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: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S.

: 01 Kasim 2018 tarih ve 085 kayit no’lu

: 03 Aralik 2018

: 07 Aralik 2018

: 4 is glni

: 2018/EMLAKGYO/085

: Tam milkiyet

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

istinaden 2 adet bagimsiz boélimin Tiark Lirasi
cinsinden pazar degerlerinin tespitine ydnelik
hazirlanmigtir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Tasinmazlar

: Kayabagi Mahallesi, Gazi Yasargil Caddesi,

Emlak Konut Basaksehir Evieri 1-4 Sitesi,
No: 14E, A4 Blok, 60 ve 64 no’lu bagimsiz bélimler,
Bagaksehir / ISTANBUL

: Istanbul ili, Bagsaksehir Ilgesi, Kayabasi Mahallesi,

987 ada, 38.624,32 m? ylizélgimli, 2 no'lu parselde
kayith, A4 Blok, 60 ve 64 no’lu bagimstz bdlimler

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.

lizerinde
bulunmamaktadir.

kisitlayict  bir  takyidat

* 1/1000 ©6lgekli uygulama imar planinda; Imar

lejandi: “Ticaret + Konut Alani”, Plan notlari: “Emsal
(E): 2 ve Hmaks: serbest”

: Dikkan
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRES]

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARiHiI
RAPORUN TARIHi1
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidgi A.S.

: Kayabasi Mahallesi, Gazi Yasargil Caddesi,

Emiak Konut Bagaksehir Evleri 1-4 Sitesi,
No: 14E, A4 Blok, 60 ve 64 no’lu bagimsiz bélimler,
Basaksehir/ISTANBUL

: 01 Kasim 2018 tarih ve 085 kayit no‘lu

: 03 Arahk 2018

: 07 Arahk 2018

2018/EMLAKGYO/085

Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmaziarnn Tirk
Lirasi cinsinden pazar degerlerinin tespitine ydénelik
hazirlanmustir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
saylli "Sermaye Piyasasi 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 III-62.1
sayih "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan
ile Uluslararasi Degerleme Standartlart 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Nurettin KULAK (Sorumlu Dedgerleme Uzmani)

Alican KOCALI (Sorumlu Dederleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIiS SERMAYESI]
TiCARET SiCiL NO

SPK LISANS TARIHi

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dedgerleme ve Danismanlik A.S.

: Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90(212) 216 18 88
: +90 (212) 216 19 99
: 13 Adustos 2014

350.000,-TL
934372

+ Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu’'nun (SPK) "“Gayrimenkul Dedgerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

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.

1 Yiraridkteki mevzuat gergevesinde her tiirli resmi ve 6zel,

gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gorlis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SiRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIiS SERMAYESI

HALKA ACIKLIK ORANI

FAALIYET KONUSU

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Barbaros Mahallesi, Mor Simbiil Sokak, No: 7/2

Atasehir/ISTANBUL
+90 (216) 579 15 15

: 3.800.000,-TL
i % 50,66

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun, gayrimenkul vyatinm
ortakhklarina iliskin diizenlemelerinde yazih amag¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinm yapmak lizere ve kayitl sermayeli olarak kuruimus
halka acik anonim ortakliktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

BEYANI

Bu rapor, misterinin talebi lizerine; tasinmazlarin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederlerinin
tespitine ydnelik hazirlanmigtir. Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yijkumIUIU§Un, 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 itibanyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Bu dederleme caligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

Alict ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayt sadlayacak gekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkullin satis! igin makul bir siire taninmistir,

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oraniari
Gzerinden gerceklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
o6zgldir.

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

Raporda sunuian bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecede doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargl herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz lcret, miisterinin amact lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine badl dedgildir.

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

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

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikimItlaga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Gilivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiitmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKiI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.
iLi : Istanbul

iLCESsI : Bagaksehir

MAHALLES] : Kayabasi

ADA NO : 987

PARSEL NO 12

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : 7 adet betonarme apartman ve arsasi (*)
YUzO6LcOMO : 38.624,32 m?

