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Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak S6zlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

GAYRIMENKULUN AIT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 08 Temmuz 2019 tarih ve 029 kayit no’'lu

: 10 Temmuz 2019

: 12 Temmuz 2019

: 2is glinli

: 2019/EMLAKGYO/029

: Tam millkiyet

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

istinaden taginmazin Tirk Lirasi cinsinden pazar
degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti
Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En 1yi Kullanimi

GAYRIMENKUL iGiN TAKDiR EDILEN DEGER (KDV HARIC)

: Emlak Konut Bagsaksehir Evleri 2. Etap Sitesi,

: Tasinmaz

Kayabasi Mahallesi, Kayasehir Bulvari,
No: 39D, A4 Blok, Kat: 2, Daire: 9,
Basaksehir/ISTANBUL

: Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabasi Mahallesi'nde

yer alan 458 ada, 26 no'lu parselde kayitli A4 Blok’un,
2. Normal katinda bulunan 9 no’lu bagimsiz bslim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Uzerinde kisitlayici bir

bulunmamaktadir.

takyidat

: 1/1000 ©élgekli uygulama imar planinda; Imar

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

: Daire

RAPORU HAZIRLAYANLAR

472.000,-TL |

Sorumliu Degerleme Uzmam

Sorumiu Degerleme Uzmani

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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1. BOLUM RAPOR BILGiLERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULOUN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

! Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

Emlak Konut Basaksehir Evleri 2. Etap Sitesi,
Kayabast Mahallesi, Kayasehir Bulvart,

No: 39D, A4 Blok, Kat: 2, Daire: 9,
Basaksehir/ISTANBUL

: 08 Temmuz 2019 tarih ve 029 kayit no'lu

10 Temmuz 2019

1 12 Temmuz 2019

2019/EMLAKGY0/029

Bu rapor; yukarida adresi belirtilen tasinmazin Tiirk Lirasi
cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

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

saylli “Sermaye Piyasast Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alnmalanna 1lliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikdmleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartiari
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil kararn
ile Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.,

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerieme Uzmani)
Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BiLGiLER

SIRKETIN ONVANI : Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO ! +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARiHi : 13 Agustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 350.000,-TL

TiCARET SiCiL NO : 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmigtir,

BDDK LISANS TARiHi : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule baglh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

Yararlikteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi ve 6zel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve de§erlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tiim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

FAALIYET KONUSU

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Barbaros Mahallesi, Mor Siimbil Sokak, No: 7/2
Atasehir/ISTANBUL

TELEFON NO ! +90 (216) 579 15 15

ODENMIiS SERMAYESi : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasast Kurulu'nun, gayrimenkul yatirm

ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazii amag ve
konularla igtigal etmek ve esas olarak gayrimenkuliere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayah haklara
yatinm yapmak lzere ve kayitll sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakhiktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebine istinaden; dederlemeye konu tasinmazin Tiirk Lirasi
cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik hazirlanmigtir. Tarafimiza musteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Dederi: Bir varlik veya yikimluligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alict arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederieme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu deéerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig: pesinen kabul
edilmigtir.

Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmugtir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkullin ahm-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
tzerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgldiir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagdidaki hususlan teyit ederiz:

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

Degerleme calismasini gergeklegtiren kigiler ve kurulusumuzun taraflara kars: herhangi
kisisel bir gikanmiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl dedildir. '

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama agsamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk gahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir,

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

Raporumuz Sermaye Piyasast Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumiuluk, bagimsizik, isin
kabulll ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikimluligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.
iLi : Istanbul

iLCEsI : Basaksehir

MAHALLESI : Kayabas!

PAFTA NO P ---

ADA NO : 458

PARSEL NO : 26

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Oniki blok betonarme apartman ve arsasi (*)
YUzZO6LCUMU 1 24.272,40 m?

BAGIMSIZ =

BOLUMOUN NiITELIGI : Daire

ARSA PAYI : 4400/1323780

BLOK NO 1 A4

KAT NO 12

BAGIMSIZ BOLUM NO :9

YEVMIYE NO : 10554

CiLT NO : 374

SAYFA NO : 37024

TAPU TARIHi : 08.05.2018

(*) Kat milkiyetine gegilmist}r.
4.2. TAPU MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2,1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

08.07.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligii Tasinmaz Degerleme
Modiili Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgesine gére, tasinmaz izerinde
asagidaki notlar bulunmaktadir.

