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: 01 Ekim 2018 tarih ve 036 kayit no‘lu
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: Tarm milkiyet

: Bu rapor;

Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine
istinaden tasinmazlarin Tiirk Lirasi cinsinden pazar
degerlerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkulilerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi
imar Durumu

Toplam Satisa Esas Briit Alani
En Verimli ve En 1yi Kullanimi

. Goztepe Mabhallesi,

: 1/1000 dlgekli
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Caddesi, F Blok, 20-24-38-39-41-72-92-109-110-
111-114-144-243-266-283-300 No'lu; G1 Blok 6—
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: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
: Taginmazlar

Uzerinde kisitlayia  bir takyidat

bulunmamaktadir.

| uygulama imar planinda; Imar
lejandi: “Ozel Kosullu Ticaret Alari”, Plan notlan:
“Ayrik Nizam, Emsal (E): 2,20 ve Hmaks: 180 m”

: 1.906,35 (m?)
: Konut

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

12.440.555,-TL

Sorumliu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme 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 : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULLERIN ADRESI : GoOztepe Mahallesi, Batigehir Projesi, Batisehir Caddesi,
Gl Blok, 252-255-256-258 No’lu; G2 Blok 47-48-49
No'lu; G3 Blok 176-177-178-179-180 No'lu ve K4 Blok
16 No'lu Bagimsiz Bélimler,
Bagcilar / ISTANBUL

DAYANAK SOzZLESMESi : 01 Ekim 2018 tarih ve 036 kayit no'lu
DEGERLEME TARIHi : 02 Kasim 2018

RAPORUN TARIHi : 08 Kasim 2018

RAPORUN NUMARASI : 2018/EMLAKGYO/036

RAPORUN KONUSU/AMACI : Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin Tirk
Lirasi cinsinden pazar dederlerinin tespitine ydnelik
hazirlanmistir.

RAPORUN HAZIRLANMA

STANDARTLARI : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
saylli “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikdmleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmast
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1
sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogruitusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 saytli karar!
ile Uluslararast Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir,

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Batuhan BAS (Sorumliu Dederleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Dederleme Uzmani)




2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO ! +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHI : 13 Adustos 2014

ODENMiS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET SicCiL NO 1 934372

SPK LISANS TARIHi Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlk Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme

Sirketleri Listesi”ne ahnmistir.

BDDK LISANS TARIHiI

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

FAALIYET KONUSU : Yiuririukteki mevzuat cgergevesinde her tirlii resmi ve
Ozel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayall hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik
tim raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESi : Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2
Atasehir/ISTANBUL

-

TELEFON NO : +90 (216) 579 15 15

ODENMIiS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul vyatirim

ortakhklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla igtigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkuliere dayal
haklara yatinm yapmak Uizere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Gzerine; taginmazlarin Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yonelik hazirlanmigtir. Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirfama
bulunmamaktadir.

Pazar Dederi: Bir varlik veya yikiimliliigin, 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 isiem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazann varligi pesinen
kabul edilmistir.

Al ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satigi igin makul bir stre taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin ahm-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlan {zerinden gergeklestiriimektedir.

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

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecege déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya On
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kigisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup cahismalar tarafsiz olarak
yapiimaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya oOnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh dedgildir.

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

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

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

; -
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKi TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

iLi : Istanbul

ILCESI : Bagcllar

MAHALLESI : Mahmutbey

ADA NO : 1562

PARSEL NO : 11

NITELIGI ! Ondort blok betonarme bina, sosyal tesis binasi ve arsasi

YUzZOLCUMU  : 144.323,22 m2
YEVMIYENO : 29838
TAPU TARIHI : 23.12.2015

Not: Kat mulkiyetine gegilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LiSTESI

