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YONETICI OZETI

RAPOR BiLGIiLERI

Degeriemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AiT BiLGILER

: Emiak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig: A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 06 Subat 2019 tarih ve 006 kayit no’lu

: 07 Subat 2019
: 14 Subat 2019
: 5is gind

: 2019/EMLAKGYO/006

: Tam miulkiyet

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

istinaden asagida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla ve tamamlanmasi durumundaki Tiirk
Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine y&nelik
olarak hazirlanmigtir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

. Ayazma Emlak Konutlart 1. Etap Projesi,

Ziya Gokalp Mahallesi, G-1004 Sokak, No: 6,
G-1010 Sokak, No: 12,
Basaksehir / ISTANBUL

. Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Ikitelli-2 Mahallesi,

61.103,97 m? ylzodlgimli, 1340 ada, 5 no'lu parsel
ve 38.770,58 m? yizdlguimlli, 1340 ada, 36 no'lu
parsel,

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
: Tasinmaziar Uzerinde kisitlayici bir takyidat

bulunmamaktadir.

: 1/1000 élgekli uygulama imar planinda “E: 1,50 -

H: Serbet” yapilanma sartlarinda “Konut Alani”
icerisinde kalmaktadir.

: Blinyesinde konut ve diikkan Unitelerini barindiran

karma bir proje gelistirilmesidir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR EDiLEN DEGERLER (KDV HARIC)

Projenin Mevcut Durumuna Gore Pazar Degerl

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkli Pazar Degeri

10.905.000,-TL
11.187.000,-TL

Not: Takdir edilen degerler Emlak Konut GYO A.S. milkiyetindeki heniiz satisi yapilmamis olan 21 adet
bagimsiz béltm igin hazirlanmis olup taginmazlara ait bilgiler rapor igerisinde “4.1. Milkiyet Durumu”

bashdi altinda agiklanmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Dedgerleme Uzmani Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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1. BOLUM RAPOR BiLGiLERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESi
DEGERLEME TARiHI
RAPORUN TARIiHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Ayazma Emlak Konutlan 1. Etap Projesi,
Ziya Gokalp Mahallesi, G-1004 Sokak, No: 6,
G-1010 Sokak, No: 12,

Bagaksehir / ISTANBUL

: 06 Subat 2019 tarih ve 006 kayit no‘lu

07 Subat 2019

: 14 Subat 2019

: 2019/EMLAKGYO/006

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

projenin mevcut durumuyla ve tamamlanmasi
durumundaki Tirk Lirast cinsinden pazar de§erinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
sayih  “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalanna filiskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar
ile Uluslararas: Degerleme Standartiari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYI TANITICI BiLGIiLER
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 - Begiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88
FAKS NO : +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHiI : 13 Adustos 2014

ODENMiS SERMAYESi : 350.000,-TL

TICARET SiciL NO : 934372

SPK LISANS TARiHi : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakaniik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi"ne alinmistir,

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule badh hak ve
faydalarin degeriemesi” hizmetini vermekle
yetkilendiriimistir.

FAALIYET KONUSU : Yirurllkteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve ézel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tim raporlan
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

SIRKETIN ADRES1 Barbaros Mahallesi, Mor Stimbiil Sokak, No: 7/2
Atasehir/ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 579 15 15
ODENMiS SERMAYESI : 3.800.000,-TL
HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla igtigal etmek ve esas olarak gayrimenkuliere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinm yapmak lizere ve kayitli sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakliktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Ulzerine; projenin mevcut durumuyla ve tamamlanmasi
durumundaki Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik hazirlanmistir. Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylkumliligln, 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
dedistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen kabul
edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satisi igin makul bir silire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar
izerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgldir.

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosuilarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gtkarimiz veya on
yargimiz bulunmamaktadir.

Dederleme galigmasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kigisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapiimaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz (icret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

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

Bu. raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gdrev
alanfarin degerlemesi yapilan mulkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yUkimliltga ilke ve kurallarina

uygun sekilde hazirlanmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN

HUKUKi

TANIMI

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

VE

TERRA

ENKUL DEGERLEME

RESMI

4.1. MULKIYET DURUMU

1340 ADA 5 NO’LU PARSEL

1340 ADA 36 NO'LU PARSEL

SAHIBI Emlak Konut G.Y.O. A.S. Emlak Konut G.Y.O. A.S.
iLi Istanbul istanbul

iLCESI Basaksehir | Basaksehir

MAHALLESI Ikitelli-2 ikitelli-2

PAFTA NO - _

ADA NO 1340 1340 )
PARSEL NO 5 36

ANA

G.{\YRI_D@E_NKUL Arsa Arsa

NITELIGI (*) |

YUzOLCUMU | 61.103,97 m2 38.770,58 m2

YEVMiYE NO 29243 | 29249

TAPU TARIHI | 27.11.2018 | 27.11.2018 .

(*) Kat irtifaki kurulmus olup, heniz kat mulkiyetine gegilmemistir.

Ayazma Emlak Konutlarn 1. Etap Projesi;

1340 ada, 5 ve 36 no'lu parseller lizerinde anahtar

teslimi gotiri usull sézlesmesi ile gelistiriimekte olan bir proje olup parseller igin Emlak Konut
GYO A.S. ile Giiryapi Restorasyon Taahhiit ve Ticaret A.S. arasinda sozlesme yapilmistir.
Halihazirda projenin genel insaat seviyesi yaklastk % 97,48 seviyesinde olup 16.10.2018 -
06.12.2018 tarihlerinde Kismi Gegici Kabul Tutanaklan dizenlenmis, bu tutanakiar ile taraflar
arasindaki s6zlesme dogrultusunda kismi gegici kabul tamamlanmistir. Ayrica proje biinyesinde
yer alan toplam 1.239 adet bagimsiz bélimden (1.236 adet konut / 3 adet diikkan) 1.218
tanesinin satis islemleri tamamlanmistir. Degerleme raporumuz Emlak Konut GYO A.S.

miulkiyetindeki heniiz satisi yapilmamis olan 21 adet bagimsiz bolim igin hazirlanmis olup

tasinmazlara ait tapu bilgileri asagida tablo halinde sunulmustur.
DEGERLEMEYE KONU BAGIMS__IZ BOLUMLERIN LISTESi

mnm BAG. BOL.

