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1. BOLUM RAPOR BilLGILER]

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

: Kayabast Mahallesi, Evliya Celebi Caddesi,

Emiak Konut Basaksehir Evleri 1-2 Sitesi,

No: 1B, A3 Blok, 58, 59 ve 60 no’lu bagimsiz béltimler,
No: 1D, B1 Blok, 41, 43 ve 44 no’lu bagimsiz bslumler,
No: 1D, B2 Blok, 40, 42 ve 44 no'lu badimsiz béliimler
Basaksehir/ISTANBUL

: 01 Kasim 2018 tarih ve 084 kayit no’lu

: 03 Aralik 2018

07 Aralik 2018
2018/EMLAKGYO/084

Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin Tirk
Lirasi cinsinden pazar dederlerinin tespitine yénelik
hazirlanmigtir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No; 35
sayli “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarnna Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 saytli
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayll "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile'Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Alican KOGALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2.BOLUM  SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARiHiI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SicCiL NO
SPK LISANS TARIHi

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

+90 (212) 216 18 88
+90 (212) 216 19 99

: 13 Agustos 2014

: 350.000,-TL

934372

Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

i Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacihk Dizenleme

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

Yurtrlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve ézel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim raporlan
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER
: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIiS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

Barbaros Mahallesi, Mor Stimbuil Sokak, No: 7/2
Atasehir/ISTANBUL

¢ +90 (216) 579 15 15

3.800.000,-TL
% 50,66

Sermaye Piyasast Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm
ortakhklarina iligkin dizenlemelerinde yazii amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayal sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirim yapmak lizere ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakliktir,

4
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine; tasinmazlarin Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerlerinin
tespitine y6nelik hazirlanmigtir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.,

Pazar Dederi: Bir varlik veya yikimliiligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayillmaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkullin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

¢ Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

» Gayrimenkuliin satig igin makul bir siire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

* Gayrimenkullin alim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
Uzerinden gergeklestirilmektedir.

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

» Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
6zgiddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogruitusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

» Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

» Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
iigimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

» Degerleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir gikarimiz veya &n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

e Bu gébrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz (icret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonugclarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh dedgildir.

¢ Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestiriimistir.

e Raporiama agamasinda goérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

* Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gdrev
alanlarin dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden deneyimi
bulunmaktadir.

» Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesileki bir
yvardimda bulunmamistir.

* Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikimiiilaga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKE TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBi : Emiak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
iLi : Istanbul

iLCESi : Basaksehir

MAHALLESI : Kayabasi

ADA NO 1988

PARSEL NO i

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : 6 bloktan olugan betonarme apartman ve arsasi (*)
YUz6LCUOMU 1 31.724,08 m?

YEVMIYE NO 111603

TAPU TARIHI : 07.06.2016

(*) Kat miikiyetine gegilmistir.

) R U B A =10 R
BAG
o . B3O " U - aiatlall s F
L L) ~ e L)
1 A3 58 2. bodrum Asma kath dikkan 626/181352 216 | 21312
2 A3 59 2. bodrum Asma kath diikkan 578/181352 216 | 21313
3 A3 60 2. bodrum Asma katli diikkan 2052/181352 216 | 21314
4 B1 41 2. bodrum Asma kath ditkkan 812/181352 216 | 21359
5 B1 43 2. bodrum Asma katl diikkan 848/181352 216 | 21361
6 B1 44 2. bodrum Asma katl dikkan 1294/181352 216 | 21362
7 B2 40 3. bodrum Asma katli diikkan 902/181352 216 | 21402
8 B2 42 3. bodrum Asma katl dikkan 844/181352 216 | 21404
9 B2 44 3. bodrum Asma kath diikkan 794/181352 216 | 21406

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

28.11.2018 ve 07.12.2018 tarihleri itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tasinmaz
Degerleme Modiili Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére,
taginmazlar tlizerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Bagimsiz Béliimier Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

e 21.12.2015 tarihli ydnetim plani. (22.12.2015 tarih 24865 yevmiye no ile)

» Kat miilkiyetine gevrilmistir. (07.06.2016 tarih ve 11603 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e TEDAS lehine 99 yilhigi 1 TL bedelle kira sézlesmesi vardir. (22.01.2016 tarih ve 1361

yevmiye no ile)

