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YONETICI OzZETI1

RAPOR BILGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Soézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu

GAYRIMENKULLERE AiT BiLGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlk A.S.
: 10 Haziran 2019 tarih ve 022 kayit no’lu

¢ 12 Haziran 2019

1 17 Haziran 2019

: 3is gind

: 2019/EMLAKGY0O/022

: Tam milkiyet

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

istinaden 8 adet bagimsiz bélimin Tirk Lirasi
cinsinden pazar degerlerinin tespitine yénelik
hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimm

: Ayazma Emlak Konutlari 1. Etap Projesi,

Ziya Gbkalp Mahallesi, G-1004 Sokak,

No: 6R, A3 Blok, Daire: 17,

No: 6D, D2 Blok, Daire: 18,

No: 6E, D3 Blok, Daire: 33,

No: 6H, D5 Blok, Daire: 30 ve 41,

No: 61, D6 Blok, Daire: 12 ve 67,

G-1010 Sokak, No: 12A, D2 Blok, Daire: 43,
Basaksehir / ISTANBUL

: Istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi,

61.103,97 m? yuzélgimli, 1340 ada, 5 no'lu
parselde kayith, A3 Blok, 17 no’lu bagimsiz bdlim,
D2 Blok, 18 no‘lu bagimsiz bélim, D3 Blok, 33 no’lu
bagimsiz bélim, D5 Blok, 30 ve 41 no‘lu badimsiz
bélimler ile D6 Blok, 12 ve 67 no’lu badimsiz
béliimler, 38.770,58 m? ylizélgimil, 1340 ada, 36
no‘lu parselde kayith, D2 Blok, 43 no'lu badimsiz
béllim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.
: Tasinmazlar

Uzerinde
bulunmamaktadir.

kisitlayicr  bir takyidat

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

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

: Konut

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

8 Adet Bagimsiz Boliimiin Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

4.249.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani
Sorumliu Degerleme Uzmani

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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1. BOLUM RAPOR BILGILER}

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRES]

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S.

Ayazma Emlak Konutlari 1. Etap Projesi,
Ziya Gokalp Mahallesi, G-1004 Sokak,

No: 6R, A3 Blok, Daire: 17,

No: 6D, D2 Blok, Daire: 18,

No: 6E, D3 Blok, Daire: 33,

No: 6H, D5 Blok, Daire: 30 ve 41

No: 61, D6 Blok, Daire: 12 ve 67,

G-1010 Sokak, No: 12A, D2 Blok, Daire: 43,
Bagaksehir / ISTANBUL

10 Haziran 2019 tarih ve 022 kayit no’lu

12 Haziran 2019

: 17 Haziran 2019

2019/EMLAKGY0/022

Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarnn Tiirk
Lirasi cinsinden pazar degerlerinin tespitine yénelik
hazirlanmigtir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu‘nun Seri VIII, No: 35

sayll “Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlart 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

Nurettin KULAK (Sorumlu Dederleme Uzmani)
Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIiRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Degerleme 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 AJustos 2014

ODENMiS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET SicCiL NO 1 934372

SPK LISANS TARiHi Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme

Sirketleri Listesi”ne alinmigtir.

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

FAALIYET KONUSU i Yoririlkteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel,
gergek ve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayall hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve de§erlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gérlis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI : 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

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasast Kurulu'nun, gayrimenkul vyatinm

ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm yapmak iizere ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakliktir,
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Gzerine; tasinmazlarin Turk Lirasi cinsinden pazar degerlerinin
tespitine yénelik hazirlanmigtir, Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yikimluligin, 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 gériilen tahmini tutardir.

Bu degerieme calismasinda asagidaki hususlarin gecerlili§i varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi pesinen kabul
edilmistir,

Aliar ve saticl makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkulin satisi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

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

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecege dénik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme caligmasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kigisel bir cikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup galismalar tarafsiz olarak
yapiimaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz licret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasartanan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

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

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tirll konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yiukumliliga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI Emlak Konut G.Y.Q. A.S. Emiak Konut G.Y.0. A.S. '
iLl Istanbul | istanbul

ILCESI Basaksehir | Basaksehir

MAHALLESI Ikitelli-2 Ikitelli-2

PAFTA NO |- -

ADA NO 1340 1340

PARSEL NO 5 36

5 kath al blok, 5 katlt a3 blok, 8 katl |
a4 blok, 5 katli b1 blok, 7 kath b2 blok,
4 kath b3 blok, 7 kath b4 blok, 7 kath
b5 blok, 6 kath b6 blok, 5 katli c1 blok,
28 kath di blok, 20 kath d2 blok, 32
kath d3 blok, 29 kath d5 blok, 25 katli
d6 bloktan olusan betonarme 15 blok
mesken, 5 katli a2 blok, 27 katl d4
bloktan olusan betonarme iki blok

