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YONETICI OzET1

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sdzlesmesi
Dedgerieme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar:
Raporun Konusu/Amaci

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakli§i A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A.S.
: 06 Adustos 2018 tarih ve 033 kayit no’lu

: 13 Adustos 2018

: 17 Adustos 2018

1 4is guni

: 2018/EMLAKGYO/033

: Tam miulkiyet

: Bu rapor;

Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine
istinaden taginmazin Tirk Lirasi cinsinden pazar
degerinin tespitine yonelik hazilanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

Satigsa Esas Briit Alani
En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Spradon

Quartz Projesi, Bahgesehir 2. Kisim
Mahallesi, Selale Caddesi, Kivang Sokak, No: 4F,
D1 Blok, Kat: 4, 25 No'lu Bagimsiz Bélim,
Basaksehir / ISTANBUL

: Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi,

563 ada, 13193,56 m? ylzolgimll, 1 no’'lu parselde
kayith “Daire” nitelikli D1 Blok, 25 no’lu bagimsiz
bolim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

: Tasinmaz  Uzerinde  kisitlayic bir  takyidat
bulunmamaktadir.
:1/1000 d&igekli uygulama imar planinda; Imar

lejandi: “konut Alani”, Plan notlari: “insaat nizami:
Blok, Emsal (E): 1,50”

: 60,13 m?
: Daire

TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Tasinmazin Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

215.000,-TL

Sorumliu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
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1. BOLOM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN ¢ Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.

DE("iEI}LEMESi YAPILAN .
GAYRIMENKULLERIN ADRESI : Spradon Quartz, Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi, Selale

Caddesi, Kivang Sokak, No: 4F, D1 Blok, Kat: 4,
25 No'lu Bagimsiz Bolim,
Basaksehir / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESMESI : 06 Adustos 2018 tarih ve 033 kayit no’lu
DEGERLEME TARIHi : 13 Adustos 2018
RAPORUN TARiHi : 17 Agustos 2018

RAPORUN NUMARASI

2018/EMLAKGYO/033

RAPORUN KONUSU/AMACI i Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazin Tiirk Liras
cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

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

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmant)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiIYI 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 TARIHI : 13 Agustos 2014

ODENMiS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET SiciL NO : 934372

SPK LISANS TARiHi : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlk Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

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

FAALIYET KONUSU

Yuararlikteki mevzuat gercevesinde her tirli resmi ve
Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayal hak ve faydalar ile menkuilerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik
tim raporlan dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda goriis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Barbaros Mahallesi, Mor Siimbil 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 vyatirnm

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

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mugterinin talebi (zerine; tasinmazin Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine y6nelik hazirlanmigtir. Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirflama
bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimliligin, 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 dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

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

Alicr ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satigi igin makul bir slre taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir,

Gayrimenkulin alm-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlan Uzerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasI dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgudir.

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve o6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege dénik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara kars! herhangi
kisisel bir cikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup galismalar tarafsiz olarak
yapiimaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz licret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana geimesine bagdli degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama agamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gbrev
alanlann degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikiimliligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.

5
Al %A RAPOR NO: 2018/EMLAKGY0/033



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBi ! | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
iLi : | Istanbul

iLCESsi : | Basaksehir

MAHALLESI : | Hosdere

MEVKIi 1| -

ADA NO : | 563

PARSEL NO 11

ANA TASINMAZ NiITELIGI : | 5 Bloktan Olugan B.A.K. Bina ve Sosyal Tesis ve Arsasi
YUZ6LCUMU : | 13.193,56 m2

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI | : | Daire

BLOK NO : | D1

KAT NO 1 4

BAGIMSIZ BOLUM NO 1|25

ARSA PAYI : | 60/23348

YEVMIYE NO : | 23986

CiLT NO 1| 218

SAHIFE NO : | 21455

TAPU TARIHI : | 30.12.2008

Not: Kat mulkiyetine gecilmistir.

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
09.08.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tasinmaz Dederleme

Modiili Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gbre tasinmaz
Uzerinde asagidaki not bulunmaktadir.

Bevanlar Bdliimii:
* YoOnetim plani: 29.12.2008 tarihli (30.12.2008 tarih ve 23986 yevmiye no ile)

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde tasinmaz (izerinde yer alan
yonetim plani gerhinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazin sermaye piyasasi
mevzuati hitkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigi portfoyiinde
“binalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigs goriis ve
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERI

Bagsaksehir Belediyesi imar Midirlagi'nde yapilan incelemelerde dederlemeye konu 563
ada 1 no‘lu parselin 07.02.2003 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Bahgesehir Beldesi, Ballipinar,
Sivat-Yegiltepe, Derekdy Ciftligi Mevkiileri Revizyon Uygulama Imar Plani'nda “Konut Alani”
icerisinde kalmaktadir.