No  BlokNo KatNo  gSUMSE  ArsaPayi  CiltNo  SayfaNo
1 F 1 20 112 / 452868 260 25783
2 F 1 24 64 / 452868 260 25787
3 F 2 38 110 / 452868 260 25801
4 F 2 39 112 / 452868 260 25802
5 F 2 41 64 / 452868 260 25804
6 F 4 72 112 / 452868 261 25835
7 F 5 92 64 / 452868 261 25855
8 F 6 109 64 / 452868 261 25872
9 F 6 110 66 / 452868 261 25873
10 F 6 111 74 / 452868 261 25874
11 F 6 114 66 / 452868 261 25877
12 F 8 144 66 / 452868 261 25907
13 F 14 243 112 / 452868 262 26006
14 F 15 266 100 / 452868 263 26029
15 F 16 283 102 / 452868 263 26046
16 F 17 300 102 / 452868 263 26063
17 G1 6 124 90 / 452868 266 26322
18 Gl 12 204 96 / 452868 266 26402
19 G1 13 217 120 / 452868 266 26415
20 Gl 15 234 120 / 452868 267 26432
21 G1 16 240 120 / 452868 267 26438
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

19.10.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Tasinmaz Degerleme
Modiilli Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére, tasinmazlar

Uzerinde miistereken asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:
* Ydnetim plani: 21.12.2015 tarihli. (23.12.2015 tarih ve 29838 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e TEDAS lehine, 1,-TL bedelle 99 yilhgina kira serhi.
(11.11.2011 tarih ve 15024 yevmiye no ile)

e TEDAS lehine, 01.05.2013 tarihinden baslamak kaydi ile 99 yilgi 1,-TL'den 99 yil
middetle kira serhi. (19.06.2013 tarih ve 13821 yevmiye no ile)

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikimler gergevesinde taginmazlar {izerinde yer alan
yonetim plani, kat miilkiyeti ve kira serhlerinin kisitlayici dzellikleri bulunmamakta olup,
taginmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg portféyiinde
“binalar” baghgs altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGIiLERI

Bagcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirliigi‘nde yapilan incelemelerde dederlemeye
konu 1562 ada, 11 no'lu parselin 30.10.2012 tarih ve 16769 sayili Makam Olur'una istinaden
644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanhigi'nin Tegkilat ve Gérevleri Hakkinda Kanun Hiilkmiinde
Kararname hiitkiimleri ve 3194 sayili imar Kanunu’nun 9. Maddesi uyarinca resen onaylanan
1/1000 &lgekli uygulama imar plani paftasinda ve 26.07.2013 tarihve 11794 sayili makam olur
ile tadilen onaylanan imar planinda “0zel Kosullu Ticaret Alan:” icerisinde kalmaktadir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlan asagidaki sekildedir.

» Ingaat nizami: Ayrik

= Emsal (E): 2,20

* Hmaks: 180 m
Not: Emsal (E): Yapinin bltin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen

sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gcekme ve gati katlar ve kapall cikmalar dahil kullanilabilen
bitiin katlarin i1sikhiklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.

- :
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TERRA

CGAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Bagcilar Belediye Baskanhgi Imar ve Sehircilik Midirliigi arsivinde degerleme konusu
taginmazlara ait argiv dosyalari igerisinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin konumlandiklari
bloklara ait yap: ruhsati ve yap! kullanma izin belgeleri asagida tablo halinde sunulmustur,
Bagcilar Belediyesi Imar Midiirlugu arsivinde degerleme konusu taginmazlara ait argiv
dosyalari igerisinde yapilan incelemelerde tasinmazin konumlandigi bloda ait yapi ruhsati
(tadilat ruhsati) ve yapi kullanma izin belgeleri agagida tablo halinde sunulmustur.

