesi talep edilen 616 ada, 1 no’lu parsel ve 622 ada, 1 no'lu parsel binyesindeki
toplam 6 adet diikkana ait bilgiler asagidaki tabloda ézetlenmistir.

BRUT
ALANI

ADA PARSEL
NO

BLOK
NO

KAPI KAT
NO NO

NET ALANI

YONU (M?)

NITELIK

NO

616 15 Meydan Kafe 1 | Zemin | Dikkan GB-KB 227,85 266,82
622 1 Kapal Yiizme Havuzu| 1 |Zemin |Diikkan | GD-GB-KD-KB 919,95 1.085,00
622 1 Ticaret-1 3 | Zemin | Dikkan GD 43,88 49,18
622 1 Ticaret-1 7 | Zemin | Diikkan GD 43,55 49,18
622 1 Ticaret-1 10 | Zemin | Dilkkan GB 114,59 125,52
622 1 Ticaret-1 11 | Zemin | Diikkan KB-GB 685,98 775,25

5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlik
icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumiari, biyiiklikieri,
mimari 6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindijinda en verimli ve en iyi
kullamim geklinin "diikkan” olacag: gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Para Politikast Kurulu; 14 Eyliil 2017, 26 Ekim
2017 ve 14 Aralik 2017 tarihlerinde ana faiz oranlarini sabit tutmustur. Ancak borc verme faiz
orani artan enflasyonun ardindan % 12,25ten % 12,75’e yiikseltilmistir.

Fed, gbsterge faiz oraninin 2017 yili igerisindeki Giglincii artisini Aralik’ta gergeklestirmis ve
orani 25 baz puanlk degisiklikle % 1,25ten % 1,50 seviyesine yiikseltmistir.

Avrupa Merkez Bankasi (AMB), 26 Ekim 2017 tarihinde refinansman islemlerindeki faiz
orani ile marjinal kredi kolaylklan ve mevduat imkanlar tizerindeki faiz oranlarini sirasiyla % 0,
% 0,25 ve - % 0,40 seviyelerinde sabit tutmaya karar vermistir.

2017 Ocak ayinda %13 ile son yillanin yiiksek seviyesine ulagan issizlik orani, hiikiimetin
istihdami artirmak igin yilin ilk yansinda baslatti§i calismalar sonucunda Ekim itibariyle % 10,3'e
gerilemistir.
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6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2016 yil igin yillik GSYIH biiyiime orani, 2009'dan bu yana en dislik seviye olan % 2,9
olarak agiklanmistir. GSYiH biiyiime orani 1 2017 ve 2C 2017'de sirasiyla % 5,3 ve % 5,4
olarak kayit altina alinmistir. GSYIH 2017 yilinin iigiincii ceyredinde % 11,1 artis gbstermistir ve
% 11,7 artan hane halki tiiketimi s6z konusu biyiimede 6nemli bir paya sahiptir.

GSYIH Biyiime Karsilastirmalar

%6

%5 |
%4 | ‘ I
%3 | i -5
%2 5 ' ‘ | !
%1 _|

%0 ‘- ' "

2016 2017 2018 2019* 20207

G7 Ekonomileri
Euro Bolgesi )
Gelismekte Olan Ulkeler

= Gelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
a Tirkiye

Kaynak: IMF, Dlinya Ekonomik Gériinim Raporu, Ekim 2017

6.1.2. ENFLASYON

Temmuz 2017'den beri ylkselis egiliminde olan ve Kasim ayinda son 14 yilin rekor
seviyesine ulagan yillhk enflasyon % 12,98 olarak agiklanmistir. TCMB Enflasyon Raporu 2017-
IV'te, TL'nin ddviz kuru sepeti karsisindaki deder kaybi ile basta petrol ve ana metaller olmak

Uzere ithalat fiyatlarinda gozlenen artis enflasyon oranindaki artis egiliminin ana nedenleri olarak
gosterilmistir.
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Kaynak: TUIK
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6.1.3. DOVIZ KURLARI
Tirk Lirasi (TL), ABD ile Tiirkiye arasinda artan politik gerilim nedeniyle Kasim ayinin son
giinlerinde yodun bir baski yasamistir. TL, 21 Kasim tarihinde ABD Dolan kargisinda tarihinin en
disik seviyesi olan 3,96'dan iglem gérmuistiir. TL'nin 2017 yilinin bagindan sonuna dek Euro
karsisinda yasadigi deger kaybi ise %24’e ulasmistir.
Déviz Kurlan (Aylik Ortalama)
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Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETICI GUVENI

Tiketici Giiven Endeksi, tiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini lgmektedir. Endeks, 2017
yilinin ikinci yansinda dusis egilimi gostermistir ve Aralik ayinda yilin en disiik seviyesi olan
65,1 olarak kayit altina alinmistir.