Plan notlarina gdre yapilasma sartlar asagidaki sekildedir.

= Insaat nizam: Blok
= Emsal (E): 1,50

563/1.

A ‘;>
BL
A%

Cliboyer xdgh |
) e v Setureatc g v,

B A |

~ .
T Seee— —

/e , i

Not: Emsal (E): Yapinin biitliin katlardaki alanlarni toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapah ¢ikmalar dahil kullanilabilen
batiin katlarin igikhklar ciktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Basaksehir Belediyesi Imar Midirligi arsivinde dederleme konusu tasinmaza ait arsiv
dosyalari igerisinde yapilan incelemelerde tasinmazin konumlandi§i bloga ait yapi ruhsati

(tadilat ruhsatr) ve yapi kullanma izin belgeleri asagida tablo halinde sunulmustur.
YAPI RUHSATI

Verilis Yapi Insaat B.B. B.B.
Nedeni Sinifi Alani (m?2) Niteligi Adedi

D1 ]01.12.2008|2008/110| Tadilat 4-A 8.060,91 Konut 109

Tarihi No'su

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI

Verilis  Yapi Insaat B.B. [
Nedeni Simifi Alani (m?) Niteligi B.B. Adedi

D1 ]02.02.2011| 00022 | YeniYapi| 4-A 8.060,91 Konut 109

Tarihi No'su

e Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse
Kamu Ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu‘na gbre kamu kurumudur. T.C.
Bayindirik ve Isk&n Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Madurlaga
tarafindan yaziimis olan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO
A.S. tarafindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili Imar Kanunun 26.
Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek adamlarinca
ayri ayri Ustlenilecektir. Ayrica tasinmaz 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 gayrimenkuliin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi
portféyiinde “binalar” baghg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig:

goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin miilkiyet
durumunda bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.4.2, IMAR DURUMUNDAKI DEGISIiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadi§i tespit edilmigtir.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiIN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILiSKiIN BILGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul icin daha énce hazirlanan

degerleme raporu bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLiKLERI

Degerlemeye konu taginmaz; Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Bahgesehir 2. Kisim

Mahallesi, Selale Caddesi, Kivang Sokak iizerinde konumlu Spradon Quartz Projesi biinyesinde
konumlu 4F kapi no’lu D1 Blok’un 4. normal katindaki 25 no‘lu bagimsiz béliimdiir.

Tasinmaz halihazirda bos durumdadiriar.

Tasinmaza ulasim igin; Bahgesehir Mahallesi'nin ana arterlerinden olan Siizer Bulvari
Uzerinde Bahgegehir Gélet Parki istikametinde devam edilip yol ayrimindan Selale Caddesi'ne
dondlip yaklagik 350 m gidilip saga Kivang Sokak’a sapilarak ulagiimaktadir.

Yakin gevrede; Spradon Kuleler, Banu Evleri Bahgesehir, Mesa Nurol Bahcesehir Evleri,
Bahgesehir Atatlirk Anadolu Lisesi ve Bahgesehir Gélet Parki bulunmaktadir.

Bdlge, orta ve Ust gelir seviyesine sahip tarafindan tercih edilmektedir.

Tasinmaz, TEM Otoyolu'na 5 km, Atatiirk Olimpiyat Stadyumu’'na 12 km, Basin Ekspres
Yolu’na 17 km, Atatlirk Havalimani'na ise yaklagik 25 km mesafede yer almaktadir.

Bélge, Basaksehir Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamianmis altyapiya

sahiptir.
Banu Evi
Sanu Syier o Bahgagehir Atatirk
Anisesi Vaditepe O
8
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5.2. BINANIN (D1 BLOK) TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NiZAMI Ayrik (Blok)

TOPLAM INSAAT ALANI (*) IR EIRIG

KAT ADEDI 22 (3 Bodrum kat + zemin kat + 18 normal kat)

TOPLAM BAG. BOL. SAYISI [RI]

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 insaat alani bilgisi yapi kullanma izin belgesinden temin edilmistir.

