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Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerienen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu/Amaci

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

: 01 Kasim 2018 tarih ve 078 kayit no‘lu

: 30 Kasim 2018

: 05 Aralik 2018

! 3is giindi

: 2018/EMLAKGY0Q/078

: Tam milkiyet

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

istinaden 5 adet bagimsiz bélimin Tirk Liras
cinsinden pazar dedgerlerinin tespitine yoénelik
hazirlanmustir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En iyi Kullanimi

: Tasinmazlar

: Kayabagsi Mahallesi, Ulubatli Hasan Caddesi,

Bahcetepe Projesi, No: 2, C7 Blok, 1 no'lu, D Blok, 1,
5 ve 30 no'lu ve F2 Blok, 5 no'lu bagimsiz boél{imler,
Basaksehir / ISTANBUL

: Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Kayabast Mahallesi,

994 ada, 127.389,75 m? ylizélglimlii, 3 no'lu parselde
kayith 5 adet bagimsiz bélim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgr A.S.

{izerinde
bulunmamaktadir.

kisitlayict  bir  takyidat

: 1/1000 olgekli uygulama imar planinda; Imar

lejandi: “Rekreasyon Alani”, Plan notlari: “TAKS:
0,10, KAKS: 0,15 ve Hmaks: 15,50 m.”

: Ditkkan ve ofis

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDIR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

5 Adet Bagimsiz Bolimiin Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

2.844.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmam

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BiLGiLERL

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARiHiI
RAPORUN TARiHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

! Kayabasg! Mahallesi, Ulubatlh Hasan Caddesi,

Bahgetepe Projesi, No: 2, C7 Blok, 1 nolu, D Blok, 1, 5 ve
30 no’lu ve F2 Blok, 5 no'lu bagimsiz bélimler,
Basaksehir/ISTANBUL

01 Kasim 2018 tarih ve 078 kayit no’lu

30 Kasim 2018

: 05 Aralik 2018

: 2018/EMLAKGYO/078

i Bu rapor yukanda adresi belirtilen tasinmazlarnn Tirk

Lirast cinsinden pazar dederlerinin tespitine yénelik
hazirlanmistir.

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

saylli “Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri II1-62.1
saylli "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET siciL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Piaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88

+90 (212) 216 19 99
13'Adustos 2014
350.000,-TL

934372

1 Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasast Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmigtir.

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

Yirdrliikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi ve dzel,
gergek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye ydnelik tiim raporlart
diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdi A.S.

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

Atagehir/ISTANBUL
+90 (216) 579 15 15
3.800.000,-TL

% 50,66

: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul vyatirim

ortakliklanina iligkin diizenlemelerinde yazilt amag¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasas araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm yapmak (zere ve kayitli sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakliktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGCERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi {izerine; tasinmazlarin Tiirk Liras! cinsinden pazar degerlerinin
tespitine yonelik hazirlanmigtir, Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi pesinen kabul
edilmistir.

Ahcr ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yaptimaktadir.

Gayrimenkulliin ahim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; de§erleme tarihi itibariyle belifenmis olup dederleme tarihine
dzgidir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agagidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria kisith
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir gikarimiz veya on
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara kargi herhangi
kisisel bir gikarimiz veya 6n yargist bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapiimaktadir,

Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh dedgildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmigtir. Degerleme calismasinda gbrev
alanlarin dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

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

ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKEI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig: A.S.
iLi : Istanbul
iLCcESi : Basaksehir
MAHALLESI : Kayabas!
ADA NO : 994
PARSEL NO : 3
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGI i 22 bloklu betonarme ofis isyeri ve arsasi (*)
YUzOLCOMOD :127.389,75 m?
YEVMIYE NO : 5761
TAPU TARIiHi : 20.03.2017
(*) Kat miilkiyetine gegilmistir.
) R (J B3 A =10 R
L : e ! d “ ) [)
)
1 Cc7 1 1. bodrum Depolu diikkan 784/310332 259 | 25660
2 D 1 2. bodrum Diikkan 182/310332 260 | 25686
3 D 5 2. bodrum Diikkan 1056/310332 260 | 25690
4 D 30 1. bodrum Ofis 366/310332 260 | 25715
5 F2 5 1. bodrum Diikkan 428/310332 261 | 25809