YEVMiYE NO : 3304

TAPU TARIHI :22.02.2016

(*) Kat mﬁlkiyéﬁne gegcilmigtir.
DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI

AP Sy i IFrd —r e
:.'.::"'-'!!.J-_: ""...I'.'.‘.,-.". =ty

A4 | 60 1. bodrum Diikkan 190/70136

A4 64 | 1. bodrum Dikkan 216/70136

4.2. TAPU MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2,1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

28.11.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiriigli Tasinmaz Dederleme
Modili Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére, tasinmazlar
iizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Badimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Béliimii:

e 22.10.2015 tarihli yénetim plani. (23.10.2015 tarih 20620 yevmiye no ile)

» Kat milkiyetine gevrilmistir. (22.02.2016 tarih ve 3304 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:
o TEDAS lehine 99 yilligi 1 TL bedelle kira s6zlesmesi vardir. (25.12.2015 tarih ve 25279
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 gercevesinde taginmazlar (izerinde yer alan
yénetim plani, kat miulkiyet ve kira sézlesmeleri serhlerinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta
olup, tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
Tapu kayitlan incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg! portféyiinde “binalar”
bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: goériis ve kanaatindeyiz.
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. iIMAR DURUMVU BILGILERI
Basaksehir Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemede dederleme konusu

taginmazlarin konumiu oldudu 987 ada 2 parselin; 15.08.2016 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli
Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesi Revizyon Uygulama imar Plani paftasinda "Ticaret ve
Konut Alan1” icerisinde kaldigi 6grenilmistir. Ayrica konu parselin Gevre ve Sehircilik Bakanlg
tarafindan 19.11.2015 tarih ve 18736 sayili oluru ile “Rezerv Yapi Alami” sinirlan igerisinde
kaldigi 6grenilmistir.

Plan notlarmna gdre yapilasma asagidaki sekildedir:

o Insaat nizami: Ayrik nizam

e Emsal (E): 2,00

o Bina yiiksekligi (hmax) : Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapali ctkmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin
Isikliklar giktiktan sonraki alanlar toplarmidir.

*
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Basaksehir Belediye Bagkanhdi imar ve Sehircilik Mudiirlii§i arsivinde de§erleme konusu
taginmazlara ait argiv dosyalar igerisinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin konumlandig

bloda ait yap! ruhsati ve yapi kuilanma izin belgesi asagida tablo halinde sunulmustur.
YAPI RUHSATI YAPI KULLANMA iZIN BAG. ORTAK ALAN DAHIL

B’  TARIHi/ BELGESI TARIHI /  BOL. BLOKLARIN TOPLAM  YOPI
RUHSAT NO'SU  BELGE NO'SU  ADEDI KULLANIM ALANI (M?)
31.05.2013 /
L . 08.02.2016 / 0008 | 66 11.580 IV-A

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

Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gereklili§i olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhg: portfoyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISiKLiKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik ddnemde degerlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet
durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir. Degerlemeye konu tasinmazlarin
konumlandigt eski 526 ada, 2 no’lu parsel; imar uygulamasi sonucu 893 ada, 2 no’lu parsel
olmusg, daha sonra da 14.02.2017 tarih ve 2952 yevmiye numarasi ile imar isleminden parsel
numarasi 987 ada 2 no’lu parsel olarak giincellenmisgtir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerleme konusu tasinmazlarin yer aldi§
parsel; 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Kayabagi Gecekondu Onleme Bdlgesi Revizyon
Imar Plani sinirlari igerisinde yer almakta iken 22.04.2016 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Kayabasi
Revizyon Uygulama Imar Plani’'nda yer almistir. Son-olarak is bu plan 15.08.2016 tarihinde tadil
edilmigtir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICiN SIRKETIMiz TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkuller i¢cin daha 6nce hazirlanan

degerleme raporu bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLISKiN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERT

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayabasi Mahallesi, Gazi
Yagargil Caddesi lizerinde bulunan Emlak Konut Basaksehir Evleri 1. Etap 4. Kisim biinyesindeki
A4 Blok, 60 ve 64 no’lu bagimsiz bélimlerdir.