7 kath bl blok, 5 kath b3 blok, 5
kath b4 blok, 5 katli b5 blok, 5 katli
¢l blok, 5 kath c2 blok, 5 kath ¢3
blok, 5 katli c4 blok, 6 kath c5
biok, 25 kath d1 blok, 25 kath d2
blok, 28 kath d3 bloktan olusan
betonarme 12 blok mesken,7 kath
b2 blok mesken, ofis, isyeri ve

ANA
GAYRIMENKUL
NITELIGIL (*)

mesken, ofis, isyeri ve arsasi arsasi
YUZOLCUMOU 61.103,97 m2 38.770,58 m2
YEVMIYE NO 7100 7100
TAPU TARIHI | 26.03.2019 | 26.03.2019

(*) Kat milkiyetine gecilmistir.
DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI

< "-B‘MJ. Jlm:l ”U“"ﬂw _-‘ ‘

== CILT SAYFA
A -.m“ NO NO

1 1340 5 A3 2. kat 17 Dalre 5298/4224570 | 556 | 54943
2 1340 S5 D2 1. kat 18 Daire 4656/4224570 | 559 | 55240
3 1340 5 D3 9. kat 33 Daire 4760/4224570 | 560 | 55322
4 1340 5 D5 9. kat 30 Daire 4744/4224570 | 562 | 55510
5 1340 5 D5 11. kat 41 Daire 5814/4224570 | 562 | 55521
6 1340 5 D6 2. kat 12 -_ Daire 4968/4224570 | 562 | 55592
7 1340 5 D6 17. kat 67 Daire 5936/4224570 | 563 | 55647
8 1340 36 D2 11. kat 43 Daire 4698/2361892 | 566 | 55967

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESi
17.06.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligii Taginmaz Degerieme
Modiilii Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gére rapor konusu taginmaziar
Uzerinde mustereken asagidaki notlarin bulundudu belirlenmistir.
1340 Ada, 5 No’lu Parsel Uzerinde Bulunan Tiim Badimsiz Béliimler Uzerinde
Miistereken:
Beyanlar Boliimii:
» Yonetim plani: 19.11.2018 tarihli. (27.11.2018 tarih ve 29243 yevmiye no ile)
e Eklenti: garaj: depo eklentileri (27.11.2018 tarih ve 29243 yevmiye no ile) (Bkz. ekler
/ Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri)
e Kat milkiyetine ¢cevrilmistir. (26.03.2019 tarih ve 7100 yevmiye no ile)
Serhler Boliimii:
o TEDAS lehine, 99 yilhgina 1,-TL bedelle kira serhi. (26.12.2017 tarih ve 29074 yevmiye
no ile)
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Beyanlar Boliimii:

e 775 Sayil Kanuna gbre gecekondu énleme bdlgesi igerisinde kalmaktadir. (15.10.2009

tarih ve 11351 yevmiye no ile)

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

» Eklenti: garaj: depo eklentileri (27.11.2018 tarih ve 29249 yevmiye no ile) (Bkz. ekler

/ Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri)

» Kat miilkiyetine gevrilmistir. (26.03.2019 tarih ve 7100 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

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

no ile)
4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde taginmazlar tizerinde yer alan
gecekondu onleme bblgesi, yénetim plani, eklenti ve kira gerhlerinin kisitlayict 6zellikleri
bulunmamakta olup tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu taginmaziarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergcevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhig: portféyiinde “binalar”
bash@: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: gbriis ve kanaatindeyiz.
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILERI

BasakSehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudiirligii'nde yapilan incelemeye gbre;
dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi 1340 ada 5 ve 36 no’lu parseller 16.06.2017
tasdik tarihli Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli Ayazma Bolgesi Gecekondu Déniisiim ve
Kentsel Yenileme Alani 1/1000 6lgekii Uygulama Imar Plani paftasinda “Konut Alani” icerisinde
kaldig! ve yerlerinin dogru oldudu égrenilmistir.