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

27.11.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Tasinmaz Dederleme
Modiil Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kayd\” belgelerine gbre, tasinmazlar
lzerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Tasinmazlar (izerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

» Teknik altyap: alanidir. (05.03.2009 tarih ve 1585 yevmiye no ile)

¢ Yonetim plani: 10.11.2016 tarihli. (11.11.2016 tarih ve 21990 yevmiye no ile)

» Kat milkiyetine gevrilmistir. (20.03.2017 tarih ve 5761 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

* Krokisinde (A) harfi ile gdsterilen 122,73 m?lik kissmda TEDAS lehine 49 yilhi§ina irtifak
hakki vardir, (25.11.2010 tarih ve 11776 yevmiye no ile)

* Bu parsel aleyhine TEDAS Genel Midurligu lehine krokisinde C ile gésterilen 86,13
m?'lik kisimda daimi irtifak hakki vardir. (20.01.2015 tarih ve 864 yevmiye no ile)

o A:1: 361,42 m? TEDAS lehine irtifak hakki. (14.02.2017 tarih ve 2952 yevmiye no ile)

» 12800-12801-12802-12803-12804-12805 no'lu T.M. yeri ve kablo gegis glizergahi
TEDAS lehine 1,-TL bedel karsiliginda kira sézlegmesi vardir. (17.06.2015 tarih ve 11659
yevmiye no ile)
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4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde tasinmaziar tizerinde yer alan
imar durumu, ydnetim plani, kat miilkiyet, kira ve irtifak haklar serhlerinin kisitlayici 6zellikleri
bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gcergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfoyiinde “binalar”
bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERI

Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirligi‘nde yapilan incelemelerde degeriemeye
konu 994 ada, 3 no'lu parselin (eski 900 ada, 3 no'lu parsel) 22.04.2016 tasdik tarihli 15.08.2016
tadil tarihli 1/1000 6lgekli Istanbul ili Bagaksehir ilgesi Kayabasi Gecekondu Onleme Bblgesi
Revizyon Uygulama imar planinda “R3 Rumuzlu Rekreasyon Alant” icerisinde kalmaktadir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlari asagidaki sekildedir.

e TAKS: 0,10

¢ KAKS: 0,15

e Hmaks: 15,50 m.

Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapimin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve ydnetmelik hiikiimlerine gére diizenlenmis zeminde
kaplayacagi alandir. Isikhikiar, eklentiler (miistemilat) bu alana katilmaz.

Emsal (E) / Katlar Alanmi Katsayisi (KAKS): Yapinin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel
alanina oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢cekme ve gati katlar ve kapall
gikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlanin isikhiklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir.

TEKNIKALTYARI
- OALANME 1S
© o Eal0 T
| Hemshpaiia ¢ .
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4.3.2. ARSIV DOSYASI iNCELEMES]

Bagaksehir Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Miidiirliga arsivinde degerleme konusu
taginmazlara ait argiv dosyalan igerisinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin konumlandiklari
bloklara ait yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri asagida tablo halinde sunulmustur,
YAPI KULLANMA iZIiN BAG.

BLOK YENI YAPI RUHSATI TADiLAT YAPI RUHSATI

A ; nonE . BELGESI BOL.
ADI TARIHI / NO'SU TARIHI / NO'SU TARIHI / NO'SU P
c7 27.12.2013 /00414 01.06.2016 / 0073 5
D 27.12.2013 / 00418 28.12.2015 / 0897 01.06.2016 / 0077 110 ‘
| F2 27.12.2013 / 00421 | 11.09.2015 / 00259 ‘ 9 |

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

Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gereklili§i olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hilkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhigi portfdoyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadigt goriis ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet
durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilm'istir. Degerlemeye konu tasinmazlarin
konumiandigi eski 900 ada, 5 no'lu parsel; 14.02.2017 tarihinde 994 ada, 3 no'lu parsel
olmustur. Daha sonra 17.03.2017 tarihinde kat miilkiyetine gecilmistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degderlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandig: parselin imar durumunda asagidaki degisiklikler olmustur.

