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RAPOR BILGILERI
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.?igii?LEME BITIS 12.11.2019

RAPOR TARIHi 13.11.2019

RAPOR NO EML-1910153

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU| 8 ADET BAGIMSIZ BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

KAYABASI MAHALLESI EVLIYA CELEBI CADDESI NO:1B A3 BLOK
DEGERLEME ADRESI BB:58-59-60, NO:1D B1 BLOK BB:41-43, B2 BLOK BB:40-42-44
BASAKSEHIR/ISTANBUL

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No0:402402)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 8 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
olup, ayni zamanda tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhd portféyine alinmasinin
uygunlugunun belirlenmesini de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sk. No:7/2 B Atagehir/iSTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 8 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igcin EML-1910153 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Degerleme Uzmani olarak Onur OZGUR raporun hazirlanmasinda, Dederleme Uzmani olarak
S.Seda YUCEL KARAGOZ raporun kontrol ediimesinde ve Sorumlu Degerleme Uzmani olarak
Eren KURT raporun onaylanmasinda gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar icin daha once sirketimiz tarafimizdan rapor hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)
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1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

EMLAK KONUTLARI BASAKSEHIR EVLERI 1-2
PROJESINDE
8 ADET BAGIMSIZ BOLUM

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHi

13.11.2019

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

iLi: ISTANBUL

ILCESI:BASAKSEHIR

MAHALLESI: KAYABASI

ADA/PARSEL: 988/1

BLOK NO: A3-B1-B2

BAGIMSIZ BOLUM NO: A3 BLOK 58-59-60, B1 BLOK 41-43,
B2 BLOK 40-42-44

BAG.BOL. NITELIGI:ASMA KATLI DUKKAN

MEVCUT KULLANIM

RAPOR KONUSU 6 ADET BAGIMSIZ BOLUM HALIHAZIRDA
BOS DURUMDADIR. A3 BLOKTA BULUNAN 58-59 NOL'LU
BAGIMSIZ BOLUMLER HALIHAZIRDA EMLAK KONUT
TARAFINDAN DEPO OLARAK KULLANILMAKTADIRLAR.

iMAR DURUMU

E=1.70, KONUT ALANI

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

8 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM
DEGERI

7.880.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

li . Istanbul

iicesi . Basaksehir

Bucagi

Mahallesi . Kayabasi

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 988

Parsel No 1

Alani o 31.724,08 m?

Vasfi : 6 BLOKTAN OLUSAN BETONARME APARTMAN VE ARSASI
Tapu Cinsi . Kat Milkiyeti

Sahibi : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Blok No . MULKIYET LISTESINDE VERILMISTIR.
Bag.Bol. No  : MULKIYET LISTESINDE VERILMISTIR.
Niteligi . MULKIYET LISTESINDE VERILMISTIR.
Kat No . MULKIYET LISTESINDE VERILMISTIR.
Arsa Pay! . MULKIYET LISTESINDE VERILMISTIR.
Yevmiye No  : MULKIYET LISTESINDE VERILMISTIR.
Cilt No . MULKIYET LISTESINDE VERILMISTIR.
Sayfa No . MULKIYET LISTESINDE VERILMISTIR.
Tapu Tarihi - MULKIYET LISTESINDE VERILMISTIR.
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BAG. BOL. NO| BLOK NO | KAT NO NITELIGI ARSA PAYl | TAPU TARIHi YEVMIYE c,\il"OT S‘,\\I)FA
58 A3 2.BODRUM ASDT'JAKIE::I—U 626 / 181352 14.02.2017 2952 216 21312
59 A3 2.BODRUM A%'\SAKKK:;U 578 | 181352 14.02.2017 2952 216 21313
60 A3 2.BODRUM ASDTJAKIE::I—U 2052 / 181352 14.02.2017 2952 216 21314
41 B1 2.BODRUM A%'\SAKKK:;U 812 / 181352 14.02.2017 2952 216 21359
43 B1 2.BODRUM A%YJAKKK:;U 848 | 181352 14.02.2017 2952 216 21361
40 B2 3.BODRUM A%TJAKKK:;U 902 / 181352 14.02.2017 2952 216 21402
42 B2 3.BODRUM A%'\SAKKK:;U 844 | 181352 14.02.2017 2952 216 21404
44 B2 3.BODRUM AS[')'\CJAKKK:;U 794 | 181352 14.02.2017 2952 216 21406

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miulkiyet bilgileri 22.10.2019 tarihinde, Tapu Kadastro Sistemi'nden
Emlak KONUT GYO A.S. tarafindan alinmis olup ilgili takbis belgeleri ekte sunulmaktadir.

