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YONETICI OzETI

RAPOR BIiLGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

GAYRIMENKULLERE AiT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 21 Subat 2019 tarih ve 010 kayit no'lu

: 25 Subat 2019

1 27 Subat 2019

1 2 is gini

: 2019/EMLAKGYO/010

: Tam muiilkiyet

: Bu rapor;

Emlak Konut GYO A.S.nin talebine
istinaden tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden pazar
degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi
Tapu Bilgileri Ozeti
Sahibi

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Esenler Emlak Konutlar Sitesi, Havaalani Mahallesi,

Gonlum Sokak, No: 47S, A3 Blok, Daire; 164,
Esenler/ISTANBUL

: Istanbul ili, Esenler ilcesi, Atisalani Mahallesi‘nde yer

alan 1095 ada, 16 no’lu parselde kayith A3 Blok‘un,
14. katinda bulunan 164 no’lu badimsiz bélim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklii A.S.

Tasinmaz Uzerinde kisitlayici bir  takyidat
bulunmamaktadir,
: 1/1000 olgekli uygulama imar planinda; Imar

lejandi: “ticaret+Hizmet+Konut Alam”, Plan notlan:
“Emsal (E): 3 ve Hmax: serbest”

. Daire

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN DEGER (KDV HARIG)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

400.000,-TL

|

Sorumiu Degerieme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADREST

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Emiak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

¢ Esenler Emlak Konutlan Sitesi, Havaalani Mahallesi,

Gonlim Sokak, No: 47S, A3 Blok, Daire: 164,
Esenler/ISTANBUL

: 21 Subat 2019 tarih ve 010 kayit no’lu

25 Subat 2019

1 27 Subat 2019

2019/EMLAKGYO/010

! Bu rapor; yukarida adresi belirtilen taginmazin Tiirk Lirasi

cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35

sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Dederleme Standartlarn 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

Nurettin KULAK (Sorumiu Dederleme Uzmani)
Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARiHi
ODENMIiS SERMAYESi
TICARET siciL NO
SPK LISANS TARIHi

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danigsmanlik A.S.

! Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu 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 Bagbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
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.

Yurarlukteki mevzuat gergevesinde her turlii resmi ve 6zel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve deJerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir,

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGIiLER
: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortaklidi A.S.

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

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

+90 (216) 579 15 15

: 3.800.000,-TL

% 50,66

: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakhklarina iliskin dlzenlemelerinde yazih amag ve
konularla igtigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatirnim yapmak Gzere ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakliktir,
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGCERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebine istinaden; dederlemeye konu tasinmazin Tiirk Lirasi
cinsinden pazar degerinin tespitine y6nelik hazirlanmistir. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Dederi: Bir varlik veya yikimliiligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
alunda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibanyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

Ala ve saticr makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satigt igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglaria pesin olarak yapilmaktadir.

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

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
b6zglidiir.

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kigisel bir gikanmiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapiUmaktadir. ‘

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gdrev alanlar mesleki egitim gartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha &nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazilanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamuistir.

Raporumuz Sermaye Piyasas! Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ylkimlaligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKEI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: A.S.

iLi : Istanbul

ILCESi : Esenler

MAHALLESI : Atisalani

PAFTA NO t F21c18d3b-3cf21c18c4a

ADA NO : 1095

PARSEL NO 116

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : 24 katli betonarme A1, A2, A3, A9, C1 Blok, 23 katlh betonarme A5,

A6, A8 Blok, 22 kath betonarme A4, A7, A10, A1l Blok, 19 katl:
betonarme C2 Blok,16 katli betonarme Bi, B6 blok, 15 katl
betonarme B2, B3, B5 blok,13 katli betonarme B4 blok ve arsasi (™

YUzOLCUMU : 56.841,92 m?
BAGIMSIZ L

BOLUMUN NITELIGI  :Konut

ARSA PAYI : 442/1028404
BLOK NO 1 A3

KAT NO : 14
BAGIMSIZ BOLUM NO : 164
YEVMIYE NO : 3582

CiLT NO : 205

SAYFA NO : 20332

TAPU TARIHiI : 09.03.2017

_(*) Kat miilkiyetine gegilmistir.
4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

26.02.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligi Tasinmaz Dederleme
Modillu Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgesine gére, tasinmaz iizerinde
asagidaki notlar bulunmaktadir.

