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YONETICI OzZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIiT BiLGiLER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dedgerleme ve Danismanlik A.S.

: 01 Ekim 2018 tarih ve 046 kayit no’lu

: 02 Kasim 2018

: 08 Kasim 2018

' 4 is gund

: 2018/EMLAKGYQO/056

: Tam miilkiyet

: Bu rapor; Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg

A.S.'nin talebine istinaden asadida adresi belirtilen
gayrimenkulin Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yénelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Ornek Mahallesi, Sht. Cahar Dudayev Caddesi,

2249 Ada, 16 No'lu Parsel,
Atasehir / ISTANBUL

: Istanbul ili, Atagehir ilgesi, Ornek Mahallesi, 2249 ada

251,33 m? yiuzélgimli arsa vasfindaki 16 no’lu parsel

: Emlak Planlama Insaat Proje Yénetimi ve Tic. A.S.
: Parsel Uzerinde betonarme tarzda inga edilmis

bodrum, zemin ve 1 kat olmak (izere toplam 3 kath
bina bulunmaktadir.

: Taginmaz Uzerinde takyidat bulunmaktadir. (Bkz.

Rapor / 4.2.1 Tapu Kayitlari Incelemesi)

: Parsel; Ornek - Esatpasa - Unalan ve Fetih

Mahalleleri 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama Imar
Plani'nda “Blok Nizam, 3 Kat” yapilasma sartlarinda
“Konut Alani” icerisinde kalmaktadir.

: Uzerinde; ticari ve konut Unitelerini barindiran bir

proje insa edilmesi

GAYRIMENKUL iCiN TAKDiIR EDIiLEN DEGER (KDV HARIC)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

753!990,-TL

Sorumliu Degerleme Uzmani

Sorumliu Degerieme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

: Ornek Mahallesi, Sht. Cahar Dudayev Caddesi,

2249 Ada, 16 No‘lu parsel,
Atasehir / ISTANBUL

: 01 Ekim 2018 tarih ve 046 kayit no'lu

: 02 Kasim 2018

: 08 Kasim 2018

2018/EMLAKGYO/056

Bu rapor; yukanda adresi belirtilen taginmazin Tirk Lirasi
cinsinden pazar dederinin tespitine ydnelik hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hakiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylli "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017 kapsaminda
hazirtanmistir.

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmanl)
Nurettin KULAK (Sorumlu Dederleme Uzmani)
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2. BOLUM  SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGIiLER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIiHi
ODENMiS SERMAYESi
TICARET SiciL NO
SPK LISANS TARIHiI

BDDK LiSANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS.
! Gazi Umur Pasa Sokak, Baimumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Begiktas / 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 Dederleme
Sirketleri Listesi”ne ahinmigtir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

Yirurlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii 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, degerlerini tespit etmeye yoénelik tim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2, MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

SIRKETiIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMiS SERMAYESI

HALKA ACIKLIK ORANI

FAALIYET KONUSU

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg: A.S.

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

: +90 (216) 579 15 15

: 3.800.000,-TL

! % 50,66

: Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinrm

ortakhklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirim yapmak (izere ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakliktir.
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3. B6LUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor; miisterinin talebi (izerine; gayrimenkuliin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine yénelik hazirlanmistir. Misteri bilgisi ve talebi dogrultusunda parsel lizerinde yer alan
yapi degerlemede dikkate alinmamistir.

Pazar Dederi: Bir varlik veya ylukUmliGliigin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarnin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
dedistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

o Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varii§i pesinen kabul

edilmistir.

¢ Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

e Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmigtir.

« Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
{izerinden gergeklestiriimektedir.

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

o Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgudir,

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

¢ Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitii
olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e Dederleme konusunu olusturan milkie ilgili olarak giincel veya gelecedge dénik higbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tGcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmig sonuglarin geligtirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine badl degildir.

¢ Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

» Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapitan milkiin yeri ve tiirl konusunda daha onceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ylkimittigi itke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallann denetimi yapiimaktadir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Emlak Planlama Ingaat Proje Yonetimi ve Ticaret Anonim Sirketi
iLi : Istanbul
iLGESi : Atasehir

MAHALLESI  : Ornek
PAFTA NO -

ADA NO : 2249
PARSELNO :16
NIiTELIGI : Arsa

YUzZOLCUMU : 251,33 m2
ARSA PAYI ' Tamami
YEVMIYE NO :6393

CiLT NO 122

SAYFA NO : 2161
TAPU TARIHI :28.03.2013

4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU’NDE YAPILAN iNCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

19.10.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudiriigii Taginmaz Degerleme
Modiili Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gére, taginmaz lizerinde
asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

e Selim SEVIM'in binasi var.