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Perakende ve ofis piyasalarindaki yatinmlar géz éniine alindiginda, yatinm piyasasi 2017
yilinin ikinci yarnsinda ilk yanyila kiyasla daha iyi bir performans gostermigtir. Ancak, piyasa
halen yiiksek faiz oranlarinin ve baz bélgelerde planlanan ofis ve perakende projeleri nedeniyle
arz fazlasi riskinin olusturdugu baskiyla karsi karsiyadir. Bu baglamda, yatinmcilar yukarida
bahsedilen finansman maliyeti ve arz fazlasi riski nedeniyle temkinli hareket etmektedir.
Gelistirilen yeni projelerle ilgili 2017'nin ikinci yarisinda ciddi bir erteleme g6zlemlenmemesine
ragmen planlanan proje sayisina dair piyasada dislis beklentisi mevcuttur. 2019 segimlerinin
yani sira Uglincli Havalimani ve Kanal Istanbul gibi biiyiik altyapi projelerinin giindemde yer
almasi beklenmektedir.

Gectigimiz dénemde, Carrefour Icerenkdy ve Kipa Mersin‘in satisi gibi bazi perakende
yatirim islemleri gdzlenmistir. Yeniden gelistirme firsati sunan Carrefour Icerenkdy 2017 yilinin
en biiyiik islemi olarak éne gikmigtir. S6z konusu mtilkleri satin alaniarin yerel yatirimcilar oldugu
gdz dniine alindiinda, yabanc yatinmcilardan ziyade piyasada glgli bir yerel yatinman ilgisi
goriilmektedir. Diger yandan, sinirh likidite ve yiliksek finansman maliyeti nedeniyle mevcut
varliklarini nakde cevirme segeneklerini dederlendiren bazi Tirk perakende yatirimcilarnnin,
dnemli 6lglide portfoy optimizasyonuna ydneldikleri gézlemlenmektedir.

Ofis yatirim piyasasi, 2017 yilhinin ikinci yarnisinda bir nebze aktif bir sireg gegirmistir. islem
hacminin yaklasik 77 milyon USD + KDV; getiri oraninin ise %7,5 seviyesinde olacag
dngdriilmektedir. Gayrimenkul Yatinm Fonlar (GYF) ise ofis piyasasindaki en aktif yatirnmcilar
olarak éne gtkmigtir.
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6.2. BOLGE ANALIzI
6.2.1. AVCILAR ILCESi

Avclilar; dodusunda; Kiglukgekmece Golli ve Kiglikgekmece ilgesi, batisinda Esenyurt ve
Beylikdiizii ilgeleri, kuzeyinde Basaksehir ilgesi, gilineyinde ise Marmara Denizi ile ¢gevrelenmis
ve yaklasik 4.208 hektar yani 42 milyon m?'lik bir ytzélgimiine sahiptir. TEM Otoyolu ile E-5
(D-100) Karayolu ilge sinirlar iginden gegmektedir.

Avcilar'da sanayi tesislerinin gelismesiyle balikgilk, bagcilik ve tarim tarihe karisnmus,
bunlarin yerini sanayi, ticaret ve rekreasyon (eglence-dinlenme) tesisleri almistir. Avcilar'da
basta madeni esya, dokuma, giyim esyasi olmak (izere irili ufakh 250'den fazla sanayi tesisi
faaliyettedir. Buna gére nifusun %40'indan fazlasini isgiler, %10'unu bdlge esnafi ve kiiglik capta
memur kesimi olusturmaktadir.

Iicede birgok egitim kurumu vardir. Bu kurumlarin icinde Istanbul Universitesi Avcilar
Kampiisi bliylik 8neme sahiptir. Kampuste Mihendislik, Veterinerlik, isletme Fakiilteleri, Teknik
Bilimler Yiiksek Okulu bulunmaktadir.

2017 yih Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi‘ne (ADNKS) gore niifusu 435.682 kisidir.
6.3. PIYASA BILGILERI

Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup
farkli bir durum olmasi halinde (hisseli miilkiyet, tst hakki
devri, devre miilk vs.) emsallerde belirtilmistir.

Bu raporda 6zel finansman diizenlemelerinin bulunmadigi
emsaller dikkate alinmistir.

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen ozel
satis kosullarinin (pazarlama siresi, genel pazar ortalamasinin
lizeri / asagisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda piyasa
arastirmasi bélimiinde belirtilerek dedere etkisi analiz
edilmistir.