YAPI RUHSATI

Verilis Yapt insaat S %
Nedeni Sinifi Alani (m?) B.B. Nltellﬁl. B.B. Adedi |

. Daire ve
G1 13.03.2014| 398998 Tadilat 5A 39.459,82 Diikkan 259
, Daire ve
F 20.04.2012| 12450 Tadilat 5A 60.260,03 Diikkan 435

YAPI KULLANMA iIZiN BELGELERI

Blok No No'su Insaat Alami (m?) B.B. Adedi To;;l:::ﬂl(at
G1 | 25.03.2016 942589 39.459,82 259 26
F 31.12.2014 576208 60.260,03 435 30
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TERRA

GAYRIMEMKUL DEGERLEME

» Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse
Kamu Ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu’na gore kamu kurumudur. T.C.
Bayindirlk ve Iskdn Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mudirligu
tarafindan yazilmig olan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO
A.$. tarafindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili Imar Kanunun 26.
Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli mesiek adamlarinca
ayn ayn Ustlenilecektir. Ayrica taginmaz igin yapi kullanma izin belgesi alindigindan

yapi denetimle bir iliskileri kalmamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Dederlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Iimar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul
yatirim ortakligi portféyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir

sakinca olmadigi goériis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKLI MOULKIYET VE iIMAR

DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin milkiyet
durumlannda asagidaki degisiklikier olmustur.
* Tasinmazlarin konumiandidi parsel 1562 ada, 2, 3 ve 9 no'lu parsellerin tevhid
isleminden olustugu belirlenmistir. S6z konusu 1562 ada 2,3 ve 9 no’lu parseller
T.C. Bagbakanhk Toplu Konut idaresi Baskanhigi miilkiyetindeyken 12.06.2009 tarih
ve 8199 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S. milkiyetine
gecmistir. Daha sonra bu parseller 23.02.2011 tarih ve 2535 yevmiye no kaydi ile
tevhid islemi gérmiis ve 1562 ada 11 nolu parsel olarak tescil edilmistir. 1562 ada
11 nolu parsel, 165.326,57 m? yliz 6lgimiine sahip iken 31.03.2014 tarihinde ifraz
olmus ve 144.323,22 m? ylzolgimll olarak tescil edilmistir. Rapora konu
taginmazlar igin 29.08.2016 tarihinde kat miilkiyeti tesis edilmistir.

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

durumunda herhangi bir degisiklik oimadig tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKiIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller icin daha 6nce hazirlanan

= -
AN, %_,RAPOR NO: 2018/EMLAKGYO/036

dederleme raporu bulunmamaktadir.




5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILiSKIN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERi

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Bagcilar ilcesi, Goztepe Mahallesi, Batisehir
Projesi, Batigehir Caddesi {izerinde konumlu F Blok, 20, 24, 38, 39, 41, 72, 92, 109, 110, 111,
114, 144, 243, 266, 283, 300 no'lu; G1 Blok 124, 204, 217, 234 ve 240 no'lu bagimsiz
bélimlerdir.

Taginmazlar halihazirda bos durumdadiriar.

Tasinmazlara ulagim igin; TEM Otoyolu lizerinden Edirne istikametinde devam edilirken
Batigehir tabelas: takip edilerek ulagiimaktadir.

Yakin gevresinde; Istog Oto ve Ticaret Merkezi, Kanal D Binasi, Mall Of Istanbul, Deposite
Outlet Center, Istanbul Bélge idare Mahkemesi, Medipol Mega Universite Hastanesi, Istanbul
Altinbag Universitesi bulunmaktadir.

Batigehir Projesi, TEM Otoyolu’'na yaklagik 100 m, istog Metro Istasyonu’na 900 m, Basin
Ekspres Yolu'na 3 km, Atatiirk Havalimani‘na ise yaklasik 10 km mesafede yer almaktadir.

Merkezi konumu, ulagim kolayli§i ve bélgenin ticari potansiyeli taginmazlarin dederini
olumlu yonde etkilemektedir.

Bolge, Bagcilar Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmig altyapiya

sahiptir.
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5.2. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI
YAPI TARZI - NizAMI Betonarme karkas - Ayrik (Blok) ]
TOPLAM INSAAT ALANI (*) 99.719,85 m? (F ve G1 Bloklar)
ELEKTRIK Sebeke
SuU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke
DOGALGAZ Mevcut
ASANSOR Mevcut
HIDROFOR Mevcut
JENERATOR Mevcut
GUVENLIK Mevcut
YANGIN SISTEMI Yangin ihbar sistemi ve yangin séndiirme tesisati mevcut
YANGIN MERDIVENI Mevcut
OTOPARK Mevcut
(*) Bloklarin toplam ingaat alani bilgisi yapi kullanma izin belgelerinden edinitmistir.