Plan notlarina gire yapilagma kosullari asagidaki sekildedir;

« Emsal (E): 1,50 '

¢ Bina yiiksekligi (Hmax): Serbest

~de
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Basaksehir Belediye Baskanhgi Imar ve Sehircilik Mudiirligii arsivinde degerleme konusu
tasinmaziara ait arsiv dosyalari igerisinde yapilan incelemelerde; 1340 ada, 5 no'lu parsel

bunyesindeki tasinmazlarin konumlandiklan bloklara ait ilk yapi ruhsatlan asagidaki tabloda

listelenmistir.
Ru\l::a::o'll'::hl ng.y?s?ll Verilis Nedeni o 3 il Yap: Sinifi
A3 18.12.2014 - 479 21 Yeni Yapi 6.864,55 3B
D2 18.12.2014 - 489 67 Yeni Yapi 24.154,93 4A
D3 18.12.2014 - 490 101 Yeni Yapt 23.872,84 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

Proje blinyesinde yer alan 1340 ada, 5 no’lu parsel biinyesindeki tasinmazlarin
konumlandiklar bloklara ait yenileme yapi ruhsatlar asagdidaki tabloda listelenmistir.
Ruhsat Tarihi Bag. Bol.

Insaat Alam

ve No'su 2 Verilis Nedeni Yapi Sinifi
A3 09.06.2016 - 531 21 Yenileme 6.864,55 3B
D2 09.06.2016 - 541 67 Yenileme 24.154,93 4A
D3 09.06.2016 - 542 l 101 Yenileme 23.872,84 5A
D5 09.06.2016 - 544 100 Yenileme 24.533,04 5A
D6 09.06.2016 ~ 545 80 Yenileme 19.069,56 5A

Proje bilinyesinde yer alan 1340 ada, 5 no’lu parsel bilinyesindeki tasinmazlarin
konumlandiklan bioklara ait yap: kullanma izin belgeleri agagidaki tabloda listelenmistir.

Yapt Kullanma Izin

A Belgesi Tarihi ng'y B0l Verilis Nedeni I“Sa(?;z’;'a“' Yapi Sinifi
ve No'su
A3 12.03.2019 - 127 21 Yapi kullanma izni 6.864,55 3B
D2 12.03.2019 - 137 67 Yapi kullanma izni 24.154,93 4A
D3 12.03.2019 - 138 101 Yap! kullanma izni 23.872,84 5A
D5 12.03.2019 - 140 100 Yapi kullanma izni 24.533,04 5A
D6 12.03.2019 - 141 80 | Yapi kullanma izni 19.069,56 5A

Proje biinyesinde yer alan 1340 ada, 36 no'lu parsel blinyesindeki taginmazin konumiandigi
bloga ait ilk yapi ruhsati asagidaki tabloda listelenmisgtir.

Ruhsat Tarihi Bag. Bol. insaat Alani
ve No'su Sayisi {m?2)

18.12.2014 - 505 | Yeni Yapi 19.350,22

Verilis Nedeni

Yapi Sinifi

Proje blinyesinde yer alan 1340 ada, 36 no’lu parsel biinyesindeki taginmazin konumlandigi
bloga ait yenileme yapi ruhsati agagidaki tabloda listelenmistir.

Ruhsat Tarihi Bag. Bol.
ve No'su ‘Sayisi

09.06.2016 - 557 Yenileme 19.350,22

Verilis Nedeni Inse;?rtlzl)\lam Yapi Sinifi

Proje blinyesinde yer alan 1340 ada, 36 no'lu parsel biinyesindeki tagsinmazin konumiandigi
bloga ait yapi kullanma izin belgesi asagidaki tabloda listelenmistir.

Yapi Kullanma Izin

Elek Belgesi Tarihi

No

Bag. Bol.
Sayisi

Insaat Alani

Verilis Nedeni (m2)

Yapi Sinifi

ve No'su
12.03.2019 - 153 85 | Yap kullanmaizni | 19.350,22

=
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4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSiV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MOULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
4.4.1, MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilhk dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet
durumunda herhangi bir dedisiklik olmamigtir. Parsellerde énce; 27.11.2018 tarih 29243
yevmiye numarasi ile kat irtifaki, sonra; 26.03.2019 tarih 7100 yevmiye numarasi ile kat
miulkiyeti tesis edilmistir. :
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillk dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar

durumlarinda asagidaki degisiklikler olmustur,

 Bagaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi’nden alinan bilgive gére 1340 ada,
5 ve 36 no'lu parseller, 16.01.2017 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Basaksehir iicesi, ikitelli
Ayazma Bélgesi, Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alani Uygulama imar Plan
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 Ilgesi, ikitelli Ayazina Bélgesi Gecekondu
Déniigim ve Kentsel Yenileme Alani 1/1000 Olgekli 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 éncesinde bélgede yapiimis olan 25.12.2008, 08.05.2009, 19.02.2010
tarihli uygulama imar planlan ve tadilatlar mevcut oldugu éJrenilmistir.