Taginmazlara Kayagehir Bulvar vasitasiyla Arnavutkdy ydniinde ilerlenirken sag kolda yer
alan Evliya Celebi Caddesi'ne ve daha sonra sol kolda Gazi Yasargil Caddesi'ne déniilir.
Degerleme konusu taginmazlarin yer aldi§i proje bu cadde iizerinde sol kolda konumlanmaktadir.

Bolgede Kuzey Yakasi Projesi, Park Mavera, Evvel istanbul, Adim istanbul, ibn Haldun

Universitesi ve Ikitelli Saglik Kompleksi yer almaktadir.

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

almaktadir.

Konumlarn, ulasim kolayligi ve yeni insa edilmis bir proje icerisinde yer almalar

tasinmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Bagaksehir Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamianmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLiKLERI
YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)
BLOGUN INSAAT ALANI (*) A4 Blok: 11.580 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

(*) Blogun insaat alani bilgisi yapr kullanma izin belgelerinden edinilmistir.

5.3. BLOKLARIN ve BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI
¢ Emlak Konut Basaksehir Evleri 1-4 Projesi; 38.624,32 m? ylzoélgimlu, 987 ada, 2 no'lu parsel

tzerinde yer almaktadir.

* Proje biinyesinde 586 adet konut, 22 adet diikkan olmak (zere toplam 608 adet bagimsiz
bélim bulunmaktadir. Rapor tarihi itibariyle tiim bloklar igin yapi ruhsatlari ve yapi kullanma
izin belgeleri alinmistir.

e Degerlemesi talep edilen tasinmazlarin konumlandigi blogun genel &zellikleri asadida tablo

halinde sunulmustur.

Blok No insaat Alani (m2) B.B. Adedi Toplam Kat Adedi

¢ Rapor konusu bagimsiz bélimlerin Emlak Konut GYO A.S. ce tarafimiza ibraz edilen kat
irtifakina esas onaylt bagimsiz béliim listesinde satisa esas briit alanlar agagida tablo halinde
sunulmustur. Yani sira tapu sicil midiriigiinde bloklarin mimari projeleri incelenmis ve net
alanlari da tabloya eklenmigstir. Briit alanlar igerisinde ortak alandan aldid: paylar dahildir.

Satis Esas
Blok B.B. SR Net Alan "
No No Kat Niteligi (m?) Briit Alan
A4 | 60 | 1, bodrum Dikkan 108,76 125,67
A4 | 64 | 1. bodrum Dikkan 123,16 143,65

e TUm bagimsiz bélimler; zeminleri beton kapl, duvarlar saten algt kaplama ve tavanian
kismen beton kismen saten algl kaph olarak teslim edilmektedir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varlidin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en ylksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut
kullamiminin devamt ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varhk
igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlar, biytklikleri,
mimari 6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindidinda en verimli ve en iyi

kultanim seklinin “diikkan” olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKIN ANALIiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

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

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tiirkiye tarihindeki ilk bagkanlik segimi olan Cumhurbaskanligi ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatitan olaganustii halin kaldinimas: gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 vyili
ilk yansinda bekle-gor stratejileri hakim olmustur.

Kiiresel bliyiime 2018 yilimin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve giiciinii korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde bliylime daha istikrarli bir gérinim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiyiime yilin ilk geyredinde yavaslamis, bu iilkeler icin yil sonu
tahminleri asagr yonli giincellenmistir.  Gelismekte olan ulkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, ylikselen petrol fiyatiar ve dig ticarette kiiresel dicekte artan korumacihik sdylemleri
nedeniyle buyime gérinimi dlkeler arasinda farklilasmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlari ve
enerji fiyatlanina karsin, tiiketici ve cekirdek enflasyon oranlan kiiresel &lcekte ihimls
seyretmektedir. Olumlu biiylime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagh olarak
Amerikan Merkez Bankasi’'nin (FED) para politikasindaki normallesme sirecini hizlandirma
ihtimali bir dnceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin 6lglide ylkselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan llkelere yoénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci ceyredinde zayiflama gdézlenirken doéviz
kurlarinda da deder kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilinin-ikinci geyreginde kiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan ilkelerin risk primierindeki yiikselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari acgik ile
enflasyonda gérilen yilikselisin etkisiyle Tirkiye'nin (lke risk primi ile déviz kurlarina dair
gostergeler diger gelismekte olan {lkelerden olumsuz sekilde aynsmistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladidi kredi standartlari da
sikilasmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,