5.3. BLOKLARIN ve BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERi

+ Batisehir projesi, 144.323,22 m? yizolgimlli, 1562 ada, 11 no'lu parsel (izerinde yer
almaktadir.

e Proje biinyesinde 3189 adet konut, 121adet diikkan, 117 adet ofis, 16 adet otel ve 1 adet
Ozel okul olmak lizere toplam 3.444 adet badimsiz bélim bulunmaktadir. Rapor tarihi
itibariyle tiim bloklar igin yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri alinmistir.

» Degderlemesi talep edilen tasinmazlarin konumlandigi bloklarin genel ézellikleri asadida tablo
halinde sunulmustur.

BlokNo _insaat Alani (m?) _ B.B.Adedi _ Toplam Kat Adedi
F 60.260,03 435 30
G1 39.459,82 259 26

¢ Rapor konusu bagdimsiz béliimlerin Emlak Konut GYO A.S. ce tarafimiza ibraz edilen kat
irtifakina esas onayli bagimsiz bélim listesinde satisa esas briit alanlar asagida tablo
halinde sunulmugtur, Brit alanlar icerisinde ortak alandan aldigi paylar dahildir.

Bagimsiz Boliim Briit Kullanim Alanj

Blok No Kat No

No (m?)

20 F 1 108,37
24 F 1 63,73
38 F 2 107,86
39 F 2 107,86
41 F 2 63,73
72 F 4 107,86




92 F 5 63,73 '

109 F 6 63,73

110 F 6 65,88

11 F 6 74,09

114 F 6 66,03

144 F 8 65,88

243 F 14 107,86

N 266 F 15 98,09
283 F 16 98,09 |

300 F 17 98,09

124 G1 6 90,01

204 G1 12 . 95,46

| 217 G1 13 120,00

234 G1 15 | 120,00

240 G1 16 120,00

Toplam 1.906,35

» Tim bagimsiz bélimler; kullanim fonksiyonuna uygun olarak ig mekan tefrisine sahiptirler.

5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIzi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varlidin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en yiiksek dizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin mevcut kullamiminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katithmasinin varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladidi kullanima gore
belirlenir.

Yukaridaki tammdan hareketle dederleme konusu taginmazlarin konumlari, biyiklakleri,
mimari Gzellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlarn dikkate alindidinda en verimli ve en iyi
kullamm seklinin "konut” olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKiN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
2018 yih Mart ayinda Bulgaristanin liman kenti Varna'da diizenlenen Avrupa Birligi-

Turkiye zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tiirkiye tarihindeki ilk bagkanlik secimi olan
Cumhurbagkanligi ve Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganustii
halin kaldinlmasi gibi siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktér olmaya devam etmis
ve ekonomide 2018 yil ilk yarisinda bekle-gor stratejileri hakim olmustur.

Kiresel blylime 2018 yiinin ilk yarisinda istikrar kazanmig ve giiciinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde bliyime daha istikrarli bir gériiniGm arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biyiime yilin ilk ceyredinde yavaslamis, bu iilkeler icin yil
sonu tahminleri asad: yonlli glincellenmistir. Gelismekte olan (ilkelerde ise, deger kaybeden
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para birimleri, yiikselen petrol fiyatlari ve dis ticarette kiiresel blgekte artan korumacilik
sdylemleri nedeniyle blylime gdériniimi dlkeler arasinda farkhlagmaktadir. Yikselen emtia
fiyatlari ve enerji fiyatlarina karsin, tiiketici ve gekirdek enflasyon oranlan kiiresel éicekte ihmii
seyretmektedir. Olumlu biylime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagh olarak
Amerikan Merkez Bankasi’nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir dnceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin 6lglide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol acmustir. Gelismekte olan iilkelere yonelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci ceyreginde zayiflama gdzlenirken déviz
kurlarinda da degder kaybi ve oynakiik kaydedilmistir.