Serhier Boliimii:

e Istanbul Anadolu 4. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 13.01.2014 tarih ve E. sayili Mahkeme

Mizekkeresi sayili yazilan ile ihtiyati tedbir serhi.
(27.01.2014 tarih ve 1671 sayili yevmiye no ile)

4.2.2. KADASTRO INCELEMESi

Degerlemeye konu taginmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Kadikdy (Kadikoy
ve Atagehir Ilgeleri) Kadastro Midirligi’nde bulunan paftalar lzerinden ve
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle
tespit edilmigtir.
4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Tasinmaz lzerinde yer alan “Selim SEVIM'in binasi var” beyani ve “Ihtiyati Tedbir” serhi ile
ilgili dava sireci devam etmekte olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde

taginmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmakta olup terkin edilmeleri gerekmektedir.
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Parsel lizerinde yer alan yapiya ait herhangi bir yasal belge (mimari projesi, yapi ruhsati,
yap! kullanma izin belgesi, vb.) bulunmamakta olup yikilmas: gerekmektedir. Bu nedenle
tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumlu degildir. Ancak yapinin cins tahsisinin
yapiimamig olmasi, binanin kagak durumda olmasi hususu dikkate alinarak; tapu kayitlan
incelemesi itibariyle lizerindeki beyan ve serhin terkin edilmesi durumunda rapor konusu
taginmazin sermaye piyasasi mevzuati hikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirm ortakligi
portféylinde “arsalar” bagh§: aitinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGIiLER}

Atasehir Belediyesi Imar Midirligid‘'nde yapilan incelemeye gére; degerlemeye konu
parselin 13.02.2008 tasdik tarihli 1/1000 &igekli Ornek ~ Esatpaga - Unalan ve Fetih Mahalleleri
Revizyon Uygulama Imar Plani'nda “Konut Alani” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu
tespit edilmistir. Ayrica yapilan arastirmalarda parselin yaklagik 61 m? yola terkinin bulundugu
belirlenmistir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

e Insaat nizam:: Blok
o Kat adedi: 3

oo e !
FOL AP T B
Vs hes Daa A
v Jer LA
e
o... i
PN
R
!
LUBNT \
Y T Y ——

b :
Thgdon Apartmans . "__
[ 2240016
Amax=3 KAT

E 225046 \\ |

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMES]

Yerinde yapilan incelemelerde parsel {izerinde bodrum, zemin ve 1 normal kat olmak {izere
toplam 3 kath yap: bulunmaktadir. Atasehir Belediyesi imar Midirligu arsivinde yapilan
incelemelerde parsel lizerinde yer alan yapiya ait herhangi bir yasal belgeye (mimari proje, yapi
ruhsati, yapi kullanma izin belgesi, vb.) rastlanilmamigtir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S. talebine istinaden parsel tizerindeki yapi dederlemede dikkate alinmamistir.
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4.3.3. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Parsel lizerinde yer alan yaplya ait herhangi bir yasal belge (mimari proje, yapi ruhsati,

yap! kullanma izin belgesi, vb.) bulunmamasi ve yikilacak olmasi hususu dikkate alinarak; imar

durumu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazin sermaye piyasasi mevzuati hikiimleri

gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiinde “arsalar” bashd: altinda bulunmasinda
sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET, KADASTRAL VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGiISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGESIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin milkiyet
durumunda bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullin kadastral
durumunda herhangi bir degdisiklik olmadig tespit edilmistir,
4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGESIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde deferlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir dedisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SiRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul igin hazirlanan degderleme raporu
bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLER]

Degerlemeye konu tasinmaz; istanbul ili, Atasehir ilgesi, Ornek Mahallesi, Sht. Cahar
Dudayev Caddesi tizerinde konumlu 2249 ada, 16 no’lu parseldir.

Parsel lizerinde 3 kath betonarme karkas tarzda inga edilmis binasi bulunmakta olup binaya
ait herhangi bir yasal belge (mimari projesi, yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi, vb.)
bulunmamaktadir. Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden vyapi degerlemede dikkate
alinmamustir,

Taginmaza ulagim; Sht. Cahar Dudayev Caddesi lizerinden saglanabilmektedir. Taginmaz;
bu cadde iizerinde Atasehir Belediyesi yoniinde gidilirken sag tarafta konumlanmakta olup Sht.
Cahar Dudayev Caddesi ile Erciiment Batanay Sokak kesisiminde yer almaktadir.

