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Dedgerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Konusu/Amaci

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 12 Subat 2019 tarih ve 007 kayit no'lu

: 15 Subat 2019

: 21 Subat 2019

: 4 is glni

: 2019/EMLAKGYO/007

: Tam miilkiyet

: Bu rapor;

Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine
istinaden taginmazin Tdrk Lirasi cinsinden pazar
degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi
Tapu Bilgileri Ozeti
Sahibi

Tapu Incelemesi

imar Durumu

Satisa Esas Toplam Briit Alani

En Verimli ve En Iyi Kullanini

: Spradon

Quartz  Projesi, Bahgesehir 2. Kisim
Mahallesi, Selale Caddesi, Kivang Sokak,

2 Adet Bagimsiz B6lim, Basaksehir / ISTANBUL

: Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi,

217 ada 1 no'lu parse! ve 561 ada 1 no'lu parselde
kayith “Daire” nitelikli toplam 2 adet bagimsiz bélim

: Emlak Konut Gayrimenkui Yatinm Ortakhdi A.S.

: Tasinmazlar lzerinde kisitlayict  bir takyidat
bulunmamaktadir.
: 1/1000 blcekli uygulama imar planinda

“Blok Nizam, Emsal (E): 1,50” yapilanma sartlarinda
“Konut Alani” igerisinde kalmaktadiriar.

1 222,70 m?

: Daire

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi

RAPORU HAZIRLAYANLAR

771.100,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu 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 : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESI : Spradon Quartz, Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi, Selale

Caddesi, Kivang Sokak, 2 Adet Bagimsiz Balim,
Basaksehir / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESMESI : 12 Subat 2019 tarih ve 007 kayit no’lu
DEGERLEME TARIHI : 15 Subat 2019

RAPORUN TARIHi : 21 Subat 2019

RAPORUN NUMARASI : 2019/EMLAKGYO/007

RAPORUN KONUSU/AMACI : Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin Tirk
Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine ydénelik
hazirlanmustir.

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI : Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Seri VIII, No: 35

saylll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1
saylli "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan
ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR i Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

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

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO ! +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIiHi : 13 Adustos 2014

ODENMIiS SERMAYESi : 350.000,-TL

TICARET SicCiL NO 1 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

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

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

Yurorlikteki mevzuat cergevesinde her turli resmi ve
6zel, gergcek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayall hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik
tim raporlan diizenlemek, analiz ve fizibilite galigmalarin
sunmak ve problemli durumlarda géris raporu vermektir.

FAALIYET KONUSU

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

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

TELEFON NO ! +90 (216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin dlzenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayalh sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali
haklara yatinm yapmak lizere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

BEYANI

Bu rapor, musterinin talebi lzerine; taginmazlarin Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yénelik hazirlanmistir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir. »

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

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerlili§i varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen
kabul edilmigtir.

Alci ve satict makul ve mantikll hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkulin alim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlar Gzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen dedger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
o6zgudur.

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur,
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve &nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir. :

Degerleme konusunu olusturan miulkle ilgili olarak glincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

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

Bu goérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildiritmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina:gére gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tirl konusunda daha dnceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabuli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ylkimltltigu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

217 ADA 1 NO'LU PARSEL 561 ADA 1 NO’LU PARSEL
SAHiBIi Emlak Konut G.Y.0. A.S. Emlak Konut G.Y.O. A.S.
(I istanbul - istanbul
ILCESI Basaksehir Basaksehir
MAHALLESI Hosdere Hosdere
MEVKIii Derekdy -
PAFTA NO - -
ADA NO 217 561
PARSEL NO 1 1
ANA- 6 Bloktan Olusan B.A.K. Bina ve | 8 Bloktan Olusan B.A.K. Bina ve
GAYRIMENKUL Havuz ve Otopark ve Arsasi Havuz ve Otopark ve Arsasi
NITELIGI (*)
YUzOLCUMO 14.431,11 m2 16.806,78 m2
YEVMIYE NO 1940 1938
TAPU TARIHI | 18.02.2011 18.02.2011

(*) Kat miilkiyetine gecilmigtir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI

SIRA ADA PARSEL BLOK BAG. BOL. KAT - = CILT SAYFA
NO NO NO NO NO NO NITELIGI ARSAPAYI  "Uo' ™o

1 |217] 1 | B1 79 9. KAT DAIRE 82/23648 | 192 | 18929

2 |s61| 1 | 2 43 10. KAT DAIRE 144/27212 | 195 | 19251

4.2, TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMES}

18.02.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirliigii Tasinmaz Dederleme
Modilii Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére rapor konusu
tasinmazlar lGzerinde miistereken agagidaki notun bulundudu belirlenmisgtir.