o Iigili belediyede yapilan incelemelerde vyetkililer tarafindan; 21.11.2013 tarih ve
60824831- 105.99.(34.43)-3091-13443 sayih Toplu Konut Idaresi Baskanhgi'nin
yazisinda 540 ada, 4 parseli de kapsayan alanda yapilan imar uygulamasi isleminin 644
sayil Kanun Hikmiinde Kararname’nin 2. Maddesinin § bendi hitkmii uyarinca Bakanlik
Makami‘nin 02.08.2013 tarih ve 12105 sayih oluru ile onaylandidi ve bahse konu 540
ada 4 parselde, ylzélgimi ve seklinde herhangi bir de§isikiik oimaksizin 900 ada, 3
parsel olarak imar uygulamasinin tescil edilmis sonrasinda ise konu parsel 09.05.2013
tasdik tarihli istanbul li, Bagaksehir Ilgesi, Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesi 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plani kapsamina dahil olarak “Rekreasyon Alani” lejantinda
TAKS: 0,10, KAKS: 0,15 ve Hmaks: 15,50 m. yapilasma sartlarina sahip olmus ve ifraz
olarak 900 ada 5 no'lu parsel olarak tescil edilmistir.
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e Daha sonra 22.04.2016 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Kayabasi Gecekondu Onleme
Bolgesi Revizyon Uygulama Imar plani kapsamina alinmistir. Bu planda da parsel
"Rekreasyon Alani” lejanti ve TAKS: 0,10 KAKS: 0,15 yapilasma haklarina sahiptir. 900
ada, 5 no’lu parselin 14.02.2017 tarihinde yapilan imar diizenlemesi ile 994 ada 3 no’lu
parsel oldugu imar lejanti ve yapilasma sartlarinda degisiklik olmadigi 6§renilmistir.

o Imar ve Sehircilik Midirligi yetkilisi tarafindan bu planlama sahasina iligkin 3194 Sayili
imar Kanunu’nun 18. Maddesi'ne gore imar uygulama iglemleri 775 sayili Gecekondu
Yasasi ve Gecekondu Kanunun Uygulama Ydnetmelidi'nin 59. Maddesi'ne istinaden
Toplu Konut idaresi Baskanligi'nca gergeklestiriimekte oldugu 6grenilmistir. Séz konusu
alana ait parselasyon planlari ve suyulandirma cetvelleri Toplu Konut Idaresi
Baskanhdi’'nin 05.08.2016 tarih ve 3549 sayili Baskanhk oluru ile onaylanmis olup
10.08.2016 giini itibari ile bir ay siire ile askiya cikarilmis ve aski siirecini
tamamlamistir.

e Hakkl Saglam ve Serdar Bayraktar tarafindan T.C. Bagbakanhk Toplu Konut idaresi
Bagkanhidi aleyhine agilan ve Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S/nin de
midahil oldugu istanbul 4. idare Mahkemesi 2017/245 esas no ve 2017/392 dosya no
ile gorilen davada Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayabasi Toplu Konut Alanina iliskin
hazirlanan, 15.08.2016 tarihinde onaylanan, 1/5000 &lgekli Revizyon NiP plani
degisikligi ile 1/1000 6lgekli Revizyon UIP degisikliginin ylriitmesinin durduruimasi ve
iptali talep edilmig, 06.02.2017 tarihinde vyiiriitmeyi durdurma isteminin davall
savunmasi alindiktan ve ara karar gerekleri yerine getirildikten sonra incelenmesine
karar verilmis ve 10.10.2017 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. tarafindan davaya
midahale talebinde bulunulmus olup hukuki sirecin devam ettigi 6grenilmistir.
Degderlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi parselin bulundugu; 22.04.2016 tasdik
tarihli 15.08.2016 tadil tarihli 1/1000 olgekli Istanbul ili Basaksehir ilcesi Kayabasi
Gecekondu Onleme Bélgesi Revizyon Uygulama imar plani hala yirtrliktedir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICiN SIRKETiMiz TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLISKiIN BILGIiLER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkuller icin daha 6nce hazirlanan

degerleme raporu bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLiKLERI
Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayabasi Mahallesi, Ulubath
Hasan Caddesi, Bahgetepe Projesi blinyesinde konumlu C7 Blok, 1 no'lu, D Blok, 1, 5 ve 30 no'lu,

F Blok, 5 no’lu bagimsiz bélumlierdir.