6
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GAYRIMENKUL DESERLEME

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

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde taginmazlar lzerinde yer alan
yonetim plam, kat milkiyet ve kira sdzlesmeleri serhlerinin kisitlayict 6zellikleri bulunmamakta
olup, taginmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlan incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat! hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyiinde “binalar”
baghg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGIiLER]

Basaksehir Belediyesi Imar Midirli§i'nde yapilan incelemede degerleme konusu
taginmaziarin konumlu oldugu 988 ada 1 no’lu parselin (eski 894 ada, 1 no'lu parsel);
15.08.2016 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Kayabasi Gecekondu Onleme Boblgesi Revizyon
Uygulama Imar Plani paftasinda “Konut Alam” icerisinde kaldigr 6grenilmistir. Ayrica konu
parselin Cevre ve Sehircilik Bakanhg: tarafindan 19.11.2015 tarih ve 18736 sayill oluru ile
“Rezerv Yapi Alam” sinirlar igerisinde kaldigi 6grenilmistir,

Plan notlarina gore yapilasma asagidaki sekildedir:

e Insaat nizami: Ayrik nizam

o Emsal (E): 1,70

+ Bina yiiksekligi (hmax) : Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alant; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali cikmalar dahil kullarilabilen biitiin katlarin
isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.

e IR o SIERREE] [ =S ‘m"&" \ ‘er/ =
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Bagaksehir Belediye Bagkanligi imar ve Sehircilik Mudariugu arsivinde degerleme konusu
tasinmazlara ait argiv dosyalari igerisinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin konumlandiklari
bloklara ait yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri asagida tablo halinde sunulmustur.

YAPI RUHSATI YAPI KULLANMA IZiN BAG. ORTAK ALAN DAHIL
TARIHI / BELGESI TARIHi / BOL. BLOKLARIN TOPLAM
RUHSAT NO'SU BELGE NO’SU ADEDI KULLANIM ALANI (M2)

BLOK
NO

YAPI
SINIFI

31.05.2013 /
A3 020/ ‘ 23.05.2016 / 0064 64 12.082 IV-A
B1-B2 31'%3'12;)913 /| 23.05.2016 /0065 | 88 19.751 IV-A

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

Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhg: portfdyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadig: 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 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet
durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir. Degerlemeye konu tasinmaziarin
konumlandigr eski 526 ada, 3 no’lu parsel; imar uygulamas: sonucu 894 ada, 1 no'lu parsel
olmus, daha sonra da 14.02.2017 tarih ve 2952 yevmiye numarasi ile imar isleminden parsel
numarasi 988 ada 1 no'lu parsel olarak giincellenmigtir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde dederleme konusu taginmazlarin yer aldigi
parsel; 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Kayabagi Gecekondu Onleme Bolgesi Revizyon
Imar Plani sinirlan igerisinde ayni yapilasma haklart ile yer almakta iken 22.04.2016 tasdik tarihli
1/1000 dlgekli Kayabasi Revizyon Uygulama Imar Plani’'nda yer almistir. Son olarak is bu plan
15.08.2016 tarihinde tadil edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETiMiz TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKiIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkuller icin daha &6nce hazirlanan
degerleme raporu bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIiKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Bagaksehir ilcesi, Kayabasi Mahallesi, Evliya
Celebi Caddesi lizerinde bulunan Emlak Konut Basaksehir Evleri 1. Etap 2. Kisim biinyesindeki
A3 Blok, 58, 59 ve 60 no’lu bagimsiz bélimler, No: 1D, B1 Blok, 41, 43 ve 44 no'lu bagimsiz
bdlimler, No: 1D, B2 Blok, 40, 42 ve 44 no'lu bagimsiz bélimlerdir.

Taginmazlara Kayagehir Bulvar vasitasiyla Arnavutkéy ydniinde ilerlenirken sag kolda yer

alan Evliya Celebi Caddesi'ne déniilir. Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi proje; bu
cadde lizerinde sol kolda konumlanmaktadir.

Bdlgede Kuzey Yakasi Projesi, Park Mavera, Evvel istanbul, Adim Istanbul, ibn Haldun
Universitesi ve ikitelli Saghk Kompleksi yer almaktadir.

Taginmazlar Kuzey Marmara Otoyolu baglantisina 5,6 km., TEM Otoyolu’na 10,5 km.,
Atatlirk Havalimani'na 19,5 km. ve Fatih Sultan Mehmet Képriisii‘ne 33 km. mesafede yer
almaktadir.