* Yonetim plani: 10.05.2016 tarihli. (17.05.2016 tarih ve 7463 yevmiye no ile)

» Tasinmazin milkiyeti kat milkiyetine cevrilmistir. (09.03.2017 tarih ve 3582 yevmiye

no ile)
e Tirkiye Elektrik Daditim A.S. lehine 1,-TL bedel karsiliginda kira stzlesmesi vardir,
(22.04.2016 tarih ve 6183 yevmiye no ile)
4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortaklikiarina Iligkin Esaslar Tebligi‘nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde tasinmazlar iizerinde yer alan
yonetim plani, kat milkiyeti ve kira serhlerinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta olup,
tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi yoktur.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnnm ortakhg: portféyiinde “binalar”
bash@: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.
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GAYRIMENKUL DESERLEME

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILER}
Esenler Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirligi’nde yapilan incelemeye gére: degeriemeye

konu tasinmazin konumlandigi parselin 01.04.2013-11.06.2013-29.08.2013 tasdik tarihli
1/1000 olgekli Havaalani Mahallesi Riskli Alan Bélgesi Uygulama Imar Plam kapsaminda
kalmaktadir.
Parselin fonksiyon ve yapilasma kosullar detay asagidaki tabloda sunulmustur.
ADA / PARSEL NO IMAR LEJANDI YAPLASMA HAKKI
1095/16 Ticaret+Hizmet+Konut Alani | Emsal (E): 3 ve Hmaks: serbest

AOO-’ W00 FOOOQ0O00

I, ESENLER ILCESI, o

O HA | MAHALLES!, RISKLI o

o AMAN BOLGESLAYGULAMA 0
000

0

e}

o)

L |
O

g

E

H

o000

> 1 TIGARET - HIZME? « KONUT ALAKL

&=

{71 coomenumests sam

[ moervem O

CCcOoo

.
N PLAN NOTLARI ()
D AN AR e a i, . C
O‘MH*M ~ N PR A G Lt G AETRL AN HS \}
T LA MG ALAY mmlm-nrmmnmvmm
By e e ot g ke e
Oty i S N AR b RS Q
lIMTMI!_WWUH]HKMWMMI~WT~|u!l1
O, g e e o dures oo o - e <

Oyt mromutmesn v csas eom et ~ssamy oottt s
BUVGKNEHH W EDRT DAGRAR EBCA ALIATAR RARARA OCR- *lmk(;?

Qoce

o PR A0 s KA ACA LVGIN UOMNESEK KENISE] TABNIAL KUFWAL
O% Awm'ﬁ o N R RSy s T e DA

& ranarin aiove U s Gauan T —
(RN R A e, 400 oo o ot G

’ AN MY COZ.IR PUELERDE. Lot MMTIYA. RUZEAR
Opan pesimmm oo pomt ovon vt s sy O
QR TNBON Sir B s, Ky et ke S WS O

i PRONNE SIAL Lo 1 AR -~

N AN TABDS e NTLAREA XOT AuMAL MK NOWTA 8. OKLADN PAK MUK

(e ZON, -mnuwmmvmm&-wmm»xua—
(i el oER Tk v ATRTR ¢ O

% SN AA AAR ISR YO AMAPINTIAK] CLIME W SAFLLTRY P RURIMAK KDOLE Wi 81
Olsraaadiiia i Samessiosimaiite e O
Om OOBHA ORI YAR | ACAR IR

10 A BINDL YAP, Ve S ANSAKE IH 16 MO V) GECHEYIN i HGd K1, L 12}
oLl d A P e P @ Q

A1 SR roUnttt MR O M B BRI ACARC ALY (L 0 XA
Craptas ] AR el S 37 SH T e R 0]
[ Y O O st e ORI o
IR THE B TR i VTN LI <ATORLA, s KA A ot
O AR R R A S i 05 i renscaene. O

13 <hkimb: JAMATM PHOISPINE GORL. 0. AR YATL AUALAK NRABINOA CHSA T Dab_ BgAn™
O . w
Ogzn STRSEMAIR s it owet W e s O
A IR0 KA W ) Kl e KAPRAON P Y Al TR L
SENTICL KOETA TEKMIN ALTVA A ANCARINDA YT YARARDA. 1LWSC SINIMATLAR
O tal A e