Tasinmazlar halihazirda bos durumdadirlar.

Taginmazlara; Olimpiyat Stadi’'nin bitisiginden kuzeye dogru devam eden Olimpiyat Bulvari
Uzerinden saglanmaktadir. Bahcetepe Projesi; Olimpiyat Bulvan'm kuzey istikameti takip
edilerek ulagilan yolun devami nitelijindeki Necip Fazil Kisakiirek Caddesi’‘nin devamindaki
Ulubath Hasan Caddesi {izerinde gidig istikametine gére sagd tarafta konumludur.

Projenin dodusunda; insaati devam eden Avrupa'min en biiyiik sehir hastanesi ikitelli
Entegre Saglik Kampiisii (Saghk Kent), batisinda Uydukent Kayasehir, glineyinde Olimpiyat Spor
Tesis Alani, kuzeyinde ise Emlak Konut Basaksehir Evleri projesi yer almaktadir. Projenin yakin
gevresinde nitelikli konut projeleri ve ayrica civarinda yapilacak olan Olimpiyat Kéyii, Kanal
Istanbul, 3. Képri ve Kuzey Marmara Otoyolu, 3. Havalimani gibi bélgenin é6nemini artiracak
projeler yer almaktadir.

Bahgetepe Projesi; Olimpiyat Stadi'na yaklasik 3 km., TEM Otoyoiu Kuzey Yanyol’a yaklasik
5 km. D-100 (E-5) Karayolu'na 17 km., Atatiirk Havalimani'na ise yaklagtk 18 km. mesafede yer
almaktadir.

Merkezi konumu, ulagim kolayhdi ve boigenin ticari potansiyeli tasinmazlarin degerini
olumlu ydnde etkilemektedir.

Bolge, Bagaksehir Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. BLOKLARIN TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NIZAMI Avyrik (Blok)

BLOKLARIN TOPLAM )
INSAAT ALANI (*) 58.828,94 m? (C7, D ve F2 Bloklar)

ELEKTRIK
JENERATOR
DOGALGAZ
ASANSOR

SU-KANALIZASYON

HIDROFOR
GUVENLIK

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Mevcut

YANGIN IHBAR
SISTEMI

YANGIN SONDURME
TES.

YANGIN MERDIVENI Mevcut

OTOPARK Mevcut

(*) Bloklarin toplam ingaat alani bilgisi yapi kullanma izin belgelerinden edinilmigtir.

5.3. BLOKLARIN ve BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLER]
» Degerlemeye konu taginmazlar; 127.389,75 m? yiizélgiimlii, 994 ada, 3 no'lu parsel (izerinde

Mevcut

Mevcut

yer almaktadir.

» Parsel blinyesinde; 273 adet diikkan ve 106 adet ofis olmak (izere toplam 379 adet bagimsiz
bolim bulunmaktadir. Rapor tarihi itibariyle tiim bloklar igin yapi ruhsatlar ve yapt kullanma
izin belgeleri ahnmistir.

» Degerlemesi talep edilen tasinmazlarin konumlandig: bloklarin genel ézellikleri asagida tablo
halinde sunulmustur.

Insaat Alani (m2)  B.B. Adedi Toplam Kat Adedi
C7 1.199,40 5 3
D 56.319,76 110 9
F2 1.309,78 9 4 ;

* Rapor konusu bagimsiz béliimlerin Emlak Konut GYO A.S. ce tarafimiza ibraz edilen kat
irtifakina esas onayl bagimsiz boliim listesinde satiga esas briit alanlar asagida tablo halinde
sunulmustur. Yani sira tapu sicil miduritigiinde bloklarin mimari projeleri incelenmis ve net
alanlani da tabloya eklenmigtir. Briit alanlar icerisinde ortak alandan aldigi paylar dahildir.
Eklenti alanlan ayrica gdsterilmis, deferlemede eklenti alanlarinin sagladigi fayda da goz
6niinde bulundurulmustur.