217 Ada, 1 No'lu Parselde Bulunan B1 Blok, 9 No'lu Badimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Yo6netim plani: 25.01.2008 tarihli. (29.01.2008 tarih ve 1705 yevmiye no ile)

561 Ada, 1 No’lu Parselde Bulunan C2 Blok, 10 No’lu Bagimsiz Béliim_Uzerinde:

Beyanlar Béliimii:

e YOnetim plani: 25.01.2008 tarihli. (29.01.2008 tarih ve 1712 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

o TEDAS lehine 1,-TL bedel karsiiginda kira sézlesmesi vardir. (22.06.2010 tarih ve

6333 yevmiye no ile)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin {c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde tasinmaz Uzerinde yer alan
ybnetim plani ve kira sézlesmelerinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup tasinmazlarin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hikiimleri c¢ergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigi portféyiinde
“binalar” bashg! altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

4.3.1. iIMAR DURUMU BiLGiLERi

Basaksehir Belediyesi Imar Miidiirligi‘nde yapilan incelemelerde dederlemeye konu
tasinmazlanin yer aldigi 217 ada 1 nolu parsel ile 561 ada 1 no’lu parsel; 07.02.2003 tasdik
tarihli 1/1000 dlgekli Bahgesehir Beldesi, Ballipinar, Sivat-Yesiltepe, Derekdy Ciftligi Mevkiileri
Revizyon Uygulama Imar Plani’nda “Konut Alam” icerisinde kalmaktadir.

Plan notlarina gbére yapilagsma sartlar1 asagidaki sekildedir.

» Insaat nizami: Blok
= Emsal (E): 1,50

Not: Emsal (E): Yapinin butin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve c¢ati katlar ve kapal g¢ikmalar dahil kullanilabilen
bitiin katlarin isikliklar ¢iktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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GAYTRIMENKUL DEGERLEME

4.3.2. ARSIV DOSYASI iINCELEMESI
Bagsaksehir Belediyesi Imar Midirligi arsivinde dederleme konusu tasinmaza ait arsiv
dosyalar igerisinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin konumlandikiari bloklara ait yapi
ruhsati (tadilat ruhsati) ve yapi kullanma izin belgeleri asadida tablo halinde sunuimustur.
YAP'I RUHSATI .

24.10.2007 | 2007/105 | 10.111,42

C2 | 24.10.2007 | 2007/99 11.212,96 | 66 20 )
Bl | 02.02.2011 33 10.111,42 118 18
C2 [ 02.02.2011 | 20 11.212,96 66 J 20

o 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
Iskdn Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midurligu tarafindan yaziimis olan
19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak
yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili Imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun
kendisince ve/veya kurulugta gorevli meslek adamlarinca ayri ayn Ustlenilecektir. Ayrica
taginmaz igin yapi kullanma izin belgesi alindigindan yapi denetimle bir iliskileri kalmamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul
yatirinm ortakhgr portfoyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir
salkinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin miulkiyet
durumunda bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.

4.4.2. iIMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmigtir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETiIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkuller icin daha &énce hazirlanan

dederleme raporu bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKLUIL DEGERLEME

5. BOLUM GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Bahgesehir 2. Kisim

Mahallesi, Selale Caddesi, Kivang Sokak iizerinde konumlu Spradon Quartz Projesi biinyesinde
konumiu B1 Blok, 79 no’lu, C2 Blok, 43 no’lu bagimsiz béliimlerdir.

Tasinmazlar halihazirda bos durumdadirlar.

Tasinmazlara ulasim igin; Bahgesehir Mahallesi’'nin ana arterlerinden olan Slizer Bulvari
lizerinde Bahgesehir Gélet Parki istikametinde devam edilip yol ayrimindan Selale Caddesi'ne
dénilip yaklasik 350 m gidilip saga Kivang Sokak’a sapilarak ulagilmaktadir.

Yakin gevrede; Spradon Kuleler, Banu Evleri Bahgesehir, Mesa Nurol Bahgesehir Evleri,
Bahgesehir Atatiirk Anadolu Lisesi ve Bahgesehir Golet Parki bulunmaktadir.

Boige, orta ve (st gelir seviyesine sahip tarafindan tercih edilmektedir.