TL CLMRAA CEROMOC A ACAK BTOR Yiwt AHDA FLAN, FUN, SADIR, SEVIMLL YA
Ot e g O

SEERTELA ¢

% mummmmmwvmrsm{mﬂ C

T8 e (0K AU VONC Tl ¥ NENTIEL IYRLREIAR: CARE BAPA 5027 212013 1ot

3 “}l-‘w"lﬂl NAZUMOA BRI rh:JPR%M P IIW'WN’[IAE THR FOINMT
VM U HANTAI Y ETIT HOMGm Mo L7 AN St

SY BSLLY KUILAMN YAYUDR ASTRLUAS! v B A PLAAMA BT
Opprui il S ManSTLL . soganacwm wmmnoe o ()
S s 5 M M SRR T B e

PRISUBLARA UYL AT

B, STIRLALAA ADARBUON YATS ARDA VI K AL NEARDA LTI 31 VE <ATI AL R YONERal

V8 PORTEMLZIN RIS QENCUHE HITRSSVOM SAM ANACAK-F"

LA AL AP ENTLCS DN WE SN 51 A0 T SHTTEMUG A 1 TSTIOCH 0 B &)
@ ey e Al i T SLLAMASR 1%

KLEARLBMSEA YUK TEDBIALL 2 22 MACART A o

0
IDMAING PRI EMLICE CAVHAC AR TN VE R DLARAK KLLANLWANA YD8oH,
TED R AUNAGAKTIR “ o)
C. BULBTAAYEN ISUBLARM 31 SATILI A KANUNL VE SL0R YORFTHIL L

FBB000000000C00000D

Not: Emsal (E): Yapinin bitln katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan e_lde eQiIFn sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin

isikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Esenler Belediye Baskanlhigi Imar ve Sehircilik Miduritiga arsivinde de§erleme konusu
taginmaza ait argiv dosyasi igerisinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
» Degerlemesi talep edilen dairenin bulundugu blogun yapi ruhsatlari ve yapi kullanma

izin belgesi asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

TADILAT YAPI  YAPI KULLANMA
RUHSATI IZIN BELGESI:
TARIHI / NO'SU  TARiHI / NO’'su

TOPLAM
INSAAT
ALANI (M2)

BAG.BOL.
ADEDI

YAPI
SINIFI

BLOK iLK YAPI
NO RUHSATI / NO'SU

20.03.2014 - 08.10.2014 - 08.12.2016 -
| D/2041 D/5941 D/5348 192 34.078,37
_

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Degerlemeye konu gayrimenkuliin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve

dogru olarak mevcuttur. imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgs
portfoyiinde “binalar” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig:

goris ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MOULKIYET VE iIMAR

DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapiian incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin mulkiyet

durumunda asagidaki degisiklikler olmustur.

e Taginmazin konumlandifr parsel (izerinde 17.05.2016 tarihinde kat irtifaki
kurulmugtur. Daha sonra rapora konu tasinmaz icin 09.03.2017 tarihinde kat
milkiyeti tesis edilmistir. Tasinmazin son 3 yillik dénemde milkiyet durumunda
degisiklik olmamistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 vyillik dénemde degderlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadig§i tespit edilmistir,
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul icin daha 6nce hazirlanan degerleme

raporu bulunmamaktadir.
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CAYRIMEMNXUL CEGERLEME

5. BOLUM GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Esenler ilgesi, Havaalani Mahallesi, Génlim

Sokak Ulzerinde konumlu Esenler Emlak Konutlart Sitesi biinyesindeki 47S kapi numarali A3
Blok’un 14. normal katinda yer alan 164 no’lu bagimsiz bélim numarali dairedir.

Tasinmaza ulagim; Otogar Baglanti Yolu Uzerinden sadlanmaktadir. Tasinmaz; Otogar
Baglanti Yolu'du dik kesen Esenler ilgesi ile Bayrampasa ilgesini birbirine badlayan Yel Sokak"
Esenler istikameti takip edilerek ulasilan ilk kavsadin solundaki Kisla Sokak”i dik kesen Génliim
Sokak lizerinde gidis istikametine gére sa§ tarafta yer almaktadir.