_ | s m | “o _No i g ik * ~NO | T
1 [1340| 5 D1 2 2.BODRUM KAT | DAIRE | 4608/4224570 | 558 | 55131
2 [1340] 5 D1 35 8.KAT DAIRE | 4522/4224570 | 558 | 55164 |
3 [1340] 5 D2 11 1.BODRUM KAT | DAIRE | 4876/4224570 | 559 | 55233
4 [1340] 5 D2 12 1.BODRUM KAT | DAIRE | 4600/4224570 | 559 | 55234
5 (1340 5 D2 63 13.KAT DAIRE | 4856/4224570 | 559 | 55285
6 11340 5 D3 4 ZEMIN KAT DAIRE | 4804/4224570 | 559 | 55293
7 1340 5 D3 7 2.KAT DAIRE | 6730/4224570 | 559 | 55296
8 [1340] 5 D3 54 14.KAT DAIRE | 6060/4224570 | 560 | 55343
9 [1340] 5 D3 78 20.KAT DAIRE | 6158/4224570 | 560 | 55367
10 [1340] 5 D4 6 2.KAT DAIRE | 5072/4224570 | 560 | 55396 |
11 [1340] 5 D4 65 18.KAT DAIRE | 5132/4224570 | 561 @ 55455
12 [1340] 5 D5 41 11.KAT DAIRE | 5914/4224570 | 562 | 55521
13 [1340] 5 D5 58 16.KAT DAIRE | 4862/4224570 | 562 | 55538
14 1340 5 D6 7 ZEMIN KAT DAIRE | 5214/4224570 | 562 | 55587
15 | 1340| 36 | B2 6 1.BODRUM KAT | DAIRE | 4826/2361892 | 563 | 55682
| 16 | 1340| 36 | B3 14 1.KAT DAIRE | 5226/2361892 | 564 | 55723
17 1340 36 | D1 4 2.BODRUM KAT | DAIRE | 3988/2361892 | 565 | 55849
18 [1340| 36 | D1 31 5.KAT DAIRE | 4440/2361892 | 565 | 55876 |
19 [1340| 36 | D2 6 | ZEMIN KAT DAIRE | 5576/2361892 | 566 | 55930
20 1340 36 | D3 | 25 4.KAT DAIRE | 4656/2361892 | 567 @ 56034
21 [1340] 36 | D3 | 56 12.KAT DAIRE | 5762/2361892 | 567 @ 56065

6
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4.2. TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESi
12.02.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirfligii Tasinmaz Dederleme

oy

Modiili Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgelerine gére rapor konusu tasinmazlar
tizerinde mustereken agagidaki notlarin bulundugu belirlenmistir.
1340 Ada, 5 No’lu Parsel Uzerinde Bulunan Tiim Badimsiz Béliimler Uzerinde
Miistereken:
Beyanlar Boéliimii:
e Yonetim plani: 19.11.2018 tarihli. (27.11.2018 tarih ve 29243 yevmiye no ile)

» Eklenti: garaj: depo eklentileri (Bkz. ekler / Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Beligeleri)

Serhler Boliimii:

» TEDAS lehine, 99 yilidina 1,-TL bedelle kira serhi. (26.12.2017 tarih ve 29074 yevmiye
no ile)

1340 Ada, 36 No’lu Parsel Uzerinde Bulunan Tiim Badimsiz Boliimler Uzerinde

Miistereken:
Beyanlar Boliimii:

e 775 Sayili Kanuna gére gecekondu 6nleme bélgesi icerisinde kalmaktadir. (15.10.2009
tarih ve 11351 yevmiye no ile)

* Yonetim plani: 06.11.2018 tarihli. (27.11.2018 tarih ve 29249 yevmiye no ile)

* Eklenti: garaj: depo eklentileri (Bkz. ekler / Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri)

Serhler Béliimii:

e TEDAS lehine, 99 yilhgina 1,-TL bedelle kira serhi. (24.01.2018 tarih ve 1736 yevmiye

no ile)

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi‘nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde tasinmazlar iizerinde yer alan
gecekondu Onleme bdlgesi, yonetim plani, eklenti ve kira serhlerinin kisitlayici 6zellikleri
bulunmamakta olup tasinmazin devrine ve de§erine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Taginmazlarin tapudaki niteligi ile fiili ingaat sekli uyumludur. Tasinmazlarin
konumlandigi bloklarda kat irtifaki kurulmus, heniiz kat miilkiyetine gecis
yapilmamustir. Kat miilkiyetine gecis islemlerinin tamamlanmamasi hususu dikkate
alinarak; tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri gergcevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg: portféyiinde
“projeler” baghgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve

kanaatindeyiz.

7
NH /'r!,q__, RAPOR NO: 2019/EMLAKGYO/006



1) TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILER]

Bagaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi'nde yapilan incelemeye gére;
degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi 1340 ada 5 ve 36 no'lu parseller 16.06.2017
tasdik tarihli istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Ikitelli Ayazma Bblgesi Gecekondu Déniisiim ve
Kentsel Yenileme Alani 1/1000 digekli Uygulama Imar Plam paftasinda “Konut Alan1” icerisinde
kaldigi ve yerlerinin dogru oldugu égrenilmistir.

Plan notlarina gdre yapilasma kosullari agagidaki sekildedir;

¢ Emsal (E): 1,50

¢ Bina yiiksekligi (Hmax): Serbest

B T

7, n

Not: Emsal (E): Yapinin biitin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.

Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin
1sikliklar ¢iktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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E=1.50

| E=1.50
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4.3.2. ARSIV DOSYASI iNCELEMESI
Basaksehir Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Midurlagu arsivinde degerleme konusu

tasinmazlara ait argiv dosyalari igerisinde yapilan incelemelerde; proje blinyesinde yer alan 1340

ada, 5 no'lu parsel biinyesindeki bloklara ait ilk yapi ruhsatlar asagidaki tabloda listelenmistir.

Ruhsat Tarihi
ve No'su

Bag. Bol.
Sayisi

insaat Alanmi

Verilis Nedeni Yapi Sinifi

Al 18.12.2014 - 477 26 Yeni Yapi 5.781,45 3B
A2 18.12.2014 - 478 25 Yeni Yapi 5.549,76 3B
A3 18.12.2014 - 479 21 Yeni Yapi 6.864,55 3B
A4 18.12.2014 - 480 34 Yeni Yapt 12.780,99 3B
Bl 18.12.2014 - 481 16 Yeni Yapi 4.393,25 3B
B2 18.12.2014 - 482 34 Yeni Yapi 10.660,27 3B
B3 18.12.2014 - 483 12 Yeni Yapi 4.294,52 3B
B4 18.12.2014 - 484 28 Yeni Yapi 10.862,33 3B
B5 18.12.2014 - 485 22 Yeni Yapi 8.054,37 38
B6 18.12.2014 - 486 20 Yeni Yapi 4.324,98 3B
C1 18.12.2014 ~ 487 16 Yeni Yap 2.902,48 3B
D1 18.12.2014 - 488 93 Yeni Yapi 24.321,92 ~__5A
D2 18.12.2014 - 489 67 Yeni Yapi 24.154,93 4A
D3 18.12.2014 - 490 101 Yeni Yapi 23.872,84 S5A
D4 18.12.2014 - 491 90 Yeni Yapi 23.762,23 5A
D5 18.12.2014 - 492 100 Yeni Yapi 24.533,04 5A
D6 18.12.2014 - 493 80 Yeni Yapi 19.069,56 5A
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Proje biinyesinde yer alan 1340 ada, 5 no’lu parsel biinyesindeki bloklara ait yenileme yapi
ruhsatlari asagidaki tabloda listelenmistir.

09.06.2016 - 529

26

d -

Al Yenileme 5.781,45 3B
A2 09.06.2016 - 530 25 Yenileme 5.549,76 3B
A3 09.06.2016 -~ 531 21 Yenileme 6.864,55 3B
A4 09.06.2016 - 532 34 Yenileme 12.780,99 3B
| B1 09.06.2016 - 533 16 Yenileme 4.393,25 3B
B2 09.06.2016 - 534 34 Yenileme 10.660,27 3B
B3 09.06.2016 ~ 535 12 Yenileme 4.294,52 3B
B4 09.06.2016 - 536 28 Yenileme 10.862,33 3B
B5 09.06.2016 ~ 537 22 Yenileme 8.054,37 3B
B6 09.06.2016 - 538 20 Yenileme 4.324,98 3B
Ci 09.06.2016 - 539 16 Yenileme 2.902,48 3B
D1 09.06.2016 - 540 93 Yenileme 24.321,92 5A
D2 09.06.2016 - 541 67 Yenileme 24.154,93 4A
D3 09.06.2016 - 542 101 Yenileme 23.872,84 5A
D4 09.06.2016 - 543 90 Yenileme 23.762,23 5A
D5 09.06.2016 - 544 100 Yenileme 24.533,04 5A
D6 09.06.2016 - 545 80 Yenileme 19.069,56 5A

Proje blinyesinde yer alan 1340 ada, 36 no'lu parsel binyesindeki bloklara ait ilk yapi
ruhsatlari asagidaki tabloda listelenmistir.
Ruhsat Tarihi

ve No'su

Bag. Bol.
Sayist

Verilis Nedeni

Insaat Alani

(m?2)

Yapi1 Sinifi

Bl 18.12.2014 - 494 16 Yeni Yapi 7.135,77 3B
B2 18.12.2014 - 495 33 Yeni Yapt 11.442,71 3B
B3 18.12.2014 - 496 18 Yeni Yapi 4.182,71 3B
B4 18.12.2014 - 497 16 Yeni Yapi 3.665,21 3B
B5 18.12.2014 - 498 16 Yeni Yapi 4.673,74 3B
Ci 18.12.2014 - 499 16 Yeni Yapi 3.794,35 3B
c2 18.12.2014 - 500 18 Yeni Yapi 4.061,40 3B
C3 18.12.2014 - 501 16 Yeni Yapi 3.597,53 3B
Ca 18.12.2014 ~ 502 16 Yeni Yapi 3.597,53 3B
C5 18.12.2014 - 503 20 Yeni Yapi 3.545,01 3B
D1 18.12.2014 - 504 79 Yeni Yapi 28.327,84 4A
D2 18.12.2014 - 505 85 Yeni Yapi 19.350,22 S5A
D3 18.12.2014 - 506 105 Yeni Yapi 20.618,52 5A

Proje biinyesinde yer alan 1340 ada, 36 no’lu parsel biinyesindeki bloklara ait yenileme

yapi ruhsatlan asagidaki tabloda listelenmistir.
Ruhsat Tarihi

ve No'su

Bag. Bol.
Sayisi

Verilis Nedeni

insaat Alani

{m?2)