Yakin ¢evrede Ismet Inénii Parki, Atasehir Kiz Ogrenci Yurdu, Ornek Mahallesi Merkez Cami
ve Dumankaya Ikon Projesi bulunan taginmazin konumlandigi Sht. Cahar Dudayev Caddesij
Uzerinde zemin katlar diikkan, normal katlari ofis veya konut olarak kullanian 4-6 katl
apartmanliar bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahathdi, reklam kabiliyeti taginmazin dederini olumiu yénde
etkilemektedir.

Tasinmaz, D100 (E-5) Karayolu'na 1,2 km, Atasehir Beldiyesi'ne yaklasik 2 km, TEM
Otoyolu’na ise yaklasik 3 km mesafede bulunmaktadir.

Tasinmaz, Atasehir Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup, tamamlanmig altyapiya

sahiptir.
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5.2. PARSELIN GENEL OZELLiKLER]

e Ylizolgimi 251,33 m2dir.

e Yamuk bigiminde bir geometrik yapiya sahiptir.

e Sht. Cahar Dudayev Caddesi'ne 14 m, Erciiment Batany Sokak'a yaklasik 13 m, Erfelek
Sokak’a ise yaklasik 5 m cephesi bulunmaktadir.

» Az egimli bir topografik yapiya sahiptir.

e Parsel lzerinde bodrum, zemin ve 1 katli olmak iizere toplam 3 kath betonarme tarda insa
edilmis bina bulunmaktadir. Atasehir Belediyesi imar Midaruga Arsivi'nde yapilan
aragtirmalarda s6z konusu yapiya ait herhangi bir yasal belgeye (mimari proje, yap! ruhsati,
yapi kullanma izin belgesi, vb.) rastlanimamistir. Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden
yapi dederlemede dikkate alinmamustir.

e Simrlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

¢ Boblgede altyapl tamamlanmigtir.

5.3. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullamim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varli§in mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik
icin teklif edecedi fiyat: hesaplarken varlik igin planladigi kullamma gore belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazin konumu, biyiklagd, imar
durumu ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seklinin “lizerinde
ticaret ve konut (iinitelerinin bulundugu proje insa edilmesi” olaca§: goris ve
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6. BOLUM PAZAR BiLGiLERINE iLiSKiN ANALiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yih Mart ayinda Buigaristan’in liman kenti Varna’da dizenlenen Avrupa Birligi-Tiirkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018’de Tiirkiye tarihindeki ilk baskanlik secimi olan Cumhurbaskanhgi ve
Milletvekilligi Genel Secimlerinin dizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganiistii halin kaldinimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yarisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiresel bliyiime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmig ve gliclinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde biiyiime daha istikrarll bir goériniim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik blyime yilin ilk ¢eyredinde yavaglamis, bu tlkeler igin yil sonu
tahminleri agadi yonii giincellenmistir. Gelismekte olan ulkelerde ise, deger kaybeden para
birimleri, ylikselen petrol fiyatlari ve dig ticarette kiiresel élcekte artan korumacilik sbylemleri
nedeniyle biylime gériinim( (lkeler arasinda farklilasmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlanina karsin, tiiketici ve cekirdek enflasyon oranlart kiiresel 6lgekte 1limis
seyretmektedir. ‘Olumlu biiylime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagh olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir &nceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin 6lglide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Geligmekte olan lkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci geyreginde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmigtir.

2018 yilinin ikinci ¢eyredinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynaklklar ve gelismekte
olan llkelerin risk primlerindeki yikselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari aclk ile
enflasyonda gériilen yiikselisin etkisiyle Tirkiye'nin Ulke risk primi ile déviz kurlarina daire
gostergeler diger gelismekte olan iilkelerden olumsuz sekilde aynismistir. Sikilasan finansal
kosuliara paralel olarak ikinci ceyrekte bankalarin isletmelere uyguladi§i kredi standartlan da
sikilagsmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle igletmelerin kredi talebi azalmigtir. Boylelikle,
kredilerin biylime hizi ikinci ceyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yil igin yillik GSYIH biiyime orani, beklentilerin gok Uzerinde %7,4 olarak
agtklanmugtir, Tirkiye'nin bilylime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk geyregine iliskin GSYiH
bliyimesi %7,4 olarak kayit altina almmigtir. Kalkinma Bakanhgi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 biiyiime beklentisi agtklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi

%4,5 olarak bilylime oranini éngérmektedirler.
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Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik G&riniim Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON
Kasim 2017'de 2003 yihnin ardindan %13’le en ylUksek seviyesine ulagsan TUFE, 2018 yilinin
itk geyredinde 6nemli bir diisiis géstererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve

ddviz kurlarindaki yiikseligin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.