Tasinmazin konumlandigi sitenin yakin gevresinde Esenler Bélge Parki, Yunus Emre
IIkégretim Okulu, Yunus Emre Camii, Esenler Spor tesisleri, genellikler zemin katlar isyeri veya
konut, normal katlar ise konuttan olusan 2-6 katli binalar bulunmaktadir.

Konumu, ulagim rahathdi, yeni insa edilmis bir site icerisinde yér almasi, kat miilkiyetine
gecilmis olmasi ve ana arterlere yakin olmasi tasinmazin dederini olumlu yonde etkilemektedir.

Bolge, Esenler Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

5.2. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZ1 Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

NI VBNV WAWN G RES M 34.078,37 m? (A3 Blok)

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut

DOGALGAZ Mevcut

ASANSOR Mevcut

SU-KANALIZASYON Sebeke

HIDROFOR Mevcut

GUVENLIK Mevcut

YANGIN IHBAR SISTEMI Mevcut

YANGIN SONDURME TES. Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

OTOPARK Mevcut

(*) Blogun insaat alan! bilgisi yapi kullanma izin belgesinden ediniimistir.
5.3. BLOGUN VE BAGIMSIZ BOLUMUN GENEL GZELLIKLERI
e Esenler Emlak Konutlan Sitesi; 58.841,92 m? yiizdlgiimlii, 1095 ada, 16 no'lu parsel izerinde

yer almaktadir,

e Proje biinyesinde 970 adet konut, 23 adet dikkan olmak izere toplam 993 adet bagdimsiz
bdlim bulunmaktadir. Rapor tarihi itibariyle tiim bloklar igin yapi ruhsatlar ve yapt kullanma
izin belgeleri alinmistir.

e Degerlemesi talep edilen tasinmazin konumlandi§i blokun genel 6zellikleri asadida tablo

halinde sunulmustur,

Blok Insaat Alami  B.B.
No {m?2) Adedi
34.078,37

Toplam
Kat Adedi

e Rapor konusu bagimsiz bdllimin Emlak Konut GYO A.S.’nin tarafimiza ibraz ettigi kat
irtifakina esas onayli bagimsiz boliim listesindeki satisa esas briit alani; asagida tablo halinde
sunulmustur. Ayrica tapu sicil mudarliginde tasinmazin konumlandigi blogun mimari projesi
incelenmigtir. Briit alanlar igerisinde ortak alandan aldig paylar dahildir.

N A Satis Esas Briit
Niteligi Alan (m?)
| | 105,02

* Zemin ve odalarda zeminler parke kaph, duvarlar ve tavan plastik boyalidir. Dider tim
hacimlerde zeminler seramik kaplidir. Islak hacimlerde duvarlar fayans kapli, diger hacimlerde
plastik boyalidir. Ig kapilar ahsap, dis kapi gelik, pencere dogramalari ise PVC'den mamuldiir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlik
igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladi§i kullanima gore belirlenir.

Yukaridaki tammdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, blylklagi, mimari
Ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindidinda en verimli ve en iyi kullanmm
seklinin “daire” olacagi géris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM  PAZAR BiLGiLERINE iLiSKiN ANALiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yili Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna'da diizenlenen Avrupa Birligi-Tirkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tirkiye tarihindeki ilk baskanlik secimi olan Cumhurbaskanhgi ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganiistu halin kaldirimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik goériinimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yarisinda bekle-gor stratejileri hakim olmustur.

Kiiresel biylime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmig ve gliclinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde biylime daha istikrarh bir gériiniim arz ederken Euro Bdlgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik blytme yilin ilk geyreginde yavaglamig, bu iilkeler igin yil sonu
tahminleri agag yonll glncellenmistir. Gelismekte olan llkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, yiikselen petrol fiyatlar ve dis ticarette kiiresel lcekte artan korumacihik stylemleri
nedeniyle bilylme gérinimi Ulkeler arasinda farklilasmaktadir. Yiikselen emtia fivyatlan ve
enerji fiyatlarina karsin, tlketici ve gekirdek enflasyon oranlan kiiresel Olgekte 1imli
seyretmektedir. Olumlu biliyiime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagh olarak
Amerikan Merkez Bankasi'min (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir 6nceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin diglide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan dlkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portfdy akimlarinda yilin ikinci ceyreginde zayiflama go6zlenirken déviz
kurlarinda da deder kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilinin ‘ikinci geyreginde kiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan ulkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gériien yikselisin etkisiyle Tirkiye'nin iilke risk primi ile déviz kurlarina daire
gostergeler diger gelismekte olan ulkelerden olumsuz gekilde ayrismistir. Sikilagan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi kredi standartlar da
sikilasmig; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,
kredilerin bilylime hiz! ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

