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YONETICI OZETi

RAPOR BiLGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporiama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklan

Raporun Konusu/Amaci

GAYRIMENKULLERE AiT BiLGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
: 01 Ekim 2018 tarih ve 035 kayit no'lu

: 02 Kasim 2018

: 08 Kasim 2018

* 4 is glind

! 2018/EMLAKGYO/035

: Tam milkiyet

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

istinaden gayrimenkullerin Tiirk Liras cinsinden
pazar degerinin tespitine y6nelik hazirlanmgtir.

Gayrimenkaullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Tapu Incelemesi

imar Durumu
Satisa Esas Toplam Briit Alani

En Verimli ve En iyi Kullanimi

: Doga Park Evleri Projesi,

Bahgesehir 1. Kisim Mahallesi, Seyhan Caddes;i,
34 Adet Bagimsiz Bolim,
Basgaksehir / ISTANBUL

: Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi'nde

yer alan 167 ada 2 no’lu parsel, 170 ada 1 no’lu
parsel ve 174 ada 3 no'lu parseller {izerindeki 34 adet
bagdimsiz bélim

: Emlak Planlama Ingaat Proje Yénetimi A.S.

: Taginmaziar {izerinde kisitlayicr  bir  takyidat

bulunmamaktadir.

* Bkz. Rapor 4.3.1.Imar Durumu Bilgileri
* 4.206,14 m?

* Ditkkan ve konut olarak kullanilmasi

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri 27.312.185,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Beige No: 403692)
Alican KOGALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
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1. BOLUM RAPOR BiLGiLERi

\/ TERRA

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESH

DAYANAK SOZLESMES]
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Doga Park Evleri Projesi,

Bahgesehir 1. Kisim Mahallesi, Seyhan Caddesi,
34 Adet Bagimsiz Bélim,

Basaksehir / ISTANBUL

01 Ekim 2018 tarih ve 035 kayit no’lu
02 Kasim 2018

08 Kasim 2018

! 2018/EMLAKGY0/035

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin Tiirk

Lirasi cinsinden pazar degerinin  tespitine yonelik
hazirlanmigtir,

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
sayil  “Sermaye Piyasasi Mevzuat Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketierin
Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1
sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari
ile Uluslararasi De§erleme Standartlar 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir.

: Batuhan BAS (Sorumlu Dederieme Uzmani)

Alican KOCALI (Sorumiu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIiRKET VE MUSTERiYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETiN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

TELEFON NO

FAKS NO
KURULUS TARIHiI

ODENMIiS SERMAYES]

TICARET siciL NO
SPK LISANS TARIHi

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigmaniik A.S.

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

Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL
+90 (212) 216 18 88

: +90 (212) 216 19 99

13 Agustos 2014

: 350.000,-TL

934372

! Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakaniik Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun (SPK) ‘“Gayrimenkul Degerieme
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
yetkilendirilmigtir,

Yarurlukteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve Ozel,
gergek ve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporiari
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2, MUSTERIYI TANITICI BiLGIiLER
¢ Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
¢ Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2,

SIRKETIN ONVANI
SIRKETIN ADRESi

TELEFON NO
ODENMiS SERMAYESi
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

Atasehir/ISTANBUL
+90 (216) 579 15 15

! 3.800.000,-TL

% 50,66

: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirnm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazi amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkuilere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasast araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayall haklara
yatinm yapmak (izere ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakliktir.
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\/ TERRA

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (izerine; gayrimenkullerin Tiirk Lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Dederi: Bir varlik veya ylkimliligin, uygun pazarlama faaliyetieri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

* Analiz edilen gayrimenkuliin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmistir,

* Alicr ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

» Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam biigi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

» Gayrimenkullin satisi icin makul bir siire taninmustir.

¢ Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

* Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan

Uzerinden gergeklestirilmektedir.

* Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

* Takdir edilen deder; deferleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine

ozgidir,

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogdrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

* Raporda sunulan bulgular sahip oldudumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

¢ Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullaria kisith
olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

» Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak gtincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kargt herhangi kisisel bir gtkarimiz veya 8n
yargimiz bulunmamaktadir.

* Degerleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir cikanimiz veya én yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapiimaktadir,

¢ Bu gobrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin geligtiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

e Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

* Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Degerleme calismasinda gdrev
alanlanin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tlrii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

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

————
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4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

19.10.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligl Tasinmaz Degerleme
Modiili Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaziara Ait Tapu Kaydi” belgelerine gbre tasinmaz
lizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

167 ada, 2 no’lu parsel iizerindeki tiim bagimsiz boliimler lizerinde miistereken;

Beyanlar Boliimii:

e YoOnetim plani: 13.12.2006 tarihli.

170 ada, 1 no’lu parsel iizerindeki tiim bagimsiz boliimler iizerinde miistereken;
Beyanlar Bolliimii:

s YoOnetim plani; 13.12.2006 tarihli.

174 ada, 3 no’lu parsel iizerindeki tiim bafimsiz boliimler iizerinde miistereken;

Beyanlar Boliimii:
¢ Yonetim plani: 14.09.2007 tarihli. (20.09.2007 tarih ve 12355 yevmiye no ile)

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina 1liskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde tasinmaz (izerinde yer alan
yonetim plani serhinin kisitlayic 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlart incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg: portféyiinde “binalar”

bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERI

Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligii'nde yapilan incelemelerde rapor
konusu tasinmazlarin konumlandigi parsellerin 07.02.2003 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli
Bahcesehir Beldesi, Ballipinar, Sivat-Yesiltepe, Derekdy Ciftligi Mevkiileri Revizyon Uygulama
Imar Plani paftasinda “Konut + Ticaret Alant” igerisinde kalmaktadiriar,

Parsellerin yapilagma sartlari benzer olup, su sekildedir.

¢ Emsal (E) (Ticaret, Biiro, Konaklama Hizmetler): 0,50

¢ Emsal (E) (Konut): 1,50
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Not: Emsal (E): Yapinin bltiin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve ¢ati katlar ve kapali ¢ikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin
isikliklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir.

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Basaksehir Belediyesi Imar Miidiirlii§u arsivinde degerleme konusu tasinmazlara ait arsiv
dosyalan igerisinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin konumlandigi bloklara ait (eski
ada/parsel numaralarn (zerinden alinan) yapi ruhsatlan ile yapi kullanma izin belgeleri asagida
tablo halinde sunulmustur.
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ORTAK ALAN
- DAHIL
AL miok mox  YAMEMEN MG godaun v
NO NO GIRISI NO ADEDI TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m?2)
167/2 - - 24.05.2006/2006-44 34 5.040,30 4A
170/1 - - 24.05.2006-2006-46 65 10.036,05 4A
174/3 - - 24.05.2006/2006-45 53 9.679,84 4A
]
B
AD L "
U & J
AR =10
8 J )
167/2 - - 03.09.2010/056 34 5.040,30 4A
170/1 - - 03.09.2010/057 65 10.036,05 4A
174/3 - - 03.09.2010/058 53 9.679,84 4A

e Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu Ihale
Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve Iskén
Bakanhgi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midarligu tarafindan yazilmis olan
19.01.2004 tarih ve 669 saylll yaziya gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak
yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayih Imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun
kendisince ve/veya kurulusta gorevli mesliek adamlarinca ayrt ayn Ustlenilecektir. Ayrica
tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesi alindigindan yapi denetimle bir iligkileri
kalmamistir,

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 gergevesinde gayrimenkul yatirhm
ortakligi portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilhik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin milkiyet

durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadigdi tespit edilmistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir dedisiklik olmadigi tespit edilmistir.

10
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HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiIN BiILGILER

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICiN SIRKETIMiz TARAFINDAN
dederleme raporu bulunmamaktadir.