» Parseller, 08.09.2012 tarih 28405 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak yiririige giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile Yeni Yerlesim Alani -
Rezerv Yapi Alani igerisine alindigi; Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Mekansal Planlama
Genel Midiarligi'niin 25.07.2015 tarih 12180 sayili bakanhk Makami Oluru.ile Rezerv
Yapi Alani sinirlari degistirilmis oldugu belirtilmekte olup rapor konusu tasinmazlar halen
rezerv alani igerisinde kalmaktadir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SiRKETiMiz TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkullerden sadece 1340 ada, 5 parsel

blinyesinde bulunan D5 Blok, 41 no’lu bagimsiz bélimiin de'igerisinde bulundugu; daha dnce
hazirlanan bir adet degerleme raporu mevcut olup, rapora iligkin bilgiler rapor ekinde

/(rH——/V“f. RAPOR NO: 2019/EMLAKGY0/022

sunulmustur.




TERRA

GATRIMENKLL DEGERLEME

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLISKiN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, Ziya Gokalp Mahallesi,
Ayazma Emlak Konutlar 1. Etap Projesi biinyesindeki, G-1004 Sokak tizerinde konumlu 6R no’lu,
A3 Blok, Daire: 17, 6D no’lu, D2 Blok, Daire: 18, 6E no’iu, D3 Blok, 33, 6H no‘lu, D5 Blok, 30 ve
41, G-1004 Sokak, 6I no'lu, D6 Blok, 12 ve 67, G-1010 Sokak, 12A no’lu, D2 Blok, 43 no'lu
dairelerdir. ‘

Taginmazlarin konumiandig! projeye ulasim igin; TEM Otoyolu Kuzey Yanyolu {izerinde bati
istikametine ilerlerken kuzey yoéniindeki Karsiyaka Caddesi istikametinde devam edilir.
Degerlemeye konu tasinmazlar; Karsiyaka Caddesi’'nin devami niteligindeki Yenice Sokak’in
solunda kalan, G-1004 Sokak ve G-1010 Sokak {izerinde konumlanmaktadir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde Atatlirk Olimpiyat Stad, Keresteciler Sanayi Sitesi, Aaodlu
My World Projesi, Depo Atdlyecileri Sanayi Sitesi bulunmaktadir.

Konumu, ulagim kolayhgi, tamamlanmis altyapi ve yeni insa edilmekte olan bir proje olmasi
tasinmaziarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Bagaksehir Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. BLOKLARIN TEKNIiK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

1340 ada, 5 parsel, A3 Blok: 6.864,55 m?2
1340 ada, 5 parsel, D2 Blok: 24.154,93 m?
1340 ada, 5 parsel, D3 Blok: 23.872,84 m?
1340 ada, 5 parsel, D5 Blok: 24.533,04 m?
1340 ada, 5 parsel, D6 Biok: 19.069,56 m?
1340 ada, 36 parsel, D2 Blok: 19.350,22 m?
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

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

BLOKLARIN INSAAT ALANI (*)

5.3. BLOKLARIN VE BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

Dederleme konusu gayrimenkuller; 61.103,97 m? yiizdlglimli 1340 ada, 5 no'lu parsel ile
38.770,58 m? yuzélgimli 1340 ada, 36 no'lu parse!l izerinde konumlu Ayazma Emiak
Konutlar 1. Etap Sitesi blinyesinde bulunmaktadir.

Site biinyesinde; 1340 ada, 5 no’lu parselde; Al, A2, A3, A4, B1, B2, B3, B4, B5, B6, C1, D1,
D2, D3, D4, D5 ve D6 bloklar ve 1340 ada, 36 no'lu parselde; B1, B2, B3, B4, B5, C1, C2,
C3, C4, C5, D1, D2 ve D3 bloklar olmak iizere toplam 30 adet blok bulunmaktadir.

Proje biinyesinde agik-kapali otopark ve sosyal donati alanlart mevcuttur.