Konumlar, ulasim kolaylii ve yeni insa edilmis bir proje igerisinde yer almalan
taginmaziarin degerini olumiu yénde etkilemektedir.

Bolge, Basaksehir Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

5.2. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

RN OBV WA NESN A3 Blok: 12.082 m? ve B1-B2 Blok: 19.751 m?2
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 J
OTOPARK Mevcut ]
(*) Bloklarin insaat alani bilgisi yapi kullanma izin belgelerinden edinilmistir.

5.3. BLOKLARIN ve BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

* Emlak Konut Bagaksehir Evleri 1-2 Projesi; 31.724,08 m2 ylizélciimli, 988 ada, 1 no’lu parsel
Uzerinde yer almaktadir.

» Proje binyesinde 425 adet konut, 31 adet diikkan olmak {izere toplam 456 adet bagimsiz
bolim bulunmaktadir. Rapor tarihi itibariyle tiim bloklar icin yapi ruhsatlan ve yap! kullanma
izin belgeleri alinmistir.

» Degerlemesi talep edilen taginmazlarin konumlandigi bloklarin genel ézellikleri asagida tablo
halinde sunulmustur,

Blok No Insaat Alani {m2) B.B. Adedi Toplam Kat Adedi
A3 12.082 64 11
B1-B2 19.751 88 12

¢ Rapor konusu bagimsiz bdliimlerin Emiak Konut GYO A.S. ce tarafimiza ibraz edilen kat
irtifakina esas onaylh bagimsiz b6lim listesinde satisa esas briit alanlar asagida tablo halinde
sunulmustur. Yani stra tapu sicil miduriigiinde bloklarin mimari projeleri incelenmis ve net
alanlan da tabloya eklenmistir. Briit alanlar igerisinde ortak alandan aldi§i paylar dahildir.
Eklenti alanlarn ayrica gésterilmis, degerlemede ekienti alanlarinin sagladig: fayda da g6z
6éniinde bulundurulmustur.

Satis Esas Tahsisli

1o Tl Briit Alan Alan

(m?)

Blok B.B.
No No

Niteligi

A3 | 58 | 2. bodrum |Asma kath diikkan| 73,12 89,62 22,35
A3 | 59 | 2. bodrum Asma kath diikkan| 69,15 82,15 20,85
A3 | 60 | 2. bodrum |Asma kath dikkan| 319,85 352,88 27,30
Bl | 41 | 2. bodrum |Asma kath dikkan| 105,22 125,28 18,60
Bl | 43 | 2. bodrum |Asma katli diikkan| 106,93 131,71 20,55
Bl | 44 | 2. bodrum |Asma kath diikkan| 185,48 215,92 20,10
B2 | 40 | 3. bodrum |Asma katli ditkkan| 118,75 139,16 26,40
B2 | 42 | 3. bodrum |Asma kath dikkan| 105,87 131,09 20,55
B2 | 44 | 3. bodrum | Asma kath dikkan | 104,61 126,94 0,00

e Tim badimsiz bélimler; zeminleri beton kapl, duvarlan saten alg kaplama ve tavanlan
kismen beton kismen saten algi kapl olarak teslim edilmektedir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varhdin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karl olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullantm, bir varligin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlik
icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladidi kullanima gore belirlenir.

Yukandaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlan, buylkltkieri,
mimari Gzellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullanim seklinin “diikkan” olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE ILiSKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
2018 yih Mart ayinda Bulgaristanin liman kenti Varna‘da diizenlenen Avrupa Birligi-Turkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tiirkiye tarihindeki ilk baskanlik segimi olan Cumhurbaskanhgi ve
Milletvekilligi Genel Secimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganiistii halin kaldinimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériinimde ana faktoér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yansinda bekle-gor stratejileri hakim olmustur.