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller igin daha énce hazirlanan

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILiSKIN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Dedgerlemeye konu taginmazlar; Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Bahgesehir 1. Kisim
Mahallesi, Seyhan Caddesi (izerinde konumlu Doga Park Projesi’ni olusturan 167 ada, 2 no'lu ile
bélimddir,

170 ada, 1 no’lu parsel ve 174 ada, 3 no'lu parseller lizerinde yer alan toplam 33 adet bagimsiz
Projeye ulasim igin; Bahgesehir semtinin ana ulasim aksi olan Siizer Bulvari’ni takiben Avni
Akyol Bulvari'na devam edilir. Akabinde Vali Recep Yazicioglu Bulvari ve Seyhan Caddesi’nden
ilerlenerek tasinmazlara ulasithr. S6z konusu

konumlanmaktadtr.

proje bu

sag

tarafta

yol (zerinde
Yakin gevrede Kiptag Vaditepe Projesi, Uphill Court Bahgesehir Projesi, Bahgesehir Golet
Konumu,

Park: ve Prestige Mall Aligveris Merkezi ile gok kath apartmanlar bulunmaktadir.

Bolge, alt ve orta gelir seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir.
ulasim kolayhd,

bdlgedeki
tasinmazlarin degerini olumlu yénde etkilemektedir.
sahiptir.

Proje, TEM Otoyolu’na 2 km, Atatiirk Havalimani’'na ise 23 km mesafede yer almaktadir.
ist dlgekli

W

o

%
£

<

yatinm projelerinin  mevcudiyeti
Bolge, Basaksehir Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
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5.2. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER
* Avrupa Konutlan Kayasehir Projesi; toplam 7.555,49 m? ytizélgiimlii 3 parsel lizerinde insa

edilmis olup toplam 24.756,19 m? insaat alanina sahiptir. Toplam 27 adet ticari (inite ve 152
adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.
* Rapor tarihi itibariyle tim bloklar icin yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri alinmistir,

5.3. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

TOPLAM INSAAT ALANI (*) PZERPIWrAr:
167 Ada, 2 Parsel: 10 Kat

KAT ADEDI 170 Ada, 1 Parsel: 10 Kat
174 Ada, 3 Parsel: 11 Kat

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

(*) Projenin toplam ingaat alani bilgisi yap! kullanma izin belgelerinden temin edilmistir.

5.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERi
* Tasinmazlarin insaat seviyesi % 100 mertebesindedir.

* Rapor tarihi itibariyle degerlemeye konu tiim bloklar igin yapt ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesi alinmigtir,

* Rapor konusu bagimsiz béliimlerin Emlak Konut GYO A.S. tarafimiza ibraz edilen kat irtifakina
esas onayl bagimsiz bélim listesine gore satisa esas brit alanlari asadida tablo halinde
listelenmigtir. Brit alanlar igerisinde ortak alandan aldig1 paylar dahildir. Tim badimsiz

bélimlerin kullanim alanlan asagida tablo halinde sunulmustur.
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Ada Parsel Biok Bagimsiz Boliim

No No No Niteligi Kullanim Alani (m2)

167 2 - 3 Diikkan 98,35
167 2 A 3 Dikkan 84,17
167 2 A 4 Dubleks Diikkan 224,79
167 2 A 5 Diikkan 61,99
167 2 A 6 Diikkan 85,68
167 2 A 7 Ditkkan 93,74
167 2 A 8 Diikkan 90,22
167 2 A 9 Diikkan ' 186,49
167 2 A 10 Konut 144,54
167 2 A 11 Konut 75,54
167 2 A 12 Konut 155,25
170 1 - 4 Diikkan 99,36
170 1 - 5 Diikkan 90,32
170 1 - 9 Diikkan 67,24
170 1 - 10 Ditkkan 56,20
170 1 - 1 Dikkan 500,80
170 1 - 2 Dikkan 90,32
174 3 B 2 Konut 152,30
174 3 c | i Diikkan 74,53
174 3 c | 2 Diikkan 150,04
174 3 C 5 Diikkan 144,23
174 3 c 7 Diikkan 13,55
174 3 C 8 Diikkan 157,78
174 3 C 9 Diikkan 79,37
174 3 C 10 Diikkan 104,54
174 3 o 11 Diikkan 125,84
174 3 C 12 Ditkkan 104,54
174 3 C 13 Diikkan 107,45
174 3 C 14 Diikkan 143,26
174 3 c 15 Diikkan 178,11
174 3 C 16 Diikkan 111,32
174 3 C 17 Diikkan 141,33
174 3 C 18 Diikkan 89,05
174 3 Cc 19 Diikkan | 123,90