5.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLiKLERI

e Spradon Quartz Projesi, farkh parseller (izerinde yer alan toplam 21 adet bloktan
olugsmaktadir. Taginmazin konumlandigi 563 ada, 1 no'lu parsel lizerinde D1, D2, D3, F1 ve
F2 olmak (lizere toplam 5 blokta 351 adet bagimsiz bélimden olugmaktadir. Bloklarin tiimi
konut blogu olarak projelendirilmistir.

o D1 Blok ingaat seviyesi % 100 mertebesindedir.

Rapor tarihi itibariyle D1 Blok igin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi alinmistir.

Rapor konusu bagimsiz bélimlerin Emlak Konut GYO A.S. tarafimiza ibraz edilen kat
irtifakina esas onayli bagimsiz bélim listesinde satisa esas briit alan asadida tablo halinde
sunulmugtur. Brit alanlar icerisinde ortak alandan aldigi paylar dahildir.

Blok No Kapi No Kullanilhig Sekli Bulundugu Kat Satisa Esas Briit m2 Alani

D1 25 Daire 4. Normal 60,13

e Tagsinmaz antre, salon, oda, agik mutfak, banyo ve balkon hacimlerinden olusmaktadir.
Taginmazda salon ve odanin zemini lamine parke kapli, duvarlan saten boyali, tavanlan ise
plastik boyaldir. Mutfak ve balkonun zemini seramik kaplidir. Banyonun zemini seramik,
duvarlarn fayans kaphdir. Banyo igerisinde hilton tipi lavabo, gémme rezervuarl klozet ve
kabinli dug teknesi bulunmaktadir. Giris kapisi gelik, i¢ kapi dogramalari ahsap, pencere

dogramalan ise Vitrin dogramalari cam, pencere dogramalar ise aliminyumdan mamuldiir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIzZi

En verimii ve en iyi kullanim, bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karl olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katihmaisinin varlk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladi§i kullamma goére
belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazlarin konumlan, biy{ikliikleri,
mimari 6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim geklinin "daire” olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKIN ANALiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Para Politikasi Kurulu; 14 Eylil 2017, 26
Ekim 2017 ve 14 Aralik 2017 tarihlerinde ana faiz oranlarini sabit tutmustur. Ancak bor¢ verme

faiz orant artan enflasyonun ardindan % 12,25'ten % 12,75’e yiikseltilmistir.

Fed, gdsterge faiz oraninin 2017 yili igerisindeki Uglincii artigini Aralik'ta gerceklestirmis
ve orani 25 baz puanlik degisiklikle % 1,25ten % 1,50 seviyesine yiikseltmistir.

Avrupa Merkez Bankasi (AMB), 26 Ekim 2017 tarihinde refinansman islemlerindeki faiz
orani ile marjinal kredi kolayliklari ve mevduat imkanlan Uzerindeki faiz oranlarini sirasiyla %
0, % 0,25 ve - % 0,40 seviyelerinde sabit tutmaya karar vermistir.

2017 Ocak ayinda %13 ile son yillarin yliksek seviyesine ulasan issizlik orani, hiikiimetin
istihdami artirmak igin yilin ilk yanisinda baslattigi galismalar sonucunda Ekim itibariyle %
10,3’e gerilemistir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2016 yili igin yillik GSYIH biiyiime orani, 2009'dan bu yana en disik seviye olan % 2,9
olarak agiklanmigtir. GSYIH biiyiime orani 1C 2017 ve 2C 2017'de sirasiyla % 5,3 ve % 5,4
olarak kayit altina alinmistir. GSYIH 2017 yihnin lglincli ceyredinde % 11,1 artis gostermistir
ve % 11,7 artan hane halki tiiketimi s6z konusu biiylimede 6nemli bir paya sahiptir.

GSYiH Biiyiime Kargilagtirmalari

0 l I I I l
2016 2017* 2018* 2019* 2020*

GT Ekonomileri

Euro Bélgesi -

Gelismekte Olan Ulkeler
= Gelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
= Tiirkiye

Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Goérinim Raporu, Ekim 2017
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6.1.2. ENFLASYON

Temmuz 2017'den beri yikselis egiliminde olan ve Kasim ayinda son 14 yilin rekor
seviyesine ulasan yillik enflasyon % 12,98 olarak agiklanmigtir. TCMB Enflasyon Raporu 2017-
IV'te, TL'nin ddviz kuru sepeti karsisindaki deger kaybi ile basta petrol ve ana metaller olmak

tzere ithalat fiyatlarinda gézlenen artis enflasyon oranindaki artis egiliminin ana nedenleri
olarak gosterilmigtir.