1
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6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yih igin yilik GSYIH biyiime orani, beklentilerin ¢ok Udzerinde %7,4 olarak
agiklanmigtir. Tirkiye'nin biylime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkidariyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk geyredine iliskin GSYIH
blylmesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanlidi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili icin %5,5 bliylime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak blylime oranini 6ngérmektedirler.

GSYIH Biiyiime Karsilastirmalar
%10

2015 2016 2017 2018* 2019* 2020

G7 Ekonomileri

EuroBélgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
mGelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
u Tiirkiye

Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik G&run{im Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017°de 2003 yilinin ardindan %13'le en yliksek seviyesine ulagan TUFE, 2018 yilinin
ilk geyreginde 6nemli bir diisiis géstererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatiarindaki ve

doviz kurlarindaki ylkseligin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulasmugtir.

[l el =il FICE
IFE & TUFE
v TUFE (villik)
y;
UFE (vilhik)
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Haz-16
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Eki-16
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Nis-17
Haz-17
Eki-17
Ara-17
Sub-18
Nis-18
Haz-18

e TUFE (Villik) ==m=s{FE (¥illik)

Kaynak: TUIK
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6.1.3. DOViZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'min (FED) sikilastirici para politikasi, cari islemler aciginin
bliyiimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETicCi GUOVENI
Tiiketici Gven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik goriniim,
hane halk: finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lcmektedir. Ocak ayinda
ylkselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolay! disis
gostermistir.

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yanisinda baskanlik ve milietvekilligi genel secimlerinin yani
sira Tiirk Lirasi'nin zayif gériinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemigtir. Birgok yatinmci Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatirim kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endUstriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gegitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yartyiinda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diisiis géstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
gézlenmistir,

Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalar aligveris merkezi yatirimcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yant sira; Haziran
ayl itibarlyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur,
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Ofis piyasasi, yabanc firmalarin Tirkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gectidimiz birkac yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet istanbul ofis piyasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki dider ilkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmcilarina diisuik kredi riski ve Euro bazh getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatinmcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve egitim 6n plana Ggtkmaktadir. Bununla
birlikte, bagta Almanya olmak Uizere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, dzellikle Portekiz’deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolagim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatinmcilarin Turkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son ¢ yilda 6nemli bir diigiis géstermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinme sayisi da gok yliksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisittamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimierini
karsilamak igin portfdylerindeki miilkieri satmasi beklenen bazi biyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dlgmesi ongérilmektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ~ve borg
finansmaninin pahal olmasi g6z 6nine alindijinda; piyasadaki firsatlar takip eden yabanci
yatinmcilarin yatinm karanni almasi igin fiyat seviyesini diisiirmek ve getiri oranimi artirmak
diginda bir goéziim yakin gelecekte gériinmemektedir
6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. ESENLER ILCESi

Esenler, Istanbul'un ilgelerinden biridir. Kuzeyde Bayrampasga, glineyde Giingéren,
giineydoguda Zeytinburnu, batida Bagcilar ilgeleriyle komsudur. 18 mahalleden olusmaktadir ve
yiizélglimi toplam 5.227 hektardir.

Esenler, gevresindeki ilgelerden farkli olarak, sanayi merkezi olmaktan cok bir yerlesim
merkezi ézelligindedir. Esenler'i Davutpasa yoluna baglayan Ayazma yolu tizerindeki su kontrol
kuyulari, simdi Belediye oto Garaji olarak kullanilan Ugyiizlii, Ayazma Cesmesi, Su Terazisi ve
garaj icinde yikik vaziyette olan Kilise glizel bir mimari érnek olarak karsimiza ¢ikar. Esenler
Merkez Camisi'nin kargisindaki Kilise kalintisi restore edilerek giinimiizde Dijital Kitiphane
olarak hizmet vermektedir. Istanbul surlarinin yikilmasindan sonra bu bolge topraklari askeri
bakimdan énem kazanmistir.