W= TUFE
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Kaynak: TUIK
6.1.3. DOViZ KURLARI
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilagtincr para politikasi, cari islemler agiginin

blylimesi ve erken sec¢imin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro kargisinda rekor seviyeye gerilemistir.
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6.1.4. TOUKETICI GUVENI

Tlketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik goriniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. Ocak ayinda

ylikselen ve 72 seviyesine ulasan endeks,
gostermistir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlik ve milletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Turk Lirasi'nin zayif gériiniimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemigtir. Birgok yatirime Haziran ayinin sonuna kadar

segimlerin 'sonucunu beklemis ve yatirim kararlanni ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,

endlstriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri

2018'in ilk yariyiinda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diigiis gostermistir. Bununla birlikte
s6z konusu miulklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan

%7,75-8,5 seviyesine dodru bir artis
gl6zlenmistir,
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Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalar aligveris merkezi yatinmcilanina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin vani sira; Haziran
ayi itibarnyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan ylksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Turkiye'ye yonelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gorinim sergilemeye devam etmigtir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur,
Séz konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki diger llkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmcilarina digiik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatinmalann tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir.
Avrupa‘daki piyasalar agisindan ilk etapta givenlik ve editim 6n plana gikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak (izere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazl daha yiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, 6zellikle Portekiz'deki esnek On sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanc yatirimcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatinmcilarin Turkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son iic yilda énemli bir dislis gdstermigtir. Diger yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinmai sayisi da cok yiiksek goriinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalaria karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
kargilamak igin portféylerindeki miilkleri satmas| beklenen bazi biiyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi Ongérilmektedir. Yabanc sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahal olmasi g6z oniine alndi§inda; piyasadaki firsatlari takip eden yabanci
yatinmcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini diistirmek ve getiri oranini artirmak

disinda bir ¢6ziim yakin gelecekte goriinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. ATASEHIR ILCESi

1995 yilinda "Uydu Kent" olarak yerlesime acilan Atasehir, cevre mahalielerle birlegtirilerek
6 Mart 2008 tarihinde TBMM’de kabul edilen 5747 sayili, Blyiiksehir Belediyesi Sinirlan fcerisinde
Iice Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun ile ilge olmustur.

Kanunda Atasehir' e baglanan mahalleler sOyle siralanmaktadir:

Daha énce Fetih, Esatpasa, Yenisahra, Icerenkéy, Inénii, Kayisdagl, Barbaros,
Kigukbakkalkdy, Atatiirk Mahallesi'nin 0-4 ve E-80 Karayolu'nun giineyinde kalan kismi, Yeni
Gamilica, Mustafa Kemal Mahaliesi’nin O-4 Karayolu'nun giineyinde kalan kismi ile Namik Kemal
Mahallesi’'nin 0-4 Karayolu'nun guneyinde kalan kismi, Ferhatpasa Mahaliesi'nin E-80
Karayolu’nun ve E80 - D100 baglanti yolunun giineyinde kalan kisimlaridir.
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Atagehir bir uydu kent olarak, 1996 Birlesmis Milletler insan Yerlestirme Konferansi Habitat
- II Kent Zirvesi'nde diizenlenmis olan “En Iyi Kurumsal Uygulamalar ve Projeleri” yarismasinda
‘Kent Iginde Kent’ dalinda birincilik édiili kazanmistir. Sahip oldugu gesitli is yerleri ve ofislerle
de bir is ve ticaret merkezi olma Ozelligini tagimaktadir.