kredilerin biiyiime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.
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6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 wyih igin yilik GSYIH biyiime orani, beklentilerin ¢ok Uzerinde %7,4 olarak
agiklanmigtir. Tarkiye'nin bliyime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olugumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk geyredine iliskin GSYiH
biyiimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanligi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili icin %5,5 bliyime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak biliylime oranini 6ngdérmektedirler.

GSYIH Biiylime Karsilastirmalar

€10

) l I

2015 2016 2017 2018* 2019 2020°

G7 Ekonomileri

Euro Bolgesi .

Gelismekte Olan Ulkeler
uGelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
uTirkiye

Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Gériinim Raporu, Nisan 2018
6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017'de 2003 yilinin ardindan %13’le en yiiksek seviyesine ulagan TUFE, 2018 yilinin
itk geyreginde dénemli bir diisiis gostererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve

déviz kurlarindaki yiikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.
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Kaynak: TUTK
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6.1.3. DOVIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) stkilastirici para politikasi, cari islemler agi§inin
blyUmesi ve erken secimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemigtir.

Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETIcI GUVENI
Tiketici Given Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik sliregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlfarina iliskin beklentilerini dlgmektedir. Ocak ayinda
ylikselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayl disis

gostermistir.

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda bagkanhk ve milletvekilligi genel segimlerinin yan
sira TUrk Lirasi’'nin zayif gériiniminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirimci Haziran ayinin sonuna kadar
secimlerin sonucunu beklemis ve yatinnm kararlarni ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler,
endistriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018’in ilk yaniyihinda 2017 yiinin ilk yarisina kiyasla hafif bir distis géstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
gozlenmistir,
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Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalan aligveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ayi itibariyla %15 seviyesini agsan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve ingaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatirmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanci firmalanin Tirkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daraimasi nedeniyle kiraci dostu bir gorlinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deder artisinda da etkili olmustur.
Soz konusu yerel kosullara ek olarak, kiresel rekabet istanbul ofis piyasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki diger tlkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmcilarina diisiik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatirnmailarin tercihlerini belirleyen énemli- konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta glivenlik ve egitim 6n plana ¢ikmaktadir. Bununla
birlikte, bagta Almanya olmak lizere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yant sira, ézellikle Portekiz’deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolagim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmailann ilgisini gekmektedir. Yabanci yatirimcilanin Tiirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son (g yilda énemli bir diisiis gostermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatirnmci sayisi da gok yiiksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa. vadeli sermaye gereksinimlerini
kargilamak igin portféylerindeki milkleri satmasi beklenen bazi biiyilik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da digmesi &6ngdriilmektedir. Yabanc sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahall olmasi géz 6niine alindiginda; piyasadaki firsatlari takip eden yabanci
yatinmallarin yatirnm kararini almasi igin fiyat seviyesini diglirmek ve getiri oranint artirmak
disinda bir ¢bziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALIzI
6.2.1. BASAKSEHIR iLCESi

2008 yihinda Kigikcekmece, Esenler ve Blylikgekmece ilgelerinden ayrilarak ilce
yapiimistir. Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi, doguda Esenler, giineyde
Bagcilar, Kiiglikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir.