Yapi Sinifi

Bl 09.06.2016 - 546 16 Yenileme 7.135,77 3B
B2 09.06.2016 - 547 33 Yenileme 11.442,71 3B
B3 09.06.2016 - 548 18 Yenileme 4.182,71 3B
B4 09.06.2016 - 549 16 Yenileme 3.665,21 3B
BS 09.06.2016 - 550 16 Yenileme 4.673,74 3B
C1 09.06.2016 - 551 16 Yenileme 3.794,35 3B
c2 09.06.2016 - 552 18 Yenileme 4.061,40 3B
~ C3 09.06.2016 - 553 16 Yenileme 3.597,53 3B
C4 09.06.2016 - 554 16 Yenileme 3.597,53 3B
€5 09.06.2016 - 555 20 Yenileme 3.545,01 3B
D1 09.06.2016 - 556 79 Yenileme 28.327,84 4A
D2 09.06.2016 - 557 85 Yenileme 19.350,22 5A
D3 09.06.2016 - 558 105 f Yenileme 20.618,52 5A
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Degerleme konusu tasinmazlarin yapi denetim isleri; Halkali Mahallesi, ikitelli Caddesi, No:
19, Kat: 3, Daire: 12, Kiiglikgekmece / Istanbul adresinde konumlu olan Uniform Yap! Denetim
Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktadir.
4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI iNCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO

PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Parseller {izerinde gergeklestiriimekte olan projenin iIg'ili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinleri alinmig, projesi hazir ve onaylanmis, insaat icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam
ve dogru olarak mevcut oldugu belirlenmistir.
Rapor konusu tasinmazlarin kat miilkiyetine gegis islemleri tamamlanmamstir.
Bu husus dikkate alinarak imar durumu incelemesi itibariyle icin rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhgi portfoyiinde “projeler” bashg: altinda bulunmasinda 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 dsnemde dederlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet
durumunda herhangi bir degigiklik olmamistir. Parsellerde 27.11.2018 tarih 29243 yevmiye
numarasi ile kat irtifaki tesis edilmistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkullerin imar

durumlarinda asagidaki degisiklikler olmustur.

« Bagaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miduarligi‘'nden alinan bilgiye gére 1340 ada,
5 ve 36 no'lu parseller, 16.01.2017 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Basaksehir Iicesi, ikitelli
Ayazma Bolgesi, Gecekondu Déniislim ve Kentsel Yenileme Alani Uygulama Imar Plani
kapsaminda kalmaktadir.

e Rapora konu parseller, 25.12.2008-08.05.2009-19.02.2010-30.03.2011-22.10.2013-
04.03.2015 tadil tarihli Istanbul ili, Basaksehir iigesi, ikitelli Ayazina Bélgesi Gecekondu
Déniisiim ve Kentsel Yenileme Alani 1/1000 Olcekli Revizyon Uygulama imar Plani
kapsaminda kalmakta iken T.C. Istanbul 9. idare Mahkemesi tarafindan 2013/1528 esas
ve 2015/2398 karar no ile 28.12.2015 tarihinde bu planin iptaline karar verilmistir. Iptal
edilen bu plan 6ncesinde bélgede yapiimis olan 25.12.2008, 08.05.2009, 19.02.2010
tarihli uygulama imar planlan ve tadilatlar mevcut oldugu 6grenilmistir.

» Parseller,'08.09.2012 tarih 28405 sayill Resmi Gazete'de yayinlanarak yiiriirlii§e giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile Yeni Yerlesim Alani —
Rezerv Yapi Alani igerisine alindigi; Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Mekansal Planlama
Genel Miidlrligid'niin 25.07.2015 tarih 12180 sayili bakanhk Makami Oluru ile Rezerv
Yapi Alani sinirlart degistirilmis oldugu belirtiimekte olup rapor konusu taginmazlar halen
rezerv alani igerisinde kalmaktadir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETiMiz TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKiIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller igin daha 6énce hazirlanan
degerleme raporu bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIiKLERI
Degerlemeye konu tasinmaz; istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Ziya Gékalp Mahallesi, G-1004
Sokak, 6 no'lu, G-1010 Sokak, 12 no’lu yerde konumlu Ayazma Emlak Konutlar 1. Etap

Projesi‘dir.

Projeye ulagim igin; TEM Otoyolu Kuzey Yanyolu lizerinde bati istikametine ilerlerken kuzey
yonlndeki Karsiyaka Caddesi istikametinde devam edilir. Degerlemeye konu proje; Karsiyaka
Caddesi’'nin devami niteligindeki Yenice Sokak’in solunda kalan, G-1004 Sokak ve G-1010 Sokak
lizerinde konumlanmaktadir.

Proje alaninin yakin gevresinde Atatiirk Olimpiyat Stadi, Keresteciler Sanayi Sitesi, Agaoglu
My World Projesi, Depo Atdlyecileri Sanayi Sitesi bulunmaktadir.

Konumu, ulagim kolaylig, tamamlanmis altyapi ve yeni insa edilmekte olan bir proje olmasi
taginmazlarin dederini olumlu yonde etkilemektedir.

Bélge, Basaksehir Belediyesi simirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

5.2. PROJENIN KONUMLANDIGI PARSELLERIN GENEL OZELLIKLER]

» Degerlemesi talep edilen proje; 61.103,97 m? yiizélgimli 1340 ada, 5 no’lu parsel ile
38.770,58 m? yiiz6lgimlli 1340 ada, 36 no’lu parsel lizerinde konumludur.

Projenin yer aldidi parseller Uzerinde yapilagmayl engelleyici herhangi bir unsur

bulunmamaktadir.

Parseller egimli bir topografik yapidadir.

Projenin yer aldidi parseller diizensiz cokgen seklindedir.

Yapimi devam eden projede tiim bloklarin kaba insaati tamamlanmig, olup proje igin yasal
izinler onayh mimari proje, yapi ruhsatlari, yap! kullanma izin belgeleri vs.) alinmistir.