%20 -
%15

Ara-15
Sub-16
Nis-16
Haz-16
Agu-16
Eki-16
Ara-16
Sub-17
Nis-17
Haz-17
Agu-17
Eki-17
Ara-17

e T(JFE (Yillik) s (villik)

Kaynak: TUiK
6.1.3. DOViIZ KURLARI
Tark Lirasi (TL), ABD ile Tirkiye arasinda artan politik gerilim nedeniyle Kasim ayinin son
gunlerinde yogun bir baski yasamistir. TL, 21 Kasim tarihinde ABD Dolan karsisinda tarihinin
en dlglk seviyesi olan 3,96'dan iglem gormistiir. TL'nin 2017 yilinin basindan sonuna dek
Euro karsisinda yagadig deger kayb! ise %24'e ulagmistir.
Déviz Kurlan (Aylik Ortalama)
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Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETIcCI GUVENI
Tuketici Given Endeksi, tliketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini élgmektedir. Endeks, 2017

yihnin ikinci yarisinda digsis egilimi gostermistir ve Aralik ayinda yilin en diisiik seviyesi olan
65,1 olarak kayit altina alinmistir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Perakende ve ofis piyasalarindaki yatinmlar géz éniine alindiginda, yatinm piyasasi 2017
yilimin ikinci yarnisinda ilk yanyila kiyasla daha iyi bir performans géstermistir. Ancak, piyasa
halen yliksek faiz oranlarimin ve bazi bolgelerde planlanan ofis ve perakende projeleri nedeniyle
arz fazlasi riskinin olugturdugu baskiyla karsi karsiyadir. Bu baglamda, yatirmcilar yukarida
bahsedilen finansman maliyeti ve arz fazlasi riski nedeniyle temkinli hareket etmektedir.
Geligtirilen yeni projelerle ilgili 2017'nin ikinci yarisinda ciddi bir erteleme gézlemlenmemesine
ragmen planlanan proje sayisina dair piyasada diisis beklentisi mevcuttur. 2019 segimlerinin
yani sira Ugiincli Havalimani ve Kanal Istanbul gibi blyik altyapi projelerinin giindemde yer
almasi beklenmektedir.

Gegctigimiz dénemde, Carrefour icerenkdy ve Kipa Mersin‘in satisi gibi bazi perakende
yatinm islemleri g6zlenmigtir. Yeniden gelistirme firsati sunan Carrefour Icerenkdy 2017 yilinin
en blylk islemi olarak 6éne gikmistir. S6z konusu mudlkleri satin alanlarin yerel yatirimcilar
oldugu g6z éniine alindiginda, yabanci yatirimcilardan ziyade piyasada giiclii bir yerel yatirimci
ilgisi gorulmektedir. Dider yandan, simirh likidite ve yiiksek finansman maliyeti nedeniyle
mevcut varhklanini nakde c¢evirme secgeneklerini degerlendiren bazi Tirk perakende
yatinmailarinin, énemli élgiide portfdy optimizasyonuna yéneldikleri gdzlemlenmektedir.

Ofis yatirrm piyasasi, 2017 yilinin ikinci yarisinda bir nebze aktif bir siireg gegirmistir.
Islem hacminin yaklasik 77 milyon USD + KDV; getiri oraninin ise %7,5 seviyesinde olacag
ongorilmektedir. Gayrimenkul Yatinm Fonlari (GYF) ise ofis piyasasindaki en aktif yatinmailar

olarak 6ne gikmigtir.

6.2. BOLGE ANALIzi
6.2.1. BASAKSEHIR

2008 yilinda Kiigiikgekmece, Esenler ve Blylkgekmece ilcelerinden ayrilarak ilge
yapiimigtir. Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi, doduda Esenler,
glineyde Bagcilar, Kigikgekmece ve Avclilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle cevrilidir.

flgenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukga eskidir. Bu bélgenin Osmanli dénemindeki ismi
Azatlik'tir. Bu dénemde, Osmanl Devleti'nin barut ihtiyac buradan karsilanmaktaydi. Daha
sonra, Altingehir - Kayabagi hatti basta olmak (zere bélgeye Resneli Giftligi denmistir. Ciftlik ve
cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara agiimasiyla ilgenin bugiinkii mahalleleri
olusmustur. Istanbul'daki bilinen itk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Madarasi ilgenin Altingehir
semtinde Kayabasi yolu Gizerinde bulunmaktadir. ilgedeki en saglikl bicimde giinimiize ulagan
eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in ilaninda dénemli rolii olan bu Arnavut kékenli Osmanli
devlet adami Resneli Niyazi Bey'e ait iftlik hala ayaktadir.