2018 yilinin ikinci ceyredinde kiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan ilkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari acgik ile
enflasyonda gériilen yiikselisin etkisiyle Tirkiye'nin {ilke risk primi ile déviz kurlarina daire
géstergeler diger gelismekte olan iilkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci ceyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi kredi standartlari da
sikilagmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,
kredilerin biiyime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI
2017 yih igin yillik GSYIH bilyiime orani, beklentilerin gok uUzerinde %7,4 olarak

agiklanmigtir. Tirkiye'nin biiylime ivmesi hanehalki titketimi (%1 1) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkillariyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk geyredine iliskin GSYIH
blylimesi %7,4 olarak kayit altina ahinmigtir. Kalkinma Bakanh§i’nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 biyiime beklentisi aciklarken, IMF %4,4 ve Dinya Bankasi
%4,5 olarak biliylime oranini 6ngérmektedirler.

GSYIH Biyiime Karstlastirmalan

%10

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

G7 Ekonomileri

EuroBolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
sGelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
s Tiirkiye

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

Kasim 2017‘de 2003 yilinin ardindan %13'le en ylksek seviyesine ulagan TUFE, 2018
yilinin ilk geyreginde 6nemli 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 ulagmistir.

UFE & TUFE

%05 @ TUFE (villik)
o
%20

A

%15 — 4 )
o '\,’j @ UFE (villik)
%5 g

%0

Haz-16
Eki-16
Ara-16
Sub-17
Nis-17
Haz-17
Agu-17
Eki-17
Ara-17
Sub-18
Nis-18
Haz-18

Agu-16

s TUFE (Yillik) ==—=UFE (Yillik)
Kaynak: TUfK
6.1.3. DOViIZ KURLARI

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

biylmesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda
USD ve Euro kargisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Déviz Kurlari (Aylik Ortalama)
5,60

5,20
4,80
4,40
4,00

L.
3,60 ’_/’*
3,20

2,80 —
© 1w o~ M~ o N W Qw0 g DV @
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L ek s 8 9 > N Lok 8 0 W > N
g»u:b>¥£30=m-‘2mmg,z?g;.,xgﬂuzm.ﬂmm
FLCWH S LAO0OWNEZ I I il x T OQOASZS T

s EUR/TL e )SD/TL

Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETIici GUVENi

Tuketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iligkin beklentilerini slgmektedir. Ocak ayinda

ylkselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolay! disis
gbstermistir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanhk ve milletvekilligi genel segimlerinin yam
sira Turk Liras’'min zayif gériinlimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirnmci Haziran ayinin sonuna kadar
segimierin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemigtir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endustriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yanyiinda 2017 yihinin ilk yansina kiyasla hafif bir diglis gostermistir. Bununla
birlikte s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dodru
bir artis gézlenmistir.

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 asan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve ingaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabancl firmalarin Tiirkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériniim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bogluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki diger (ilkelerin
yan sira kiiresel ofis yatinmcilarina diisiik kredi riski ve Euro bazh getiriler sunan gelismis
Avrupa pazarlarniyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatinmcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve egitim én plana gikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak lizere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, 6zellikle Portekiz'deki esnek &n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki

kazanma durumu yabanc yatinmcilann ilgisini gekmektedir. Yabanci yatirimeilarin Tirkiye
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emlak piyasasina olan ilgisi son {i¢ yilda 6nemli bir disius godstermistir. Diger yandan,
gayrimenkul yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinmc sayisi da gok yiiksek
gorinmemektedir. Bununla birlikte, finansal kisitlamalaria kargilagan ve kisa vadeli sermaye
gereksinimlerini karsilamak igin portféylerindeki miilkleri satmasi beklenen baz bityiik sirketler
nedeniyle fiyat seviyesinin daha da diismesi 6ngériilmektedir. Yabanc sermayenin eksikligi ve
borg finansmaninin pahali olmasi g6z éniine alindiginda; piyasadaki firsatlan takip eden
yabanci yatinmcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini disiirmek ve getiri oranini

artirmak diginda bir ¢gdéziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. BAGCILAR ILCESI