Degerleme konusu taginmazlarin konumlandigi; 1340 ada, 5 parsel, A3 Blok; Basaksehir Tapu
Midirligi’'nde incelenen mimari projesinde ve yerinde; 2 bodrum, zemin ve 2 normal kat
olmak lizere 5 kattan olugsmakta olup, blinyesinde toplam 21 adet mesken bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlarin konu'mlandlél; 1340 ada, 5 parsel, D2 Blok; Basaksehir Tapu
Midirligl’nde incelenen mimari projesinde ve yerinde; 4 bodrum, zemin ve 15 normal kat
olmak Uzere 20 kattan olusmakta olup, biinyesinde toplam 67 adet mesken bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandidi; 1340 ada, 5 parsel, D3 Blok; Basaksehir Tapu
Midurligi‘nde incelenen mimari projesinde ve yerinde; 4 bodrum, zemin ve 27 normal kat
olmak lizere 32 kattan olusmakta olup, blinyesinde toplam 101 adet mesken bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmazlarin konumlandigi; 1340 ada, 5 parsel, D5 Blok; Basaksehir Tapu
Midarligii'nde incelenen mimari projesinde ve yerinde; bodrum, zemin ve 27 normal kat
olmak Uzere 29 kattan olugsmakta olup, biinyesinde toplam 100 adet mesken bulunmaktadir.
Degderleme konusu taginmazlarin konumlandigi; 1340 ada, 5 parsel, D6 Blok; Basaksehir Tapu
Miidirligi'nde incelenen mimari projesinde ve yerinde; 3 bodrum, zemin ve 21 normal kat
olmak lizere 25 kattan olugsmakta olup, biinyesinde toplam 80 adet mesken bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandidi; 1340 ada, 36 parsel, D2 Blok; Basaksehir
Tapu Midirligi'nde incelenen mimari projesinde ve yerinde; 2 bodrum, zemin ve 22 normal
kat olmak Uzere 25 kattan olusmakta olup, blinyesinde toplam 85 adet mesken
bulunmaktadir.
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e Rapor konusu bagimsiz bélimlerin Emlak Konut GYO A.S.'ce tarafimiza ibraz edilen kat
irtifakina esas onayh badimsiz bélim listesinde satiga esas brit alanlar asagida tablo halinde
sunulmustur.

Ada Parsel Blok B.B.

Satis Esas Briit

Niteligi Alan (m?)

) [o] No No No

1340 5 A3 | 17 2. kat Konut 166,69 |
1340| 5 D2 | 18 1. kat Konut ] 141,60 |
[1340| 5 D3 | 33 | 9. kat Konut 134,50
1340 5 D5 | 30 | 9. kat Konut 133,65
1340 5 D5 | 41 | 11.kat |  Konut ﬁ 169,87
1340 5 | D6 | 12 2. kat Konut 150,47
1340 5 D6 | 67 17. kat | Konut 172,25
1340 36 D2 | 43 11. kat Konut 133,67

e Tasinmazlarnn i mekan ingaat ozellikleri benzer olup, salon ve odalarin zeminleri laminat
parke, duvarlart saten boyali, tavanlan ise plastik boyaldir. Islak hacimlerde zeminler
seramik, duvarlar fayans kapli, tavanlar ise algipan asma tavandir. Islak hacimlerdeki vitrifiye
ve aksesuarlar ile mutfak dolap ve ekipmanlar tamdir. Giris kapilari gelik, i¢ kapi dogramalan
ise ahsaptan mamuldir.

5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek dlizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhiin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk
icin teklif edeceqi fiyati hesaplarken varlik igin planladig§i kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dejerleme konusu tasinmazlarin konumlari, biyikitkleri,
mimari Szellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlari dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin “konut” olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yih Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna'da diizenlenen Avrupa Birligi-Tiirkiye
zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tirkiye tarihindeki ilk baskanhk segimi olan Cumhurbaskanhg ve
Milletvekilli§i Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan oladaniistii halin kaldinimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériinimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yarisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiresel biylime 2018 yilinin ilk yansinda istikrar kazanmis ve giiciinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde bliyiime daha istikrarli bir gérinim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiyiime yilin ilk ceyreginde yavaglamig, bu dlkeler icin yil sonu
tahminleri agadi yonli giincellenmistir. Gelismekte olan ilkelerde ise, defer kaybeden para
birimleri, ylkselen petrol fiyatlan ve dis ticarette kiresel 6lgekte artan korumaciiik sdylemleri
nedeniyle blylme gérinimi Ulkeler arasinda farklilagmaktadir. Yikselen emtia fiyatlar ve
enerji fiyatlarina kargin, tiketici ve g¢ekirdek enflasyon oranlar kiiresel &lcekte 1limih
seyretmektedir. Olumlu biylme performansi ve destekleyici maliye politikasina bagh olarak
Amerikan Merkez Bankasi'min (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir dnceki enflasyon raporu dénemine gore belirgin diglide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmugtur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan (lkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portfdy akimlarinda yilin ikinci geyredinde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmigtir,
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2018 yihnin ikinci ceyredinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan ulkelerin risk primierindeki yiikselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gériilen ylkseligin etkisiyle Tiirkiye'nin dlke risk primi ile doéviz kurlarina dair
gbstergeler dider gelismekte olan iilkelerden olumsuz gekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kogullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi kredi standartlari da
sikilasmig; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle igletmelerin kredi talebi azalmstir. Boylelikle,
kredilerin biiylime hiz1 ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yili igin yilhk GSYIH biyiime orani, %7,4 olarak agiklanmistir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH biyilime oranlan ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gercekiesmistir. Yilin ilk
geyreginde sirastyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki titketiminin artisindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Turkiye'nin bliyiime ivmesi 2018 yili 3. Geyrek diliminde azalmig ve %1,6
olarak agiklanmigtir. Hazine ve Maliye Bakanhgi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yili igin %3,8 buyiime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi bilylime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak 6ngérmektedir.

