DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GYO A.S.
Basaksehir / ISTANBUL
BAHCEKENT EMLAK KONUTLARI
1.ETAP 3.KISIM PROJESI
26 ADET BAGIMSIZ BOLUM
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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Deferleme ve Danismanlik A.S.
Sozlegme Tarihi - No : 01 Kasim 2017 - 068
Degerlenen Miilkiyet Hakilar . Tam miulkiyet
Ekspertiz Tarihi : 21 Kasim 2017
Rapor Tarihi « 24 Kasim 2017
Rapor No . 2017/7868

Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi, Bahcekent Emlak
Degerleme Konusu . Konutlan 1. Etap 3. Kisim Projesi, 26 adet bagimsiz
Gayrimenkullerin Adresi * Bélim

Basaksehir / ISTANBUL

Istanbul 1li, Basakgsehir ilcesi, Hosdere Mahallesi,
654 ada 1 parsel Gizerinde konumiu 4 adet bagimsiz
bélim ile 656 ada 5 parsel (izerinde konumlu 22
adet bagimsiz bslam.

Tapu Bilgileri Ozeti

Mevcut Durum : Tasinmazlar halihazirda bos durumdadiriar.
Sahibi i Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.
- . Ticaret Atani

Imar Durumu " Emsal (E): 0,50, Yengok: Serbest

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebine
Raporun Konusu : istinaden yukanda adresi belirtilen bagimsiz
béllimierin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar
degerlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEEERLER (KDV Haricg)

Tasinmaziarin Toplam Pazar Dederi 10.067.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansl Degerleme Uzmam
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Taskin PUYAN
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 405206)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 saylll “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikdmleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda yer
alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri II1-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Tebli§”i dodruitusunda Uluslararas Degerleme Standartlan kapsaminda hazirflanmgtir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
1.1 SIRKETi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, Kayigdadi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO ! +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU i Ylrirlikteki mevzuat cergevesinde her tirlii resmi
ve Ozel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yénelik tlim raporlar diizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goérus raporu vermektir.

KURULUS TARIHI ! 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun {SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankaclik Dizenleme ve Denetleme Kurulu‘nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenku! Yatinm Ortakligi A.S.

SiRKETIN ADRESL : Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2
Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Plyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirim

ortakliklarina iliskin diizeniemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayall haklara yatirnm yapmak (zere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik
anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin cgesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILikK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mdsterinin talebi (zerine adresi belirtilen taginmazlann Tirk Liras
cinsinden toplam pazar degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar
arasinda alinip satildi§i ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticlar
arasinda faaliyetleri lizerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iligkisi ve fiyat! belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildi§i  haliyle pazar, dederlenen
varligin veya yikimliligiin dederleme tarihi itibanyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve glncel sahibi de dahil olmak Uzere bu pazardaki katiimcilarin ¢odunlugunun serbest
olarak erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, gesitli pivasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruldudu milkemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani duglis ve vyiikselisler veya pazar katiimclan
arasindaki asimetrik bilgitendirme gériliir. Pazar katihmailars bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir
degisime kargi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir de§erleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadi varsayimina dayanan diizeltilmis
veya uyarlanmig fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullar:
vansitmahdir.

Pazar dederi:

Pazar degeri, bir varlik veya ylkdmlalugiin, uygun pazarlama faaliyetieri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alic arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibaryla el
degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi

pesinen kabul edilmigtir.

- Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirier.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

4
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Gayrimenkullerin satisi i¢in makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuilerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlarl Gzerinden gergeklestiriimektedir.
Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olas dederi takdir
edilmektedir.

- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme
tarihine ézgiidor.

isbu dederleme raporundaki deder esasi, serbest ve agik bir pazarda yvapilabilecek
varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

2.2 MOUSTERLI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine istinaden sirket portfoyiinde bulunan
gayrimenkullerin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar dederinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “"Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Detierleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalanna lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikumieri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayilh kararinda yer alan “Degjerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili
“Sermaye Plyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dogrultusunda
Uluslararasi Dederleme Standartlan kapsaminda hazirlanmisbir. Isbu degerleme raporu

amacina uygun olarak hazirlanmig olup bagka amacla kullantiamaz.

Tarafimiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.
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2,3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda agadidaki hususiar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dogrudur,

- Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kogullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak gilincel veya gelecede
doniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karst herhangi_ kisisel bir
gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Degerleme calismasini gerceklestiren kigiler ve kurulugsumuzun taraflara karsi
herhangi kisisel bir gikanmiz veya on yargisi bulunmamakta olup calismalar
tarafsiz olarak yapilmaktadir.

- Bu gbrevle ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldidimiz cret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglann gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiritmistir.
Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmigtir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tirld konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

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

NOVA TD RAPOR N9?2017/7868 2
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GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

3. BOLUM

Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimaniar.

3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

654 /1 656 /5

SAHiBi Emlak Konut GYO A.S. Emlak Konut GYQ A.S.
iLi Istanbul istanbul
ILCESi Bagaksehir Bagaksehir
MAHALLES1 Hosdere Hosdere
ANA GAYRIMENKUL 2 Blok Betonarme Ofis, Isyeri | 7 Blok Betonarme Ofis, Isyeri
NITELIGI Ve Arsasi (*) Ve Arsasi (*)
ARSA YUZOLCUMU 18.171,56 m2 37.814,94 m2
HissEsi Tamami Tamami
YEVMIiYE NO 2320 2326
TAPU TARIHI 08.02.2016 08.02.2016

BLOK| B.B. B.B. ARSA | ARSA CiLT SAYFA
Ada\Parsel | “Ng" | yo | KATNO | \orr i&t | PAYI | PAYDA | NO NO
654 1l 2 4 ZEMIN DUKKAN 318 | 27418 294 29005
654 1 2 5 ZEMIN DUKKAN 366 | 27418 294 29010
654 1 2 34 1KAT OFis 336 | 274i8 294 29039
654 il 2 40 2.KAT OFIs 352 | 27418 294 29045
656 5 1 4 1.BODRUM [ DUKKAN 234 | 65554 295 29054
656 5 1 68 1.KAT OFis 334 | 65554 295 29118
656 5 1 69 1.KAT OFIS 366 | 65554 295 29119
656 5 1 70 1.KAT OFIS 356 | 65554 295 29120
656 5 1 75 2.KAT OFis 350 | 65554 295 29125
656 5 1 76 2.KAT OFIS 384 | 65554 295 29126
656 5 i 77 2.KAT OFIS 374 | 65554 295 29127
656 5 1 82 3.KAT OFIS 366 | 65554 295 29132
656 5 1 83 3.KAT OFIS 402 | 65554 295 29133
656 5 1 84 3.KAT OFIs 390 | 65554 295 29134
656 5 2 5 1.BODRUM | DUKKAN 416 | 65554 295 29143
656 5 2 69 1.KAT OFIS 284 | 65554 296 29207
656 5 2 71 1.KAT OFis 258 | 65554 296 29209
656 5 2 75 2.KAT OFis 366 | 65554 296 29213
656 5 2 76 2.KAT OFIS 300 | 65554 296 29214
656 5 2 78 2.KAT OFis 270 | 65554 296 29216
656 5 2 79 2.KAT OFIS 306 | 65554 296 29217
656 5 2 81 3.KAT OFis 402 | 65554 296 29219
656 5 2 82 3.KAT OFIS 382 | 65554 296 29220
656 5 2 83 3.KAT OFis 314 | 65554 296 29221
656 5 2 85 3.KAT OFIS 284 | 65554 296 29223
656 5 2 86 3.KAT OFIS 322 | 65554 296 29224

(*) Tasinmazlar kat mulkiyetine gegmistir.
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3.2 ILGiLi TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapian gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine itiskin bir
sinirfama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa sbéz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim
ortakligr portfdyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hitkiimleri cercevesinde engel teskil edip
etmedigi hakkindaki goris,

Istanbul {li, Basaksehir ilcesi Tapu Sicil Midirliigi‘nde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlar lzerinde mistereken asadidaki notlarin

oldudu gérilmistar.