TOPLAM | 4.206,14

* Projede yer alan dairelerin ig mekan ingaat 6zellikleri benzerdir. Salon ve odalarinin zeminleri
laminat parke kapl, duvarlari saten boyall, tavaniar ise plastik boyalidir. Mutfak zemini
seramik kapli, duvarlan saten boyal, tavani ise algipan asma tavandir. Mutfak dolaplan
ahgaptir. Banyolarda zeminler seramik, duvarlar fayans kapli, tavanlar ise algipan asma
tavandir. Banyo igerisinde hilton tipi lavabo, gémme rezervuarli klozet ve kabinli dus teknesi
bulunmaktadir, Giris kapisi gelik, ic kapi dogramalar ahsap, pencere dogramalari ise PVC'den
mamuldir.

13
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5.5. EN VERIMLI VE EN ivi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varligin meveut
kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimacisinin varihk
igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladig: kullanima gore belirlenir.,

Yukanidaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, buyiklikleri,
mimari &ézellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlari dikkate ahndiginda en verimli ve en iyi
kullamm seklinin halihazir kullanimiar olan "diikkan ve “konut” olacagi goériis 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 Tarkiye tarihindeki ilk baskanlik segimi olan Cumhurbagkanlig ve
Milletvekilligi Genel Secimlerinin dizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganiistii halin kaldiriimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yarisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiresel blyiime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve gucini korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde blylime daha istikrarli bir goriiniim arz ederken Euro Bolgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik blytme yilin ilk ¢eyregdinde yavaglamig, bu dlkeler icin vil sonu
tahminleri asag yénlu guncellenmistir. Gelismekte olan {ilkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, yiikselen petrol fiyatlari ve dig ticarette kiiresel Olgekte artan korumacilik sdylemleri
nedeniyle blyiime gériinimi Ulkeler arasinda farklilagsmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlar ve
enerji fiyatlarina karsin, tiiketici ve gekirdek enflasyon oranlan kiresel Olgekte ilimi
seyretmektedir. Olumiu biiyiime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagh olarak
Amerikan Merkez Bankasi’'nin (FED) para politikasindaki normallegsme slirecini hizlandirma
ihtimali bir énceki enflasyon raporu dénemine gbre belirgin Sigiide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki ylikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmustir. Gelismekte olan ilkelere yonelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci geyreginde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilinin ikinci ¢eyreginde kiiresel finansal piyasalarda artan oynaklikiar ve gelismekte
olan iilkelerin risk primlerindeki ylkselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gorilen yiikseligin etkisiyle Turkiye'nin Ulke risk primi ile déviz kurlarina daire
gostergeler diger gelismekte olan ilkelerden olumsuz gekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara parale!l olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi kredi standartlan da
stkilagmis; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmigtir. Boylelikle,
kredilerin biyiime hizi ikinci ceyrekte de gerilemeye devam etmistir.

14 )
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6.1.1. GSYIiH BUYUME ORANI

2017 yih igin yilhk GSYiH biylime orani, beklentilerin gok iizerinde %7,4 olarak

aciklanmigtir. Turkiye'nin blylime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye

olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yilimin itk geyregine iliskin GSYiH

bliyimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanhdi'nin 2018-2020 Orta Vadeli

Programi (OVP) 2018 yili icin %5,5 blyilime beklentisi agiklarken, IMF

%4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak biiyime oranini 6ngérmektedirler.