Tasinmazlar, TEM Otoyolu’'na 5 km., Atatirk Olimpiyat Stadyumu’na 12 km., Basin
Ekspres Yolu'na 17 km., Atatiirk Havalimani'na ise yaklasik 25 km. mesafede yer almaktadir.

Bolge, Basaksehir Belediyesi sinirlart icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

TOPLAM INSAAT ALANI (*) EPRWcPLIch:Int

B1 Blok; 18 kat
C2 Blok; 20 kat

KAT ADEDI

TOPLAM BAG. BOL. SAYISI [BED!

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

(*) Toplam ingaat alami, toplam kat adedi ve toplam badimsiz bsliim sayilan bilgisi rapora konu bloklarin '
yvapi kullanma izin belgelerinden temin edilmistir.

5.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

e Spradon Quartz Projesi, farkli parseller (izerinde yer alan toplam 21 adet bloktan
olusmaktadlr. Tasinmazin konumlandigi; 217 ada, 1 no’lu parsel (izerinde AA1, AA2, AB1,
AB2, B1 ve B2 olmak lizere toplam 6 blokta 276 adet bagimsiz béliimden, 561 ada, 1 no’'lu
parsel Gizerinde AC1, AC2, AD1, AD2, AE1, AE2, C1 ve C2 olmak (zere toplam 8 blokta 188
adet bagimsiz boéliimden olusmaktadir. Bloklann tiim{ konut blogu olarak projeiendirilmistir,

e Tasinmazlarin konumlandiklan bloklarin (B1 ve C2) insaat seviyesi % 100 mertebesindedir.

¢ Rapor tarihi itibariyle tiim bloklar igin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri alinmistir.

e Rapor konusu bagimsiz bolimlerin Emlak Konut GYO A.S. tarafimiza ibraz edilen kat
irtifakina esas onayli bagimsiz bolim listesinde satisa esas briit alan asagida tablo halinde
sunulmustur. Brit alanlar igerisinde ortak alandan aldigi paylar dahildir.

Bulundugu Satisa Esas Briit

9, Normal

c2 43 3+1

¢ Tasinmazlarin ic mekan insaat 6zellikleri benzer olup salon ve odalarin zemini lamine parke
kapli, duvarlan saten boyali, tavanlan ise plastik boyalidir. Mutfak ve balkonun zemini
seramik kaplidir. Banyolarnn zemini seramik, duvarlar fayans kaphdir. Banyo igerisinde
hilton tipi lavabo, gdmme rezervuarli klozet ve kabinli dus teknesi bulunmaktadir. Giris
kapilan celik, ic kapt dogramalari ahsap, pencere dodramalari ise vitrin dogramalari cam,
pencere dogramalari ise aliminyumdan mamuldir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIM ANALiZi

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

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazlarin konumiari, biyiikliikleri,
mimari Ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumian dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullanim geklinin "daire” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yih Mart ayinda Bulgaristan‘in liman kenti Varna'da diizenlenen Avrupa Birligi-

Tarkiye zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tirkiye tarihindeki ilk baskanhk segimi olan
Cumhurbaskanhgi ve Milletvekillii Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan oladaniistii
halin kaldinimasi:gibi siyasi geligmeler ekonomik gériinimde ana faktér olmaya devam etmis
ve ekonomide 2018 yili ilk yansinda bekle-gér stratejileri‘hakim olmustur.

- Kiiresel biyiime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmig ve gicini korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde blylime daha istikrarli bir gérinim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biyiime yilin ilk geyre§inde yavaslamis, bu llkeler icin yil
sonu tahminleri asagi yonlu glincellenmistir. Gelismekte olan Ulkelerde ise, deder kaybeden
para birimleri, ylkselen petrol fiyatlari ve 'disg ticarette kiresel 6lcekte artan korumacilik
stylemleri nedeniyle bliyime gérinimi (lkeler arasinda farklilagsmaktadir. Yiikselen emtia
fiyatlar ve enerji fiyatlarina kargin, tiiketici ve gekirdek enflasyon oranlari kiiresel élcekte ihmli
seyretmektedir. Olumlu biylime performansi ve destekleyici maliye politikasina badl olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normatlesme sirecini hizlandirma
ihtimali bir 6nceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin Olglide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan (lkelere yoénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portfdy akimlarinda yilin ikinci geyreginde zayiflama gbdzlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilinin ikinci geyreginde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan llkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gériilen yiikselisin etkisiyle Tirkiye’nin ililke risk primi ile déviz kurlarina daire
gostergeler diger gelismekte olan (lkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi kredi standartlart da
sikilasmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Béylelikle,
kredilerin biyiime hizi ikinci ¢eyrekte de gerilemeye devam etmistir.
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6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yih igin yilhk GSYIH bilyime orani, beklentilerin gok lzerinde %7,4 olarak
aciklanmigtir, Tirkiye'nin bliyime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yihinin ilk geyredine iliskin GSYIH
blyimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanhgi'min 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 buylime beklentisi aciklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%a4,5 olarak biylme oranini 6ngdrmektedirler.