Ilicede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay goélet ve gevresindedir.
Bahgegehir'deki gdlet, Tirkiye'nin en biiyik yapay géletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat
Stadi bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye'nin en blyilk uydukent
projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir Projesi de bu ilge sinirlan icindedir.
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Bagaksehir Ilgesi'nde sanayi sektorii, ekonomik yap! iginde 8nemli bir yer tutmaktadir.

Istanbul Metropoliten Alani icerisinde yer alan iki organize sanayi bolgesinden biri olan ve TEM

otoyolunun hemen kuzeyinde 700 hektar alan lzerinde kurulan ikitelli Organize Kiigiik Sanayi

Bolgesi, iicede sanayi sektdrliniin diger sektérler iginde biiyiik bir yiizde ile yer almasini

sadlamistir. Ayrica, Bagaksehir Ilgesi simirlan icerinde yer alan Kayabasi Mevkiinde, parsel

6lgeginde faaliyetlerini stirdiiren muhtelif sanayi tesisleri bulunmaktadir.

6.3.

2017 yili Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére niifusu 396.729 kisidir.

PiYASA BILGILERI

6.3.1. SATILIK KONUTLAR

6-4-

Taginmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik dairelere ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Spradon Quartz biinyesinde, 12. katta yer alan 66 m?2 kullanim alanl, esyall ve
1.200,-TL kira getirili olarak beyan edilen 1+1 tipindeki daire 225.000,-TL bedelle
satiliktir. (m?2 birim dederi ~ 3.410,-TL)
flgili tel./ugur Onel Emlak Danismanlik: 0532 413 72 10

2) Spradon Quartz binyesinde, 8. katta yer alan 66 m? kullanim alanli ve 800,-TL kira
getirili olarak beyan edilen 1+1 tipindeki daire 215.000,-TL bedelle satiliktir.

(m2 birim degeri ~ 3.260,-TL) ilgili tel./ugur Onel Emlak Danismanlik: 0532 413 72 10

3) Spradon Quartz biinyesinde, 8. katta yer alan 66 m? kullanim alanli ve 1.250,-TL kira
getirisinin olacadi beyan edilen 1+1 tipindeki daire 225.000,-TL bedelle satiliktir.

(m2 birim degeri ~ 3.410,-TL) ilgili tel./ugur Gnel Emlak Damsmanhk: 0532 413 72 10

4) Spradon Quartz blinyesinde, 13. katta yer alan 55 m?2 kullanim alanl olarak beyan
edilen 1+1 tipindeki daire 222.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim dederi ~ 4.035,-TL)
Iigili tel./Bahgesehir Vizyon Emlak: 0212 669 60 76

5) Spradon Quartz blinyesinde, 6. katta yer alan 50 m?2 kullanim alanh olarak beyan
edilen 1+1 tipindeki daire 230.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim degeri ~ 4.600,-TL)
Iigili tel./Halis Ozgen Emlak: 0212 669 93 93

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:

e Konumu,

¢ Ulasim kolayldi,

¢ Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

» Nitelikli bir proje igerisinde yer almalari,

¢ Bolgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

» Boélgede benzer nitelikte satilik daire sayisinin fazla olmasi,

» DO&viz kurlarindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkuie olan genel talebin azalmis

olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan g yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlann timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlar asagidaki gibidir.

o Pazar Yaklasimi

s Gelir Yaklagimi

o Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklarla karsilastinimasi suretiyle gésterge nitelijindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima dnemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

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

olmasi,

o Degerieme konusu varhgin veya buna dénemli dlglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olarak islem gbérmesi,

o Onemli élglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasgtminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemili
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yakiasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yakiagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

» Degerleme konusu varliga veya buna énemli élciide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

» Degerleme konusu varhgin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tasiyan varlikiarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamli farklihklarinin, dolayisiyla da
subjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Glncel iglemiere ydnelik bilgilerin glvenilir oimamasi (érnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda igslem gérebilecedi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donustiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin dederi, varfik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

» Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

¢ Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima Gnemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degderi pekistirmek amaciyla agirliklandinlip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

* Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz),

» Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak basiamasinin
plantanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilann yatinmlarindan 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 “gesitlendirmeyle

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

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler sz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse vapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarnin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

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

e Katiimcilarin dederleme konusu varlikla énemli éiglide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin, katilimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

e Varlgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gdrilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet yakiasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin  diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagimi ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirhklandinlip agirliklandinlamayacagini  dikkate almasi gerekli
gérulmektedir:

» Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distndikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

» Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimast
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi igletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla

kullaniimast),
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o Varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak

kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhdin degeri genellikle, varhigin olusturulmasinda gecen
sureye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katiimalarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varhi§i tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlar Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Dederleme Standartlari
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlart ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve givenilirlijine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varlidin degerlemesi igin birden fazla dederieme yéntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Tasinmazin pazar degerinin tespitinde pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

Ulkemizde badimsiz bolime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarnn kullaniimasi
sebebiyle bu tiir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman gok
saglikli sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
rapora konu taginmazin ana yapl igerisinde bulunan bagimsiz bslim olmasi nedeniyle
dederiemede maliyet yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Gelir yaklagimi yéntemi; gelecekteki tahmini gelir kazanglannin ginimizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu ybéntemle tasinmazin elde edecedi kira geliri {izerinden belirli bir iskonto
orani ile pazar degeri hesaplanir. Son dénemde iilkemizde déviz kurlarindaki asin dalgalanma,
ile olusan ekonomik duradanlik neticesinde bélgedeki ticari miilklerde yasana bosluk
oranlannin artmas! neticesinde kira dederlerinde degiskenlik arz etmekte ve gercedi
yansttmamaktadir. Bu hususlar dikkate alinarak degerlemede gelir yvaklagimi yontemi
kullanilmayacaktir.

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

taginmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullanilacaktir.
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8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara ¢ikarilmis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaz igin m2 birim pazar dederi belirlenmistir.

Taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; piyasadan bulunan emsaller; konum, mimari
Ozellik, insaat kalitesi ve blyuklik gibi kriterler dahilinde karsilagtinlmis, ayrica ofisimizdeki
mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi
Degerlemeye konu emsaller; konum, biyiikliik, insaat 6zellikleri ve pazarhk paylan gibi

kriterler dahilinde kargilastirimis m? birim pazar degeri hesaplanmistir.

OFIS PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

E it K b Insaat Pazarlik Emsal Deger
Konum [Biyiikliik Ozellikleri Payi (TL)

m? Birim
Fiyati (TL)

Emsaller

Emsal-1 3.410,00 0% 5% 0% -5% 3.410,00
Emsal-2 3.260,00 0% 5% 0% -5% 3.260,00
Emsal-3 3.410,00 0% 5% 0% -5% 3.410,00
Emsal-4 4.035,00 0% -5% 0% -5% 3.630,00
Emsal-5 4.600,00 0% -5% 0% -5% 4.140,00

Ortalama m? Birim Degderi 3.570,00

8.1.2. ULASILAN SONUC
Yapilan piyasa arastirmalar, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketie belirtilen

ozellikler géz 6niinde bulundurularak takdir edilen pazar dederi asagidaki tabloda belirtilmistir.

PAZAR DEGERLERI
SATISA ESAS m2 BIRIM
BRUT ALANI PAZAR DEGERT

(m?2) (TL)
60,13 3.570

BAGIMSIZ
NO  BOLUM NO

BLOK YUVARLATILMIS

PAZAR DEGERI (TL)

D1 25 215.000

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
9.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

taginmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi kullaniimistir.
Buna gére; degerlemeye konu badimsiz bdlimin Tirk Lirasi cinsinden buglinki pazar

dederi igin 215.000,-TL (Ikiyiizonbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor icerijinde &zellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde vapilan incelemesinde,

konumlarina, blyiikliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
Gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullari itibariyle tasinmazin

Tirk Lirasi cinsinden bugtinki pazar dederi asadida tablo halinde sunulmustur,

PAZAR DEGERI 215.000

Not: 16.08.2018 giini saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna goére
1,-USD = 5,8087 TL ve 1,-EURO = 6,6054 TL'dir.

Taginmazin sermaye piyasasti mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goris ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (g orijinal olarak dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 17 Agustos 2018
(Degerleme tarihi: 13 Agustos 2018)

Saygilarimizia,

Batuhan BAS Ugur AVCI
Sehir Plancisi Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

e Uydu Gériinisleri

e Fotograflar

e Tapu Sureti_

e Tapu Kayit Ornegi

e Imar Durum Belgesi ve Plan Notlar

e Yapi Ruhsati

e Yapl Kullanma Izin Belgesi

» Vaziyet Plant

e Kat Plani

e Raporu Hazirlayanlan Tanitic Bilgiler

e SPK Lisans Belgeleri
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