Beyanlar Boliimii:
o 18.06.2016 tarihli yénetim plani. (30.12.2015 tarih 25250 yevmiye no ile)

0 Kat milkiyetine gevrilmistir. (14.04.2016 tarih ve 8992 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:
0 12.06.2015 tarih 11350 yevmiye numarali Tirkiye Elektrik Dagitim A.S lehine 1

TL bedel karsihdinda kira s6zlesmesi vardir. {22344-22347 nolu T.M. yeri ve
kablo gecis glizergahi igin 99 yiligi 1 TL bedelle TEDAS lehine Kira Serhi)

Not: S6z konusu kira gerhi, TEDAS Kurumunun rutin uygulamast olup kisitlayic ézelligi

yoktur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimieri cergevesinde GYO portfoylinde “bina” bashd: altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig§ gériis ve kanaatindeyiz.
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3.3 ILGIiLI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Bagsakgehir Belediyesi Imar Mudirligii'nde yapilan incelemede dederleme konusu
taginmazlarin konumlu oldudu parsellerin 12.03.2012 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli
Istanbul 1li, Basaksehir ve Esenyurt iceleri, Hogdere Toplu Konut Alani 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plani paftasinda "Ticaret Alani” icerisinde kaldiklari 6grenilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma asagidaki sekildedir:

Ada / Parsel No Yizdlgiimii (m?2) Fonksiyonu | Yapilasma Sartlan
654 /1 18.171,56 Ticaret Emsal (*): 0,50,
656 / 5 37.814,94 Ticaret Yengok:Serbest

(*) Emsal (E): Yapinin insa edilen tum kat alanlannin toplaminin imar parseli alanina oranini ifade
etmektedir. Bu hesaba dahil edilmeyen kullanimlar Ise;

a) Taban alarina dahil edilmeyen kullamimlar,
b) Son katin Gzerindeki ortak alan teras catilar ve gati bahceleri,
c) Ustii sékiliir-takihir hafif malzeme ile kenarlar rizgar kesici cam panellerle kapatilmis olsa
dahi agik oturma yerlen,
¢) Bu Ydnetmelikte ongorilen asgari sayida her bir kapici dairesinin 75 m2'si,
d) Atrium ve galen bosluklari,
e) Konzutlarm zemin veya bodrum katlaninda, ortak alan niteliindeki mescit ve miistemilatin
100G m*si,
f) Konut digi kullanimlarda, ortak alan niteligindeki mescit ve mistemilatin 200 m?'sij,
g) Bina icin gerekli minimum si§inak alan,
g)Ticari amag igermeyen, bodrum veya zemin kattaki ortak alan niteligindeki cocuk oyun
alanlannin ve cocuk bakim {initelerinin toplam 75 m2’si,
h) Ticari amac olmayan ve yapi igin hesaplanan en az otopark alaninin iki katini gegmeyen
bodrum katlarda yapilanlar ile tamamen gémiili olan ve ortak alan nitelijinde olan otopark
alanlari,
1) Yap: vyilkseklidi 60.50 metreden fazla olan binalar ile ozellidi geredi tesisat kah
olugturulmasi zorunlu binalarda sadece tesisat i¢in olusturulan tesisat katlar.

- 8
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3.3.1 Avcilar Belediyesi _:i:mar Midiirliigii Argivi‘nde Taginmaza Ait Arsiv Dosyasi
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Bagaksehir Belediyesi Imar Mudirliigu arsivinde yer alan tasinmazlara ait dosya
tzerinde yaptan incelemelerde ise asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
o Parseller (zerinde yer alan bloklar igin alimmig yeni yapi ruhsatlan ile yapi
kullanma izin belgelerine ait bilgiler asagida tabloda sunulmustur.

PanseL | BLOK | varpumsarr | VIZLGLUANGIA | oA | ez
NO TARIHI / SAYISI ALANI (M2) SAYISI
654/1 1 18.04.2013 - 56 03.11.2016 - 273 10.461,72 46
2 18.04.2013 - 57 03.11.2016 - 274 5.145,21 45
1 18.04.2013 - 80 03.11.2016 - 275 28.940,34 88
2 18.04.2013 -~ 81 03.11.2016 - 276 8.958,14 86
3 18.04.2013 - 82 03.11.2016 -~ 277 2.160,55 13
656 /5 4 18.04.2013 - 83 03.11.2016 - 278 354,38 1
3 18.04.2013 - 84 03.11.2016 - 279 354,38 1
6 18.04.2013 - 85 03.11.2016 - 280 354,38 1
7 18.04.2013 -~ 86 03.11.2016 ~ 281 354,38 1
GENEL TOPLAM 57.083,48 282

3.3.2 Yapi Denetime iliskin Bilgiler

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse
Kamu Ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C.
Bayindirhk ve Iskén Bakanligi Teknik Aragtirma ve Uygulama Genel Middarligu tarafindan
yazilmis olan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gbre Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayill Imar Kanunun 26. Maddesi
uyannca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek adamlarinca ayri ayn
Ustlenilecektir. Ayrica tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesi alindigindan yap
denetimle bir iliskileri kalmamuistir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi: Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Oimadigi Hakkinda Goriis

Iiglli mevzuat uyarinca taginmazlar igin gerekli tim izinleri alinmis olup yasal
gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

NOVA TD RAPOR NC\93017/7868
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Rapor konusu taginmazlarin imar durumu ve belediye incelemesi itibariyle
sermaye piyasasi mevzuati hilkiimleri gercevesinde GYO portféyiinde “bina”
bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve

kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann tapu ve kadastro kayitlannda son ¢ il
icerisinde asagidaki dedisikliklerin oldugu belirlenmistir.

Konu proje parselleri 1917 no'lu parselin imar uyguiamasi sonucu olusmustur.
Parseller 14.03.2013 tarih ve 3635 yevmiye no ile Emlak Konut GYO A.$. miilkiyetine
gegmigtir. Daha sonra 08.02.2016 tarihinde kat irtifaki tesis edilmis ve 14.04.2016
tarihinde kat mulkiyetine gecerek Emlak Konut GYO A.$. adina yeniden tescil oimuslardir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlann imar durumlarininda son (¢ yil igerisinde

herhangi bir degisikligin olmadigi belirlenmistir.
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ANOVA

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERi

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Basaksehir 2. Kisim

Mahallesi'nde konumlu olan 654 ada 1 no’lu parsel ile 656 ada 5 no'lu parsellerde
uzerinde Bahgekent Emlak Konutlan 1. Etap 3. Kisim Projesi biinyesinde yer alan
26 adet bagimsiz bélimlerdir.

Taginmazlara ulagim; TEM Otoyolu Uzerinden Esenyurt giselerden yan yola aynlarak
kuzey bati yoniinde ayrilan Hosdere - Basaksehir yolu sapilarak yaklasik 5 km devam
-edilir, konu tasinmazlara sad kolda ulagim sadlanmaktadir.

Tasinmazlann yakin cevresinde konumlandigi bbigede genellikle bos parseller ile
6zellikle son yillarda diizenli konut yapilasmasi da baslamigtir. Yakin ¢evresinde; Tual
Bahgekent, Bahgekent Flora, Avrupark Projesi, Bahgekent Emlak Konutian dider etaplan
yer almaktadir.

Taginmazlar; TEM Otoyolu’na 1 km, Atatiirk Havalimani'na 28 km, 3. Havalimani'na
44 km, 15 Temmuz Sehitler Képrisii‘ne ise 45 km mesafededir.

Merkezi konumu, ulagim kolaylid), bdélgedeki elit projelerin varlidi tasinmazlarin
degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bdlgede son yillarda geligtirilen luks konut projeleri ile ingaat yatirmlannda artis
gergeklesmistir.

Bolge Bagaksehir Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis

altyapiya sahiptir.




4.2 TASINMAZLARIN

ANOVA

KONUMLU OLDUGU BAHCEKENT EMLAK

KONUTLARI 1. ETAP 3. KISIM HAKKINDA GENEL BILGILER

PROJE ADI

Bahgekent Emlak Konutlar 1. Etap 3. Kisim

INSAAT BASLANGIC

TARIHI Nisan 2013

BITIS TARIHI Kasim 2016

PARSEL SAYISI 2 adet

ARSA ALANI (654/1) 18.171,56 m2
| ARSA ALANI (656/5) 37.814,94 m2

KONU PARSELLERIN

57.083,48 m2

TOPLAM iN§AAT ALANI
TOPLAM BAGIMSIZ
BOLUM SAYISI

282 (204 adet diikkan, 78 adet ofis)

INSAAT TARZI

Betonarme (Gergeveli Sistem)

MIMARiI TASARIM

Taginmazlarin konumiu ofdudu bloklar dikdértgen bir
geometrik yapiya sahiptirler.