Devredilen Tasinmaz
Miilkiyet Haklari

Finansman Sartlari

Satis Kosullan

Satin Alma islemin

Ardindan Yapilan
Harcamalar

Pazar kosullari

Fiziksel Ozellikler ve
REIMEL

Ekonomik Ozellikler

Kullanim

Satisin Tasinmaz
Miilkiyeti Olmayan
Unsurlari

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama vyapilan
emsaller dikkate alinmamistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni pazar kosullarina
sahip emsaller tercih edilmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni veya ¢ok yakin
konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup piyasa bilgileri
bolimiinde detaylh konum bilgileri sunulmustur. Farkl
konumda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek
dederlemede dikkate alinmiglardir.

Bu raporda emsal taginmazlarnin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin
blyikllk, topografik, imar haklart ve geometrik 6zellikler;
bagimsiz boliimier igin (nite tipi, kullanim alani blyuklgi, yapi
yasl, ingaat kalitesi vb. unsurlar) dikkate alinmig, farkli olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar
yapimistir.

Bu raporda gelir kapitilizasyonu yonteminin uygulanmasi
amaciyla kirahk gayrimenkuller de sunulmustur. Genel olarak
degerleme tarihi itibariyle ulasilan emsal bilgileri esas alinmig
olup dedgerleme tarihinden farkliik gosteren emsal bilgilerinin
zamana iliskin deder farklarinda ayarlama yapilmistir.

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi kullanima
sahip olan milkler kullaniimistir.

Bu raporda taginmaz miilkiyeti olusturmayan kisisel miulkler,
sirket haklari veya tasinmaz miilkiyeti olmayan diger kalemler
emsal olarak kullaniimamistir.
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6.3.1.

Tasinmazlarin konumlandigi bdlgede bulunan kiralik dlkkanlara ait bilgiler asagidaki

gibidir.

6.4.
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KiRALIK DUKKANLAR

1) Bahgesehir KC Evleri'nde zemin katta konumlu, caddeye cephesi bulunmayan brit

50 m? alanh dikkan aylik 1.550,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhk m2 birim kira degeri ~ 31,-TL)
flgilisi: Emlak Ofisi / 0 (212) 669 52 52

2) Ispartakule Bizimevler 7. Etap’ta zemin katta konumlu, caddeye cepheli, briit 310 m?

alanh (zemin 230 m? + asma kat 80 m?) diikkan aylik 8.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Asma kat alaninin 1/2'si zemin kata indirgenmistir. Zemine indirgenmis aylik m2 birim
kira degeri ~ 30,-TL)

Ilgilisi: Emlak Ofisi / 0 (212) 824 03 33

3) Ispartakule Innova Carsi'da 1. katta konumlu, caddeye cephesi bulunan briit 45 m?

alanli dikkan aylk 1.200,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhk m2 birim kira degeri ~ 27,-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi / 0 (212) 669 68 62

4) Ispartakule Innova Carsi'da zemin katta konumlu, ana caddeye cephesi bulunan briit

170 m? alanl (zemin 120 m? + asma kat 50 m?) diikkan aylik 4.500,-TL bedelle kiraliktir.
(Asma kat alaninin 1/2’si zemin kata indirgenmistir. Zemine indirgenmis aylik m2 birim
kira degeri ~ 31,-TL)

Ilgilisi: Emlak Ofisi / 0 (212) 803 06 60

GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

Konumlarn,

Rekiam kabiliyetleri,

Misteri celbi,

Yeni inga edilmekte olan bir proje biinyesinde bulunmalari,

Bélgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz faktor:

Henliz kat irtifakinin kurulmamis olmasi,
Natamam durumda olmalari,
Déviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varlikiarinin igeridi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (i¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlanin timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlari asagidaki gibidir.

¢ Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklagimi

o Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

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

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

e Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

¢ Degerleme konusu varligin veya buna énemli éiclide benzerlik tasiyan varhklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli &lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gbzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmast ve bu yakiagsima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandiriip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

¢ Degerleme konusu varliga veya buna énemli élglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

o Degerleme konusu varhgin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

o Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gincel islemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

» Varhidin degerini etkileyen é6nemli unsurun varhgin yeniden iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dénigtirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhidin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislaninin veya maliyet tasarruflarinin bugtinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen gok énemli bir

unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmekie birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulamip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Dedgerleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanilamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizli§in bulunmasi (6rnedin, kontrol glcii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz),

o Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirnima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kulfet dogjuran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler sz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varli§i elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden tiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diigtilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Agadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirlk verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli élglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katilimcilarin
degerleme konusu varhi: bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,
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» Varhidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli goériilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
kargillanamadig! asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlaml agirhk verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandiriiip
agirhklandirlamayacagini dikkate almast gerekli gériilmektedir:

o Katilimailarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay disindiikleri, ancak
varhgin yeniden olusturulmasinin oniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