| lﬂu!m

2016 2017 2018* 2018 20207 20217

GT Ekonomileri

EuroBolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
n Gelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
= Tirkiye

* Tahmini / Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Ekim 2018, JLL

6.1.2. ENFLASYON
Tuketici Fiyat Endeksi Rakamlari’na (2003=100) gore 2018 yili Aralik ayinda bir 6nceki aya

gbre %0,40 diigis, bir dnceki yilin Aralik ayina gére %20,30 ve 12 aylhk ortalamalara gére
%16,33 artis gergeklesmistir. 2019 yili Subat ayinda bir 6nceki aya gére %0,16, bir dnceki yilin
Aralik ayina gore %1,23, bir énceki yilin ayni ayina gére %19,67 ve on iki aylik ortalamalara
gbre %17,93 artis gerceklesmistir.
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6.1.3. DOViIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tlrk Lirasi, 2018 AJustos ayinda ABD Dolar (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemigtir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldi§i tedbirlerle
yilin son ceyreginde déviz kurlarinda istikrar ve cari iglemler dengesinde kayda deder bir

toparlanma saglanmigtir.
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6.1.4. TUKETici GUVENI
Tuketici Given Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 8lgmektedir. 2018 vili

sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili 1. Ceyrek sonunda 78,65 seviyesine gelmistir.

Tlketici GUven Endeksi
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yansinda baskanlik ve milletvekilliji genel segimlerinin yan
sira Tlrk Liras’'nin zayif goérinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatinma Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarimi ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endustriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gegitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yaryllinda 2017 yiinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diisiis géstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu milklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dodru bir artis
gozlenmistir.

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

Ofis piyasasl, yabanci firmalarin Tirkiye'ye yonelik ilgisinin azaimasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériinlim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bogluk oranlarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur.
So6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki diger {lkelerin
yani sira kiiresel ofis yatirimcilarina diisiik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlanyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatinmcilarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir.
Avrupa’daki. piyasalar agisindan ilk etapta glivenlik ve editim én plana ¢ikmaktadir. Bununla
birlikte, bagta Almanya olmak {izere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazh daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yam sira, ézellikle Portekiz’'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatinmcilarin Tiirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son ug yilda dnemli bir digsls gostermistir. Dijer yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatirim istahi olan yerli yatinma sayisi da gok yliksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
kargilamak icin portféylerindeki miilkleri satmasi beklenen bazi biiyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi Ongériimektedir. Yabanci sermayenin eksiklii ve borg
finansmaninin pahall olmasi géz dnine alindijinda; piyasadaki firsatlari takip eden yabanci
yatirmcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini diigiirmek ve getiri oranini artirmak
diginda bir ¢6ziim yakin gelecekte gériinmemektedir
6.2. BOLGE ANALIizi
6.2.1. BASAKSEHIR ILGCESi

2008 yilinda Kiiglikcekmece, Esenler ve Biyilikgekmece ilgelerinden ayrilarak ilce
yapilmigtir. Bagaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi, doguda Esenler, giineyde
Badcilar, Kiiglikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir.

Iigenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bélgenin Osmani dénemindeki ismi
Azatlik'tir. Bu dénemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyaci buradan kargilanmaktaydi. Daha
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sonra, Altinsehir - Kayabagi hatti bagta olmak {izere bdlgeye Resneli Ciftligi denmistir. Ciftlik ve
cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara agllmasiyla ilgenin bugiinkii mahalleleri
olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Madarasi ilgenin Altinsehir
semtinde Kayabas! yolu tizerinde bulunmaktadir. Ilgedeki en saghkli bicimde giiniimiize ulagan
eser Resneli Giftligi'dir. Megrutiyet'in ilaninda énemli rolii olan bu Arnavut kékenli Osmanli deviet
adami Resneli Niyazi Bey'e ait iftlik hala ayaktadir.