BLOK SAYISI 9 adet
AKTIVITELER Sosyal tesis alani, Café,
ELEKTRIK Sebeke

suU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

DOGALGAZ Mevcut

ISITMA SISTEMI Dogalgaz yakitl kat kaloriferi
ASANSOR Mevcut

YANGIN SISTEMI Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

GUVENLIK Mevcut

DIS CEPHE Cam Giydirme

CATI KAPLAMASI Kiremit

OTOPARK Mevcut
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Aciklamalar

o Degerleme konusu gayrimenkuller Bahgekent Emlak Konutlari 1.Etap 3.Kisim
projesinde 654 ada 1 no’lu parsel ile 656 ada 5 no'lu parseller lzerinde vyer

almaktadir.
o Proje biinyesinde agik-kapali otopark ve sosyal donat alanlari meveuttur.
o 654 ada 1 no’lu parsel 18.171,56 m? ylizélciim!{, betonarme tarzda insa edilmis,

vaziyet planina gdre ve yerinde 2 adet bloktan olusmaktadir.

o Degerleme konusu 4 ve 5 no’lu diikkanlar ile 34 ve 40 no'lu ofislerin ver aldig 2,
Blok, Bagaksehir Tapu Miidiirligiinde incelenen mimari projesinde ve vyerinde;
bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat olmak iizere 5 kattan olusmaktadir. Blokta
27 adet dilkkan ve 18 adet ofis olmak uzere toplamda 45 adet bagimsiz bélim
mevcuttur.

o 656 ada 5 no’lu parsel 37.814,94 m? yluzdlgliml{i, betonarme tarzda inga edilmis,
vaziyet planina gére ve yerinde 7 adet bloktan olusmaktadir.

o Degerleme konusu 4 no’lu diikkan ile 68, 69, 70, 75, 76, 77, 82, 83 ve 84 no'lu
ofislerin yer aldi§i 1. Blok, Bagaksehir Tapu Miidirliijiinde incelenen mimari
projesinde ve yerinde; 2 bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat olmak lizere 6
kattan olugmaktadir. Blokta 67 adet dilkkan ve 21 adet ofis olmak {izere topiamda
88 adet bagimsiz bélim mevcuttur.

o Degerleme konusu 5 no'lu diikkan ile 69, 71, 75, 76, 78, 79, 81, 82, 83, 85 ve 86
no‘lu ofislerin yer aldidi 2. Blok, Basaksehir Tapu Mudirligiinde incelenen mimari
projesinde ve yerinde; 2 bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat olmak (izere 6
kattan olugmaktadir. Blokta 65 adet dikkan ve 21 adet ofis olmak (izere toplamda
86 adet bagdimsiz bdlim mevcuttur,

o Taginmazlarda zeminler tim hacimlerde beton kapl, duvarlar &rili sekildedir.
Pencere dogramalari PVC den mamui olup gift camhdir. Dis kapisi cam giydirme
olup, stak hacim dbsemeleri, vitrifiye, armatiirler natamamdir. Binada
taginmaziarin natamam halde teslim edildi§i ve alicinin istedine gbre iginin

diizenlendigi 6grenilmigtir.
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o Dederlemeye konu taginmazlanin briit kullamm alanlar asagida tabloda

gdsterilmistir.

ADA | PARSEL | BLOK | B.B : s | NET ALANI| SATIS BRUT
NO NO NO | no | KATNO | NITELIK|YOND (M2) ALANI (M2)
654 1 2 4 ZEMIN |DUKKAN| KD 73,91 81,50
654 1 2 5 ZEMIN |DUKKAN| KD 86,37 94,88
654 1 2 34 2 OFiS | D-K | 114,38 147,78
654 1 2 40 3 OFis D-K 114,38 147,78
656 5 1 4 |1.BODRUM |DUKKAN| KD 54,93 68,87
656 5 1 68 1 OFis KD 120,59 160,48
656 5 1 69 1 OFis KD 135,17 180,55
656 5 1 | 70 1 OFIS ‘f(DD' 129,57 171,32
656 5 75 2 OFis 'ﬁ; 120,59 160,48
656 5 1 76 2 OFis KD 135,17 180,55
656 5 1 | 77 2 OFiS ‘f(%' 129,57 171,32
656 5 1 | 82 3 OFis 'é%‘ 120,59 160,48
656 5 1 83 3 OFis KD 135,17 180,55
656 5 1 | sa 3 OFiS ‘f(%' 129,57 171,32
656 5 2 5 |1.BODRUM |DUKKAN| KD 116,46 131,99
656 5 2 68 1 OFis }f‘g 128,93 171,61
656 5 vl 70 1 OFis GB 96,47 124,61
656 5 2 74 2 OFis KD 136,76 184,99
656 5 2 | 75 2 OFis fl‘;' 128,93 171,61
656 5 2 77 2 OFis GB 96,47 124,61
656 5 2 78 2 OFIs GB 98,17 127,05
656 5 2 | 80 3 OFiS (f(%' 117,56 157,04
656 5 2 81 3 OFis KD 137,03 184,99
656 5 2 | 82 3 OFis ‘fg 128,93 171,61
656 5 2 84 3 OFIS GB 96,47 124,61
656 5 2 85 3 OFIS GB 98,17 127,05

15
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4.3 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme iglemini olumsuz yénde etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.

4.4 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari’'na goére en verimli ve en iyl kullamimin tanimi “Bir varhidin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullammidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimasinin varlik igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varhk igin planladigi kulianima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazlarin konumlan, blytklikleri, mimari
ve ingsa &zellikieri ve yasal izinleri dikkate aiindifinda en verimii kuilanim segeneginin

mevcut kullanimlari olan “ofis ve diikkan” olacagi gorlis ve kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPOR 8’6’: 2017/7868 -7

wvotd com




TINOVA

5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRiMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi dlkemiz igin dénim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, viiksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal
sorunlar llkeyi bayilk bir krize siiriiklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle Ulkemiz bir toparlanma slirecine
girmigtir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir digls trendine girmeye baglamigtir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en dilslik seviyesi olan % 4,99 gérilimistir. Bu tarihten itibaren
dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, d6zellikle FED'in yaptidi parasal
genislemenin sonlanacadl beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egilimine girmistir, 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ¢eyredinde faiz oranlan
% 11 mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girtsimi sonrasi alinan
onlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75’e gerilemistir. Aralik 2016
itibariyle faiz oranlart % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin Agustos 2017 itibariyle %
11,5'lar mertebelerine Ekim ay itibariyle % 13,5larin lizerine kadar gikmistir.

i

Ocax 13 Tem't3 Ok 14 Tem 14 Ocak*15  Tam'is  Ocak'le Tem'16  Ocak''?  Tem 17

Hazine ibaleterinde Olusan Orialama Bilesil TL DIBS lerin Beklenen Reel Getirisi
Faiz (%) 4 (%)
12
31
1L1
1 = o
10 z
-] 1

8 G . ' H '
Temls  Eyl6  Hasleé Geal? Marl?  Fapl?! Teml7 Temls Eyl6 Kesls xal?  HManl7 Mayl?  Temir

Kagnac T3, ¢ Bonkest Dotasrean
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5.1.1 Turkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlan

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yi!l  boyunca st (ste blyime
kaydedememigtir. 2002-2008 yillar arasinda ise (st iste pozitif blylime sadlanmistir.
2008 yilinda diinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle Ulkemizde de 2009 yilinda pozitif
blylime olmug ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biyimeler saglanmistir, TUIK
tarafindan agiklanan 2016 yili birinci geyrek bilylime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artmustir) igerisinde gergeklesmis olup, ikinci geyrekte de bir
onceki déneme gére GSYH %3,1 artmigtir. 2016 yilimin iglinci ceyreginde bir énceki yilin
ayni geyregine gore % 1,8 azalma olmustur. Blyilime oranlarmin tim diinyada dlstiiga
ve beklentilerin altinda gergeklestigi ortamda Tirkiye Ekonomisinde blyiime oranlar
azda olsa devam edecedi yéniinde beklentiler bulunmaktadir. Tiirkiye 2016 blylmesi %
2,9 gelmig olup 2017 yilinin ikinci geyredinde bir énceki yilin ayni ¢eyredine gére %5,1

artmistir.
Turkiye Yillk Buylme Oranlarn (GSYH)
iZirdrlenmis Hodm Endeka 2309=120% sds Dedisir)
16 1
12 -
H 4
oL JAATTRRRRREAM A, LULLRRRARAGE
e | |
-8
12
'16 - - ~ e
35353535853538asaaoauaaaassgggoa
T8 8E8BEEBEEESBEREERREES - roppoxye P Een
daynak; TLIC
GSYH Bilytimesl Dolar Cinsi GSYH
i {yilludandsrimis. milyar USD:
15 : | (y}illlk%de?lglm) , 1,000 I
f ] i l i |
10 | i %00
5 || | | {17 T
| I
-5 b | 600
2000 2011 2012 2oty 2014 2015 2016 2017 2010 2011 ZM2 I3 2M4 2015 PQG