Beyanlar Hanesi:
Yoénetim Plani: 21.12.2015 (22.12.2015/24865)
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KM'ne gevrilmistir. (07.06.2016/11603)

Serhler Hanesi:
99 yilhdr 1 TL bedel karsiliginda TEDAS lehine kira s6zlesmesi vardir. ( 22.01.2016 - 1361)

(ilgili kira serhi TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatirrm
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde ilgili takyidatin tasinmazin portféye
alinmasina olumsuz etkisi bulunmamaktadir. )

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Ana gayrimenkul 526 ada 3 parsel iken 6nce imar uygulamasi sonucunda 894 ada 1 parsel
olmus daha sonra da 14.02.2017 tarihinde imar islemi sonucunda 988 ada 1 parsel olarak tescil
gormustir. Tasinmazlar 07.06.2016 tarih 11603 yevmiye ile Kat Mdulkiyetine gecmistir.
Tasinmazlarin mulkiyet bilgilerinde son Ug¢ yilda degislik olmadigi géralmustar.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Basaksehir Belediyesi imar Midirligiinde yapilan incelemeler neticesinde dederleme konusu
tasinmazin yer aldigi parselin; 22.04.2016 tasdik tarihli 1/1000 o6lgekli Kayabasi Gecekondu
Onleme Bélgesi Revizyon imar Plani 12.01.2018-18.02.2019-10.05.2019 tarihli tadilatinda
E=1.70 , H=Serbest metre olmak Uzere "Konut Alani” igerisinde kaldigi bilgisi edinilmigtir.
Parselin terki bulunmamaktadir.

FREITRRAASAS TSRS ARRERISRARSS By (LI Y
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Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler

Son G¢ yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir. Konu
parsel 19.11.2015 tarih ve 18736 sayil Cevre ve Sehircilik Bakanhdi oluru ile "rezerv yapi
alani"icerisinde yer almakta iken16.01.2019 tarih 14778 Bakanlik Oluru ile rezerv alanindan
cikariimistir.

232 -

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

A3 Bloga ait 31.05.2013 tarih, 137 sayil yapi ruhsati ile B1-B2 Bloga ait 31.05.2013 tarih, 139
sayili yapi ruhsati ile A3 Bloga ait 23.05.2016 tarih, 64 sayil yapi kullanma izin belgesi ile B1-B2
ait 23.05.2016 tarih, 65 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapi ruhsati ve iskan
belgesi birbiri ile uyumlu olup A3 Blok toplam 11 kat, 64 adet bagimsiz bélim ve 12.082 m? igin,
B1-B2 toplam 12 kat, 88 adet bagimsiz bélim ve 19.751 m? igin verilmistir. insaat sinifi yapi
grubu 4A dir.

Yapi ruhsatinda ana gayrimenkul 526 ada 3 parsel olarak, yapi kullanma izin belgesinde de 894
ada 1 parsel olarak gegmektedir. Enerji kimlik belgesi henliz alinmamistir.

RUHSAT BELGESI BILGILERI

- BAGIMSIZ
BLOK ADI i | savis VERILIS | KULLANIM | oo " | YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM | o | TOPLAM
NEDENi AMACI ALTI st | KATSAYISI ALANI (M2)
SAYISI
. KONUT+
31.05.2013 , - 64 3 8 11 ! 082,
A3 137 VENIVARL | 4 12.082,00
. KONUT+
B1.82 31052013 139 VENIVARL | 28 4 8 12 47 19.751,00
YAPI KULLANMA iZIN BELGESI BILGILERI
BLOK AD! it | savis VERILIS | KULLANIM Bﬁgmﬂz YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM |\ | TOPLAM
NEDENi AMACI ALTI UsTi | KAT SAYISI ALANI (M2)
SAYISI
YAPI KONUT+
23.05.2016 - 64 3 8 1 J ]
Al o KULLANMA | DUKKAN # 1206200
YAPI KONUT+
I 23.05.2016 - 88 4 8 12 ! 19.751,00
B1 B b KULLANMA | DUKKAN “
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmaz icin mimari proje onaylanmis, yapi ruhsati ve yapi kullanim izin belgesi alinmigtir.
Degerleme tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alnarak ingsaat
tamamlanmistir. Kat milkiyeti kurulmus ve yasam baglamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu ihale
Kurumu ile Yiksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve iskan
Bakanhgi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mudurliga tarafindan yazilmis olan 19.01.2004
tarih ve 669 sayill yaziya gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni
mesuliyeti; 3194 sayili imar Kanunun 26.maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya
kurulusta gorevli meslek adamlarinca ayri ayri Ustlenilecektir.