Ilgede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve c¢evresindedir.
Bahgesehir'deki gélet, TUrkiye'nin en biiyiik yapay géletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat
Stadi bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tilrkiye'nin en bilylik uydukent
projesi olan 65.000 konutun planlandidi Kayasehir Projesi de bu ilge sinirlan igindedir.

Basaksehir Iigesi'nde sanayi sektérii, ekonomik yapi icinde énemli bir yer tutmaktadir,
istanbul Metropoliten Alani icerisinde yer alan iki organize sanayi bélgesinden biri olan ve TEM
otoyolunun hemen kuzeyinde 700 hektar alan iizerinde kurulan Ikitelli Organize Kiiciik Sanayi
Bolgesi, ilcede sanayi sektdrinin diger sektérler iginde biyilik bir yizde ile ver almasini
saglamigtir. Ayrica, Bagaksehir Ilgesi sinirlart icerinde yer alan Kayabas|i Mevkiinde, parsel
6lgeginde faaliyetlerini stirdiiren muhtelif sanayi tesisleri bulunmaktadir.

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

6.3. PIYASA BiLGILERI
6.3.1. SATILIK DAIRELER

Tasinmaziarin konumlandigi bdlgede bulunan satilik dairelere ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Ayazma Emlak Konutlar Evleri projesi blinyesinde bulunan bir blogun 9. normal katinda
yer alan, 170 m? olarak pazarlanan 3+1 daire 680.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 4.000,-TL)
flgili Tel: 0 (542) 489 25 00

2) Ayazma Emlak Konutlart Evleri projesi blinyesinde bulunan bir blo§un 1. normal katinda
yer alan, 170 m? olarak pazarlanan 3+1 daire 620.000,-TL bedelie satiliktir.
(m? birim satis degeri ~ 3.650,-TL)
Ilgili Tel: 0 (551) 011 05 97

3) Ayazma Emlak Konutlari Evleri projesi blinyesinde bulunan bir bloun 12. normal
katinda yer alan, 122 m? olarak pazarlanan 2+1 daire 450.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri ~ 3.690,-TL)
Iigili Tel: 0 (212) 812 27 27

4) Ayazma Emlak Konutlari Evleri projesi biinyesinde bulunan bir blogun 4. normal katinda
yer alan, 135 m? olarak pazarlanan 2+1 daire 499.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig dederi ~ 3,700,-TL)
Iigili Tel: 0 (212) 979 61 62

5) Ayazma Emlak Konutlan Evleri projesi bilinyesinde bulunan bir blojun 18. normal
katinda yer alan, 135 m? olarak pazarlanan 2+1 daire 510.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 3.780,-TL)
Tigili Tel: 0 (212) 488 11 66
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6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumliu faktérier:
= Konumian,
* Ulasim kolaylid,
= Kat miilkiyetine gecilmis olmasi,
= Nitelikli bir proje igerisinde yer almalani,
« Misteri celbi ve reklam kabiliyetleri,
= Bélgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
» Doviz kurlarindaki agir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.
7. BOLUM DEGERLEME SURECi

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve degerienen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlann tiimd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlan asagidaki gibidir.

o Pazar Yaklagimi

s Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir (benzer)
varhklarla kargilagtinimasi suretiyle gésterge niteliindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agiriik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Dederleme konusu varligin dejer esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

* Degerleme konusu varligin veya buna énemli élclide benzerlik tasiyan varliklarnin aktif

olarak islem gérmesi,

o Onemli diglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel godzlemlenebilir

islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
kargilanamadi§! agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamit agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
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pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
adirhklandinlamayacagin dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varlia veya buna énemli élgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna énemli dlciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Giincel iglemlere yénelik bilgilerin glvenilir olmamas! (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicii, muvazaali, zorunlu satig igeren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen énemli unsurun varhgin yeniden iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donigtirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarimin veya maliyet tasarruflaninin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

¢ Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézilyle dederi etkileyen gok &nemli bir
unsur glmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumiarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge nitelijindeki dederi pekistirmek amacyla agdiriklandinlip
agirliklandirlamayacagim dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri

etkileyen birgok faktdérden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol giici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak

tahminlere/bltgelere ulasamaz),
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* Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varli§i elde etme maliyetinden daha fazla
ddeme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelijindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diigilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 8nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli élclide ayni faydaya sahip bir varhig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhdin, katilimcilarin
dederleme konusu varligt bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

o Varhidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 8zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklagsimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degderi érnedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gdriilmekle birlikte, sdz konusu Kriterlerin
kargilanamadi§) agagdidaki ilave durumiarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandiniip
agirhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcillarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varlhidin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

¢ Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siireklili§i varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla

kullaniimast),
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e Varhigin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece giivenilir kilacak kadar,

yeni olusturulmug olmas.