Keynae TUK Is Bonkos.
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Ekim 2017 tarihinde agiklanan enflasyon verilerine gére; 2017 yili Ekim aymda
ortalama enflasyon % 11,9 olarak gergeklesmistir.
Ortalama Enflasyon Oram (%)

716

62,7

10,4 11,9

19823.84 1595.2001 2002-2016 2017 Ekim

Kaynak: TGIK

5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektérii Verileri

Ingaatin GSYH icinde Pay1 %

12,6

o ’/%‘\—-\‘
X s B e = e —rs

€,0

20

20

6,0

2015 2016 2017 |

e=limainsastin GSYH icinde Pay 3

2016 yili ikinci geyregindeki hizli yiikselig gerek 6zel gerekse kamu sektériiniin yatinmlan
ile talep canlanmasina badh olarak gerceklesmistir.2016 vili 3. ceyredinden sonra ise
sektdr ic gelismelerden kaynakl belirsizlik sirecine girmis olmasina ragmen belli bir
egilim icinde dengeyi bulmugtur. 2107 yili II. ceyredinde % 6,8 olmustur.

19
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Insaat Sektdrii Biiyiime Oranlan

Insaat Sektéril Buyiime Hizi %

35,0
30,0 i
25,0 218
i?:g i - "‘-'ic:-.\_ -i:' "'1!;\__\ . *:‘}E;lgrs
3, 172 B i
G0 \fd
5,0
0,0

I ik 1]} i | ] L |

2015 2016 2017 |

wleinsaat Sektorl Biyime Him %

Ulkemiz igin insaat sektériiniin gok biyiik bir kismini konut ve buna badl yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gore 2014 yilinda 2013 yilina gbre ingaat sektdrl biiyiime hizi
% 14,6 ofarak gergeklegmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektérii
verileri incelendidinde 2014 yilt GSYHIn % 4,6lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'In oraninda kiigiik de olsa bir diisis olsa da 2015 yili satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. 2016 yilinda ise bu sayida da
asilarak konut satis rakami ise 1.341.453 adedi bulmustur.
Turkiye genefinde konut satiglari 2017 Eylil ayinda bir &nceki yilmn ayni aytna gdbre
% 10,14 oraninda artarak 1.030.728 oldu. Konut satislarinda, istanbul 174.606 konut
satigi ile en yliksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gére istanbul’'u, 111.363 konut satigl
ile Ankara, 61.261 konut satist ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin distik oldugu iller
sirasiyla 99 konut ile Hakkari, 123 konut ile Ardahan ve 370 konut ile Sirnak oldu.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen taginmazlann 2016 yilinda bir énceki yila
gdre, bina sayist % 5,5 yiizdlglimi % 7 degeri % 15,4 daire sayis ise % 10,6 oraninda
artmigtir. (Kaynak: TUIK)

Yop! Auhsatian Aynntiar (2014-2016 Yilian)

¥apu ruhsati, Ocek - Aralik 2014-2016

Br deweki yia gore

dedigim eran %)
Goslergelar 2048 2015 2314 & 2016 2018
Birwy styim 131948 24682 33081 £5 125
Yizelpumi (m?) 202321 341 188 472 301 226 653 620 ] 146
Decger (TL} 164 72 960 615 159 676 T43 390 176 0C1 825 99 154 23
Dare sapm 866 149 a0t 798 1031 764 "na 136
(1) Yap 2in wtatesthler 2014 ve JN5 vilan verfen revize edimistr
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2016 yilinin ilk yarisinda ise maliyetler makul élgiide seyrederken 3. ceyrek itiban
ile yaganan darbe girigsimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlarin etkisi ile déviz kurlarinda
yasanan artig girdi maliyetlerini olumsuz ydnde etkilemistir.

Bina Insaat Maliyet Endalsi Degisim Oranlan

WZ005=10C1 I Teyvek “sarczicr. 207

%)
2018 Il. geyrek 2017 1. geyrek

Toplam igcilik  Malzerne Toplam iggitik Malzeme
Bir 6neeki geyrege gore dedigim
aram 2.2 4,1 15 29 3.1 2.8
Bir sncaki yihin ayni geyrafine gire
dedigirm cram #.4 121 47 17,1 11,5 18.0
Dirtcevrek ortalamalanna giére
dedigim gran 8,0 9.4 5.0 1390 14,3 13,5

kayrak T

Tirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlari énemli éicide insaat sektérindeki talep
bltylimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yitkselme s6z konusudur. 2015 yili
itk yanst konut kredileri talebi yiiksek gériinirken ikinci yar itibariyle sert bir diislis
yasamistir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma séz konusudur. BDDK verilerine
gore 2014 yilinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
ylinda 143 milyar TL diizeyine yiikselmigtir. 2015 yili itibari ile kisi basina kullanilan
konut kredisi miktart ortalama 76 bin TL'den 114 bin TL'ye ulasmistir. Kullandirilan konut
kredilerinin ortalama vadesi ise 19 ay uzayarak 91 ay olmustur. 2015 yilinin tamaminda
438.167 kigi 46,8 Milyar TL'lik kredi kullanmis iken 2016 yilinin ilk 9 ayinda 324.113 kisi,
37,7 Milyar TL kredi kullanmigtir. 2016 yilinin toplaminda Ise, yaklasik 450.000 Kiginin 52
milyar TL civarinda kredi kullanacadini tahmin edilmektedir.

Satig Ortalama Satis- | 5015 yiisatis | 2016 vili Satig | 2015-2016
Tiirleri Adet Rakamlari(Adet) | Rakamlari{Adet) Yillari Satig
(2011-2015) Farki
Toplam 1.116.240 1.289.320 1.341.453 52.133
Satiglar
1Rotekil 368.720 434.388 449.508 15,120
Satiglar
Diger 747.520 854.932 891.945 37.013
Satiglar
21 2
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SATIS 2015 yih Satis | 2015 yih Satis | 2016 Ocak 2017 Ocak -
TURLERI Rakamlan Rakamliari - Eyliil Eyliil
Toplam Satislar 1.289.320 1.341.453 935.811 1.030.728
ipotekli Satiglar 434.388 449,508 303.381 363.227
Diger Satislar 854,932 891.945 632.430 667.501

2017 yih ilk on ayinda yapilan satiglar gegen yilin ayni déneminden 34.071 adet fazla
olmustur. Ayrica ipotekli satislarda da 2016 yiina goére 59.846 adet daha fazla
gerceklesmistir.

Yillara Gore Ipotekli Satislar

200.000

200.00C

Fon.coa

EDD.000

580600

A00.000
3oo.000
200.00a

100.000

201747

HH6/T

Bipotek: Oofer MTopam Sabigar

Turkiye konut piyasasindaki fiyat dedisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmig
ortanca fiyat ydntemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2017 yili haziran ayinda bir énceki
yilin aym dénemine gére % 11,31 artarak 244,54 seviyesinde gergeklesmistir. Metrekare
bagina konut dederi olarak hesaplanan birim fiyatlar 2017 yill Adustos ayinda 2056,61
TL/m2 olarak gerceklegmistir. Ayni dénemde yeni konutlar fiyat endeksi(YKFE) 2017 yilt
ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gére % 11,01 artarak 231,68 seviyesine ulagmistir.
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Bir Onceki Aya | Bir Onceki Yilin Ayni

Donem KFE Gore Degisim Ayina Gore Degisim
(%) (%)
Adustos 16 219,70 1,05 14,18
Eyliil 16 221,38 0,76 13,90
Ekim 16 222,45 0,48 12,86
Kasim 16 224,05 0,72 12,26
Arahk 16 225,95 0,85 12,26
Ocak 17 228,61 1,18 12,99
Subat 17 231,14 1,11 13,33
Mart 17 233,80 1,15 13,37
Nisan 17 235,50 0,90 13,13
Mayis 17 238,73 1,20 12,65
Haziran 17 241,04 0,97 12,69
Temmuz 17 242,66 0,67 11,61
Adustos 17 244,54 0,77 11,31

U¢ biyik ilin  (Istanbul-Ankara-izmir) hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler
degerlendirildiginde, 2017 yihi Adustos ayinda bir énceki aya gére Istanbul, Ankara ve
izmir'de sirasiyla ylizde 0,14 ve 0,09 oraninda azalis ve 1,33 oraninda artis gérilmustdir.
Endeks dederleri bir énceki yilin ayni ayina gére ise Istanbui, Ankara ve Izmir'de sirasiyia

ylzde 5,88, 7,72 ve 16,12 oranlannda artis gdstermistir.