2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’ne (ADNKS) gore nifusu 423.372 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERi
6.3.1. SATILIK ARSALAR

Tasinmazin konumiandig bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Ornek Mahallesi'nde ve Libadiye Caddesi ile Goztepe Kopriisii'ne yakin mesafede
konumlu, 210 m? ylzdlgimli, “Ticaret + Konut Alani® lejandina sahip arsa
2.500.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 11.905,-TL)

Iigili tel.: 0216 461 03 45

2) Ornek Mahallesi’'nde ve Ornek Caddesi'ne 3. parsel konumundaki 182 m?2 ylizolglimli,
“Konut - Alani™ - lejandina ve “H: 12,50 m” vyapilasma sartlarina sahip arsa
1.600.000,-TL bedelle satihiktir. (m? birim satis fiyat ~ 8.790,-TL)

Iigili tel.: 0216 520 00 58

3) Ornek Mahaliesi'nde, Goztepe Metrosu ile Unalan Metrobiisii‘ne yakin mesafede
konumlu, 177 m2 ylzélgtimli, “Konut Alan™ lejandina ve “H: 9,50 m” yapllasma
sartlarina sahip arsa 1.175.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 6.640,-TL)
Tigili tel.: 0216 317 68 21

4) Ornek Mabhallesi’nde ve Dumankaya Ikon projesi kargisinda konumlu, 894 m2
yuzélglimlii, “Ticaret + Konut Alan™ lejandina ve “Emsal (E): 2,00 - H: 18,50 m”
yapilasma sartlarina sahip arsa 11.600.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyat| ~ 12.975,-TL) llgili tel.: 0216 456 11 11
5) Esatpasa Mahallesi'nde cadde tzerinde konumlu, 185 m? yUzdlgimlii, “Ticaret + Konut
Alani* lejandina sahip arsa 2.000.000,-TL bedelle satihktir.
(m? birim satis fiyat: ~ 10.810,-TL) Ilgili tel.: 0216 315 55 45
6.3.2. SATILIK KONUTLAR
1) Ornek Mahallesi'nde konumlu ve vyeni inga edilmis bir binanin 4. katindaki, 3+1,
briit 126 m2 kullanim alanli olarak pazarlanan daire 780.000,-TL bedelle satihiktir,
(m? birim satig fiyati ~ 6.190,-TL) Ilgili tel.: 0507 252 10 92
2) Ornek Mahallesi'nde ve GOztepe Metroya yakin konumdaki 3 yillik bir binada yer alan,
3+1, brit 140 m2kullamim alanh olarak pazarlanan cati dubleks daire 465.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 3.320,-TL) Iigili tel.: 0216 650 72 85
3) Ornek Mabhallesi’'nde konumlu ve yeni insa edilmis bir binanin 1. katindaki, 3+1,
brit 150 m2 kullanim alanli olarak pazarlanan daire 495.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati 3.300,-TL) Iigili tel.: 0216 706 11 94
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5)

6)

7)

6.3.3
1)

2)

3)

4)

5)

6.4.

Ornek Mahallesi’'nde konumlu ve yeni insa edilmis bir binanin zemin katindaki (yiiksek
girisi konumunda), 2+1, briit 85 m? kullanim alanl olarak pazarlanan daire 255.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati 3.000,-TL) Iigili tel.: 0216 470 14 79

Ornek Mahallesi‘nde konumlu ve yeni inga edilmis bir binanin 2, katindaki, 2+1,
briit 75 m2 kullanim alanli olarak pazarlanan daire 375.000,-TL bedelle satilhktir.

(m? birim satis fiyat 5.000,-TL) Iigili tel.: 0216 317 68 21

Ornek Mahallesi'nde ve Goztepe Kopriisii ile Libadiye Caddesi'ne yakin konumda yeni insa
edilmis bir binanin 1. katindaki, 3+1, briit 115 m? kullanim alanl olarak pazarlanan daire
530.000,-TL bedelle satiliktir, (m? birim satis fiyats 4.610,-TL) ligili tel.: 0216 706 11 93
Ornek Mahallesi'nde ve Goztepe Kopriisii ile metroya yakin konumda 2 yillik bir binanin
3. ve gati katindaki, 4+1, briit 160 m? kullanim alanit olarak pazarlanan dubleks daire
635.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 3.970,-TL)