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

e Kat miilkiyetine gevrilmistir. (08.05.2018 tarih ve 10554 yevmiye no ile)

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

e 12766 no'lu trafo merkezi yeri ve kablo gegis glizergahi icin 99 yilli§i 1,-TL bedeller

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

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde taginmazlar iizerinde yer alan
kira gerhleri, yénetim plani ve kat milkiyeti serhlerinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta olup,
taginmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi yoktur.

Tapu kayitlan incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortaklig: portfoyiinde “binalar”
bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLER]

Bagaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirliga’nde yapilan incelemeye gére;
dederlemeye konu tasinmazin konumlandigi parselin 22.04.2016 tasdik ve 15.08.2016 tadil

onay tarihli 1/1000 Slgekli Kayabagi Gecekondu Onleme Bélgesi Revizyon Uygulama imar Plani
kapsaminda kalmaktadir.

Parselin fonksiyon ve yapilasma kogullar detayi asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA / PARSEL NO IMAR LEJANDI YAPLASMA HAKKI

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

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen bitiin katlarin
isikhiklar ¢iktiktan sonraki alanlart toplamidir.

T TR RO T e LB 1 — ey e 2

158 E=0.75 i
_ Hmaks=gerbest-— -

458/20

KONUT ALANI
E=1.35
Hmaks=Serbest

: -Hmzke=Berbest - - + - - - -+ - % . -

= =
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Basaksehir Belediye Bagkanligi imar ve Sehircilik Mudiirliga arsivinde degerleme konusu
taginmaza ait argiv dosyasi igerisinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
» Degerlemesi talep edilen dairenin bulundugu blodun yapi ruhsatlan ve yapt kullanma

izin belgesi asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

BLOK YAPI RUHSATI  YAPI KULLANMA iZiN BAG.BOL. TOPLAM INSAAT YAPI

NO TARIHI / NO'SU BELGESi TARIHI / NO'SU ADEDi ALANI (M2) SINIFI
11.08.2015 -
A4 00564 24.04.2018 - 280 21 4.261,04 IV-A ‘

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSiV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkuliin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg
portféyiinde “binalar” baghd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig

goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MOLKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin miilkiyet
durumunda asagidaki degisiklikler olmustur.
¢ Tasinmazin konumlandigi parsel Uzerinde 09.02.2018 tarihinde kat irtifaki
kurulmugtur. Daha sonra rapora konu tasinmaz icin 08.05.2018 tarihinde kat
millkiyeti tesis edilmistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dedgerlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SiRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKiIN BiLGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin daha énce hazirlanan degerleme

raporu bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULE ILiSKiN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERi

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

Bulvar Gzerinde konumlu Emlak Konut Basaksehir Evleri 2. Etap Sitesi blinyesindeki 39D kapi

numarali A4 Blok’un 2. normal katinda yer alan 9 no’lu badimsiz béliim numarali dairedir.

Tasinmaza ulasim; TEM Otoyolu {izerinde devam edilirken Mahmutbey kavsagindan yan yol
kullanilarak Mall Of Istanbul AVM gegildikten sonra baslayan Olimpiyat Stadyumu Yolu Caddesi
lzerinde kuzey istikametinde giderken bu caddeyi takiben Kayasehir Bulvari'na devam edilmesi

suretiyle saglanmaktadir.

Tasinmazin konumlandidi sitenin yakin cevresinde genellikle bog parseller ile sanayi siteleri
bulunmaktadir. Ayrica son yillarda insa edilen nitelikli konut projeleri ile birlikte konut
yapilagsmasi da baglamistir. Tasinmazin yakin gevresinde; Evvel Istanbul, Adim Istanbul,
Nidapark Bagaksehir, Avrupa Konutlan, Park Mavera, A§aogdlu My World Europe ve TOKi
Kayabasi Konutlan yer almaktadir.