Badcilar, Istanbul Avrupa Yakasi'nda bir ilcedir. Istanbul'un ilgeleri arasinda en yiiksek
niifus yogunluguna sahip olanidir. Son yillarda dodu ve gineydogu illerinden ciddi oranda gég
almistir

Onceleri Bakirkdy ilcesine bagh iken 1992 yilinda ilce olmusgtur. Osmanl déneminde
goguniukla Rumlarin yasadid Mahmutbey Nahiyesi kdylerinden biri olmustur. istanbui
Belediyesi Istatistik Miidarligu tarafindan hazirlanan jstanbul Sehri Istatistik Yilliji 1930-
31 adh eserde Mahmutbey'e badli olan 6 kdyden biri olan Bagcilar'in o dénemdeki adi
Cifitburgaz'dir. 1924 yiinda vyapilan mibadele anlasmasi gerejince Mahmutbey ve
Bagcilar'daki  bircok yere Yunanistan'in Selanik kentinden gelen Tirkler yerlegtirilmistir.
Ardindan 1929 yilinda Bulgaristan'in Varna kentinden gelen Tirkler Gifitburgaz Ciftligi denen
mevkiden yaklasitk 17,000 dénimiik arazi almiglar ve buraya yerlesmislerdir. 1925'te adi

)21

"Yesilbag" olarak dedismis ve bu ad yaklasik 1970'lerin sonunda sehirlesme sonucu bagcilik
yok oluncaya kadar kullaniimigtir.

1975 yilina kadar gegimini bag ve bostan isleriyle saglayan halk, Anadolu'dan istanbul'a
baglayan géc dalgasi nedeni ile asin ve plansiz biylimiig, 90'h yillara dek higbir alt yapisi
olmayan blyiik bir carpik kente déniismiistiir. 1992 yilindan itibaren ilge statiisiine yiikselmesi
ile Bagcilar'da modern sehircilije gecis calismalari yapilmis ve bugiin biyiik élgiide altyap:
problemleri ¢gézllmisgtiir.

Bagcilar; Istanbul'un Avrupa yakasinda, Istanbul Bliylksehir Belediyesi hizmet sinirlan
icinde yer alir. D100 (E-5) Karayolu ile TEM Otoyolu arasinda kalmaktadir. Giineyinde;
Bahgelievler, batisinda; Kigiikgekmece ve Basaksehir, dodusunda Giingdren, kuzeyinde
Esenler ilgeleri bulunmaktadir. Denize kiyisi yoktur.

licede tekstil lokomotif sektdrdiir. Ilcenin hemen sinirlarinda Istog, Oto Center,
Tekstilkent, Massit gibi énemli ticari birimler bulunmaktadir. Gnemli basin merkezleri ve
bankacilik birimleri bu iigededir. Tekstil disinda gida, metal isleri, tasimacihk sektérleri
gelismistir. Ilgenin ana ticari dokusunu kiigik isletmeler olusturur.

2013 yilinda metro ingaatinin tamamlanmasi ile sehir merkezine ulagim sorunu azalmgtir,

16
K (%M__ RAPOR NO: 2018/EMLAKGYO/036



\T ) TERRA

Basin Ekspres Yolu ve gevresi énemli bir is bdlgesi haline gelmekte ve havaalanina
yakinligi, ana ulasim akslan arasinda yer almasi da otel ile ulusal ve 6zellikle uluslararasi
ticaret yatinmlarim bu bélgeye cekmeye baslamaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yih Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 748.483 kisidir.