Iigili tel.: 0216 472 62 62

. SATILIK DUKKANLAR
Ornek Mahallesi’‘nde konumlu ve Libadiye Caddesi yan yola cepheli, yeni insa edilmis bir
binanin zemin katindaki, 70 m? kullanim alanl olarak pazarlanan diikkan 530.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 7.570,-TL) ilgili tel.: 0216 472 62 62
Ornek Mahallesi‘nde konumlu 20 yillik bir binanin zemin katindaki, 260 m2 kullanim alanl;
olarak pazarlanan ve ayhk 4.000,-TL kira getirisi oldugu beyan edilen diikkan 1.030.000,-
TL bedelle satiliktir. (m?2 birim satis fiyati ~ 3.960,-TL) Tigili tel.: 0216 455 60 65
Ornek Mahallesi'nde ve cadde lizerinde konumiu yeni inga edilmis bir binanin zemin
katindaki, 74 m?2 kullanim alanl olarak pazarlanan diikkan 925.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 12,500,-TL) Ilgili tel.: 0216 317 68 21
Ornek Mahallesi‘nde ve cadde iizerinde konumiu yeni inga edilmis bir binanin zemin
katindaki, 64 m2 kullanim alanh olarak pazarlanan diikkan 725.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyat) ~ 11.330,-TL) Ilgili tel.: 0216 317 68 21
Esatpasa Mahallesi’nde konumiu ve $ht. Cengiz Hasbal Ortaokulu karsisinda konumiu 20
yillik bir binanin zemin katindaki 60 m?2 kullanim alanh olarak pazarlanan ve aylik 1.500,-
TL kira getirisi oldugu beyan edilen diikkan 290.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis fiyati ~ 4.835,-TL) ilgili tel.: 0216 317 68 21

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktérier:

e Konumu,

Ulasim kolayhg,

Reklam kabiliyeti,

* Bolgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

¢ Yola terkinin bulunmasi,

o Uzerindeki yapiya ait yasal belge bulunmamasi,

» Doviz kurlarindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi,
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7. BOLUM  DEGERLEME SUREC]H

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varhkiannin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan li¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlann timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklagimi

e Gelir Yaklagimi

* Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklaria kargilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamhi adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

*» Degerleme konusu varhgin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna énemli dlclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

» Onemli Olglide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmas.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamii agdirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirhiklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

¢ Degerleme konusu varlia veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iligkin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Dederleme konusu varlidin veya buna énemli olglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gbrmesi,

* Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinilabilir varliklarin
degerleme konusu variikia dnemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

¢ Giincel islemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamast (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaall, zorunlu satis igeren islemler vb.),

» Varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden {iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gdrebilecedi fiyat olmasi.
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7.1.2, GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimu, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donistiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhigin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve by
yaklasima énemli ve/veya anlaml adiriik verilmesi gerekli géritimektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi etkileyen ok dnemli bir

unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve by yaklasima énemlti
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sdz konusu - kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve by yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagdidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin  uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandiriip
a§|rI|kland|r|lamayaca§|n| dikkate almasi gerekli goérilmektedir:

. De§erleme konusu varhgin gelir yaratma Kkabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

* Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

¢ Degerleme konusu varlikia ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulagamaz),

¢ Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gbrilmesi tegkil eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varhk icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis oisun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhigi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik itkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir, Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimierde gergeklesen tiim yipranma
paylannin diigiilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deder belirlenmektedir.
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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemili
ve/veya anlamh agirlik veriimesi gerekli goriilmektedir:

e Katiimcilarin degerleme konusu varlikla énemli élciide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi . ve varligin, katiimacilarin
degerleme konusu varhigi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim 6demeye raz
olmak durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

¢ Varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varli§in kendine 6zgl niteliginin gelir yaklagimin:
veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi,

* Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri ornedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirlik  verilmesi gerekli. g6riilmekie birlikte, sé6z konusu kriterterin
kargilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
O6nemli ve/veya anlami agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimiarin uygulanip uygulanamayacagdini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

* Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varhgi yeniden olusturmay distindikieri, ancak
varligin yeniden olugturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya Onemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmas,

* Maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degderlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yvapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

* Varhgin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olugturulmus olmast.

Kismen tamamlanmis bir varhgin degeri genellikle, varhgin olusturulmasinda gegen slireye
kadar katlanilan maliyetieri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimctlarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varhigi tamamiamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligkin beklentilerini
yansitacaktir,

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMES]

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararas Degerleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, ézellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin de§erlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir,
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Parsel lizerinde yer alan yaplya ait herhangi bir yasal belge (mimari proje, yapi ruhsati,
yapi kullanma izin belgesi, vb.) bulunmamasi ve Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi dogrultusunda
yapi dederlemede dikkate alinmamigtir. Bu nedenle pazar dederinin tespitinde maliyet yaklagimi
yontemi kullanilmamistir,

Bu calismamizda pazar degderinin tespitinde; pazar yaklagimi ydéntemi ile gelir
yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DE&ER] TESPiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMi VE ULASILAN SONUC
Bu ybéntemde tasinmazin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara gtkariimis/satilmis

benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederlerini etkileyebilecek faktérler gergevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmig ve konu parsel igin m?2 birim degeri belirlenmigstir.