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'In parasal genisleme politikasini yavaslatarak falz artinm sirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkiye piyasasi (izerinde baskt yaratmasi,

o Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlan yavaglamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde ddviz kurundaki artisin faizler {izerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararas) standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,
Son ddonemde gayrimenkule olan yabanc ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin ingsa ediliyor
olmasi,
Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemier,
Konut kredisi faiz oranlarinda ana para édeme oraninin % 20'ye indirilmesi,
Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

2
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5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yiinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse Ullke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artis olmamustir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yihna gére satiglarda ve gayrimenkul yatinnm projelerinde artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisiim
projelerinin yapimi ve satigslarinda hizh bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 ydimin ikinci yarnsinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 vilinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler i1siginda Turkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma gérilmistir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gergeklesen konut sayisi bir énceki yih dahi asmasini saglamistir. 2017
yilintn tamam igin de éngdriimiiz, konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satiglarinin
baslamis olmasi, konut kredisinde gayrimenkul bedelinin % 25'i alicimin karsilamasi
gerektigine dair duzenlemenin degistirilerek oranin % 20’ye ¢ekilmesi gibi bir cok tegvikle
konut satislarimin sayisirun artacagi yénindedir.

5.2 BOLGE ANALizi
istanbul il

Istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve dlkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiltiirel agidan en dnemli sehridir. $ehir, iktisadi bliylkllk
acisindan diinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlan gdz oniine alinarak yapilan
siralamaya g6re Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinc sirada ver
almaktadir.

2016 yil itibariyle niifusu 14.804.116 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, dofuda
Kocaeli Yarimadas!'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada
istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagll Saray, batida Tekirdag'a
bagl Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagl Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagl Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagli
Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay! birlestirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri
kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bodazi boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek
sekilde Tiirklye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik énemi oldukca yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve lleri sanayi sektéri cevresel konularda pek ¢ok
sikintiy! da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, ¢arpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérintii ve glriltd kirligi gibi
ikincil sorunlar da gbze garpmaktadir.
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Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'0 ise
Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampagsa, Begiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu,
Blylkgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glingdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kilglikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge bliylk bir farklilasma
goériillir. En ylksek gokdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da ozellikle Levent,
Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesindeki
Kozyatad) mahallesi dikkat geker.

Son vyillarda insa edilen cok yiiksek yapilar, nifusun hizli biiylimesi géz ®niine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlagsma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldudu en yiiksek ¢ok kath ofis ve konutlar,
Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir.
Levent ve Etiler'de cok sayida aligveris merkezi toplanmigtir. Tiirkiye'nin en blyuk sirket
ve bankalarinin énemli bir kisrm bu béigede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans
kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik — Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsag olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiylik
sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik
olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. istanbul ve gevre iller bu alanda; meyve,
zeytinyad, Ipek, pamuk ve tiitlin gibi riinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil
uretimi, petrol lriinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik
Urdnier, makine, otomotiv, uiasim aragiari, kadit ve kagit Grlnleri ve aikolili ickiier,
kentin dnemli sanayi Urlinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bodaz ko&prilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan
otoyollarin blyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve blyiik limanlan olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii iilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye
capinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren &zel bankalarin timanin, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallannin, ulasim firmalarimin ve yayinevlerinin ise
timiine yakininin genel merkezleri Istanbui'dadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde
bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii %15'i asan bir paya sahiptir.

Tirkiye'nin blyik sanayi kuruluglarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayii geliskindir. 2000'l
yilllarin baginda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biyiik
sektorddir.

istanbul genelinde tiim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte simirl
miktarda ormancilik faaliyeti ylritilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahg ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gdzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektérinde gerileme
dénemi baslamistir.

Istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde
yapilmaktadir. Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tagimacihidin  yapildigi  buyiik
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildi§i iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani ingaati devam etmektedir. Yurtigi ve yurtdisi pek gok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak miimkindiir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
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Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gékgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atariirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en
bitylik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarta baglidir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolcuiukta bilyilk bir paya
sahiptir. Tarkiye'nin her iline ve ayrica Gurcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
iilkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogar,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biiyiik Istanbul Otogan hizmet vermektedir. Istanbul Otogari da
metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulagim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibl yurtigi merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yiiksek hizh tren Pendik ilcesinden hareket etmektedir,

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulagtm yalnizca yurtiginde gergeklestirilir. Istanbul'dan
Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amaglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdigt varish gemi seferi
yoktur.

Istanbul'da sehirigi ulagim ise biiyik bir sektérdiir. Otobliisterle ufasim saglayan
IETT; sehirhatlari vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, flinikiler ve
teleferik hatlarimin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD;
dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulagim agdina sahiptir.

Bagaksehir ilgesi

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir.

2008 vyilinda Kiiglikgekmece, Esenler ve Bilylikgekmece ilgelerinden ayrilarak ilge
yapilmistir. Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi, dojuda Esenler,
glineyde Bagcilar, Kliglikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir.

Bagaksehir 1. ve 2. etaplar, Altingehir merkezi, Glvercintepe, Sahintepe
mahalleleri ve Kayabasi kdyl Kiiglikcekmece Belediyesi'ne, 4. etap ve 5. etap' Esenler
Belediyesi'ne, Bahgegehir ise Biyiikgekmece ilgesine bagli bir belde belediyesi
durumundaydi. Fakat son yapilan diizenlemelerle bu semtler birlestirilerek Basaksehir
itgesi kuruldu.

2016 yil itibariyle niifusu 369.810 kisidir.

Iigeye ulagim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestiriimektedir. Ilceye otoblis
seferleri de bulunmaktadir. 07 Temmuz 2013 tarihinde resmi agiligi yapilan M3 Kirazli-
Bagsakgehir-Olimpiyatkéy Metro Hatti ile Atatiirk Olimpiyat Stadyumu wve 5. Etap
Metrokent'e kadar metro ulagimi saglanmistir. Diger rayil sistemlere entegre olan bu hat
sayesinde Basaksehir'den Kartal'a kadar rayl sistemler ile ulasim mimkiin hale gelmistir.

Ilgenin kuzeyl ormanlarla kaplidir, kalan bitki 6rtisii bozkir ve galliklardan olusur.
Resneli Giftligi'nin iginde bulundudu Sazlidere vadisinde bitki gesitliligi cok fazladir. ilcede
Sazlidere akarsuyu ve Ayamama deresi dofar, Ispartakule deresi ise iginden gecer.

Ilgede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay gélet ve cevresindedir.
Bahgegehir'deki gdlet, Turkiye'nin en bliyllk yapay géletidir. Bunun disinda Atatlirk
Olimpiyat Stadyumu ve Bagaksehir Fatih Terim Stadyumu bu ilgede bulunmaktadir. TOKI
tarafindan geligtirilen ve Tirkiye'nin en bilylk uydukent projesi olan 65.000 konutun
planlandi§i Kayagehir projesi de bu ilge sinirlari igindedir.

Higedeki en 6nemli ekonomik faaliyet alani ikitelli Organize Sanayi Bolgesi icerisindeki
sanayl isletmeleridir.

Kuzey Marmara Otoyolu llge sinirlan igerisinden gegmektedir.
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5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN GZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Konumlarn ve ulasim kolayligi,

o Ana arterlere yakin konumlaniyor olmasi,
o Misteri celbi,

o Reklam kabiliyeti,

o Gelismekte olan bélgede yer almalari,

o Kat miilkivetine gegilmis olmasi,

o Béigedeki elit projelerin varlig,

o Bélgenin tamamlanmis altyapisi,

Olumsuz etken:
o Son dénemde genel ekonomik gériiniimiin duragan seyretmesi.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa aragtirmasi yapilirken asadidaki hususlar esas alinmistir.

Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz seciimig olup farkh bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklar milkiyet, (st hakk: devri, devre miilk vs.) emsatlerde
belirtitmistir.

Bu raporda ozel finansman dizenlemelerinin
bulunmadigi ernsaller dikkate alinmistir.

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
Ozel satis kogullannin (pazarlama siiresi, genel pazar
Satis Kosullan ortalamasimin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi bdliimiinde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmistir.

Finansman Sartlan

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma igleminden sonra harcama
yapHan emsaller dikkate altnmamistir.

Bu raporda taginmaz / tasinmaziarla ayni pazar

L T kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni veya cok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri bdliiminde detayli konum bilgileri
sunulmustur. Farkh konumda vyer alan emsallerin
serefiye farkliliklan ise belirtilerek deferlemede dikkate
alinmislardir.

Konum

Bu raporda emsal tasinmazlann fiziksel é&zellikler
(arsalar icin biylkilik, topografik, imar haklan ve
geometrik ézellikler; bagimsiz bolimler igin inite tipi,
kullanim alanm biyakligi, yapr yas:, insaat kalitesi vb.
unsurlar) dikkate alinmig, farkhh olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda kargilagtirmalan yapiimistir.

Fiziksel Ozellikler ve Haklar

Bu raporda gelir  kapitilizasyonu ydnteminin
uygulanmasi amaciyla kiralk gayrimenkuller de
sunulmugtur. Genel olarak dederleme tarihi itibariyle
ulagilan emsal bilgileri esas alinmis olup dederleme
tarihinden farklihk gésteren emsal bilgilerinin zamana
iligkin deger farklarinda ayarlama yapilmistir.

Ekonomik OzeHikler

Bu raporda aym veya benzer en veriml ve en iyi

RS kullanima sahip olan milkler kuflanmimstir.

Bu raporda taginmaz miilkiyeti olusturmayan kisisel
milkler, sirket haklan veya tasinmaz milkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullaniimamustir.

Satisin Tasinmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlart
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Yalkin bélgedeki satilik ve kirahk Diikkanlar:

1-  Bahgekent Emlak Konutlar projesinde 2017 yih igerisinde satisi gergekiesmis
dikkanlar asagida tabloda sunulmustur.
BRUT o i,
ADA | PARSEL | BLOK | B.B KAT NO ALANI SATIS DEGERE[ M2 BIRIM
NO NO NO | NO (M2) (TL) KDV HARIC | DEGERI (TL)
656 5 1| 12 | MEOPRUM 8377 483.050,85 5.766,39
656 5 1 27 | ZEMIN KAT 51,22 296.610,17 5.790,91
656 5 2 g | LBODRUM Y 44,67 457.627,12 5.404,83

Projede ortalama m? satis birim degeri yaklasik 5.655, TL olarak gergeklesmistir.

NOVA TD RAPOR !\&?2017/7868

Zemin katta konumlu olan brit 58 m? alanli dikkan aylik 1.750,-TL bedelle
kiraliktir. (m2 birim kira degeri 30,-TL)

Iigilisi: Emlak Ofisi / 0 (539) 480 63 15

Zemin konumlu olan briit 71 m2 alanli diikkan aylik 2.000,-TL kirahktir,

(m2 birim kira dederi 28,-TL)

flgilisi: Emlak Ofisi / 0 (532) 698 58 92

Zemin katta konumlu site igerisine cepheli olan briit 100 m2 alanh diikkan aylk
3.500,-TiL bedelie kiraliktir. {(m?2 birim kira dederi 35,-TL)

figilisi: Emiak Ofisi / 0 (534) 872 91 98

Bahcekent Flora projesinde;

Zemin katta konumlu olan briit 90 m2 alanh dilkkan 850.000,-TL bedelle satiliktir,
(m2 birim satis dederi 9.445.-TL)

Tigilisi: Emlak Ofisi / 0 (533) 200 98 67

Zemin katta konumlu olan toplamda brit 290 m2 alanh diikkan 3.250.000,-TL
bedelle satihktir. Ayni tasinmaz 15.000,-TL bedelle kiraliktir.

{m2 birim satis degeri 11.205.-TL)

{m2 birim kira dederi 52,-TL)

flgilisi: Emlak Ofisi / 0 (537) 367 70 70

Zemin katta konumlu olan brit 73 m?2 alanh dikkan aylik 5.000,-TL bedelle
kiraliktir. (m2 birim kira degeri 69,-TL)

Tigilisi: Emlak Ofisi / 0 (537) 362 30 30

Zemin katta konumlu olan brit 145 m2 alanl dikkan aylik 8.000,-TL bedelle
kiraliktir. (m?2 birim kira degeri 55,-TL)

Tlgilisi: Emlak Ofisi / 0 (555) 991 75 37
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3-  Akbati AVM projesinde;

Zemin katta cadde cepheii olan giris brit 112 m2 alanli 13.750,-TL kira getirisi
bulunan diikkan 2.200.000,-TL bedelle satihktir. (m2 birim satis dederi 19.645.-TL)
(m2 birim kira degeri 123,-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi / 0 (532) 051 51 00

- Zemin katta konumlu olan toplamda briit 335 m2 alanli 16.110,-TL kira getirisi
bulunan diikkan 2.740.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis dederi 8.180.-TL)
(m2 birim kira dederi 48,-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi / 0 (532) 792 69 36

4-  Bahgegehir Hillpark sitesinde zemin katta konumlu olan briit 52 m2 alanh dilkkanin
600.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis dederi 11.540.-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi / 0 (537) 462 93 30

5- Taginmazlara yakin konumda, Bahgesehir Loca‘’da;
Cadde cepheli olan brit 100 m?2 kullamm alanl oldugu beyan edilen diiz giris
dikkan 7.000,-TL bedelle kiraliktir. (m? birim degderi 70,-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi / 0 (544) 417 33 99
- Brut 80 m2 kapal alanlhi oldugu beyan edilen dikkan 3.900,-TL bedelle kiraliktir.
{m?2 birim degeri ~ 49,-TL)
Tigilisi: Emiak Ofisi / 0 (532) 334 26 17
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Yakin bolgedeki satilik ve kirahik Ofisler:

1- Bahgekent Emtak Konutlari projesinde 2017 yili son 6 ay igerisinde satisi
gerceklesmis ofisler asadida tabloda sunulmustur.

BRUT SATI L
‘I‘“D: PA:gEL B:g'( B.B NO KN‘g ALANI DEGERI ?1_1) D':éslgfm.)

(M2} KDV HARIC
656 5 1 71 1.KAT 147,13 407.627,12 2.770,523
656 5 1 72 1.KAT 124,25 361.864,41 2,912,39
656 5 1 73 | 1.KAT | 126,67 344.915,25 2.722,943
656 5 1 74 1.KAT 147,11 407.627,12 2.770,9
656 5 1 78 2.KAT 147,13 417.796,61 2.839,643
656 5 1 79 2.KAT 124,25 354.237,29 2.851,004
656 5 1 80 2.KAT 126,67 362.711,86 2.863,439
656 5 1 81 2.KAT 147,11 399.152,54 2.713,293
656 5 1 85 3.KAT 147,13 435.593,22 2.960,601
656 5 i 86 3.KAT 124,25 388.983,05 3.130,648
656 5 2 66 1.KAT 157,04 453,389,823 2.887,098
656 5 2 67 1.KAT 184,99 489.830,51 2.647,876
656 5 2 69 1.KAT 147,52 419.491,53 2.843,625
656 5 2 73 2.KAT 157,04 472.033,90 3.005,82
656 5 2 76 2.KAT 147,52 427.966,10 2.901,072
656 5 2 79 2.KAT 147,56 417.796,61 2.831,368
656 5 2 86 3.KAT 147,56 435.593,22 2,951,974

Projede ortalama m2 satig birim dederi yaklagik 2.855, TL olarak gergeklesmistir.