Kiresel biylime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve giicinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde bliylime daha istikrarll bir gériinim arz ederken Euro Bolgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiyiime yihn ilk geyreginde yavastamis, bu ilkeler igin yil sonu
tahminieri asagi yonli giincellenmistir. Gelismekte olan ilkelerde ise, deger kaybeden para
birimleri, ylikselen petrol fiyatlar ve dig ticarette kiiresel dlcekte artan korumacilik séylemlieri
nedeniyle biiyime gériinimu dlkeler arasinda farklilasmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlarina kargsin, tiketici ve gekirdek enflasyon oranlan kiresel olgekte 1limh
seyretmektedir. Olumlu biylime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagh olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir énceki enflasyon raporu donemine gére belirgin dlciide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan iilkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci geyreginde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybt ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilinin ikinci geyredinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan Ulkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikier ve cari acik ile
enflasyonda gériilen yiikselisin etkisiyle Tiirkiye’'nin llke risk primi ile déviz kurlarina dair
gostergeler diger gelismekte olan llkelerden olumsuz gekilde ayrismigtir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci ceyrekte bankalarin igletmelere uyguladigi kredi standartlan da
stkilagmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,

kredilerin biylime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

1
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6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 wiltr igin yilik GSYIH biiylime orani, beklentilerin gok Uzerinde %7,4 olarak
aciklanmigtir. Tiirkiye’nin biilylime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk ceyredine iligkin GSYIH
blytimesi %7,4 olarak kayit altina alinmigtir. Kalkinma Bakanh@§’'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yih igin %5,5 blyiime beklentisi aciklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak bliylime oranini 6ngérmektedirler.

GSYIH Biiyiime Karsilastirmalan
%10

g,

/OS ' l

2015 2016 2017 2018* 2019° 2020°

G7 Ekonomileri

Euro Bolgesi .

Gelismekte Olan Ulkeler
mGelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
nTurkiye

Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017'de 2003 yilinin ardindan %13’le en yiiksek seviyesine ulasan TUFE, 2018 yiinin
ilk gceyreginde 6nemli bir diislis gostererek %10,9’a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve

déviz kurlarindaki yikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gsteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulagsmistir.

UFE & TUFE A
EYENE TUFE (Yillik)

%25
%20 / )

e ——"
%15 V @ JUIFE {Yilhik)
%10 UFE (villik)
%5
%0

Haz-16
Eki-16
Ara-16
Sub-17
Nis-17
Haz-17
Eki-17
Ara-17
Sub-18
Nis-18
Haz-18

Agu-17

emmn TUFE (Yillik) ===={FE {villik)

Kaynak: TUIK

12
WA 7Q RAPOR NO: 2018/EMLAKGYO/084



\I/ TERRA
6.1.3. DOViIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'min (FED) sikilagtirici para politikasi, cari islemler acgidinin
bliylimesi ve erken segimin olusturdugdu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETiCi GUVENi

Tuketici Glven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik goriniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6igmektedir. Ocak ayinda
yikselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolay! disis

gostermistir.

o
m
n

Tlketici Glven En

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinim piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlk ve milletvekilli§i genel secimlerinin yani
sira Turk Lirasi’'nin zayif gériiniminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatinmci Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatirnm kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler,
endustriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yariyihnda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diisiis gdstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artig
gbzlenmigtir.
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Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalar ahgveris merkezi yatirirmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ayi itibanyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan ylksek faiz baskisi ve ingaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz faziasi riski gibi yatinmailarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tiirkiye'ye ydnelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu. bir gériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bogluk oranlarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki diger lilkelerin
yani sira kiiresel ofis yatirnmcilarina diisiik kredi riski ve Euro bazh getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatinmcilarin tercihlerini belirleyen &nemli konular vardir.
Avrupa‘daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve egitim 6n plana cgitkmaktadir. Bununia
birlikte, bagta Almanya olmak lizere Euro Boélgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, 6zellikle Portekiz'deki esnek én sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilarin ilgisini cekmektedir. Yabanci yatirimcailarin Tiirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son (¢ yilda 6nemli bir diisiis gdstermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinma sayisi da ok yiksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
karsilamak igin portféylerindeki miilkleri satmasi beklenen baz blylk sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da digmesi o&ngériilmektedir. Yabana sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahall olmasi géz éniine ahindifinda; piyasadaki firsatlan takip eden yabanci
yatirimcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini dusiirmek ve getiri oranint artirmak
disinda bir ¢dziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALIzI
6.2.1. BASAKSEHIR ILCESi

2008 yilinda Kuglikcekmece, Esenler ve Biiyiikgekmece ilcelerinden ayrilarak ilge
yapilmigtir. Bagaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi, doguda Esenler, giineyde
Badcilar, Kiigiikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle cevrilidir.