--- GSYIH Biiyiime Karsilastirmalari ---
%10

) ' '
%0 . I I I
2015 2016 2017 2018  2019°  2020°

G7 Ekonomileri
Euro Bélgesi B
Gelismekte Olan Ulkeler

=Geligmekte Olan Ulkeler -Avrupa
s Tirkiye

Kaynak: IMF, Dlnya Ekonomik G&riiniim Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017'de 2003 yilinin ardindan %13le en yuksek seviyesine ulasan TUFE, 2018 yilinin

ilk geyredinde énemli bir diigiis gostererek %10,9'a gerilemigtir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve

ddviz kurlarindaki yiikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulagmistir.
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6.1.3. DOVIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilagtirici para politikasi, cari istemler aciginin
buylimesi ve erken segimin olugturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETici GUVENi

Tuketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini dlgmektedir. Ocak ayinda
ylkselen ve 72 seviyesine ulagsan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayi disiis
gbstermistir.

Tuketici Giiven Endeksi

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlik ve milletvekilligi genel secimlerinin yani
sira Turk Lirasi'nin zayif g6riniimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirimai Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endistriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yariyilinda 2017 yilinin itk yarisina kiyasla hafif bir disiis g6stermistir. Bununla birlikte
s0z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
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Perakende pazarinda, baz Avrupa piyasalan algveris merkezi yatirmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ayi itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan ylksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlas riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan baz temel konular mevcuttur,

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tarkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir goriniim sergilemeye devam etmigstir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gectigimiz birkac yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur.,
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbuyi ofis piyasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundudu bélgedeki diger Ulkelerin
yani sira kiiresel ofis yatirimcilarina diglk kredi riski ve Euro bazl getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanc yatirrmailarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir.
Avrupa‘daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve egitim én plana citkmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak (izere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazli daha ylksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, 6zellikle Portekiz'deki esnek &n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanc yatinmcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanc yatirimcilarin Tiirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son U¢ yilda énemii bir diglis gostermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatiriminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinma sayisi da gok yiiksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
karsilamak igin portféylerindeki milkleri satmasi beklenen baz bliylik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi &éngériilmektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahali olmasi g6z 6niine alindiginda; piyasadaki firsatlan takip eden yabanc
yatinmcilarin yatirm kararini almasi igin fiyat seviyesini diglirmek ve getiri oranini artirmak
disinda bir ¢6ziim yakin gelecekte gériinmemektedir

6.2. BOLGE ANALizji
6.2.1. BASAKSEHIR iLCESi

2008 vyilinda Kiglikcekmece, Esenler ve Bﬁyijkgekmece ilgelerinden ayrilarak ilce
yapiimistir. Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Suitangazi, doguda Esenler, giineyde
Bagcilar, Kiiglikcekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir.

Ilgenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukga eskidir. Bu bélgenin Osmanli dénemindeki ismi
Azathik'tir. Bu dénemde, Osmani Devleti'nin barut ihtiyaci buradan kargilanmaktaydi. Daha
sonra, Altingehir - Kayabast hatti basta olmak lizere bélgeye Resneli Ciftligi denmistir. Ciftlik ve
cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara agilmasiyla ilcenin bugiinkii mahalleleri
olusmustur. Istanbul'daki bilinen ik yerlesim yeri olan Yarimburgaz Magarasi ilgenin Altingehir
semtinde Kayabasi yolu {izerinde bulunmaktadir. flcedeki en saglikh bigimde guniimiize ulasan
eser Resneli Giftligi'dir. Megsrutiyet'in ilaninda énemli rolii olan bu Arnavut kékenli Osmanl deviet
adami Resneli Niyazi Bey'e ait ciftlik hala ayaktadir.
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ficede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgegehir'deki yapay golet ve cevresindedir.
Bahgesehir'deki golet, Turkiye'nin en blyiik yapay géletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat
Stadi bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Turkiye'nin en buyilik uydukent
projesi olan 65.000 konutun planlandig: Kayasehir Projesi de bu ilge sinirlan icindedir.