Iigenin kuruldudu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bélgenin Osmanli dénemindeki ismi
Azathk'tir. Bu donemde, Osmanl Devleti'nin barut ihtiyaci buradan kargilanmaktaydi. Daha
sonra, Altingehir - Kayabagt hatti basta olmak lizere bélgeye Resneli Ciftligi denmistir. Ciftlik ve
cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara aciimasiyla ilgenin bugiinkii mahalleleri
olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Magarasi ilcenin Altinsehir
semtinde Kayabasi yolu lzerinde bulunmaktadir. Iigedeki en saglikh bigimde giiniimiize ulasan
eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in ilaninda é6nemli rol{i olan bu Arnavut kdkenli Osmanl devlet

adami Resneli Niyazi Bey'e ait giftlik hala ayaktadir.
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Illcede sosyal yagam, Sular Vadisi ile Bahcesehir'deki yvapay gdlet ve cevresindedir.
Bahcegehir'deki gélet, Tirkiye'nin en bliylik yapay goletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat
Stadi bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tirkiye'nin en bilyiik uydukent
projesi olan 65.000 konutun planiandigi Kayasehir Projesi de bu ilge sinirfart igindedir.

Basaksehir Ilgesi'nde sanayi sektorii, ekonomik yapi icinde &nemli bir yer tutmaktadir,
Istanbul Metropoliten Alani icerisinde yer alan iki organize sanayi bélgesinden biri olan ve TEM
otoyolunun hemen kuzeyinde 700 hektar alan uzerinde kurulan ikitelli Organize Kiigiik Sanayi
Bolgesi, ilcede sanayi sektériiniin diger sektdrler iginde buyilk bir yiizde ile yer almasini
saglamistir. Ayrica, Basaksehir Iigesi sinirlari icerinde yer alan Kayabasi Mevkiinde, parsel
Olceginde faaliyetlerini'sﬁrdﬁren muhtelif sanayi tesisleri bulunmaktadir.

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

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK DUKKANLAR
Taginmazlarin konumlandidi bdlgede bulunan satiik diikkanlara ait bilgiler asagidaki
gibidir.
1) Bagaksehir Evleri Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumiu, briit 100 m2 alanh
diikkan 1.375.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 13.750,-TL)
Tigili tel: 0212 488 01 02
2) Basaksehir Evleri Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, briit 80 m2 alanl
ditkkan 835.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 10.450,-TL)
Igili tel: 0212 803 65 75
3) Basaksehir Evieri Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumiu, briit 128 m?2 alanl
dikkan 1.550.000,-TL bedelle sétlllktlr. (m?2 birim pazar fiyati ~ 12.100,-TL)
Ilgili tel: 0212 806 53 07
4) Bagaksehir Evleri Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, briit 150 m? alanli
dikkan 1.900.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 12.650,-TL)
figili tel: 0212 488 77 71
5) Basaksehir Evleri Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, briit 95 m? alanh
ditkkan 825.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 8.700,-TL)
Tigili tel: 0212 488 61 66

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktdrler:

¢ Konumlar,

o Ulasim kolayhgi,

¢ Kat miilkiyetine gecilmis olmasi,

¢ Nitelikli bir proje icerisinde yer almalari,

o Musteri celbi ve reklam kabiliyetleri,

e Bdlgenin tamamlanmis altyapist.

Olumsuz faktor:

e Doviz kurlarindaki agir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig
olmast.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

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

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ii¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari asagidaki gibidir.

o Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimm

e Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastiriabilir (benzer)
varliklarla kargilagtinlmast suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemii
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

olmasi,

o Degerleme konusu varhigin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gdérmesi,

o Onemli dlgiide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin agsadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agiriklandirilip
agiriklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

¢ Degerleme konusu varlia veya buna 6nemli éiglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate aimak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

o Dedgerleme konusu varligin veya buna énemli diglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

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

o Gincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

o Varhgin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fivat olmast.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donlgstiiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varlidin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh agdirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

¢ Varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle degeri etkileyen cok énemli bir
unsur olmasi,

o Degerleme 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 yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
kargilanamadigdi agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemii
ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimiarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirikiandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katimcinin géziyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

¢ Degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
énemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

e Degerleme konusu varlidin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baglamasinin
planlanmis olmasi. A

Gelir Yaklaslmmln temelini, yatinmcailarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériiimesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin 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, elverissizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlidi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacadi ekonbmik‘ ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozuima ve diger bigimlerde gergekiesen tiim yipranma
paylarinin disiiimesi suretiyle gdsterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