figenin kuruldugu bdlgenin tarihi oldukga eskidir. Bu bdlgenin Osmanli dénemindeki ismi
Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyaci buradan kargilanmaktaydi. Daha
sonra, Altingehir - Kayabasi hatti basta olmak iizere bélgeye Resneli Giftligi denmistir. Giftlik ve
gevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara agiimasiyla ilgenin bugiinkii mahalleleri
olugsmustur. istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Magarasi ilgenin Altinsehir
semtinde Kayabagi yolu {izerinde bulunmaktadir. Iigedeki en saglikii bicimde glinimiize ulasan
eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in ilaninda énemli rolii olan bu Arnavut kékenli Osmanh deviet

adami Resneli Niyazi Bey'e ait iftlik hala ayaktadir.
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ligede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay gdlet ve ¢evresindedir.
Bahgesehir'deki golet, Turkiye'nin en biiyiik yapay géletidir. Bunun diginda Atatiirk Olimpiyat
Stadi bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tarkiye'nin en blyik uydukent
projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir Projesi de bu ilge sinirlar igindedir.

Basaksehir ficesi'nde sanayi sektérii, ekonomik yapt iginde dnemli bir yer tutmaktadir.
Istanbul Metropoliten Alani icerisinde yer alan iki organize sanayi bélgesinden biri olan ve TEM
otoyolunun hemen kuzeyinde 700 hektar alan lizerinde kurulan ikitelli Organize Kiigiik Sanayi
Bolgesi, ilcede sanayi sektériiniin diger sektérler iginde blyilik bir ylizde ile yer almasini
saglamigtir. Ayrica, Basaksehir Iigesi sinirlar icerinde yer alan Kayabasi Mevkiinde, parsel
olgeginde faaliyetlerini siirdiiren muhtelif sanayi tesisleri bulunmaktadir.

2017 yili Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi’ne (ADNKS) gére niifusu 396.729 kisidir.

6.3. PIYASA BILGIiLERi
6.3.1. SATILIK DUKKANLAR
Tasinmazlarin konumlandi§i bélgede bulunan satilik diikkaniara ait bilgiler asagidaki
gibidir.
1) Basaksehir Evleri Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumiu, briit 100 m2 alanl
diikkan 1.375.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 13.750,-TL)
Ilgili tel: 0212 488 01 02
2) Bagaksehir Evleri Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, briit 80 m? alanh
dikkan 835.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 10.450,-TL)
Ilgili tel: 0212 803 65 75
3) Bagaksehir Evleri Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, brit 128 m?2 alanh
diikkan 1.550.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyatt ~ 12.100,-TL)
Tigili tel: 0212 806 53 07
4) Bagaksehir Evleri Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, brit 150 m? alanli
diikkan 1.900.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 12.650,-TL)
Iigili tel: 0212 488 77 71
5) Bagaksehir Evleri Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, briit 95 m? alanl
dikkan 825.000,-TL bedelle satiliktir, (m2 birim pazar fiyati ~ 8.700,-TL)
Ilgili tel: 0212 488 61 66

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktérler:

e Konumlan,

e Ulasim kolaylidi,

» Kat milkiyetine gegilmis olmas;,

e Nitelikli bir proje igerisinde yer almalan,

e Mugteri celbi ve reklam kabiliyetleri,

e Bolgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

* Doviz kurlarindaki agir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.
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7.BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Dederleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varhklarinin icerigi ile iligkili olmasina

dikkat ediimesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlar asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklagimi

* Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

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

Asagdida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasit,

e Dedgerleme konusu varligin veya buna énemli Slclide benzerlik tastyan varliklarin aktif
olarak iglem gérmesi, .

e Onemli diclide benzer varliklar ile ilgili stk yapillan ve/veya glincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sbz konusu kriterlerin
karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhikiandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériimektedir:

» Dederleme konusu varlia veya buna 6nemli élciide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

* Degerleme konusu varligin veya buna énemli élciide benzerlik tagiyan varhklann aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

* Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhiklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhiliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Guncel islemlere ydnelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji-alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

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

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donlstirilmesi ile belilenmesini sajlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkli degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagdida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

o Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gdziyle dederi etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemii
ve/veya anlamh adirtik verilebilir. Gelir yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin dier yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla aglrllklandmllp
agwlnklandmlamayacagm| dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

* Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle dederi

etkileyen birgok faktdérden yalnizca biri olmasi,

» Dederleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmas,

» Degerleme konusu varlikia ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz),

» Degerleme konusu varliin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baglamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varllcjl elde etme maliyetinden daha fazla
t6deme yapmayaca§i ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin digiiimesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

* Katihmcilarin degerleme konusu varlikla énemli &lciide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhdin, katilimcilarin
degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,
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e Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve variigin kendine 6zg niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemii
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlanin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
agirhklandiniamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dlisiindiikleri, ancak
varlidin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

° Mahyet yaklagiminin dider yaklagimiara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(ornegln maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin stirekliligi varsayimiyla yapllan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimast),

* Varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimiar son derece guvenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmast.