Bélgede altyapt tamdir.
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5.3. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

e Ayazma Emlak Konutlari 1. Etap Projesi; 1340 ada, 5 ve 36 no‘lu parseller Gizerinde anahtar
teslimi gotiirii usulii sézlegmesi ile gelistiriimekte olan bir proje olup parseller icin Emlak Konut
GYO A.S. ile Giiryap! Restorasyon Taahhiit ve Ticaret A.S. arasinda sézlesme yapiimistir.

» Proje kapsaminda 1340 ada, 5 no’lu parsel lizerinde; A1, A2, A3, A4, B1, B2, B3, B4, B5S, B6,
C1, D1, D2, D3, D4, D5 ve D6, 1340 ada, 36 no'lu parsel lzerinde; B1, B2, B3, B4, B5, C1,
C2, C3, C4, C5, D1, D2 ve D3 Blok olmak lzere toplam 30 adet blok bulunmaktadir.

» Halihazirda proje igin onayli mimari proje ve yapi ruhsatlari alinmis ve tim bloklarin kaba ve
ince ingaat iggilikleri blyik 6lglide tamamlanmustir. Projenin genel ingaat seviyesi yaklasik
% 97,48'dir.

» Ruhsatlar ve Emlak Konut GYO A.S. tarafindan onaylanan bagimsiz béliim listesine gére; proje

biinyesinde bulunan konut ve ticari Unitelerin satisa esas briit alan araliklari ve adetsel

dagihmlari asagidaki tablolarda sunulmugtur.
SATISA ESAS BRUT

DAIRE Tipri

LIGI (m?2)
2+1 106,06 161,03 540
3+1 136,56 191,88 560
3+1 DUBLEKS 199,45 257,65 21
4+1 177,46 234,59 90
| 4+1 DUBLEKS 251,49 284,73 25
TOPLAM 1.236

TICARI UNITE
DUKKAN | 100,56 153,40 2
ASMA KATLI DUKKAN | 74,36 1

SATISA ESAS TOPLAM
BRUT ALAN (m2)

DAIRE ! 193.510,12 1.236
| DUKKAN | 328,32 3 |
TOPLAM | 193.838,44 1.239 |

» Halihazirda projenin genel insaat seviyesi % 97,48 seviyesinde olup yiikienici ile Emlak Konut
GYO A.S. arasinda anahtar teslimi goétlrii usulii sézlesmesi dodrultusunda 16.10.2018 -
06.12.2018 tarihlerinde yapilan Kismi Gegici Kabul Tutanaklar ile tamamlanmigtir. Ayrica
proje biinyesinde yer alan toplam 1.239 adet bagimsiz boliimden (1.215 adet konut / 3 adet
diikkan) 1.218 tanesinin satis islemleri tamamlanmistir. Satilan ve stokta yer alan bagimsiz
béliimlere ait bilgiler asagida tablo halinde listelenmistir.
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e Degerleme raporumuz anahtar teslimi gétirii usulii modeline gére Emlak Konut GYO A.S.
milkiyetindeki heniiz satigi yapilmamis olan 21 adet baimsiz bélim igin hazirlanmis olup
taginmazlara ait bilgiler asagida tablo halinde sunulmustur.

Ada Pa e 510
={s < 0 elig » 3 a
0 0 0

1 11340 5 D1 2 |2.Bodrum Kat| Daire |2+1 134,93 164,83
2 | 1340 5 D1 35 8.Kat Daire |[2+1 132,06 138,06
3 | 1340 5 D2 11 [1.Bodrum Kat| Daire |2+1 150,31 157,06
4 | 1340 5 D2 12 |1.Bodrum Kat| Daire |2+1 141,6 148,74
5 |1340 5 D2 63 13.Kat Daire |2+1 134,79 142,37
6 | 1340 5 D3 4 Zemin Kat Daire |2+1 147,11 153,15
7 | 1340 5 D3 7 2.Kat Daire |4+1 212,21 218,25
8 | 1340 5 D3 54 14 Kat Daire |3+1 170,95 177,65
9 | 1340 5 D3 78 20.Kat Daire |3+1 170,95 177,04
10 | 1340 5 D4 6 2.Kat Daire 2+1 155,21 161,87
11 | 1340 5 D4 65 18.Kat Daire |2+1 140,56 147,22
12 | 1340 5 D5 41 11.Kat Daire |2+1 169,87 174,58
13 | 1340 5 D5 58 16.Kat Daire |2+1 133,65 137,72
14 | 1340 5 D6 7 Zemin Kat Daire [2+1 159,76 165,85
15 | 1340 | 36 B2 6 |1.Bodrum Kat| Daire |2+1 146,33 152,81
16 | 1340 | 36 B3 14 | 1.Kat Daire [3+1 162,1 : 169,32
17 | 1340 | 36 D1 4 [2.Bodrum Kat| Daire |2+1 119,38 133,84
18 | 1340 | 36 D1 31 5.Kat Daire |2+1 130,45 137,98
19 | 1340 | 36 D2 6 Zemin Kat Daire |3+1 166,77 170,70
20 | 1340 | 36 D3 25 4.Kat Daire |2+1 134,63 140,66
21 | 1340 | 36 D3 56 12.Kat Daire |3+1 171,11 176,13

e Tasinmazlarin ic mekan insaat 6zellikleri benzer olup, salon ve odalarin zeminleri laminat
parke, duvarlar saten boyal, tavanlar ise plastik boyalidir. Islak hacimlerde zeminler
seramik, duvarlar fayans kapl, tavanlar ise algipan asma tavandir. Islak hacimlerdeki vitrifiye
ve aksesuarlar ile mutfak dolap ve ekipmanlari tamdir. Giris kapilari gelik, i¢ kapt dogramalan

ise ahsaptan mamuldir.