¢ Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katk: yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandidindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir,

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “*Dederleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve gartlar dikkate alindiginda, o&zellikle tek bir yontemin dogruluuna ve
guvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Taginmazlarin aylik pazar kira degerinin tespitinde pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkl hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman c¢ok saglikh
sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satiik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazin ana yap igerisinde bulunan bagimsiz b6lim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Gelir yaklagimi yéntemi; gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glintimiizdeki dederini
bulma iglemidir. Bu ydntemle tasinmazin elde edecedi kira geliri lizerinden belirli bir iskonto orani
ile pazar degeri hesaplanir. Dederlemeye konu tasinmazin aylk pazar kira dederi tespit
edileceginden; degerlemede gelir yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarnn aylik pazar kira degerinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullanilacaktir.
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8. BOLUM AYLIK PAZAR KiRA DEGERI TESPIiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu ybéntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin aylik m2 birim pazar kira dederi belirlenmistir.
Tasinmazlarin aylik pazar kira degerlerinin tespitinde; carsl yénetimi ile gériisiilmiis ve
piyasadan bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve biiyiikliik gibi kriterler
dahilinde kargilagtinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. KIiRALIK EMSALLERIN ANALizi

Dederlemeye konu dikkanlar igin emsaller; 616 ada, 15 no’lu parsel lizerinde ingaati
devam etmekte olan Meydan Kafe Blok biinyesindeki 1 no'lu diikkan igin; konum, mimari 6zellik,
ingaat kalitesi ve biiyUklik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmig aylik m2 birim pazar kira degeri
hesaplanmigtir. Diger diikkanlar ise proje igerisinde bulunduklari konum bakimindan 616 ada,
15 no’u parsel (zerikdei ingaati devam etmekte olan Meydan Kafe Blok biinyesindeki 1 no’lu
dikkan esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme galismasinin
detay! girket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

N s A D A AR RA D » . » ) » O

o o
Emsal 1 31 -5% 0% -5% -10% -20% 19
Emsal 2 30 -15% 0% -5% 0% -15% 19
Emsal 3 27 -15% 0% -5% -10% -15% 15
Emsal 4 31 -20% 0% -5% -5% -15% 17

Ortalama 18

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalan, degerleme silireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler g6z 6niinde bulundurularak 6 adet diikkan igin takdir edilen toplam kira ve piyasa
degerleri agagidaki tabloda belirtilmistir. Dikkanlarin ayri ayr detayli deger tablosu rapor ekinde
sunulmustur.

Toplam Satis Toplam Ayhk Pazar Kira
Briit Alani (m?2) Degeri (TL)

2.350,95

Ulasilan bu deger; parseller lizerinde insaati devam etmekte olan projenin mevcut
onaylt mimari projesine ve yapi ruhsatina gore belirlenmis olup, farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda ulasilan degerde de farklilik olabilir.

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiILMESI

9.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin toplam aylik pazar kira degerinin tespitinde; pazar yaklasimi kullanilmistir.

Buna gére; projenin tamamlanmasi durumundaki 6 adet diikkanin Tiirk Lirasi cinsinden
bugtinki aylik pazar kira degeri icin 31.955,-TL (Otuzbirbindokuzyiizellibes Tiirk Lirasi)
kiymet takdir olunmustur,
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10. BOLUM SONUCG

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, buytkluklerine, mimari 6zelliklerine, ingaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina goére glinimiiz ekonomik kogullan itibariyle projenin
tamamlanmasi durumundaki 6 adet diikkanin Tirk Lirasi cinsinden buglinkii aylik pazar kira

degeri asagida tablo halinde sunulmustur.

TOPLAM AYLIK PAZAR

| KIRA DEGERI e

Not: 02.03.2018 giinii saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteliindeki T.C.M.B. satis kuruna gbre
1,-USD = 3,8106 TL ve 1,-EURO = 4,6789 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam aylik pazar kira degeri 37.706,90 TL'dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde GYO
portfdyiinde “projeler” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca oimadig
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, i¢ orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 05 Mart 2018
(Dederleme tarihi: 01 Mart 2018)

Saygilarimizia,

2

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Kira Dederleri Tablosu

Uydu Goérindgleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri
Imar Durumu Belgeleri

Yapi Ruhsatlar

Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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