Blok B.B. e Net Alan Satis Esas Brut
g <5 Niteligi Kat (m?) Alsan ()
1 Depolu Dilkkan i. Bodrum Kat 43,29 102,27
D 1 Dikkan 2. Bodrum Kat 10,05 11,73
D 5 Dikkan 2. Bodrum Kat 101,40 106,06
D 30 Ofis 1. Bodrum Kat 85,00 119,98
F2 5 | Dikkan 1. Bodrum Kat 24,24 30,06

Tum bagimsiz bolimler; zeminleri beton kapl, duvarlari saten algi kaplama ve tavanlari

kismen beton kismen saten algi kaph olarak teslim edilmektedir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALizi

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

Yukandaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmaziarin konumlari, biytklikleri,
mimari 6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullanim seklinin “ditkkan ve ofis"” olacagl gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKiN ANALiZLER
6.1. EKONOMIiK GORUNUM

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

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tiirkiye tarihindeki ilk bagkanlik segimi olan Cumhurbaskanligi ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganiistii halin kaldirimasi gibi
siyasi geligmeler ekonomik gériinlimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yanisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiresel blylime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmig ve giicinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde biiylime daha istikrarli bir gériinim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik bliytime ythn ilk geyreginde yavaglamig, bu iilkeler icin yil sonu
tahminleri agadt yonli giincellenmistir. Gelismekte olan {ilkelerde ise, de§er kaybeden para
birimleri, yiikselen petrol fiyatlari ve dis ticarette kiiresel élgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle biiyime gérlinimi Glkeler arasinda farklilagmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlari ve
enerji fiyatlarina karsin, tiketici ve g¢ekirdek enflasyon oranlari kiiresel 6&lcekte 1limh
seyretmektedir. Olumiu bluyime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagh olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir 6nceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin élciide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan iilkelere yénelik risk algisinin
bozuimasiyla birlikte, portfédy akimlarinda yilin ikinci geyredinde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yihinin ikinci ceyreginde kiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan iilkelerin risk primlerindeki ylikselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gorilen yiikselisin etkisiyle Turkiye'nin ilke risk primi ile déviz kurlarina dair
géstergeler dider gelismekte olan (lkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguiadigi kredi standartlar da
sikilagmig; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle igletmelerin kredi talebi azalmistir. Bdylelikle,

kredilerin biylime hiz ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI
2017 yili igin yillik GSYIH biiyiime orani, beklentilerin cok iizerinde %7,4 olarak

agiklanmigtir. Tirkiye'nin biyilime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilanyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk geyredine iliskin GSYiH
blyimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanhgi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 blyiime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak biiylime oranini dngérmektedirler.

GSYIH Biyiime Karsilastirmalan

%1

s

%5 ' l

2015 2016 2017 2018" 2019* 2020°

G7 Ekonomileri

Euro Bolgesi )

Gelismekte Olan Ulkeler
mGelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
=Turkiye

Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gériniim Raporu, Nisan 2018
6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017’de 2003 yilinin ardindan %13'le en yiiksek seviyesine ulagsan TUFE, 2018 yihnin
ilk ceyreginde &nemli bir diislis géstererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve

déviz kurlarindaki yiikseligin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.
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6.1.3. DOViIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi, cari islemler agiginin
bityGmesi ve erken secimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro kargisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETiICi GUVENI

Tuketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin bekientilerini lgmektedir. Ocak ayinda
ylkselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolay: disis

gostermistir.

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlik ve milletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Turk Lirasi'nin zayif gériiniminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatinma Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatirm kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler,
endUstriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yariyiinda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diiglis gdstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %?7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
gozlenmistir.
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Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalarn aligveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir, S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ay: itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz faziasi riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tiirkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynakfanan
talep daralmasi nedeniyle kiract dostu bir gériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bogluk oranlarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur,
S6z konusu yerel kogullara ek olarak, kiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki diger tlkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmcilarina diisiik kredi riski ve Euro bazl getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlanyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatinnmcilarin tercihlerini belirleyen &nemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta glivenlik ve editim én plana cikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak lizere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, dzellikle Portekiz’'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatirnmcilarin Tiirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son Ug yilda énemli bir disilis géstermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinmci sayisi da ¢ok yiiksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisittamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
karsilamak igin portféylerindeki milkleri satmas: beklenen baz: biiyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da digsmesi &ngdriilmektedir. Yabanci sermayenin eksikli§i ve borg
finansmaninin pahah olmasi géz oniine ahndiginda; piyasadaki firsatlar takip eden yabanc
yatinmcilann yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini disiirmek ve getiri oranini artirmak
disinda bir ¢éziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. BASAKSEHIR iLCESi

2008 yilinda Kugikcekmece, Esenler ve Biyiikgekmece ilgelerinden ayrlarak ilge
yapiimigtir. Bagaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi, dojuda Esenler, giineyde
Bagcilar, Kligikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilceleriyle cevrilidir.