GSYIH Biyiime Karsilastirmalari

2016 2017 2018* 2019~ 2020

%10

Ce5s

G7 Ekonomileri

Euro Bolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
= Gelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
.-Turklye

Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik GorGnim Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017’de 2003 yihnin ardindan %13’le en yiiksek seviyesine ulasan TUFE, 2018
ythnin ilk geyredinde oOnemli bir duslis goéstererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol
fiyatlarindaki ve déviz kurlarindaki yikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren
TUFE, Haziran 2018 itibariyle %15,4 seviyesine ulagmistir.

Kaynak: TUIK
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6.1.3. DOViZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastinc para politikasi, cari islemler acidinin
bliyimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizliin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda
USD ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETICI GUVENI

Tiketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik sliregte genel ekonomik goriiniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lcmektedir. Ocak ayinda
yikselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayl disls
gostermistir.

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinim piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanhk ve milletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Turk Lirasi'nin zayif gdriinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatinmci Haziran ayinin sonuna kadar
secimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler,
endustriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yanyihinda 2017 yiinin ilk yansina kiyasla hafif bir dlisiis géstermistir. Bununla
birlikte s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru
bir artis gézlenmistir.

Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalan aligveris merkezi yatinmcilanna %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
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ay! itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinmcilanin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.,

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tiirkiye'ye yonelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyie kiraci dostu bir gériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bogluk oranlarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deger artigsinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasasi; bulundudu bélgedeki diger tlkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmcilarina disiik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis
Avrupa pazariariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatirimcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir.
Avrupa’daki piyésalar agisindan ilk etapta givenlik ve egitim 6n plana gikmaktadir. Bununla
birlikte, bagta Almanya olmak {izere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazlh daha ylksek gelir ve getiri
oranlarinin yam sira, 6zellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanc yatinmcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatinmalann Turkiye
emlak piyasasina olan ilgisi son (¢ yilda 6nemli bir digis gostermistir. Diger yandan,
gayrimenkul yatinminda ciddi bir yatirim istahi olan yerli yatinmc sayisi da ¢ok yiiksek
gérinmemektedir. Bununla birlikte, finansal kisittamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye
gereksinimlerini kargilamak igin portféylerindeki mulkleri satmasi beklenen bazi biyik sirketler
nedeniyle fiyat seviyesinin daha da diigmesi éngériilmektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve
bor¢ finansmaninin pahali olmasi g6z 6niine alindiginda; piyasadaki firsatlar takip eden
yabanct yatinmailarin yatinm kararini almast igin fiyat seviyesini dislirmek ve getiri oranini
artirmak disinda bir ¢6ziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALIZI
6.2.1. BASAKSEHIR

2008 yilinda Kuglkgekmece, Esenler ve Blyukcekmece ilgelerinden ayrilarak ilge
yapilmistir. - Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi, doduda Esenler,
gilineyde Bagcilar, Kiiglikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle cevrilidir.

Iigenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bélgenin Osmanh dénemindeki ismi
Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyaci buradan karsilanmaktaydi. Daha
sonra, Altingehir - Kayabagi hatti basta olmak lizere bdlgeye Resneli Ciftligi denmistir. Ciftlik ve
gevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara aciimasiyla ilcenin buglinki mahalleleri
olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Madarasi ilgenin Altinsehir
semtinde Kayabagi yolu lzerinde bulunmaktadir. Ilgedeki en saglikli bicimde giinimiize ulasan
eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in ilaninda 6nemli roli olan bu Arnavut kdkenli Osmanli
deviet adami Resneli Niyazi Bey'e ait iftlik hala ayaktadir.

licede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahcesehir'deki yapay golet ve cevresindedir.
Bahgesehir'deki gélet, Tirkiye'nin en bliylik yapay géletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat
Stadi bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tirkiye'nin en biiyiik uydukent
projesi olan 65.000 konutun planlandidi Kayasehir Projesi de bu ilge sinirlar icindedir.
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Basaksehir Ilgesi'nde sanayi sektérii, ekonomik yapi iginde dnemli bir yer tutmaktadir.