5.4. EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALIZi

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

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu projenin konumu, biylklGgi, mimari
Gzellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiinda en verimli ve en iyi kullanim
seklinin parseller iizerinde “biinyesinde konut ve diikkan iinitelerini barindiran karma bir

proje gelistirilmesi” olacag gériis ve kanaatine variimistir.
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6. BOLUM PAZAR BIiLGILERINE iLISKIN ANALIiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yth Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna’da diizenlenen Avrupa Birligi-Turkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tiirkiyé tarihindeki ilk baskanlik segimi olan Cumhurbaskanhgi ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan oladaniistii halin kaldiriimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériinimde ana faktdr olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yanisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiresel biiyime 2018 yihnin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve giiciinii korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde biliylime daha istikrarli bir gérinim arz ederken Euro Bolgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiytime yilin ilk geyreginde yavaglamig, bu ilkeler igin yil sonu
tahminleri agadi yonli giincellenmistir. Gelismekte olan iilkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, ylikselen petrol fiyatlarn ve dis ticarette kiiresel élcekte artan korumacilik sdéylemileri
nedeniyle blylme gériinimi {lkeler arasinda farklilagmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlar ve
enerji fiyatlarina kargin, tiketici ve gekirdek enflasyon: oranlan kiiresel &ligekte 1himl
seyretmektedir. Olumlu biylime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagdll olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir 6nceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin dlgiide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol acmigtir. Gelismekte olan llkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portfdy akimlarinda yilin ikinci ¢eyreginde zayiflama gozlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilinin ikinci geyredinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan ulkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari agik ile
enflasyonda goriilen yiikselisin etkisiyle Turkiye'nin iilke risk primi ile déviz kurlarina dair
gostergeler diger gelismekte olan ilkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi kredi standartiar da
sikilasmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,
kredilerin blylime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yili igin yillik GSYIH buylime orani, beklentilerin gok uzerinde %7,4 olarak
agiklanmigtir. Tirkiye'nin bilylime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olugumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yilimin ilk geyregine iliskin GSYiH
bliyimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanh§i'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yilt igin %5,5 biylime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi

%4,5 olarak biiylime oranini 6ngérmektedirler.
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Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Nisan 2018
6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017'de 2003 yiinin ardindan %13'le en yiiksek seviyesine ulagan TUFE, 2018 yilinin
ilk ceyreginde 6nemli bir diisiis gdstererek %10,9’a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve

doviz kurlarindaki yiikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulagsmistir.
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6.1.3. DOViIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi’nin (FED) sikilastirici para politikasi, cari islemler agiginin

biiylimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD

ve Euro kargisinda rekor seviyeye gerilemigtir.
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6.1.4. TUKETici GUOVENI

Tuketici Given Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini élgmektedir. Ocak ayinda

ylkselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayi disis
gdstermistir.

90

80

78 /ﬂ\\f’ N

60

50
R EEEELEEEEEEENEEE LR
cREEEL83 LT P85 088

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatirm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda bagkanlik ve milletvekilligi genel segimlerinin yan
sira Tark Lirasi’nin zayif gériinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirime Haziran ayinin sonuna kadar
secimlerin sonucunu bekiemis ve yatirim kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endistriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018’in ik yaniyiinda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diisiis géstermistir. Bununla birlikte

s6z konusu milklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
gozlenmistir.
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Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalar aligveris merkezi yatirmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarnin yani sira; Haziran
ayi itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve ingaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tirkiye'ye yonelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gorinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bogluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur,
Soz konusu yerel kogullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki diger tlkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmcilarina diistik kredi riski ve Euro bazl getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatirimcilarin tercihlerini belirleyen &nemli konular vardir.
Avrupa'daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve editim 6n plana cikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak (zere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, 6zellikle Portekiz'deki esnek &n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatinmcilarin Tirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son (¢ yilda énemli bir diisiis géstermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinmei sayisi da ¢ok yiiksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kistlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlierini
kargilamak icin portfdylerindeki miilkleri satmasi beklenen bazi biiylik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi Ongérilmektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahall olmasi g6z 6niine alindiginda; piyasadaki firsatlari takip eden yabanci
yatinmailann yatinm karanni almasi igin fiyat seviyesini diigirmek ve getiri oranini artirmak
disinda bir ¢dziim yakin gelecekte gériinmemektedir
6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. BASAKSEHIR iLCESi

2008 yilinda Kiigiikgekmece, Esenler ve Biyilikgekmece ilcelerinden ayrilarak ilge
yapilmistir. Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi, doguda Esenler, glineyde
Bagcilar, Kugiikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle cevrilidir.

Iicenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukga eskidir. Bu bélgenin Osmanli dénemindeki ismi
Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanh Devleti'nin barut ihtiyaci buradan karsilanmaktaydi. Daha
sonra, Altingehir - Kayabagi hatti basta olmak iizere bélgeye Resneli Ciftligi denmistir. Ciftlik ve
gevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara acgiimasiyla ilgenin buglinkii mahalleleri
olugmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yanmburgaz Magarasi ilgenin Altingehir
semtinde Kayabasi yolu dzerinde bulunmaktadir. Ilcedeki en saghkli bicimde ginimize ulasan
eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in ilaninda 6nemli rolii olan bu Arnavut kékenli Osmanli devlet

adami Resneli Niyazi Bey'e ait ¢iftlik hala ayaktadir.




licede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve c¢evresindedir.
Bahgesehir'deki gélet, Tirkiye'nin en biiyiik yapay géletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat
Stadi bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye'nin en bliylik uydukent
projesi olan 65.000 konutun planlandii Kayasehir Projesi de bu ilge sinirlari icindedir.