6.3. PIYASA BiLGiLERI
6.3.1. SATILIK KONUTLAR
Tasinmazlarin konumlandigi bblgede bulunan satilik dairelere ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Emlak Konut Basaksehir Evleri Projesi'nde konumiu, 1. kat, 3+1, 135 m? alanh oldugu
beyan edilen daire 565.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim satis dederi ~ 4.185,-TL)
Tigili tel./Kervan Emlak: 0212 485 51 44

2) Kayagehir Nidapark Projesi'nde konumlu, 9. kat, 4+1, 202 m? alanh oldugu beyan
edilen daire 1.033.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satig degeri ~ 5.115,-TL)
Iigili tel./Beyaz Emlak: 0212 487 58 44

3) Kayagehir Nidapark Projesi‘nde konumlu, 6. kat, 3+1, 174 m? alanh oldugu beyan
edilen daire 873.000,-TL bedelle satihktir. (m2 birim satis degeri ~ 5.020,-TL)
Iigili tel./Kervan Emlak: 0212 485 51 44

4) Park Mavera Projesi'nde konumiu, 9. kat, 3+1, 181 m? alank oldugu beyan edilen daire
830.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis degeri ~ 4.585,-TL)
Iigili tel./Marla Gayrimenkul: 0212 806 53 07

5) Avrupa Konutlar Projesi‘nde konumlu, 7. kat, 4+1, 203 m? alanli oldugu beyan edilen
daire 1.250.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis degeri ~ 6.160,-TL)
Iigili tel./Gukurova Emlak: 0212 688 11 02

6) Batigehir projesinde yer alan bir blogun 10. katindaki, 2+1, 116 m? alanh oldugu beyan
edilen daire 515.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis degeri ~ 4.440,-TL)
Ilgili tel./City’s Gayrimenkul: 0544 664 48 58

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorier:
o Konumilan,
e Ulasim kolaylid,
e Kat milkiyetine gegilmis olmasi,
 Nitelikli bir proje igerisinde yer almalari,
» Migteri celbi ve reklam kabiliyetleri,
¢ Boblgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
» Doviz kurlarindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig

ofmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECH

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (ig yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlari asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya Kkarsilagtirilabilir
(benzer) varliklarla Karsilastiriimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Degderleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig

olmasi,

» Degerleme konusu varhi§in veya buna énemili olgiide benzerlik tasiyan varhklarnin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli adirhik verilebilir. Pazar yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimiarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteliindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandiriip
agirhklandinlamayacagin dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

¢ Dederleme konusu varliga veya buna énemli olglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna énemli Olglide benzerlik tagtyan varliklarin aktif
olmamakia birlikte islem gérmesi,

» Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir varliklarin
dederleme konusu varhkla énemli ve/veya anlamh farklliklarinin, dolayisiyla da
slibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

¢ Gulncel iglemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaall, zorunlu satis igeren iglemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhigin yeniden iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI
Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari

degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemii ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

* Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir
unsur olmasi,

¢ Degerleme konusu variikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasgimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandiriip
agirliklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

» Degerleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Dederleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iligkin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegcmig tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulagsamaz),

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

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi tegkil
eder.

Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk ("pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varh§in cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylannin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

* Katiimcilarin degerleme konusu varlikla énemli olglide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim ddemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir stirede vyeniden
olusturulabiimesi,

e Varhdin dodrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine 0zgi niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri 6rnegdinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumiarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve by yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekii gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin  asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gerceklegtirenin  dider yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirhiklandinihp agirhklandinlamayacagini  dikkate almasi gerekli
goérilmektedir:

» Katihimcilarin ayni faydaya sahip bir varli§i yeniden olusturmay disiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya énemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

* Maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimas),

» Varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glivenilir kilacak
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kadar, yeni olusturulmus olmasi.