Kismen tamamlanmig bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetierin degere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin,
varhigin, tamamlandi§indaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlann Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlar ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve gartlar dikkate alindiginda, Gzellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde badimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkh hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman cok saglikii
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazin ana yap igerisinde bulunan badimsiz bsliim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklagimi ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimiizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve siirekli istikrarh bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

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

tasinmaziarin pazar dederlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

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

Bu ybéntemde, yakin dénemde pazara c¢ikariimis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler ¢ercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gbrisiiimis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve biyiklik gibi kriterler dahilinde

kargilagtirimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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GAYRIMENKUL DESERLEME

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Degerlemeye konu konutlar icin emsallier; 1340 ada, 5 no’lu parsel, D6 Blok, 67 bagimsiz
bollim no’lu konut igin; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve biyiikliik gibi kriterler dahilinde
kargilagtirimis m2 birim pazar degeri hesaplanmistir. Diger konutlar ise proje igerisinde
bulunduklan konum bakimindan 1340 ada, 5 no’lu parsel, D6 Blok, 67 badimsiz bsliim no’lu
konut esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme galismasinin

detay: sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

KONUT PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Insaat  Mimari Biiyiikliik Pazarhik Deger

M2 Fiyati _ 5 ,
- Kalitesi  Ozellik

Konum:

| | v, el o i (R Y
Emsal 1 4,000 5% 0% 0% 0% -15% 3.600
Emsal 2 3.650 15% 0% 0% 0% -15% 3.650
Emsal 3 3.690 15% 0% 0% -10% -10% 3.510
Emsal 4 3;.700 10% 0% 0% -5% -10% 3.520
Emsal 5 L 3.780 _‘ 10% 0% 0% -5% -10% 3.590

Ortalama| 3.570

8.1.2. ULASILAN SONUC
Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen

ozellikler g6z 6niinde bulundurularak 8 adet badimsiz bélim igin takdir edilen toplam pazar

degerleri agsagidaki tabloda belirtilmistir. Tasinmazlann ayn ayn detayh deder tablosu rapor

ekinde sunulmustur.

Toplam Satis

Briit Alani (m2) Degeri (TL)
1.202,70 4.249,000

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

9.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Toplam Pazar

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

Buna gobre; dederlemeye konu 8 adet bagimsiz bslimiin Tirk Lirasi cinsinden bugtinki
toplam pazar dederi icin 4.249.000,-TL (Dortmilyonikiyiizkirkdokuzbin Tiirk Lirasi) kiymet

takdir olunmustur.
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YRIMEMEUL DEGERLEME

10. BOLUM SONUC _
Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,

biylkligine, mimari 6zelliklerine, ingaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve gevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gére giiniimiz ekonomik kogullari itibariyle Tirk Lirasi cinsinden pazar

degerleri asadida tablo halinde sunulmustur.

flﬂ?kﬁmﬁmni@ﬁﬁi _____ | 2240000 | 721.000 640.000 |

Not: .0. a10‘d Ilene gterge nitelijindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,8932 TL ve 1,-EURO = 6,6436 TL'dir.

Taginmaziarin KDV dahil toplam pazar degeri 4.291.490,-TL'dir. KDV orani; tiim konutlarin
alanlar net 150 m*'den kiigiik oldugundan konutlar igin; % 1 olarak alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO
portfoylinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmigtir.
Bilgilerinize sunulur. 17 Haziran 2019
(Degerleme tarihi: 12 Haziran 2019)

Saygtlarimizla,

(// \\,.
Nurettin KULAK Batuhan BAS "
Jeoloji Mhendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degderleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ekler:

Bagdimsiz B6lim Bazinda Deger Tablosu
Uydu Gériinligleri

Fotografiar

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri
Imar Durum Belgeleri

Yapi Ruhsatlar

Yapt Kullanma izin Belgeleri

Onayl Carsaf Listeleri

Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlarn Tanitict Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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