Basaksehir Ilgesi'nde sanayi sektdrii, ekonomik yap! iginde dnemli bir yer tutmaktadir.
Istanbul Metropoliten Alani igerisinde yer alan iki organize sanayi bolgesinden biri olan ve TEM
otoyolunun hemen kuzeyinde 700 hektar alan lizerinde kurulan Ikitelli Organize Kigiik Sanayi
Bolgesi, ilgede sanayi sektérliniin diger sektérler iginde biyiik bir yizde ile yer almasini
saglamigtir. Ayrica, Basaksehir Iigesi sinirlan icerinde yer alan Kayabagl Mevkiinde, parsel
dlgedinde faaliyetlerini siirdiiren muhtelif sanayi tesisleri bulunmaktadir.

2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére niifusu 427.835 kisidir.

6.3. PIYASA BILGIiLERi
6.3.1. SATILIK DAIRELER

Tasinmazlarin konumlandig) bdlgede bulunan satilik dairelere ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Ayazma Emlak Konutlar Evleri projesi biinyesinde bulunan bir blojun 18. normal
katinda yer alan, 135 m? olarak pazarlanan 2+1 daire 510.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri ~ 3.780,-TL)
Iigili Tel: 0 (212) 488 11 66

2) Ayazma Emlak Konutlar Evleri projesi blinyesinde bulunan bir blogun 4. normal katinda
yer alan, 134 m? olarak pazarlanan 2+1 daire 499.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri ~ 3.720,-TL)
Iigili Tel: 0 (212) 979 61 62

3) Ayazma Emlak Konutlari Evleri projesi biinyesinde bulunan bir blojun 12. normal
katinda yer alan, 120 m? olarak pazarlanan 2+1 daire 450.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri ~ 3.750,-TL)
Iigili Tel: 0 (212) 812 27 27

4) Ayazma Emlak Konutlari Evleri projesi bUnyésinde bulunan bir blogun 2. bodrum katinda
yer alan, 167 m? olarak pazarlanan 3+1 daire 600.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 3.590,-TL)
Ilgili Tel: 0 (551) 011 05 97

5) Ayazma Emlak Konutlari Evleri projesi biinyesinde bulunan bir blogun 9. normal katinda
yer alan, 170 m? olarak pazarlanan 3+1 daire 680.000,-TL bedelle satiliktir,
(m?2 birim satis degeri ~ 4.000,-TL)
ilgili Tel: 0 (542) 489 25 00
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6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktérier:
e Konumlar,
e Reklam kabiliyeti,
o Misteri celbi,
e Yeniinga edilmekte olan bir proje blinyesinde bulunmalar,
e Bolgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktoérier:
e Henuz kat miilkiyetine gegilmemis olmasi,
» Doviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmast.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile itiskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve acgiklanan ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlanin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlari asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

¢ Gelir Yakiasimi

¢ Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasim: ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yakiasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig

olmasi,

¢ Dederleme konusu varhgin veya buna énemli élglide benzerlik tastyan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

e Onemli 6lglide benzer varlikiar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir

islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh agdirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate aimasi gerekli gorilmektedir:

» Degerleme konusu varlia veya buna énemli diclide benzer varhklara ifiskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,
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e Degerleme konusu varlijin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tasiyan varhklann aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhikiarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamii farklihklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Guncel islemlere ydnelik bilgilerin giivenilir oilmamasi (érnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayah, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

o Varlidin degerini etkileyen énemli unsurun varlidin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donlstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen gok énemli bir

unsur olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yakiasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmekie birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadid agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki de§eri pekistirmek amaciyla agirliklandinhp
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goriillmektedir:

e Degerleme konusu varlifin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gbziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

o Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnegin, kontrol glci
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz),

» Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin 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, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yakiagimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden (retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diglimesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

* Katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli élgiide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim ddemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

 Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

* Kulianilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6érneginde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
adirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

e Katihmcilarin aynt faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya oOnemli
ve/veya anlamii bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

» Maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegdin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siireklili§i varsayimiyla yapilan
bir- isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaclyla
kullanilmasi),

¢ Varhgin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlar son derece glivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi,

Kismen tamamlanmis bir varlidin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilann,
varhigin, tamamlandifindaki degerinden varliyi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin bekientilerini

yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasas| Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlar ve Yéntemleri 10.4. maddesinde: “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, &zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
givenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéhtemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz bblime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullanilmasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman c¢ok sadlikli
sonuglar vermemektedir. Rapora konu tasinmazin ana yapi icerisinde bulunan bagimsiz bélim
olmasi nedeniyle degerlemede maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir yakla$|m| y6ntemi; gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimiizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yﬁntemle taginmazin elde edecegi kira geliri (izerinden belirli bir iskonto orani
ile pazar dederi hesaplanir. Son dénemde iilkemizde déviz kurlarindaki asin dalgalanma ile
olusan ekonomik duraganiik neticesinde bélgedeki ticari milklerde yasanan bosgluk oranlarinin
artmasi neticesinde kira degerlerinde degiskenlik arz etmekte ve gercedi yansitmamaktadir. Bu
hususlar dikkate alinarak degerlemede gelir yaklasimi ybéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yéntem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli buigu bulundugundan Emlak
Konut GYO A.S. miilkiyetindeki 21 adet gayrimenkuliin mevcut durumu ile tamamlanmasi
durumundaki bugiinkil pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

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

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikariimis veya satimis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini  etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim pazar degeri belirlenmigtir.

Tasinmazlarn pazar degerlerinin tespitinde; piyasadan bulunan emsaller; konum, mimari
Gzellik, ingaat kalitesi ve biyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, ayrica ofisimizdeki
mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.