Konumu, ulagim rahatligi, yeni insa edilmis bir site igerisinde yer almasi, kat mulkiyetine
gecilmis olmasi ve ana arterlere yakin olmasi tasinmazin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Basaksehir Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
o Adim Istanbul
NEY ° Boztas Civata Fabrikast €
oS
1735
A Emiak Konut Bagaksehir
A 1735 Ol 1. Kioim © Park Mavera Satis Ofisi

Basaksehir Glizel
Sansauar Lisesxe

Istikamet DSkiim ve (o)
Ing. San Tic. Ltd. §ti Ermiak Konut Basaksehlro
Evleri 2 Kissm
o

&
sa®

Rabig Ca%
£

beiey
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GATRIMENKUL DEGERLEME

5.2. BLOKLARIN TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NIZAMI Ayrik (Blok)
IRII BI YN W AW NEIM 4.261,04 m? (A4 Blok)
ELEKTRIK Sebeke
JENERATOR Mevcut
DOGALGAZ Mevcut
ASANSOR Mevcut
SU-KANALIZASYON Sebeke
HIDROFOR Mevcut
GUVENLIK Mevcut

YANGIN iHBAR SiSTEMI Mevcut

YANGIN SONDURME TES. Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut
OTOPARK Mevcut

(*) Blogun insaat alam bilgisi yap: kullanma izin belgesinden edinilmistir.

5.3. BLOGUN VE BAGIMSIZ BOLUMUN GENEL OZELLiKLER}
e Emlak Konut Bagakgehir Evleri 2. Etap Projesi, 24.272,40 m? ylzdlgiimlii, 458 ada, 26 parsel

lizerinde yer almaktadir.
e Proje binyesinde 271 adet konut nitelikli bagimsiz bélim bulunmaktadir. Rapor tarihi
itibariyle tiim bloklar igin yap: ruhsatlan ve yapi kullanma izin belgeleri ainmistir.
» Dederlemesi talep edilen tasinmazin konumlandigi blokun genel 6zellikleri asagida tablo
halinde sunulmustur.
Blok Insaat Alami  B.B. Toplam

\ [} (m?) Adedi Kat Adedi
A4 | 4.,261,04 21 8

* Rapor konusu bagimsiz b&élimin Emlak Konut GYO A.S.'nin tarafimiza ibraz ettig”ji kat
irtifakina esas onayli bagimsiz bélim listesindeki net alani ve satisa esas briit alani; asadida
tablo halinde sunulmustur. Ayrica tapu sicil miidirligiinde tasinmazin konumlandigi blogun
mimari projesi incelenmigtir. Briit alanlar igerisinde ortak alandan aldi§i paylar dahildir.
Eklenti alani ayrica gdsterilmis olup, dederlemede; bahge tahsis alanin sadladigi fayda da
g6z dniinde bulundurulmustur.

Blok Bag. Bol. Kat
No No No

Daire Net Alan Satis Esas Briit Depo Eklenti
Tipi (m?) Alan (m?2) Alani (m?)

Niteligi

e Zemin ve odalarda zeminler parke kapl, duvarlar ve tavan plastik boyalidir. Diger tiim
hacimlerde zeminler seramik kaplidir. Islak hacimlerde duvarlar fayans kapli, diger hacimlerde
plastik boyalidir. Ig kapilar ahsap, dis kapi gelik, pencere dogramalar ise PVC’den mamuldiir.

10 “
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5.4. EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALizi

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

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazin konumu, biyiikitgi, mimari
Ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindi§inda en verimli ve en iyi kullanim

seklinin “daire” olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE ILiSKIN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yili Mart ayinda Buigaristan’in liman kenti Varna‘da diizenlenen Avrupa Birligi-Tiirkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tiirkiye tarihindeki ilk bagkanlk segimi olan Cumhurbagkanhdi ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganiistii halin kaldirnimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktdr olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yansinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiresel bliyume 2018 yihnin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve giiciinii korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde biliylime daha istikrarh bir goriinim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiyiime yilin ilk geyredinde yavaglamig, bu Ulkeler igin yil sonu
tahminleri agag: yonli gincellenmistir. Gelismekte olan ilkelerde ise, deger kaybeden para
birimleri, yikselen petrol fiyatlar ve dig ticarette kiresel tlgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle blylme gérinimi Ulkeler arasinda farklilasmaktadir. Yikselen emtia fiyatlari ve
enerji fiyatlanna kargin, tlketici ve g¢ekirdek enflasyon oranlari kiiresel 8lgekte thml
seyretmektedir. Olumiu blyiime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagh olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir dnceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin dlgiide yiikselerek, ABD tahuvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan iilkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portfdy akimlarinda yilin ikinci geyreginde zayiflama gézlenirken doviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yihinin ikinci ceyreginde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan dlkelerin risk primlerindeki yikselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gérilen yiikseligin etkisiyle Tiirkiye'nin (lke risk primi ile déviz kurlarina daire
gostergeler dider gelismekte olan (lkelerden olumsuz sekilde ayrnigmistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladi§i kredi standartlari da
sikilagsmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Béylelikle,
kredilerin bliylime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.
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6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yihi igin yillik GSYIH bilyiime orani, %7,4 olarak agiklanmistir. 1. Ceyrek ve 2, Ceyrek
2018'deki GSYH biylime oranlari ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gergeklesmistir. Yilin ilk
ceyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Tiurkiye'nin biylime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agtklanmigtir. Hazine ve Maliye Bakanhgi'mn 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yili igin %3,8 biyiime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi bilyiime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak éngérmektedir.