2~
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Bahgekent Emlak konutiarinda ara katta briit 150 m?2 alanli ofis aylik 2.450,-TL
bedelle kiraliktir. {m2 birim kira degeri 16,-TL)

Ilgilisi: Emlak Ofisi / 0 (532) 446 42 24

Bahgekent Emlak konutlarinda ara katta briit 113 m2 alanh ofis aylik 2.000,-TL
bedelle kirahktir. (m?2 birim kira degeri 18,-TL)

Ilgilisi: Emiak Ofisi / 0 (533) 690 26 26

Bahcekent Emiak konutlarinda ara katta briit 530 m2 alanh ofis aylik 9.000,-TL
bedelle kiraliktir. (m2 birim kira dederi 17,-TL)

Ligilisi: Emlak Ofisi / 0 (532) 446 42 24

Bahcge City projesinde;
2.katta konumlu olan briit 83 m?2 alanh ofis 490.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis degeri 5.905.-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi / 0 (533) 404 79 33
Ara katta konumlu olan briit 110 m2 alanh ofis 500.000,-TL bedelle satiliktir.
{m2 birim satis degeri 4.545.-TL)
Iigilisi: Emlak Ofisi / 0 (533) 697 21 47
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- 1l.katta konumtu olan briit 125 m2 alanh ofis igin ayiik 3.000,-TL istenmektedir.
(m2 birim kira degeri 24,-TL)
Iigilisi: Emlak Ofisi / 0 (535) 495 88 85
Ara katta konumiu olan briit 180 m2 alanli ofis igin aylik 5.000,-TL istenmektedir.
(m2 birim kira degeri 28,-TL)

3- Loca Bahgegehir projesinde;

- Ara katta konumlu olan briit 241 m2 alanli 3+1 tipi ofis 1.500.000,-TL bedeile
satiltktir. Taginmaz igin aylhk 5.000,-TL istenmektedir. (m2 birim satis degeri
6.225,-TL) (m?2 birim kira degeri 21,-TL)

Iigilisi: Emlak Ofisi / 0 (530) 569 37 73

- Ara katta konumlu olan brit 78 m2 alanli ofis 425.000,-TL bedelle satihktir. (m2
birim satis degeri 5.450.-TL)

Hgilisi: Emlak Ofisi / 0 (532) 352 84 71

4- Tasinmazlar ile ayni bdlgede Bagaksehir Teras Garden projesinde 230 m2 alanli 5+1
tipi ofis kullammina uygun daire 1.100.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis degeri 4.785.-TL)
Hgilisi: Emlak Ofist / 0 (532) 248 48 51

5- Taginmazlara yakin konumda, Nissa Q2 Projesinde;
- Brat 140 m2 kullamm alanlr oldugu beyan edilen ofis igin aylik 1.600,-TL bedelle
kiraliktir. (m2 birim degeri ~ 12,-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi / 0 (554) 154 42 28
- Brat 238 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen ofis icin aylik 2.700,-TL bedelle
kiraliktir. (m?2 birim dedgeri ~ 11,-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi / 0 (554) 154 42 28

32 iy e
NOVA TD RAPOR\NO: 2017/7868

wwi novald . com




"NOVA

6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deder esasina gbére tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden gok dederleme yaklasimi kullanijabilir.

Bu ¢erceve kapsaminda tanimlanan ve acgiklanan (¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timil ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile givenilir bir
karar (retebilmek igin yeterli sayida gergeklere dayali veya gdézlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden gok sayida dederleme yaklasimt veya yd&ntemi
kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi
Pazar yaklasimi, gosterge niteliindeki dederin, dederleme konusu varlikla fiyat

bilgisi mevcut olan aymi veya benzer varliklar ile kargilagtirmall olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklagiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer variikiar ile ilgili
pazarda kisa bir sire &nce gergeklesmis olan iglemlerin fiyatlannin géz &niinde
bulundurulmasidir. E§er az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayn varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kogullan ile deder esasi
ve degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla,
baska iglemlerden sadlanan fiyat bilgileri zerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik

veya fiziksel dzellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gbsterge nitelijindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari sermaye dederine dénlstlrilmesi ile belilenmesini sadlar.

Bu yaklagim bir varlidin yararli 8mrii boyunca yaratacag: geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon slreci aracihdiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina donistirilmesidir. Gelir akisi, bir
sbzlesme veya sézlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iligkisi igermeden yani varligin
elde tutulmasi veya kullamimi sonucunda olusmasi beklenen kérlardan tiretilebilir. Gelir

yaklasim kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri igerir:
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« Tum risk veya genel kapitalizasyon oranimin temsili tek bir dénem gelirine
uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

* Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandid
(bunlar giincel bir dedere indirmek igin) indirgenmis nakit akigi,

o (Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir ylkimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan

dikkate alinarak, ylkimlultklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklagim
Maliyet yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, bir alicimin, belli bir varlik icin,

ister satin alma, isterse yaptm yoluyla ediniimis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska
bir varli§i elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacadl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belilenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibl etkenler s6z konusu olmadikga, degerlemesi yapilan varliga édeyecedi fiyatin,
esdeder bir varlidin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacadi
ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalan nedeniyle, genellikie satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken
deder esasina badll olarak, alternatif varhgin maliyeti (zerinde diizeltmeler yapmak

gerekebilir.
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6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01,02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 10.4'e gdre
“Degerleme calismainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve giivenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldudu hallerde,
dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla dederleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yakiasim ve
yontemleri kullanmay da géz énlinde bulundurmasi gerekli gérilimekte olup, dzellikle tek
bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirienebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gériliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, séz konusu farkli yaklasim veya yéntemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma sirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde pazar yaklasim ve
gelir yaklagimi (gelir kapitalizasyonu) yéntemleri kullaniimigtir. Ulkemizde badimsiz
béliime alt arsa pay:r hesabinda farkli hesaplarin kullanilimasi sebebiyle bu tir
gayrimenkullerin (daire, dlikkén, ofis vs.) dederlemesinde maliyet yaklagimi yontemi her
zaman c¢ok saglikh sonuclar vermedidi igin tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde

maliyet yaklasimi yéntemi kullamimamistir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR
DEGERININ TESPITi

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmigtir.

Bulunan emsaller, konum, biiylkliik, imar durumu ve fiziksel ézellikleri gibi kriterler
dahilinde kargilastirimig, emlak pazarnin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama

firmalan ile gorlisllmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmigtir.

Pazar analizi:

Tasinmazin / tasinmazlann pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal
tasinmazlarin sahip olduklan olumliu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gére kargitagtinimasi
ve uyumlastirimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum /
lokasyon, buylklak, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler
dogrultusunda dederlendirilmigtir. Dederlendirme kriterleri ise gok kotu, koti, kéti-orta,
orta, iyi-orta, iyi ve cok iyi olarak belirlenmistir. Agsadidaki tabloda bu kriterlerin
puanlama araliklari sunulmus olup ayrica biyliklik bazindaki degerlendirmeler de
asadidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger
verilerden elde edilmistir.

Oran Arahd
Cok Kati Cok Bliyuk % 20 Uzeri
Kot Blyiik % 11 - % 20
Orta Koti Orta Buylk % 1 - % 10
Benzer Benze % 0
Orta lyi Orta Kiiguk - % 10 - (-% 1)
Iyi Kiiglik - % 20 - (-% 11)
Cok Iyi Cok Kiiciik - % 20 lzeri
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Diikkan Emsal Analizi

NOVA

Bahgekent .
Emlak Bahgekent | akbati avm | Bancesehir
Konutlan - ifipar
Ortalama m” Birim Satis 5.655 10.325 13.915 11.540
Degeri (TL)

Mevcut Kullamim Fonks. Diikkan Diikkén Dikkén Diikkan
T Tam Tam Tam Tam
Mulklyet durumu mulkiyet milkiyet miitkiyet miilkiyet
Lokasyon diizeltmesi - % 10 - % 45 - % 50 - % 50

| Bilylikiiik diizeltmesi % 0 % 5 % 10 % 0
Insaat dzellikleri o
diizeltmesi 2l PRY Y e
Proje niteligi diizeltmesi % 0 - % 20 - % 40 - % 25
Yok Var Var Var
Pazarhk payi % 0 _op 5 _ 95 _ %5
Ayarlanmis deger (TL) 5.090 4,530 4.360 4.385
Ortalama Emsal Degeri o
(TL) 4.525
Diikkan Kiralik Emsaller Kargilastirma Analizi
Bahcekent
Bahgekent Loca
KE::;:“ Flora AKESEERVIM Bahgesgehir
Ortalama m? Kira Satis 31 59 86 60
Dederi (TL)