Ayazma Emlak Konutlari 1. Etap Projesi; 1340 ada, 5 ve 36 no'lu parseller (izerinde anahtar
teslimi gotiri usulll s6zlesmesi ile gelistiriimekte olan bir proje olup parseller igin Emlak Konut
GYO A.S. ile Gliryapl Restorasyon Taahht ve Ticaret A.S. arasinda sézlesme yapilmistir,

Ekteki Indirgenmis Nakit Akis tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin
tamamlanmasi durumundaki satis hastlatinin  bugiinkii toplam finansal dederi yaklagik
678.020.000,-TL olarak hesaplanmaktadir. Ancak halihazirda projede 16.10.2018 -
06.12.2018 tarihlerinde yapllan Kismi Gegici Kabul Tutanaklar dizenlenmis, bu tutanakiar ile
taraflar arasindaki sézlesme dogrultusunda kismi gecici. kabul tamamlanmistir. Ayrica proje
blinyesinde yer alan toplam 1.239 adet bagimsiz bélimden (1.215 adet konut / 3 adet diikkan)
1.218 tanesinin satis islemleri tamamilanarak finansallagtirilmistir.

Degerleme raporumuz hasilat paylasimi modeline gére Emlak Konut GYO A.S.
miulkiyetindeki henliz satigi yapiilmamis (finansallagtirilmamus) olan 21 adet bagimsiz bélim igin

hazirlanmistir.
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8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Emsaller; degerlemeye konu D1 Blok, 35 no'lu bagimsiz bélim igin; konum, mimari
ozellik, ingaat kalitesi ve buyiiklik gibi kriterler dahilinde kargilastirilmig, m? birim pazar degeri
asagidaki tabloda hesaplanmistir. Diger badimsiz bélimier ise D1 Blok, 35 no'lu bagimsiz bélime
gore kendir aralarinda konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve biyliklik gibi kriterler dahilinde

kargilastinimigtir. Serefiyelendirme galismasinin detayi sirketimiz arsivindedir.
DAIRELERIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

m? Birim
Emsaller Fiyati
Y ) 5

Mimari

insaat
Ozellik

_ _ Pazarlik
Kalitesi

Payi

Konum  Bilyiiklik

Emsal 1

2

5%

3.780 0% 0% 0% -10%
| Emsal 2 3.720 5% 0% 0% 0% -10% 3.530
Emsal 3 3.750 10% 0% 0% -5% -10% 3.560
Emsal 4 3.590 10% 0% 0% 5% -15% 3.590
| Emsal 5 4.000 0% 0% 0% 5% -15% 3.600
Ortalama 3.570

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu Emlak
Konut GYO A.S. milkiyetinde 21 adet gayrimenkuliin konumlar, biyiikliikleri, mimari ézellikleri
ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak tasinmazlarin tamamlanmasi durumuna goére takdir olunan
toplam pazar degeri agagidaki tabloda sunulmustur.

TAMAMLANMASI DURUMUNA GORE PAZAR DEGERI

Satisa Esas Briit Kullamim Genel Briit Kullamim

Alani (m?) Alani (m?) FazacDederi 1) ||
3.184,73 3.345,83 11.187.000
9. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUNDAKI PAZAR DEGERI
TESPiTi

9.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Halihazirda projenin genel insaat seviyesi % 97,48 seviyesindedir. Tasinmazlarin
tamamlanmasi durumundaki pazar degeri tespiti raporun; “8.1.2. Ulasilan Sonu¢” bélimiinde
11.187.000,-TL olarak bulunmus olup, mevcut durumundaki bugiinkii pazar degeri icin
~ 10.905.100,-TL (11.187.000,-TL / 100 x 97,48) deger takdir edilmistir.

10. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiILMESi
10.1. NiHAI DEGER TAKDiRi

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

taginmaziarin mevcut durumundaki ve tamamlanmas! durumundaki bugiinkii pazar degerlerinin
tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

Buna gére; degerlemeye konu taginmazlann Tiirk Lirasi cinsinden mevcut durumundaki
pazar degeri icin 10.905.100,-TL (Onmilyonyiizbesbinyiiz Tiirk Lirast), tamamlanmasi
durumundaki degeri icin ise; 11.187.000,-TL

bugiinkii pazar

(Onbirmilyonyiizseksenyedibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

24
e 4 /}b\_, RAPOR NO: 2019/EMLAKGYO/006




o
=

TJ TERRA

SAYRIMENKLIL DEGERLEME

11. BOLUM SONUC
Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,

bu_yUinjﬁﬂne, mimari 6zelliklerine, ingaat kalitesine, kullamim fonksiyonuna ve cevrede yapilan
piyasa aragtirmalarina gére gliniimiiz ekonomik kosullar itibariyle Tiirk Lirasi cinsinden pazar

dederleri asadida tablo halinde sunulmustur.

10.905.100 2.076.000 1.833.000

|
11.187.000 | 2.130.000 1.881.000

Not 1: Takdir edilen dederler Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki heniiz satig) yapiilmamis olan 21 adet
badimsiz bélim igin hazirlanmis olup tasinmaziara ait bilgiler rapor igerisinde “4.1. Miilkiyet
Durumu” basghdi altinda agiklanmigtir.

Not 2: 13.02.2019 gini saat 15:30'da beliflenen gésterge nitelijindeki T.C.M.B. satis kuruna gbre
1,-USD = 5,2523 TL ve 1,-EURO = 5,9481 TL'dir.

Tasinmazlarin konumlandigi bloklarda kat irtifak kurulmus, heniiz kat
miilkiyetine gecilmemistir. Kat miilkiyetine gecilmedigi icin rapor konusu
taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirnm
ortakhg! portféyiinde “projeler” baslig: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iic orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 14 Subat 2019
(Dederleme tarihi: 07 Subat 2019)

Saygilarimizla,

)

Nurettin KULAK Batuhan BAS
Jeoloji Mihendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmanti Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Indirgenmis Nakit Akim Tablosu
Badimsiz B6lum Bazinda Deder Tablosu
Uydu Goérindsleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri
Imar Durum Belgeleri

Yapi Ruhsatlan

Onayh Mahal Listeleri

Onayh Carsaf Listeleri

Kismi Gegici Kabul Tutanaklar
Raporu Hazirlayanlar: Tanitic Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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