Basaksehir ligesi'nde sanayi sektérii, ekonomik yap: 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 Kigiik Sanayi
Bdlgesi, ilcede sanayi sektdriniin dijer sektdrier icinde biiylik bir yiizde ile ver almasin
saglamistir. Ayrica, Basaksehir Iigesi sinirlan icerinde yer alan Kayabasi Mevkiinde, parsel
Glgegdinde faaliyetlerini siirdiiren muhtelif sanayi tesisleri bulunmaktadir.

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

6.3. PIYASA BiLGIiLER}
6.3.1. SATILIK DUKKANLAR
1) Bahgesehir Kiptas G6l Evleri Projesi‘nde konumiu, cadde cepheli, 39 m? alanl oldugu
beyan edilen diikkan 500.000,-TL bedelle satiliktir, (m2 birim satis degeri 23.076,-TL)
Tigili tel./Halis Gzgen Emiak: 0212 669 93 93
2) Tasinmazlara yakin konumda ana cadde {lizerinde konumiu 65 m?2 kullanim alanh oldugu
beyan edilen diikkan 1.674.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis degeri ~ 25.753,-
TL) Iigili tel./Citylife Gayrimenkul: 0216 640 56 02
3) Tasinmazlara yakin konumda sokak lizerinde konumlu 44 m? kullanim alanh oldugu beyan
edilen diikkan 310.000,-TL bedelie satiliktir. (m2 birim satis degeri ~ 7.045,-TL) ilgili
tel./Citylife Gayrimenkul: 0216 640 56 02
4) Bahgesehir Kiptags GOl Evleri Projesi'nde konumlu, cadde cepheli, 39 m2 alanl oldugu
beyan edilen diikkan 900.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis dederi 23.076,~TL)
Iigili tel./Halis Ozgen Emlak: 0212 669 93 93
5) Bahgesehir Loca Projesinde konumlu 65 m2 kullanim alanh oldudu beyan edilen diikkan
1.025.000,-TL bedelle satihktir. (m2 birim satis degeri 15.769,-TL)
Iigili tel./Emlak Park: 0212 260 99 60

6.3.2. SATILIK KONUTLAR

1) Bahgesehir Vaditepe Projesi'nde konumlu, 9. kat, 2+1, 95 m? alanh oldugu beyan edilen
daire 315.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis degeri ~ 3.315,-TL)
Iigili tel./Altin Emlak: 0212 327 61 61

2) Tasinmazlara yakin konumda site igerisinde konumlu, 4. kat, 2+1, 92 m? alanh oldugu
beyan edilen daire 277.000,-TL bedelle satiliktir, (m2 birim satis dederi ~ 3.010,-TL)
Iigili tel.: 0532 485 45 32

3) Bahgesehir Konaklar Projesi’nde konumlu, 4. kat, 4+1, 455 m? alanl oldugu beyan edilen
daire 1.275.000,-TL bedelie satiliktir. {(m2 birim satis dederi ~ 2.802,-TL)
igili tel./3. Cadde Emlak: 0212 669 41 42

4) Taginmazlara yakin konumda site igerisinde konumlu, 10. kat, 3+1, 110 m? alanl oldugu
beyan edilen daire 380.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis degeri ~ 3.454,-TL)
Iigili tel./Altin Emlak: 0212 327 61 61
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6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorier:

» Konumian,

» Ulasim kolaylig,

¢ Kat milkiyetine gegilmis olmasi,

* Nitelikli bir proje icerisinde yer almalari,

* Migteri celbi ve reklam kabiliyetleri,

* Bdlgenin tamamlanmis altyapis).

Olumsuz faktor:

* Doviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM  DEGERLEME SURECE

7.1, DEéERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iligkili olmasina
dikkat edilmesi gerekir, Asadida tanimlanan ve aciklanan g yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimiardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimiar asagidaki gibidir.