Kismen tamamianmis bir varligin degeri genellikle, varltgin olusturulmasinda gegen
streye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degdere katki yapip yapmadigini) ve
katihmeilarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varligt tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iligkin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlar Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22,06.2017 tarih ve 25/856 sayih kararn ile Uluslararas Degerleme Standartlar
2017 UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, &zellikle tek bir ybntemin
dogruluguna ve glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi
gergeklestirenlerin bir varhdin dederlemesi icin birden fazla dederleme ydntemi kullanmas:
gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa payr hesabinda farkli hesaplarin kullaniimas
sebebiyle bu tiir gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman cok
sadhkh sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satilk arsa bulunamamasi ve
rapora konu tasinmazin ana yap! igerisinde bulunan badimsiz bélim olmasi nedeniyle
dederlemede maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklagimi yéntemi; gelecekteki tahmini gelir kazanglannin giinimizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yéntemle tasinmazin elde edecedi kira geliri iizerinden belirli bir iskonto
orani ile pazar degeri hesaplanir. Son dénemde Ulkemizde déviz kurlarindaki asiri dalgalanma,
ile olusan ekonomik duradanlik neticesinde béigedeki ticari miulklerde yasana bosluk
oranlarinin artmasi neticesinde kira degerlerinde degiskenlik arz etmekte ve gergegi
yansitmamaktadir. Bu hususlar dikkate alinarak dederlemede gelir yaklasimi yéntemi
kullaniimayacaktir.

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu yéntemde, yakin dénemde Pazara gikarilmis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim pazar degeri belirlenmigtir.

Taginmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; piyasadan bulunan emsaller; konum, mimari
Ozellik, ingaat kalitesi ve blyiklik gibi kriterler dahilinde kargilagtinlmig, ayrica ofisimizdeki
mevcut data ve bilgilerden faydalantmistir.
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8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Degerlemeye konu tasinmaziar igin emsaller; F Blok, 243 bagimsiz béliim no‘lu daire igin;
konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve buyiiklitk gibi kriterler dahilinde kargilastiriimig m?
birim pazar degeri hesaplanmistir. Diger daireler ise proje igerisinde bulunduklar konum
bakimindan F Blok 243 bagimsiz béliim no'lu daire esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme calismasinin detayr sirket argivimizdeki calisma
notlarinda mevcuttur.

KONUT PAZAR DE

m? Birim

Emsal-1 4.185,00 35% 5% 0% -15% 5.230,00
Emsal-2 5.115,00 35% 20% 0% -15% 7.160,00
Emsal-3 5.015,00 35% 5% 0% -15% 6.270,00
Emsal-4 4.585,00 35% 5% 0% -15% 5.730,00
Emsal-5 6.160,00 35% 20% 0% -15% 8.625,00
Emsal-6 4.440,00 15% 0% 0% -10% 4.660,00

Ortalama m2 Birim Degeri 6.280,00

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa aragtirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler géz 6niinde bulundurularak 21 adet bagimsiz bélim icin takdir edilen toplam pazar
degerleri agadidaki tabloda belirtilmistir. Tasinmazlarin ayn ayri detayli deder tablosu rapor
ekinde sunulmustur.

Toplam Satisa Esas Toplam Pazar

Brit Alamt (m2) Degeri (TL)

1.906,35 12.440.555

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

9.1. NiHAI DEGER TAKDiRi
Tek bir yéntem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

taginmazlarin pazar degderinin tespitinde; pazar yaklasimi kullaniimugtir.
Buna gére; degerlemeye konu bagimsiz béllimlerin Tiirk Lirasi cinsinden buglinkii pazar
degeri icin 12.440.555,-TL (Onikimilyondértyiizmrkbinbesyﬂzellibes Turk Lirasi) kiymet

takdir olunmustur.




GAYRIMENKUL DESERLEME

10. BOLUM SONuC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, buytkitiklerine, mimari Ozelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
gevrede vyapilan piyasa arastirmalarina gére gilinimiz ekonomik kosullani  itibariyle
taginmaziarin Tirk Lirasi cinsinden bugiinkii toplam pazar dederi asagida tablo halinde

sunulmustur.

| 12.440.555 2.317.885 2.020.456

|
. g 15:30'da belirlenen gosterge 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 cergevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

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

Saygilarimizla,

L4

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Mithendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumiu Degerleme Uzmani

Ekler:

Pazar Degerleri Tablosu

Uydu Gériinlsleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

Imar Plant Ornegi ve Plan Notlan
Yapi Ruhsatlar_

Yapi Kullanma izin Belgeleri

Onayl Mahal Listeleri ve Bagimsiz Bslim Listeleri
Raporu Hazirlayaniar Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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