Mevcut Kuliamim Fonks. Diikkén Diikkén Diikkan Dukkén
e Tam Tam Tam Tam
LTSS Tl miilkiyet miulkiyet miilkiyet milkiyet
Lokasyon diizeltmesi - % 10 - % 45 - % 50 - % 50
Blyiikliik diizeltmesi % 0 % 5 % 10 % 0

Ingaat dzellikleri 0 0
diizeltmesi Yo O % 0 % 0 %o O
Proje niteligi diizeltmesi % 0 - % 20 - % 40 - % 20
Var Var Var Var
Pazarhk payl _% 5 - % 5 -% 5 % 5
Ayarlanmig deger (TL) 27 26 27 23
Ortalama Emsal Degeri
(TL) ~ 26

Emsal analizleri rapor konusu tasinmazlardan 656 ada 5 parselde 1. Blokta konumilu
68,87 m2 alanh 4 no’lu bagimsiz bdlim igin yapilmis olup, diger rapor konusu 3 adet

dilkkan projedeki
serefiyelendirilmislerdir.
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Ofis Emsal Analizi
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Bahcgekent Loca
Emlak Bahge City . | Teras Garden
Konutlarn Bahgegehir
Ortalama m” Birim Satig 2.855 5.225 5.840 4.785
Degeri (TL)
Mevcut Kullanim Fonks. Ofis Ofis Ofis Ofis
. Tam . Tam Tam
Miilkiyet durumu miilkiyet Tam miilkiyet miilklyet malkiyet
Lokasyon diizeltmesi % 0 - % 45 - % 50 - % 50
Buyiikliik dizeltmesi % 0 % 0 % 0 % 0
Ingaat 6zellikleri .
diizeltmesi 2,0 12 00 oy
Proje niteligi diizeltmesi % 0 - % 10 - % 10 % O
Yok Var Var Var
Pazarhk payi % 0 - %5 _ %5 - % 5
Ayarianmis deder (TL) 2.855 2.460 2.495 2.275
Ortalama Emsatl Degeri
(TL) ~ 2.525
Ofis Kirahk Emsaller Kargilastirma Analizi
. Loca .
Bahcekent | Bahge City Bahgesehir Nissa 02
Ortalama m? Birim Kira 17 26 21 12
Degeri (TL)
Mevcut Kullanim Fonks. Ofis Ofis Ofis Ofis
i Tam Tam Tam Tam
TS UG miilkiyet | milkivet |  muikiyet miilkiyet
Lokasyon diizeltmesi % 0 - % 45 - % 50 % 15
Biiylikliik diizeltmesi % 0 % 0O % 0 % 0
Ingaat c':ize-llikleri % 0 % 0 % 0 % 0
diizeltmesi
Proje niteligi dizeltmesi % 0 - % 10 -% 10 % 0
Var Var Var Var
Pazarhik payi _0 5 - 5 _ o5 - %5
Ayarlanmis deger (TL) 16 12 9 13
Ortalama Emsal Degeri
(TL) ~ 13

Emsal analizleri rapor konusu tasinmazlardan 656 ada 5 parselde 1. Blokta konumiu
160,48 m?2 alanli 82 no'lu bagimsiz béliim igin yapiims olup, dijer rapor konusu 21 adet
blylkliiklerine gdére 82

ofis projedeki

konum ve

serefiyelendirilmiglerdir.
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7.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa aragtirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen ézellikler gézéniinde bulundurularak 26 adet bagimsiz bdiim Igin takdir edilen
toplam kira ve piyasa degerleri agagidaki tabloda belirtiimigtir. Bagimsiz bélimlerin ayn

ayn detayli deger tablosu rapor ekinde sunulmustur.

TOPLAM SATIS PAZAR DEGER1 AYLIK KIRA DEGERL
BRUT ALANI (TL) (TL/ay)
3879,63 10.067.000 52.731

7.2 GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Gelir bazi millk degerleme, iki ayr yaklasim baz alhnarak yapilabilir.

Bunlar; “Ydirekt ya da dodrudan kapitalizasyon’’ denilen ve miilkiin yalnizca bir

yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘‘getiri kapitalizasyonu” denilen ve
milkin belli bir siire igerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlarinin bugiinkii degerini
hesaplayan yéntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmec agisindan, gelir Greten
miilkiin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orant elde
edebilmek igin, karsiiastiriabilir milklerin satis fiyatlaniyla geiirleri arasindaki iligkiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu miilkiin sahip clunduktan sonraki itk yilda elde
edilen yilik faaliyet gelirine, bu oram uygular. Elde edilen deder, benzer milklerde ayni
dizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
degeridir.

Gelir getiren miilk geneliikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandig kapital (ister kendisinin olsun, isterse ddiing almig olsun) igin bir getiri bekler.
Yatirnmcinin  bekledidi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orami (aynca toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkiin sadladidi yithk net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.

7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALIZI

Piyasa bilgileri béliimiinde yer alan emsallerden rapor konusu tasinmazlarla ayn
bélgede yer alan benzer nitelikte gelir getiren milkler incelendidinde (ofis, dikkan vs.)
gayrimenkullerin yatinm degerlerinin 16 - 20 yil igerisinde kendisini amorti ettigi
gbzlenmistir. Tasinmazlarin yer aldiklar lokasyon ile bagimsiz bélimlerin biyilk kisminin
heniiz faaliyette olmamasi da dikkate alinmistir. Bu bilgiden hareketle rapora konu
tasinmazlarin da yaklasik 18 yil (216 ay) igerisinde kendisini amorti edecedi
gériisindeyiz.
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7.2.2.ULASILAN SONUC
Tasinmazlar igin kapital orani ise (1/18 yil=) yaklasik % 5,56 olarak hesaplanmistir.
Taginmazlarin toplam aylk kira getirisinin KDV harig dederi *7.1.2 Pazar Yaklasimi
Yontemi” béliminde 52.731,-TL olarak bulunmustur. Taginmazlann yillik toplam net kira
getirisi ise;
52.731,-TLx 12 AY = 632.772,-TL'dir.
Kapital Orani = Yihk Net Getir / Taginmazlarin Toplam Pazar Dederi denkliginden
hareketle taginmazlarin topiam pazar dederi;
% 5,56 = 632.772,-TL / Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi
Taginmazlarin Toplam Pazar Dederi = 11.380.000,-TL olarak belirlenmistir.

7.3 UZMAN GORUSU
Kullanilan yontemlere gore ulagilan degerler agagida tablo halinde listelenmistir.
DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 10.067.000,-TL
Gelir Yaklasimi 11.380.000,-TL

iki yéntemle ulagilan degerler arasinda fark oldugu gériilmektedir.

Bolgede taginmazlara emsal tegkil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir.
Ote yandan kira dederleri degiskenlik gosterebileceginden gelir indirgeme ydntemi ile
bulunan deger her zaman en dodru dederi yansitmayabilir.

Bu gorigten hareketle nihai deder olarak; pazar yaklasim yéntemi ile ulasilan
dederin alinmasi tarafimizca uygun gérilmdstiir.

Buna gdre rapor konusu taginmazlarin toplam pazar degeri 10.067.000,-TL olarak
belirlenmigtir.

8. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON U¢ YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Rapor konusu taginmazlar igin son g yil icerisinde tarafimizca hazilanmts herhangi
bir gayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen 26 adet bagimsiz balimiin yerinde yapilan
incelemelerinde konumlanna, bilyilkliklerine, mimari &zelliklerine, insaat kalitelerine,
yasal izinlerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére toplam pazar dederleri
icin;

10.067.000,-TL (Onmilyonaltmisyedibin Tlrk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(10.067.000,-TL + 3,9241 TL/USD (*) = 2.565.000,-USD})

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru; 1,-USD = 3,9241 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 11.879.060,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi portfoyiinde “bina” bashg altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 24 Kasim 2017
{Ekspertiz tarihi: 21 Kasim 2017)

Saygillanmizla,

o

Onur K AKBAYRAKTAR Tagkin PUYAN
Ingaat Miihendisi Isletmeci
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansli Degerleme Uzmani

e Uydu gérinQgleri

¢ Tasinmazlann I¢ ve Dis mekan gériinusleri

= Yapt kullanma izin belgesi

= Tapu suretleri

e Takyidat bilgeleri

¢ Badimsiz boéluimlerin ayri ayn satis dederleri tablosu

s Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belge érnekleri
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