» Pazar Yaklasimi

* Gelir Yaklagimi

* Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtinilabilir (benzer)
varliklarla kargilastiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agdirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

e Dederleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tastyan varliklarin aktif

olarak iglem gérmesi,

e Onemli blclide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan ve/veya glncel gézlemlenebilir

islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve by yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli g6rilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
kargilanamadig: agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml; agirhk verilebilir. Pazar yaklagiminin asagdidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirliklandirihp
a{:‘urhklandlrllamayacag‘jml dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

¢ Dederleme konusu varlida veya buna'énemli Olgiide benzer varlklara iligkin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate aimak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,
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¢ Degerleme konusu varligin veya buna énemii 6lglide benzerlik tasiyan varliklann aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

¢ Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlaml farkhliklarinin, dolayisiyia da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Glncel islemiere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

¢ Varhgin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere dénistiiriilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagsima énemli ve/veya anlamii agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

¢ Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi etkileyen gok énemli bir
unsur olmasi, .

» Dederleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik  verilmesi gerekli gbriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadig asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve by yaklasima énemli
ve/veya anlamii agirlik verilebilir. Gelir yakla§|m|n|n asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhikiandirihip
a{:jlrllklandlrllamayacaﬁml dikkate almasi gerekii goriimektedir:

* Degerleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gbzlyle degeri

etkileyen birgok faktsérden yalnizca biri olmasi,

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

* Degerleme konusu varhkla ilgili bilgiye erigsimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz),

* Degerleme konusu varhgin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirrma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhgi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir variigin cari ikame maliyetinin veya yeniden tiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve by yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

* Katihmalanin degerleme konusu varlikla 6nemli &lcude ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabiimesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yveniden olusturulabilmesi,

* Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varh§in kendine 6zgli niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumiarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve by yaklasima énemlj
ve/veya anlaml. agirlik  verilmesi gerekli gbrilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadig asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamii agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimliarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagsimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla a{:‘urhklandlrlhp
a§|rl|kland|r|lamayaca§|n| dikkate almasi gerekli gériiimektedir-

* Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olugturmayi disdndikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin  éniinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

* Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rne§in,‘ maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimast),

» Varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimiari son derece gtivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmas.

Kismen tamamlanmig bir varligin dederi genellikle, varhgin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin,
varhdin, tamamiandigindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir,

——————
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMES{

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig” dogruitusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartiari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “*Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ytiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi ybéntemi kullanilacaktir,

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkl hesaplarin kullaniimas: sebebiyle
bu tiir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman cok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satihik arsa bulunamamas; ve rapora
konu tasinmazin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bslim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklagimi yontemi; gelecekteki tahmini gelir kazanglannin gUntumuizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yontemie tasinmazin elde edecegdi kira geliri tizerinden belirli bir iskonto orani
ile pazar degeri hesaplanir. Son dénemde tilkemizde déviz kurlarindaki asin dalgalanma, ile
olusan ekonomik duradanlik neticesinde bélgedeki ticari miilklerde yagana bosluk oraniarinin
artmasi neticesinde kira dederlerinde dediskenlik arz etmekte ve gercedi yansitmamaktadir. By
hususlar dikkate alinarak degerlemede gelir yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir,

Tek bir ydntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullanilacaktir.

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

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikanimis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaziar icin m2 birim pazar degeri belirlenmistir.