Istanbul Metropoliten Alani igerisinde yer alan iki organize sanayi bdlgesinden biri olan ve TEM

otoyolunun hemen kuzeyinde 700 hektar alan {izerinde kurulan ikitelli Organize Kiigiik Sanayi

Bélgesi, ilgede sanayi sektériiniin diger sektérler iginde biyiik bir yiizde ile yer almasini

saglamigtir. Ayrica, Bagaksehir Ilgesi sinirlar icerinde yer alan Kayabasi Mevkiinde, parsel

Olcedinde faaliyetlerini siirdiiren muhtelif sanayi tesisleri bulunmaktadir.

6.3.

2018 yili Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi’'ne (ADNKS) gére ntifusu 427.835 kisidir.

PIYASA BILGILERI

6.3.1. SATILIK KONUTLAR

6.4.

Tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik dairelere ait bilgiler asadidaki gibidir.

1) Spradon Quartz biinyesinde, 9. katta yer alan 150 m? kullanim alanl, 3+1 tipindeki
daire 530.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim degeri ~ 3.530,-TL)
Iigili tel./Gérkem Yesil Bahcesehir Esenkent Gayrimenkul: 0212 669 36 59

2) Spradon Quartz blinyesinde, 10. katta yer alan 150 m? kullanim alanli, 3+1 tipindeki
daire 550.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim dederi ~ 3.670,-TL)
ilgili.tel.luﬁur Onel Bahgegehir Emlak: 0212 608 11 55

3) Spradon Quartz bilinyesinde, 8. katta yer alan 140 m? kullanim alanli, 3+1 tipindeki
daire 550.000,-TL bedelle satihktir. (m2 birim dederi ~ 3.930,-TL)
Ilgili tel./Umman Gayrimenkul: 0541 669 10 04

4) Spradon Quartz biinyesinde, 9. katta yer alan 150 m? kullanim alanli, 3+1 tipindeki
daire 570.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim dederi ~ 3.800,-TL)
Ilgili tel./Konut Emlak Gayrimenkul: 0212 669 09 10

5) Spradon Quartz biinyesinde, 11. katta yer alan 150 m? kullanim alanh, 3+1 tipindeki
daire 540.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim dederi ~ 3.600,-TL)
Ilgili tel./Ugur Onel Bahcesehir Emlak: 0212 608 11 55

GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktérler:

s Konumlar,

¢ Ulasim kolayhg,

¢ Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

¢ Nitelikli bir proje igerisinde yer almalari,

e Bélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

» Bolgede benzer nitelikte satilik daire sayisinin fazla olmasi,

o Doviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi,
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina

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

e Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastirilabilir
(benzer) varhkiarla kargilagtinlmasi suretiyle godsterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamii agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

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

olmasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan varhkiarin aktif
olarak islem gérmesi,

« Onemli dlgiide benzer varlklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadid asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

¢ Degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 8lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

¢ Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

o Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla Gnemli ve/veya anlamh farkliliklannin, dolayisiyla da
siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Giincel iglemlere ydnelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicilli, muvazaal, zorunlu satis iceren islemler vb.),

¢ Varhigin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden lretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedgere donlstirilmesi ile belirlenmesini sagdlar. Gelir yaklagiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumliarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle dederi etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

* Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériillmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandinhp
agirliklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gériiimektedir:

o Degerleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri

etkileyen bircok faktorden yalnizca biri olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasit,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizli§in bulunmasi (&rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi: gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz),

¢ Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baglamamasi, ancak baglamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilanin yatinmiarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatirnmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri bekienir.
7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alcinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, 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
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fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge nitelifindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir variigin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin disillimesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.-

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katihmalarin degerleme konusu varlkla énemlii dlgiide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katiimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir silirede yeniden
olusturulabilmesi,

e Varlidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

¢ Kullanilan degder esasinin temel olarak ikame degeri érnedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériiimekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadig) asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
dénemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger vyaklagimlann uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirhklandinhip agdiriklandinlamayacagini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

o Katiimalarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olugturmay: dustndiikleri, ancak
varliin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya énemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmas;i,

o Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin stirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlarn son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin dederi genellikle, varhdin olusturuimasinda gecen
sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadidini) ve
katihmaltarin, varhgin, tamamlandidindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kér ve riske goére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine

iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMES]