Kismen tamamlanmig bir varhigin degeri genellikle, variigin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilarin,
varhigin, tamamiandidindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini
vansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlar Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Degerleme Standartlarn 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degderleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, dzellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin dederlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tiir gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman ¢ok saglikhi
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satihk arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazin ana yapi igerisinde bulunan badimsiz bélim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklagimi yontemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklagimi y6ntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglannin giintimiizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyonlar, gincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayahdir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.
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8. BOLUM PAZAR DEGERI TEsPIiTi

I
7/ TERRA
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis veya satilmig benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi

yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile goéristlmis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve bliytklik gibi kriterler dahilinde
karsilagtirilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIZI

Dederlemeye konu diikkanlar igin emsaller; A3 Blok, 58 bagimsiz bélim no’lu diikkan icin;
konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilagtirilmis m2 birim
pazar dederi hesaplanmistir. Diger diikkanlar ise proje icerisinde bulundukiari konum bakimindan
A3 Blok, 58 bagimsiz boélim nolu diikkkan esas alinarak kendi aralannda tekrar
serefiyelendirilmigtir. Gayrimenkullere ait tahsisli alanlar da ayrica fiyatlandirlarak ortalama m?2
birim dederi hesaplanmistir. Serefiyelendirme calismasinin detay: girket argivimizdeki calisma

notlarinda mevcuttur.
DUKKAN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLER] (%)

Mimari _. . .. Pazarlik
Gzellik BUVIKIK Ty,

Emsall | 13.750 | -30% | 0% | 0% 0% -15% | 7.550

Emsal 2 10.450 -20% 0% 0% 0% -15% 6.800
Emsal 3 12.100 -35% 0% 0% 5% -15% 7.250
Emsal 4 12.650 -40% 0% 0% 5% -15% 6.950
Emsal 5 8.700 | -10% 0% 0% [ 0% -15% 6.550

Ortalama| 7.000

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler g6z 6niinde bulundurularak 9 adet badimsiz bélim icin takdir edilen toplam pazar
degerleri asagidaki tabloda belirtilmistir. Tasinmaziarin ayri ayn detayli deder tablosu rapor
ekinde sunulmustur.

Toplam Satis Toplam Pazar

Briit Alani (m2 Degeri (TL)
1.394,75 9.250.000

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
9.1. NiHAI DEGER TAKDIRiI
Tek bir yontem ile gilvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

taginmazlarin toplam pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi kullamimistir.

Buna gdre; dederlemeye konu 9 adet bagimsiz béliimiin Tirk Lirasi cinsinden buglinkii
toplam pazar degeri igin 9.250.000,-TL (Dokuzmilyonikiyiizellibin Tiirk Lirasi) kiymet
takdir olunmustur.
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J TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, bilylikliklerine, mimari ézelliklerine, ingaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullar itibariyle 9 adet
bagimsiz bélimin Tiirk Lirasi cinsinden bugiinkii toplam pazar degeri agsadida tablo halinde

sunulmustur.

1.520.000 |'

— I- == — |
: 06.12.2018 giinii saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M,B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,3705 TL ve 1,-EURO = 6,0869 TL'dir.

Taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi

9.250.000 1.722.000

goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, i¢ orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 07 Aralik 2018
(Degerleme tarihi: 03 Aralik 2018)

Saygilarimizla,

Nurettin KULAK Alican KOCALI
Jeoloji Mhendisi Sehir Planaisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Pazar Dederleri Tablosu

Uydu Gériindisleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri
Imar Plani Ornegi

Mimari Projeler

Yapi Ruhsatlan_

Yapi Kullanma Izin Belgeleri

Onayli Badimsiz B6lim Listesi
Raporu Hazirlayanlar Tarutici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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