Taginmaziarin pazar dederlerinin tespitinde; piyasadan buiunan emsaller; konum, mimari
ozellik, ingaat kalitesi ve buydklik gibi kriterler dahilinde kargilastinimig, ayrica ofisimizdeki
mevcut data ve bilgilerden faydalanimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Degerlemeye konu diikkanlar icin emsaller; 167 ada, 2 no'lu parsel Uzerindeki A Blok,
7 bagimsiz bélim no'lu diikkan icin; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve blytklik gibi
kriterler dahilinde karsilagtiriimis m?2 birim pazar degeri hesaplanmistir. Diger ditkkanlar ise proje
icerisinde bulunduklari konum bakimindan 167 ada, 2 no’u parsel tizerindeki A Blok, biinyesinde
yer alan 7 badimsiz bélim no'ly dikkan esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme calismasinin  detay sirket arsivimizdeki calisma

natlarinda mevcuttur.
T
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~-15%

Emsal-1 10.681,82 -15% 0% 20% 9.615,00
Emsal-2 25.753,85 -35% 0% 20% -40% 11.590,00
Emsal-3 7.045,45 5% 0% 30% -10% 8.805,00
Emsal-4 23.076,92 -35% 0% -5% -20% 9.230,00
Emsal-5 15.769,23 -15% 0% 0% -25% 9.460,00

Ortalama m? Birim Degeri 9.750,00

Degerlemeye konu konutlar icin emsaller; 174 ada, 3 no'lu parsel Uzerindeki B Blok,
2 bagimsiz béliim no’lu daire icin; konum, mimari ézellik, ingaat kalitesi ve blylkluk gibi kriterler
dahilinde karsilagtinimis m2 birim pazar degeri hesaplanmistir, Diger konutlar ise proje igerisinde
bulunduklan konum bakimindan 174 ada, 3 no'lu parsel lizerindeki B Blok blinyesinde yer alan
2 badimsiz' bélim no’lu daire esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.
Serefiyelendirme calismasinin detay sirket arsivimizdeki galisma notlarinda mevcuttur.

0 D A AR D » . » > . 0/,
1S d Jege

15%

-15%

Emsal-1 3.315,79 10% -5% 3.481,58
Emsal-2 3.010,87 15% -5% 10% -15% 3.161,41
Emsail-3 2.802,20 10% 10% 10% -15% 3.222,53
Emsal-4 3.454,55 10% 0% 10% -15% 3.627,27

Ortalama m? Birim Degeri 3.375,00

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalar ve degerleme siirecinden hareketle belirtilen ézellikler géz
onlinde buiundurularak 34 adet bagimsiz béliim icin takdir edilen toplam pazar degeri asagida
tablo halinde sunulmustur. Tasinmazlarin ayn ayri detayll deder tablosu rapor ekinde
sunulmustur,

Toplam Pazar Degeri
(TL)

27.312.185

Toplam Satis Briit Alani (m2)

4.206,14

9. BOLUM ANALiz SONUGCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

9.1. NIHAI DEGER TAKDiRi
Tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

taginmazlanin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi kullanilmistir.

Buna gdre; dederlemeye konu bagimsiz bélimlerin Tiirk Lirasi cinsinden buglinkii pazar
degeri igin 27.312.185,-TL (Yirmiyedimilyoniigyi.izonikibinyﬁzseksenbes Tiirk Lirasi)
kiymet takdir olunmustur,

23 o
/A (l I RAPOR NO: 2018/EMLAKGY0O/035




J TERRA

GAYRIMENKUL DESERLEME

10. BOLUM SONuUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biyiikiiiklerine, mimari Ozelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullar itibariyle tasinmazlarin
Tark Lirasi cinsinden bugiinkii toplam pazar degeri asadida tablo halinde sunulmustur.

27.312.185 5.088.721 4.435.740

PAZAR DEGERI |
ot: 07.11.2018 gl'jm'.'lsaa 1:30'd Iirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,3672 TL ve 1,-EURO = 6,1573 TL'dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri g¢ercevesinde GYO
portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, U¢ orijinal olarak dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 08 Kasim 2018
(Degerleme tarihi: 02 Kasim 2018)

Saygilarimizla,

<
Batuhan BAS Alican KOCALI
Sehir Plancisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani
Ekler:

Bagimsiz B6llim Bazinda Degder Tablosu
Uydu Goriinlsgleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Belgeleri

Yap Kullanma Izin Belgeleri

Raporu Hazirlayanlar Tanttici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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