Iigenin kuruldugu bdligenin tarihi oldukca eskidir. Bu bdlgenin Osmanl dénemindeki ismi
Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanh Devleti'nin barut ihtiyaci buradan karsilanmaktaydi. Daha
sonra, Altingehir - Kayabagi hatti basta olmak lzere bélgeye Resneli Giftligi denmistir. Giftlik ve
cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara agimasiyla ilgenin bugiinkii mahalleleri
olusmustur. Istanbul'daki bilinen itk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Magarasi ilgenin Altingehir
semtinde Kayabag! yolu (zerinde bulunmaktadir. Iigedeki en saglikh bicimde gliniimiize ulasan
eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in ilaninda énemli rolii olan bu Arnavut kdkenli Osmanli devlet
adami Resneli Niyazi Bey'e ait giftlik hala ayaktadir.
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Iilcede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgegehir'deki yapay goblet ve cevresindedir.
Bahgesehir'deki gélet, Tlrkiye'nin en blylk yapay géletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat
Stadi bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Turkiye'nin en biiyik uydukent
projesi olan 65.000 konutun planlandi§i Kayasehir Projesi de bu ilge sinirlan icindedir.

Basaksehir Iigesi'nde sanayi sektorii, ekonomik yapi icinde énemli bir yer tutmaktadir.
Istanbul Metropoliten Alani icerisinde yer alan iki organize sanayi bdlgesinden biri olan ve TEM
otoyolunun hemen kuzeyinde 700 hektar alan tUzerinde kurulan Ikitelli Organize Kiiglik Sanayi
Bolgesi, ilgede sanayi sektdriiniin diger sektorler iginde biiyiik bir yizde ile yer almasini
sadlamistir. Ayrica, Basakgehir Iigesi sinirlani icerinde yer alan Kayabasi Mevkiinde, parsel
blgedinde faaliyetlerini stirdiiren muhtelif sanayi tesisleri bulunmaktadir.

2017 yih Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi’'ne (ADNKS) gére niifusu 396.729 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK DUKKANLAR
Tasinmazlarin konumlandigi bdlgede bulunan satilik diikkanlara ait bilgiler asagidaki
gibidir.
1) Bahgetepe Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, briit 50 m? alanl diikkan
350.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 7.000,-TL)
Iigiti tel: 0212 777 30 20
2) Bahgetepe Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumiu, briit 115 m? alanl diikkan
950.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 8.250,-TL)
Iigili tel: 0553 733 23 33
3) Bahgetepe Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, briit 115 m? alanh dikkan
1.300.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 11.300,-TL)
Iigili tel: 0212 500 16 16
4) Bahgetepe Projesi blinyesinde yer alan zemin katta konumlu, briit 115 m?2 alanh diikkan
1.100.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim pazar fiyati ~ 9.550,-TL)
Iigili tel: 0507 945 70 15
5) Bahcetepe Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, briit 115 m? alanli diikkan
990.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 8.600,-TL)
Iigili tel: 0532 642 82 92

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Konumlar,
¢ Ulasim kolayhgt,
o Kat milkiyetine gecilmis olmasi,
« Nitelikli bir proje igerisinde yer almalari,
e Misteri celbi ve reklam kabiliyetleri,
o Bolgenin tamamlanmig aityapisi.
Olumsuz faktér:
» Doviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan g yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlar asagidaki gibidir.

o Pazar Yaklagimi

o Gelir Yaklasimi

* Maliyet Yakiasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla kargilagtinlmasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima Gnemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Dederleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig

olmasi,

¢ Dederleme konusu varligin veya buna énemli élclide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli diglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemienebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sb6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu vaklasima
6nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandiriamayacadini dikkate aimasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varhda veya buna dnemli lgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

o Degerleme konusu varliin veya buna énemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklann aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmast,