11
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[ 3-DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayabasi Mahallesi, Evliya
Celebi Caddesi, Emlak Konut Basaksehir Evleri 1-2, A3 Blok, No:1B, 2.bodrum katta konumlu
olan 58-59-60 bagimsiz bélim numarali dikkanlar, B1 Blok, No:1D, 2.bodrum katta konumlu
olan 41-43 bagimsiz boélim numarali diukkanlar ile B2 Blok, No:1D, 3.bodrum katta konumlu
olan 40-42-44 bagimsiz bolim numarali dikkanlar olmak Uzere 8 adet bagimsiz bolumduir.

Emlak Konut Basaksehir Evleri 1-2, 6 adet Bloktan ( A1-A2-A3-B1-B2-D ) ibaret olan sitedir.
Site ici yollar Kilitli parke tasi kaplidir. Site iginde spor sahasi, ortak kullaniml yesil alanlar ve
yuriyus yollari mevcuttur. Sitede toplam bagimsiz bélim adedi 456 iken tasinmazlarin Gzerinde
bulundugu A3 Blokta 64 adet, B1-B2 Blokta 88 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. S6z
konusu parselde iskan belgeleri alinmis ve kat milkiyetine gegilmis oldugundan degerleme
raporunda bina kapsaminda degerleme yapilmis olup degerleme tarihi itibariyle miulkiyeti
Emlak Konut GYO A.S"ye ait 8 adet bagimsiz bélim igin dederleme raporu hazirlanmistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazin yakin gevresinde bos parseller, Emlak Konut Projeleri, ikitelli Saglik Kompleksi,
bulunmaktadir. Taginmazlar TEM Otoyolu’'na (kus bakisi) 5,75 m, D100 (E-5) Karayolu'na 14,25
km, Yeni havalimani'na 16 km. mesafededirler.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmazlarin konumlu olduklari projeye, Kayasehir Bulvari tzerinden Arnavutkdy istikametine
dogru giderken sag kolda bulunan Evliya Celebi Caddesi'ne donilerek ulasiimaktadir.

Emlak Konut
Basaksehir 1-2

EML-1910153 B.SEHIR (B.SEHIR EVLERI 1-2) 12
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Emlak Konut | =/ _ o Basaksehir Millet
Basaksehir 1-2 | ¥ /£ &5 L Bahgesi

Emlak Konut
Basaksehir 1-2

EML-1910153 B.SEHIR (B.SEHIR EVLERI 1-2) 13
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Emlak Konut Basaksehir Evleri 1-2, 6 adet Bloktan ( A1-A2-A3-B1-B2-D ) ibaret olan sitedir.
Site i¢i yollar Kilitli parke tasi kaplidir. Site igcinde spor sahasi, ortak kullaniml yesil alanlar ve
yuriyus yollari mevcuttur. Sitede toplam bagimsiz bolim adedi 456 iken tasinmazlarin Gizerinde
bulundugu A3 Blokta 64 adet, B1-B2 Blokta 88 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadir.
Tasinmazlarin bulundugu bloklarda genel olarak doluluk oranin yiksek olmadidi, ticari
hareketliligin disuk oldugu gézlemlenmigtir.

/1 |kl

S A3 Blok ] B2 Blok
i o i s — :  eamNU ~ — g
A — e — - T C 2 - DY 7 H
K [P% 3535 s | 7475 - Y 314 &7 B28L0K . - B1BLOK P ! 1?;9’ Y i
g 2RO o guro i SHEONE e ‘8
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_ G i S _ ) R 3 — _— e
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= ge) | W
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L
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz - B.AK
Yapi Nizami : BLOK
Yapi Sinifi ©4A
Kullanim Amaci : DUKKAN ( BOS DURUMDADIRLAR )
Elektrik * MEVCUT
Su © MEVCUT
Isitma Sistemi  : MqEVCUT
Kanalizasyon  : MEvCUT
Su Deposu : MEVCUT
Hidrofor . MEVCUT
Asansor : MEVCUT
Jenerator : MEVCUT

Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT

Dis Cephe © DIS CEPHE BOYASI

Park Yeri © MEVCUT

Guvenlik : MEVCUT

M :

anzarasi YOL

Cephesi ! KUZEYBATI

Deprem

N . 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece
Bolgesi
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

A3 Blok 58 Nolu Bagimsiz Boéliim: Tasinmaz projesine goére ve mevcutta 2.bodrum katta
konumlu asma kath dikkan olup Emlak Konut GYO A.S. tarafindan tarafimiza génderilmis olan
icmal listesine gore yaklasik net kullanim alani 73,12 m? ve satisa esas brit alani 89,62 m?dir.
Yonetim plani ile tahsis edilmis olan 6n kullanim alani 22,35 m2dir.