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayill karan ile Uluslararasi Degerleme Standartlari
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
caligmasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, &zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve givenilirligine yiliksek seviyede itimat duyuldugu hailerde, de§erlemeyi
gergeklestirenlerin bir varigin dederlemesi igin birden fazfa dederleme yéntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde badimsiz bélime ait arsa payl hesabinda farkl hesaplann kullaniimasi
sebebiyle bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman ¢ok
saghkll sonuclar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satihk arsa bulunamamasi ve
rapora konu taginmazin ana vyap! igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle
degeriemede maliyet yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

“Gelir yaklagimi yontemi; gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimiizdeki degerini
bulma islemidir. Bu ydntemle tasinmazin elde edécecji kira geliri Gizerinden belirli bir iskonto
orani ile pazar dederi hesaplanir. Son dénemde (lkemizde déviz kurlarindaki asiri dalgalanma,
ile olusan ekonomik duraganlik neticesinde bdlgedeki ticari miilklerde yasana bosluk
oranlarinin artmasi neticesinde kira degerlerinde degiskenlik arz etmekte ve gergegi
yansntmamaktadlr. Bu hususlar dikkate alinarak degerlemede gelir yaklasimi yéntemi
kullaniimayacaktir.

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli buigu bulundugundan

taginmazlann pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

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

Bu ybntemde, yakin dénemde pazara gikanimis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaz igin m2 birim pazar degeri belirlenmisgtir.

Taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; piyasadan bulunan emsaller; konum, mimari
Ozellik, ingaat kalitesi ve bUyUklﬁk gibi kriterler dahilinde karstlastinlmig, ayrica ofisimizdeki

mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALiz}i

Degerlemeye konu emsaller C2 Blok 43 no'lu bagdimsiz béliim igin; konum, biyiikliik,
ingaat ozellikleri ve pazarhk paylar gibi kriterler dahilinde karsilagtiriimis m2 birim pazar degeri
hesaplanmigtir. B1 Blok 79 no’lu bagimsiz bdlim ise proje igerisinde bulundudu konum
bakimindan C2 Biok, 43 badimsiz bdlim no’lu daire esas alinarak kendi arasinda tekrar
serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme caligmasinin detayl sirket argivimizdeki calisma

notlarinda mevcuttur.

KONUT PAZAR DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

'_ Emsaller F?;r::i?;'r:) Konum Biyiiklik 6::?!;3;1 Fa;:;:'k | Ems?.:_ggﬁer
Emsal-1 3.530 0% 5% 0% -10% 3.350
Emsal-2 3.670 0% 5% 0% ~-10% 3.490
Emsal-3 3.930 0% 0% 0% -10% 3.540
Emsal-4 3.800 0% 5% 0% -15% 3.420
Emsal-5 3.600 0% 5% 0% -10% 3.420
Ortalama m? Birim Dederi 3.450

8.1.2. ULASILAN SONUGC
Yapilan piyasa arastirmalan, dedgerleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler g6z oniinde bulundurularak tasinmaziar igin takdir edilen toplam pazar degeri

asadidaki tabloda belirtilmigtir.

SATISA ESAS
BRUT ALANI
(m?2)

SATISA ESAS
NET ALANI
(m2)

TOPLAM PAZAR
DEGERI (TL)

771.100 |

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRiLMESi
9.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

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

taginmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi kullaniimistir.
Buna gore; dederlemeye konu bagimsiz bsliimiin Turk Lirasi cinsinden bugiinkii pazar

dederi icin 771.100,-TL (Yediylizyetmisbirbinyiiz Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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TJ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, blyukiiklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore giiniimiiz ekonomik kosullar itibariyle tasinmazin
Tirk Lirasi cinsinden buglinkii pazar dederi asagida tablo halinde sunulmustur.

Not: 20.02.2019 gm’j saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gﬁre'
1,-USD = 5,3059 TL ve 1,-EURO = 6,0180 TL'dir.

771.100 145.300 128.100

Tasinmaziarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde GYO
portféylinde “binalar” baghdg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 21 Subat 2019
(Degerleme tarihi: 15 Subat 2019)

Saygilarimizia,

v wA

Nurettin KULAK Batuhan BAS
Jeoloji Miihendisi Sehir Plancisi
Sorumliu Dedgerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Pazar Degeri Tablosu

Uydu Gbriintsleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kayit Ornekleri
imar Plani Ornekleri ve Plan Notlari
Yapi Kullanma izin Belgeleri

Vaziyet Plani

Mimari Proje

Raporu Hazirfayanlan Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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