Bolge, Bizanshlardan kalma bir yerlesim alanidir. Bu bdlgenin en eski ahalisi Litros (Esenler)
ve Avas (Atigalan) adlaniyla kurulan kdylerde yagayan Rumlardir. Esenler veya Atisalani Koyleri
eski tarihlerde Bizans'in sagaali devirlerinde Istanbul'un Tiirk'ler tarafindan fethine kadar Bizans
koyleri olup, Bizans Imparatoriugu'na turli tanm drinleri yetistirerek ekonomik katkida
bulunmuslardir. Osmanl déneminde Mahmutbey nahiyesi icerisinde birer Rum yerlesim yeri olan
Litros ve Avas kéylerinin etnik yapisi, Lozan Antlasmasi'yla dedismistir. Cumhuriyet déneminde
Rum kékenli halkin Yunanistan'a go¢ etmesiyle bosalan kéylere, Dogu Makedonya'dan gelen
mibadele gégmenlerini Tirkler iskan ettirilmistir. Uzun yillar miibadele kéyli konumunda kalan
Litros ve Avas isimlerini 1930'lu yillara kadar korumustur. 1937-1940 yillarinda gerceklestirilen
degisiklikie Litros; Esenler, Avas ise; Atisalani olarak Tiirkgelestirilmistir.

1993 yih sonunda ilge olmustur. Esenler'in bulundugu bélge, énceden Bakirkdy ilcesine
dahil iken, bu ilge bdliinlince énce Gilingéren'e dahil edilmistir. Daha sonra da miistakil bir ilce
olarak kurulmustur.

2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére niifusu 444.561 kisidir.
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6.3. PIYASA BiLGILER]
6.3.1. SATILIK DAIRELER
Taginmazlarin konumiandig bélgede bulunan satilik dairelere ait bilgiler asadidaki gibidir.
1) Esenler Emlak Konutlari Sitesi biinyesinde bulunan bir blogun 12. normal katinda yer
alan, 105 m? olarak pazarlanan 2+1 daire 390.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 3.710,-TL)
Iigili Tel: 0 (212) 562 20 20
2) Esenler Emiak Konutlan Sitesi biinyesinde bulunan bir blogun 8. normal katinda yer
alan, 105 m? olarak pazarlanan 2+1 daire 390.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri ~ 3.710,-TL)
Tigili Tel: 0 (212) 430 13 69
3) Esenler Emlak Konutlan Sitesi biinyesinde bulunan bir blogun 7. normal katinda yer
alan, 105 m? olarak pazarlanan 2+1 daire 370.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 3.520,-TL)
Iigili Tel: 0 (212) 801 30 54
4) Esenler Emlak Konutlar Sitesi biinyesinde bulunan bir blogun 17. normal katinda yer
alan, 105 m? olarak pazarlanan 2+1 daire 390.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri ~ 3.710,-TL)
figili Tel: 0 (212) 430 13 69

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumiu faktorler:
¢ Konumu,
o Ulasim kolayhgs,
o Kat milkiyetine gegilmis olmasi,
» Nitelikli bir proje igerisinde yer almasi,
e Boélgenin tamamianmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
» Doviz kurlarindaki agirt dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7.BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlanin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlari asagdidaki gibidir.
e Pazar Yaklasimi
e Gelir Yaklagimi
e Maliyet Yaklasimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklasimi ifade
eder.