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

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli élglide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin
degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabiimesi,
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 Varhidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yakiasimin
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagin ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandinlip
agirliklandintamayacagini dikkate almasi gerekli gdriilmektedir:

o Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varhgi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden qusturUlmasmm oniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacml_n bulunmasi,

o Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagtminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup oimadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi), '

¢ Varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katk: yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandiindaki dederinden varhg tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin bekientilerini
yansitacaktir. _ ‘

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasl Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri II1-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayiil karar ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerieme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glivenilirliine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varlidin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payi hesabinda farkli hesaplarin kullanilmasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman ¢ok sadlikh
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazin ana yapi icerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklagimi yontemi kullaniimayacaktir,

Gelir yaklasimi yontemi gelécekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimiizdeki dederini
bulma islemidir. Bu ydntemde kullanilan gelece§e yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa gartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve slrekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir ydntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlann pazar dederlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.
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GAYRIMENKUL DESERLEME

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

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis veya satiimis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi

yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Taginmazlarnin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gérisilmis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve biiyiklik gibi kriterler dahilinde
kargilagtinilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIZi

Degderlemeye konu diikkanlar igin emsaller; A4 Blok, 60 bagimsiz bélim no’lu diikkan igin;
konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve biiylikliik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis m2 birim
pazar degeri hesaplanmistir. Diger diikkanlar ise proje icerisinde bulunduklari konum bakimindan
A4 Blok, 60 bagimsiz bélim no'lu dikkan esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir. Gayrimenkullere ait tahsisli alanlar da ayrica fiyatlandirilarak ortalama m?
birim dederi hesaplanmistir. Serefiyelendirme galismasinin detay: sirket arsivimizdeki calisma

notlarinda mevcuttur.
DUKKAN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

]‘.

|

'Emsal 1 13.750 -30% 0% 0% 0% -15% 7.550
Emsal 2 10.450 ~-25% 0% 0% 0% -15% 6.250
Emsal 3 12.100 -40% 0% 0% 5% -15% 6.650
Emsal 4 12.650 -45% 0% 0% 5% -15% 6.350
Emsal 5 8.700 -15% 0% 0% 0% -15% 6.100

Ortalama| 6.600

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalar, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
6zellikler géz éniinde bulundurularak 2 adet bagimsiz béliim igin takdir edilen toplam pazar
dederleri asagidaki tabloda belirtilmigtir. Taginmazlarin ayri ayri detayll deder tablosu rapor
ekinde sunulmustur.

Toplam Satis Toplam Pazar

Briit Alani (m2) Degeri (TL)
269,32 1.758.000

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
9.1. NIHAT DEGER TAKDIiRI
Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazlarin toplam pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi kullanilmistir.

Buna gore; dederlemeye konu 2 adet bagimsiz b6limin Tirk Lirasi cinsinden bugiinki
toplam pazar degeri icin 1.758.000,-TL (Birmilyonyediylizellisekizbin Tiirk Lirasi) kiymet
takdir olunmustur.

19
/y/ 7A RAPOR NO: 2018/EMLAKGY0O/085



{T) TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, bliyikliklerine, mimari 6zelliklerine, ingaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle 2 adet
bagimsiz bélimiin Tirk Lirast cinsinden bugiinkii toplam pazar dederi asagida tablo halinde

sunulmustur.

1.758.000 327.000 l 289.000

saat 153a belrlenen gbsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gt‘)re'
1,-USD = 5,3705 TL ve 1,-EURO = 6,0869 TL'dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO
portféyiinde “binalar” baslig! altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig

goriis ve kanaatindeyiz.

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

Saygilarimizla,

Nurettin KULAK Alican KOCALI
Jeoloji Miihendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Pazar Degerleri Tablosu

Uydu GériinGsleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Taginmazlara Ait Tapu Kayd) Belgeleri
Imar Plani Ornegi

Mimari Proje

Yapt Ruhsati

Yapi Kullanma Izin Belgesi

Onayl Bagimsiz B6lim Listesi
Raporu Hazirlayanlart Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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