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

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

Gelir yaklagimi, gbsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donistiriilmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinkli degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlami adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle dederi etkileyen cok énemli bir

unsur olmast,

¢ Degerleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamastna iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasimmnin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsitanamadidi asagidaki ilave durumlarda, gelir yakliagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin agagidaki durumiarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandimhp
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézilyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

* Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
énemli belirsizliklerin bulunmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmast (érnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz),

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

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmailarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir ahcinin, gereksiz killfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir variik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlii elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin . uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin dlgiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.
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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima o6nemli
ve/veya anlaml agiriik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Katihmcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli élglide ayni faydaya sahip bir varhd
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katilimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

¢ Varhidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasumini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamht agirhk verilmesi gerekli gériilmekie birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi agagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirhik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

¢ Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturuimasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya Onemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacimin bulunmasi,

» Maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

» Varlidin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katihmeilarin,
varligin, tamamlandifindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimiari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; "Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhigin dederlemesi igin birden fazia degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz boliime ait arsa payi hesabinda farkl hesaplarin kullanilmasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman cok saglikh
sonuclar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Gelir yaklagimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimiizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyonlar, gincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlann pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ybntemde, yakin dénemde pazara gikanimis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterier cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Tasinmaziarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile goristimis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve biyiklik gibi kriterler dahilinde
kargilastinilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIZi

Degerlemeye konu diikkanlar igin emsaller; C-7 Blok, 1 badimsiz béliim no’lu dikkan icin;
konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve bliyiikliik gibi kriterler dahilinde karstlastirdmis m2 birim
pazar dederi hesaplanmistir. Diger diikkanlar ve ofis ise proje icerisinde bulunduklarn konum
bakimindan C-7 Blok, 1 ba§|m5|z bélim no’lu diikkan esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmigtir. Serefiyelendirme calismasinin detayr sirket arsivimizdeki calisma
notlarinda mevcuttur.

» R D A AR D » N - - R /4

Emsal 1 7.000 40% 0% 0% -10% -15% 7.350
Emsal 2 8.250 10% 0% 0% 0% -15% 7.850
Emsal 3 11.300 -15% 0% 0% 0% -15% 7.900
Emsal 4 9.550 -5% 0% 0% 0% -15% 7.650
Emsal 5 8.600 5% 0% 0% 0% -15% 7.750

Ortalama| 7.700

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalan, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler géz 8ninde bulundurularak 5 adet bagimsiz bélim igin takdir edilen toplam pazar
dederleri asagidaki tabloda belirtiimistir. Taginmazlarin ayri ayri detayli deder tablosu rapor
ekinde sunulmustur.

Toplam Satis Briit Alani (m?2) Toplam Pazar Degeri (TL)
370,10 2.844.000

9. BOLUM ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

9.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin toplam pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi kullanilmistir.

Buna gére; dejerlemeye konu 5 adet bagimsiz bélimiin Tiirk Lirasi cinsinden bugink
toplam pazar degeri igin 2.844.000,-TL (ikimiyonsekizylizkirkdértbin Tiirk Lirasi) kiymet
takdir olunmustur.,
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10. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, bliyiikliiklerine, mimari 6zelliklerine, ingaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullart itibariyle 5 adet
bagimsiz bélimln Turk Lirasi cinsinden bugiinkii toplam pazar dederi asagida tablo halinde

sunulmustur.

2.844.000 538.000 473.000

Not: 04.12.2018 gi.'mi] aat 15:0da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna goére
1,-USD = 5,2818 TL ve 1,-EURO = 6,0176 TL'dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hilkiimleri c¢ercevesinde GYO
portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, lic orijinal olarak dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur, 05 Aralik 2018
(Degerleme tarihi: 30 Kasim 2018)

Saygilanmzla,

Batuhan BAS ' Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Miihendisi
Sorumiu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Pazar Degerleri Tablosu

Uydu Goriiniist

Fotograflar

Tapu Suretleri

Taginmazlara Ait Tapu Kayd: Belgeleri
Imar Durumu Belgeleri

Mimari Projeler

Yapi Ruhsatlan

Yapi Kullanma Izin Belgeleri

Onayli Bagimsiz B6lUm Listesi
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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