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile go6risilmis, bulunan
emsaller; konum, imar durumu, fiziksel &zellikler ve blylklik gibi kriterler dahilinde
kargilagtinimis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir,

8.1.1. SATILIK PARSEL EMSALLERINiN ANALizZi

‘Emsaller; degerlemeye konu tasinmaz igin, konum, imar durumu, fiziksel Ozellikler,
blyuklik ve pazarhk payi gibi kriterler dahilinde karsilagtirilmis, m? birim pazar degeri aga§idaki
tabloda hesaplanmistir,

-25% 2.975

Emsal2 | 8790 -20% | -5% 5% | -10% -25% | 3.075
Emsal3 | 6.640 -20% | 0% -10% | -10% -15% 2.990
Emsal4 | 12975 | -15% | -15% 0% | -20% -25% 3.245
Emsal 5 | 10810 | -25% | -5% -10% | -10% -25% 2.705

Ortalama 3.000
8.1.2. ULASILAN SONUC

Degderleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tagsinmazin
konumu, imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve blyiikliglu dikkate alinarak takdir olunan m?2 birim

pazar degeri ile pazar degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERi
sel Alani (m2)  m?2 Birim Degeri (TL)

Not: Takdir edilen m2 birim degerinin belirlenmesinde parselden yapiimasi gereken 61 m2‘ik terk dikkate
alinmistir,
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8.2. GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir yaklagimi yéntemi iki temel yéntemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan)
indirgeme yaklasimi yéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklagimi yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklagimi yéntemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger géstergesine
dénlstiirmek igin kullanilan bir yéntemdir. Bu donistim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bélerek veya bunu uygun bir gelir faktériiyle Garparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklagimi yéntemi, mulklerin dengeli bir bigimde isletildigi ve benzer risk dizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal ozellikleri ve gelecege yénelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bigimde kullanilir,

Getiri indirgeme yaklagimi yéntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri oram
uygulayarak bugiinkii deger gostergesine dénustirilmesi icin kullanilir. Bu y6ntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen mulkiyet dénemi igerisinde olas; gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yontemi, gelir indirgemenin en onemli
6rnegidir, indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkin veya igletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayal bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi I¢ Verim Orani (iVO) ve Net Bugiink(i Deger'dir.

Dederlemede net bugiindeki deder yéntemi kullanilmigtir, Parsellerin piyasa degeri lizerine
inga edilecek projelerin nihai degerinden yatirim maliyeti ve kar orani indirgenerek bulunmustur,

8.2.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER

* Tasinmaz mevcut imar durumuna gére “Blok nizam, 3 kat” yapilagma sartlarinda “Konut
Alanl” igerisinde kalmakta olup yaklasik 61 m?2 yola terki bulunmaktadir.

» Atagehir Belediyesi imar Madiriigi'nde yapilan aragtirmalarda parselin insa edilecek olan
yapinin taban oturum alaninin 87 m?, gliney cepheden 1 m ve yol cephelerinden ise 1,50 m
gikma yapilabilecegi belirtilmistir. Ayrica yapilan gériismelerde binanin an cadde Uzerinde
konumlanmasindan dolay: zemin katta depolu diikkan yapilmasina izin verildigi ve normal
katin %70 oraninda cati kati inga edilebildigi belirlenmigtir. Buna gore parsel {izerinde inga
edilmesi planlanan projenin detaylan asagida belirtilmigtir.

Diikkan / Daire
Alani

72 m?2

Nitelik
Dikkana Ait Depo, Ortak Alan

Kat Alant Ortak Alan
190 m2 118 m=2

| Bodrum

' Zemin | Diikkan, Bina Girisi 87 m2 | 15m2 | 72 m2 —l!
1. Normal | Daire 115 m2 ,' 15 m2 100 m2 |
2. Normal | Dubleks Daire | 115m2 | 15me2 100 m2 |

Eatl | Cati Piyesi 80 m2 F 15m2 | 65m2 |

Toplam | 587m2 | 178 m2 | 409 m?2

* Projenin bugiinkii finansal degderinin bulunmasinda tiim diikkan ve konut Unitelerin tamaminin
satilacag: dikkate alinmistr.