Asagdida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériiimektedir:

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

olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna &nemli 6lciide benzerlik tagiyan varhklann aktif
olarak islem gdrmesi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemii
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
kargilanamadidi agsagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
6nemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimt ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekii gériilmektedir:

e Degerleme konusu varlia veya buna énemli élglide benzer varhiklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna énemli élciide benzerlik tagiyan varhklarin aktif
olmamakla birlikte islem gdrmesi,

» Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla énemili ve/veya anlamii farkhliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Gilincel iglemlere ydnelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varli§in yeniden iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki de§erin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere déniistirilmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle dederi etkileyen ¢ok dnemli bir

unsur olmasi,

» Degerleme konusu varfikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemili
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, sbz konusu kriterlerin
kargllanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamii agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklegtirenin diger yaklasimlarin - uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirlip
adirliklandirlamayacagini dikkate almasi gerekii gériilmektedir:

o Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin go6zilyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin ‘miktari ve zamanlamasina iliskin
o6nemli belirsizlikierin bulunmas:,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glici
bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varhdin 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 gériilmesi teskil eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varliji elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagd: ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir, Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarnin digiimesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik veriimesi gerekli gériilmektedir:

* Katihmcilarin dederleme konusu varlikla énemli élgiide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varlhidin, katiimcilann
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim éddemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar: kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

* Varhigin dodrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmast,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri 6rnegdinde oldugu gibi ikame

maliyetine dayanmasi,
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Yukarida yer verilen durumiarda maliyet yakiasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlaml agirhik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagdini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

* Katiimalarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olugturmay: distindiikleri, ancak
varhgin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya &énemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

» Maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaaiyla
kullaniimasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhdin degeri genellikle, varhigin olusturulmasinda gecen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilarn,
varligin, tamamlandiindaki degerinden varli§i tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMEST

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogruitusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiinda, 6zellikle tek bir yéntemin dodruluguna ve
glvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hailerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkl hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tiir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman ¢ok saghkl
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazlarin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklagimi yontemi kullanilmayacaktir.

Gelir yaklagimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarl bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yéntem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundudundan
tasinmazin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.
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TERRA

GAYRIMEMKUL DEGERLEME

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

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis veya satiimis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaz igin m2 birim degeri belirlenmistir.

Taginmazin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gorusiilmis, bulunan
emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buylikiik gibi kriterler dabhilinde
kargilagtiriimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir,

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Emsaller; degerlemeye konu tasinmaz igin; konum, mimari Ozellik, insaat kalitesi ve
buytklik gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, m? birim pazar dederi asagidaki tabloda
hesaplanmuistir.

PAZAR DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

Emsaller Ml(.ﬁ:‘;at' Konum :2‘5‘::; g;:‘l?i': Bilyiikliik 'Pa::;'hk

Emsal 1 3.710 10% 0% 0% 0% -5% 3.900

Emsal 2 3.710 10% 0% 0% 0% -5% 3.900

Emsal 3 3.520 10% 0% 0% 0% -5% 3.700

Emsal 4 3.710 5% 0% 0% 0% -5% 3.710
Ortalama | 3.800

8.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme sureci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazin konumu, buylklagl, mimari 6zellikleri ve ingaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan m? birim pazar degeri ile pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI
BAGIMSIZ

BLOK BOLOM ALANI M2 BIRIM PAZAR  YUVARLATILMIS

ADI

NO (M2) DEGERI (TL)  PAZAR DEGERI (TL)

A3 164 105,02 3.800 400.000

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
9.1. NiHAI DEGER TAKDIRi

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

taginmazin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullaniimistir.
Buna gére; degerlemeye konu tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederi igin
400.000,-TL (Do6rtyiizbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o&zellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, buylkligiine, mimari Ozelliklerine, insaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina goére giinimiz ekonomik kosullan itibariyle Tirk Lirasi

cinsinden pazar dederi asadida tabio halinde sunulmustur,

400.000

Not: 26.02.2019 niJ aat 1:0'd erlenen glsterge nitéliﬁindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,3044 TL ve 1,-EURO = 6,0250 TL'dir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO portfoyiinde
“binalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve

kanaatindeyiz.
Isbu rapor, U orijinal olarak diizenlenmigtir.
Bilgilerinize sunulur. 27 Subat 2019
(Degerleme tarihi: 25 Subat 2019)

Saygilarimizla,

N i ’

Nurettin KULAK Batuhan BAS
Jeoloji Miithendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

4

Ekier:

Uydu Gérinisleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Taginmaza Ait Tapu Kaydi Belgesi
Imar Durumu Belgesi

Mimari Proje

Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgesi

Raporu Hazirfayanlan Tanitic Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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