10%

5%

0% . l l L: . .

2016 2017 2018*  2019* 20207 2021"

G7 Ekonomileri

EuroBolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
mGelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
u Tiirkiye

* Tahmini / Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gér(iniim Raporu, Ekim 2018, JLL
6.1.2. ENFLASYON

Tuketici Fiyat Endeksi Rakamlari’na (2003=100) gére 2018 yili Aralik ayinda bir 6nceki aya
gore %0,40 diusds, bir dnceki yilin Aralik ayina gére %20,30 ve 12 ayhk ortalamalara gére
%16,33 artis gergeklesmistir. 2019 yili Subat ayinda bir 6nceki aya gére %0,16, bir dnceki yilin
Aralik ayina goére %1,23, bir énceki yilin ayni ayina goére %19,67 ve on iki aylik ortalamalara

gbre %17,93 artis gergeklesmistir.

30,00
24,5 2524
25,00 | e 21,62
2035 467 . 2030
20,00 OB——.n 17,90 ~a
15,39 1585 _m
15,00 1225 A
10,35 10,26 10,23 1085
10,00 e P 1,00 1298 1197
11,29 11,87 11,72 10,90 10.68 11,20 11, +
9,22 10,13 9,79 L
5,00
0,00

S N RR N A N NN
S S T CRP - - L )
o 4 N & < ¢

b 2017 22018 8=—2019

Kaynak: TUIK ~ Bir &nceki Yilin Ayni Ayina Gore Degisim
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6.1.3. DOVIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasinin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tirk Lirasi, 2018 Agustos ayinda ABD Dolar (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldig: tedbirlerle
ythn son ceyreginde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir

toparlanma saglanmigtir.
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6.1.4. TUKETici GUVENI

Tuketici Given Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini élgmektedir. 2018 yih
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili 1. Ceyrek sonunda 78,65 seviyesine gelmistir.

Tlketici GUven Endeksi
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Kaynak: TUIK
6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatirm piyasasi, 2018'in ilk yansinda baskanlik ve milletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Turk Lirasi'nin zayif gériiniminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatinmeci Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlanni ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endlstriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yaryihinda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diisiis géstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu milklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
gbézlenmistir.

Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalan alisveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ay itibaryla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlas riski gibi yatinmecilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.
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Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Turkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiract dostu bir gériiniim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosgluk oranlarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deder artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasasi; bulundugu bdlgedeki diger ilkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmcilanina diisiik kredi riski ve Euro bazl getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir. »

Konut piyasasinda yabanci yatirimcilarin tercihlerini belirleyen dnemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta glivenlik ve editim én plana cikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak (izere Euro Bblgesi'ndeki Euro bazl daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, dzellikle Portekiz’'deki esnek én sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanc! yatirimcilarin Tirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son Uig yilda énemli bir dlislis gostermistir. Dier yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatirimci sayisi da gok yiiksek goriinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
kargilamak igin portféylerindeki miilkleri satmasi bekienen bazi biiyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi Ongérilmektedir. Yabanct sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahal olmasi géz éntine alindifinda; piyasadaki firsatlari takip eden yabanci
yatinmailarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini diisiirmek ve getiri oranini artirmak
disinda bir ¢gdzUm yakin gelecekte gériinmemektedir
6.2. BOLGE ANALIizi
6.2.1. BASAKSEHIR iLCESi

2008 yilinda Kuglikgekmece, Esenler ve Buyiukcekmece ilgelerinden ayrilarak ilce
yapilmistir. Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi, doguda Esenler, glineyde
Bagcilar, Kiigiikgekmece ve Avcllar ile batida Esenyurt ilgeleriyle cevrilidir.

~ Ilgenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukga eskidir. Bu bolgenin Osmanl dénemindeki ismi
Azatlik'tir. Bu dénemde, Osmanl Devleti'nin barut ihtiyaci buradan karsilanmaktaydi. Daha
sonra, Altingehir - Kayabagi hatti basta olmak lizere bélgeye Resneli Giftli§i denmistir. Giftlik ve
gevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara aglmasiyla ilcenin bugiinkii mahalieleri
olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Madarasi ilgenin Altingehir
semtinde Kayabasgi yolu iizerinde bulunmaktadir. ligedeki en saghkll bicimde glinimiize ulasan
eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in ilaninda 6nemli rolii olan bu Arnavut kékenli Osmanili devlet
adami Resneli Niyazi Bey'e ait giftlik hala ayaktadir.

Ilcede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay gélet ve cevresindedir.
Bahgesehir'deki gélet, Tirkiye'nin en buylik yapay géletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat
Stadi bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tirkiye'nin en biyik uydukent
projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir Projesi de bu ilge sinirlan igindedir.

Basaksehir Ilgesi'nde sanayi sektérii, ekonomik yapi icinde &nemli bir yer tutmaktadir.
Istanbul Metropoliten Alani icerisinde yer alan iki organize sanayi bélgesinden biri olan ve TEM
otoyolunun hemen kuzeyinde 700 hektar alan Uzerinde kurulan ikitelli Organize Kiiglik Sanayi
Bélgesi, ilcede sanayi sektériiniin diger sektorler iginde bilyiik bir yizde ile yer almasini
saglamistir. Ayrica, Bagakgehir ficesi sinirlar icerinde yer alan Kayabasi Mevkiinde, parsel
6lgedinde faaliyetlerini stirdiiren muhtelif sanayi tesisleri bulunmaktadir.

2018 yih Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’'ne (ADNKS) gére niifusu 427.835 kisidir.
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6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK DAIRELER

Tasinmazlarin konumlandigi bdlgede bulunan satilik dairelere ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Emlak Konut Basaksehir Evleri 2. Etap projesi biinyesinde bulunan bir blogun 1. normal
katinda yer alan, 85 m? olarak pazarlanan 2+1 daire 300.000,-TL bedelle satilktir.
(m? birim satis dederi ~ 3.530,-TL)
Ilgili Tel: 0 (212) 801 84 91

2) Emlak Konut Basaksehir Evleri 2. Etap projesi biinyesinde bulunan bir biogun 5. normal
katinda yer alan, 85 m? olarak pazarlanan 2+1 daire 290.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 3.410,-TL)
Iigili Tel: 0 (212) 777 30 20

3) Emlak Konut Basaksehir Evleri 2. Etap projesi biinyesinde bulunan bir biogun 9. normal
katinda yer alan, 85 m? olarak pazarlanan 2+1 daire '300.000,-TL bedelle satiiiktir.
(m? birim satis dederi ~ 3.530,-TL)
Iigili Tel: 0 (554) 923 89 81

4) Emlak Konut Basaksehir Evleri 2. Etap projesi biinyesinde bulunan bir blogun 10. normal
katinda yer alan, 85 m? olarak pazarlanan 2+1 daire 320.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satts degeri ~ 3.760,-TL)
Ilgili Tel: 0 (212) 687 87 88

5) Emlak Konut Basaksehir Evleri 2. Etap projesi biinyesinde bulunan bir blogun 8. normal
katinda yer alan, 85 m? olarak pazarlanan 2+1 daire 302.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 3.550,-TL)
Iigili Tel: 0 (212) 777 06 24

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
¢ Konumu,
¢ Ulasim kolayhd,
¢ Kat miilkiyetine gecilmis olmasi,
¢ Nitelikli bir proje icerisinde yer almasi,
¢ Bdigenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
» Doviz kurlarindaki asir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin iceridi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ii¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlari asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasimi

* Maliyet Yaklasimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirlabilir (benzer)
varliklarla kargilagtiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

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

» Dederleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

» Dederleme konusu varligin veya buna énemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gdérmesi,

e Onemli élciide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadi§! agsadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandinlip
agirhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

¢ Degderleme konusu varliga veya buna 6nemli élgiide benzer varlkiara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

¢ Dederleme konusu varligin veya buna énemli digiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, karsilastinlabilir varliklarin
dederleme konusu varlkla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

o Gincel iglemlere y6nelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaal, zorunlu satis iceren iglemler vb.),

e Varhgin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhgin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda isiem gérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donlstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériiimektedir:

¢ Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir
unsur olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériiimekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumiarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin. uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki de§eri pekistirmek amaciyla agirhklandirihp
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériiimektedir:

¢ Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihimcinin gbéziiyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

* Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitgelere ulasamaz),

» Degerleme konusu varlidin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma 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 kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadt ekonomik ‘ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmas! ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim ylpranma
paylarinin digiilmesi suretiyle gosterge nitelifindeki deder belirlenmektedir.

Agagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli élgiide ayni faydaya sahip bir varhig
yasal kisitlamalar olmaksizin ' yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katiimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olugturulabilmesi,

» Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine ézgi niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanifan deger esasinin temel olarak ikame dederi érnegdinde oldugu gibi ikame

maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distindiikleri, ancak
varhgin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, de§eriemesi igletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

e Varhgin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturuimus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varigin degeri genellikie, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilarin,
varligin, tamamlandijindaki dederinden varhigi tamamlamak icin gereken maliyetier ile kir ve
riske gdre 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 I1II-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organr'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, G6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
glivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdin degerlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payi hesabinda farkl hesaplarnn kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman cok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazlarin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz béliim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklagimi ydntemi kullanilmayacaktir.

Gelir yaklagimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarimin giinimuzdeki dederini
bulma isglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa gartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktdrleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayaldir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklasimi yéntemi kulianiimayacaktir.

Tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikariimis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmaz igin m2 birim degeri belirlenmistir.

Taginmazin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gorisiimis, bulunan
emsaller; konum, mimari o6zellik, insaat kalitesi ve biyuklik gibi kriterler dahilinde
kargilagtinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir,

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Emsaller; degerlemeye konu tasinmaz igin; konum, mimari Ozellik, insaat kalitesi ve
biylkltk gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, m? birim pazar dederi asagidaki tabloda
hesaplanmistir.

PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

‘Emsaller M'?(ngatl  Konum é:g:::i :i':';': Bilyiikliik p‘::;:'k | ‘E)g%ll' |
Emsal 1 3.530 0% 0% 0% 5% -10% 3.350
Emsal 2 3.410 -5% 0% 0% 5% -10% 3.070
Emsal 3 3.530 -5% 0% 0% 5% -10% 3.180
Emsal 4 3.760 -5% 0% 0% 5% -10% 3.380
Emsal 5 3.550 -5% ‘ 0% l 0% | 5% -10% 3.200

Ortalama| 3.240

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, .degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler g6z 6niinde bulundurularak 1 adet badimsiz bélim igin takdir edilen pazar degeri
asagidaki tabloda belirtilmistir. Tasinmazin eklentili alan dahil detayl: deder tablosu rapor ekinde

sunulmustur.

Toplam Satisa Esas
Briit Alani (m2)

Toplam Pazar Degeri (TL)

472.000

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
9.1. NIHAI DEGER TAKDIiRi1

Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

taginmazin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullanilmistir.
Buna gbre; degerlemeye konu tasinmazin Tiirk Lirasi cinsinden pazar dederi igin
472.000,-TL (Dértyiizyetmisikibin Tiirk Lirast) kiymet takdir olunmustur.
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SATRIMENKUL DEGERLEME

10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde vyapilan incelemesinde,

konumuna, biyikligine, mimari 6zelliklerine, ingaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giinimiz ekonomik kosullar itibariyle Tiirk Liras:
cinsinden pazar degeri agadida tablo halinde sunulmustur.

472.000 83.000 74.000

Not: 11.07.2019 giini saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satig kuruna gére
1,-USD = 5,6767 TL ve 1,-EUROC = 6,3992 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 476.720,-TL'dir. KDV orani; konutun alani

net 150 m?'den kiigiik oldugundan % 1 olarak alinmistir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO portfoyiinde
“binalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmistir,

Bilgilerinize sunulur. 12 Temmuz 2019

(Degerleme tarihi: 10 Temmuz 2019)

Nurettin KULAK Batuhan BAS
Jeoloji Miihendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumiu Degerleme Uzmani

Ekler:

Pazar Dederi Tablosu

Uydu Goranisleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Taginmaza Ait Tapu Kaydi Belgesi
Imar Planm Ornegi

Mimari Proje

Yap! Ruhsati

Yapi Kullanma Izin Belgesi
Raporu Hazirlayanlar Tanitict Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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