= Geligtirilecek olan projenin insaat m2 birim maliyetleri piyasa verileri 1si§inda belirlenmisgtir,
Buna gére insa edilecek yapinin toplam insaat alani ve kat adedi dikkate alinarak mz2 insaat
maliyeti 2.000,-TL olarak kabul edilmistir. Belirtilen m2 insaat maliyetlerine, resmi kurum
harglari, plan ve proje giderleri, reklam maliyetleri, malzeme ve iscilik giderleri dahildir.
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» Dederlemede bolgedeki emsal olabilecek taginmaziar ve projeler dikkate alinmistir. Bu
bilgiden hareketle olas: yapilacak bir projede yer alacak konutlarin ortalama m?2 satis dederi
4.500,-TL, ticari alanlarin ortalama m? satis degeri 6.850,-TL olarak kabul edilmigtir.

= Yatinmin Geri Déniis Orani (ROI): Yatinmin geri dénis orani, parseller lizerinde proje
gelistirecek olan yatinmci firmanin projeyi elden g¢ikarmasi durumunda olusacak kar
beklentisini ifade etmektedir. Bu oran belirlenirken piyasa verilerinden ve yatinmcilarla
yapilan goriismelerden faydalaniimigtir.

8.2.2. ULASILAN SONUC _

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve Nakit Akis tablosunda sunulan analiz sonucunda

takdir edilen arsa degeri asagida tablo halinde sunulmustur.

[Briit Arsa Alani - [ 251,33 m2 |
| Net Arsa Alami - _ 190,33 m2 |
| Satilabilir Diikkan Alan - N 144 m2 ]
Satilabilir Konut Alani - | 310 m2
Toplam Insaat Alam | 587 m2 4{
| Dikkan m2 Satis Fiyati - | 6.850,00 TL ]
|Konut m2 Satis Fiyati | 4.500,00TL ]
| Insaat m2 Birim Maliyeti - o _ ~2.000,00 TL |
Yatirimin Geri Déniis Orani (ROI) 30%

- - - - 00" |

| Toplam Satis Hasilats 2.381.400,00 TL
Toplam Insaat Maliyeti

1.174.000,00 TL ’
Projelendirilmis Arsa Degeri 1.207.400,00 TL
Not: Ulagilan bu deger; rapor igceriginde belirtilen varsayimlara gbre gelistirilen

projeye gore belirlenmis olup, farkhi bir projenin uygulanmasi durumunda
ulasilan degerde de farkhhk olabilir.

9.BOLUM  ANALiz SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
9.1. NIHALI DEGER TAKDiR}

Kullanilan yéntemlere tasinmaz igin takdir edilen dederler asagida tablo halinde
sunulmustur.

ﬁazar Yaklasimi | 753.990,-TL

| Gelir Yaklasimi | 1.207.400,-TL il

Gorilecegi Uzere her iki yéntemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir yaklasimi y&ntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimiizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve siirekli istikrarl bir ekonomiye
dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu yada olumsuz faktorlere bagl
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her dénemde kendi
iginde daha tutari bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak Pazar yaklasimi yéntemi
ile ulagilan degderin alinmasi uygun gorilmastir.,

Buna gére tasinmazin ~ pazar degeri igin 753.990,-TL
(Yediyiizellil'.'lgbindokuzyi.izdoksan Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,

biyilklagine, fiziksel ozelliklerine, imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina
gore gliniimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan pazar dederi asagida tablo halinde

sunulmustur.

753.990 140.481 122.454
Not: 07.11.2018 giinii saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. sati
1,-USD = 5,3672 TL ve 1,-EURO = 6,1573 TL'dir.

s kuruna gére

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde tapu
kayitlarindaki beyan ve serhin kaldirilmasi durumunda gayrimenkul yatirim ortakhig:
portfoyiinde “Arsalar” bash§: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, i orijinal olarak diizenlenmisgtir.
Bilgilerinize sunulur. 08 Kasim 2018
(Degerleme tarihi: 02 Kasim 2018)

\
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Saygilarimizla,

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji MUhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Uydu Gérinisgleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tasinmaza Ait Tapu Kaydi

Halihazir Harita ve Plan Notlar
Raporu Hazirlayanian Tamitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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