A3 Blok 59 Nolu Bagimsiz Boéliim: Tasinmaz projesine goére ve mevcutta 2.bodrum katta
konumlu asma kath dikkan olup Emlak Konut GYO A.S. tarafindan tarafimiza génderilmis olan
icmal listesine gore yaklasik net kullanim alani 69,15 m? ve satisa esas brit alani 82,15 m?dir.
Yonetim plani ile tahsis edilmis olan 6n kullanim alani 20,85 m2dir.

A3 Blok 60 Nolu Bagimsiz Boéliim: Tasinmaz projesine goére ve mevcutta 2.bodrum katta
konumlu asma kath dikkan olup Emlak Konut GYO A.S. tarafindan tarafimiza génderilmis olan
icmal listesine gore yaklasik net kullanim alani 319,85 m? ve satisa esas brit alani 352,88
m2'dir. Yonetim plani ile tahsis edilmis olan 6n kullanim alani 27,30 m3dir.

Bl Blok 41 Nolu Bagimsiz Boliim: Tasinmaz projesine goére ve mevcutta 2.bodrum katta
konumlu asma katli dikkan olup Emlak Konut GYO A.$. tarafindan tarafimiza génderilmis olan
icmal listesine gore yaklasik net kullanim alani 105,22 m? ve satisa esas brit alani 125,28
m2'dir. Yonetim plani ile tahsis edilmis olan 6n kullanim alani 18,60 m3dir.

Bl Blok 43 Nolu Bagimsiz Boliim: Tasinmaz projesine goére ve mevcutta 2.bodrum katta
konumlu asma katli dikkan olup Emlak Konut GYO A.$. tarafindan tarafimiza génderilmis olan
icmal listesine gore yaklasik net kullanim alani 106,93 m? ve satisa esas brit alani 131,71
m2dir. Yonetim plani ile tahsis edilmis olan 6n kullanim alani 20,55 m?3dir.

B2 Blok 40 Nolu Bagimsiz Boliim: Tasinmaz projesine goére ve mevcutta 3.bodrum katta
konumlu asma katli dikkan olup Emlak Konut GYO A.$. tarafindan tarafimiza génderilmis olan
icmal listesine gore yaklasik net kullanim alani 118,75 m? ve satisa esas brit alani 139,16
m2'dir. Yonetim plani ile tahsis edilmis olan 6n kullanim alani 26,40 m3dir.

B2 Blok 42 Nolu Bagimsiz Boliim: Tasinmaz projesine goére ve mevcutta 3.bodrum katta
konumlu asma katli dikkan olup Emlak Konut GYO A.$. tarafindan tarafimiza génderilmis olan
icmal listesine gbre yaklasik net kullanim alani 105,87 m? ve satisa esas brut alani 131,09
m2'dir. Yonetim plani ile tahsis edilmis olan 6n kullanim alani 20,55 m?2dir.

B2 Blok 44 Nolu Bagimsiz Boliim: Tasinmaz projesine goére ve mevcutta 3.bodrum katta
konumlu asma katli dikkan olup Emlak Konut GYO A.$. tarafindan tarafimiza génderilmis olan
icmal listesine gbre yaklasik net kullanim alani 104,61 m? ve satisa esas brut alani 126,94
m?dir. YOnetim plani ile tahsis edilmis alani bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin genel itibari ile malzeme ve isgilik kalitesi iyi durumdadir. Zeminler sap; duvarlar
boyadir. Kapisi ve dogramalari aliminyumdur. Tasinmazlarin diikkkan vasifli olmalari, bu sekilde
pazarlanmalari, i¢c dekorasyonlarinin alici/kiraci tarafindan yapilacak olmalari nedeni ile bitmislik
seviyeleri %100 olarak kabul edilmistir.

_'_I'A$Il_\IMAZIN

oo | maameiz | o | wireuior | SARSIEEN | YONETIM mraN

ALANI (M=) EDILMIS ALANI
(M=)
A3 58 2.BODRUM ASE)'\C;:\(;:JLI 89,62 22,35
A3 59 2.BODRUM A?D'\C'Q;:':‘FLI 82,15 20,85
A3 60 2.BODRUM A?:)I\L/Ijﬁ;:':—Ll 352,88 27,30
B1 41 2.BODRUM ASE)'\L/IJQE:\JLI 125,28 18,60
B1 43 2.BODRUM A?D'\CJQ;:JLI 131,71 20,55
B2 40 3.BODRUM A?:)RCJ/:\(;:':‘FLI 139,16 26,40
B2 42 3.BODRUM A?:)I\CI;:\(;:';FLI 131,09 20,55
B2 a4 3.BODRUM A%“GQ;:JL' 126,94 0,00
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - Istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.067.724

kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Basaksehir ilgesi

Basaksehir llcesi, Kiiclikcekmece Ilcesine bagli; Basaksehir, Kayabasi, Ziya Gokalp,
Guvercintepe, Altinsehir, Sahintepe yerlesimleri, Mehmet Akif Mahallesi’nin TEM’in kuzeyinde
kalan bolimU, Sazlidere Baraj Goli’'niin batisinda, dojusunda ve glineyinde kalan kisimlariyla
Samlar Kéyii, Esenler llgesi'ne bagh; Basaksehir Blyiikgekmece ilgesine bagli Bahgesehir
yerlesimlerini kapsayan ve yaklasik 10434 Hektarlik yeni bir ilgedir. 94 bini askin nifusuyla
Basaksehir'in kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy, kuzeydogusunda Sultangazi, glineyinde
Avcilar, Kiglikcekmece ve Bagcilar, dojusunda Esenler, batisinda ve gineybatisinda ise
Esenyurt ilgeleri bulunmaktadir. Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda
Kuglkgcekmece ilgesinden ayrilarak ilge yapiimistir. Denize kiyisi olmayan Basaksehir, kuzeyde
Arnavutkdy, kuzeydoguda Eylp, doguda Sultangazi ve Esenler, glineyde Bagclilar,
Kiiciikgekmece ve Avcilar ile giineybatida Esenyurt ilceleriyle cevrilidir. ligede Universite
yapilmasi planlanmakta veya halihazirdaki istanbul Universitesi'nin fakdiltelerinden birinin
bdlgede yerleske agmasi dusunilmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlari yeterli sayida devlet
ve Ozele okula sahipti. Ancak Altingehirde okul sayisi yetersizdir. ligenin en biyik
mahellerinden Sahintepe'de sadece tek bir ilkdgretim okulu vardir. Bu bolgedeki plansiz
yerlesim sorunun baslica nedenidir. ilgede bir devlet hastanesi vardir ve gok sayida saglk
kurulusu mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dagihm s6z konusudur. Bahgesehir ve
Basak Konutlari, hem devlet hem de 6zel kuruluslar agisindan daha donanimliyken Altingehir
bdlgesinde egitim alaninda da oldugu gibi saglik ocaklari dahil tim saglik hizmetleri yetersizdir.
ilgenin giineyinden TEM otoyolu gegmektedir. Demiryollari Bahgesehir'den gegmekte ve
Ispartakule'de bir tren istasyonu bulunmakdadir. Hattin banliyd olarak uzatilmasi glindeme sik
sik gelse de boyle bir ¢calisma henlz yurirlikte degildir. Devam eden metro g¢alismasinin
tamamlanmasiyla birlikte Basak Konutlari ve sanayi merkezi olan ikitell'den gecerek rayli
sistem Atatiirk Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Béylece sanayi merkezi olan ikitelli'ye ve
Atatlirk Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilgininde artmasi beklenmektedir.
ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey yolu
yapimi dusinilmekdedir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gdézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmuUstir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, doévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdér yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl disius yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.
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2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kotu bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yiikselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gorilmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi goralmustir.

2013 yili sonuna dogru aciklanan insaatta bliyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
blyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nct geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi secgimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu’
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gértlmastur.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan tlke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmistir.2018 yilinin ilk ve ikinci ¢ceyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli
degisim ve gectigimiz gunlerde yapilan genel segimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan llke
para birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
goralmastar.
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Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayiime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dislisin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulasmistir. Ekonomik biyimeyle birlikte ingaat sektértiinin biyume performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yluzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektoru, ayni ddbnemde yatirimlarini da ylizde 12 duzeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017°'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut lretimi ve konut satislarl sektériin biiyimesine
yol agmistir. Ozellikle (st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de oldudu gibi 2019 sonunda ve 2020 basinda da slirmesi durumunda
sektorin 2016 ve 2017’de ulastigi blylime ivmesini kaybetmesi 6ngérulmektedir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da bagh olarak Eylil ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda disls yoninde yaptiklari dedisiklikler gayrimenkul sektdriinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olugabilecek
degisikliklere goére yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektdrinin de etkilenecegi
disundlmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktorle kargilasiimamigtir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik
Muduarlugu, Bagsaksehir Tapu Sicil Muadurligt, Emlak Konut GYO A.S. ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

Gelismekte olan bir boélgede yer almaktadir.
Tem Otoyoluna, baglanti yoluna yakin konumdadir.
Kat mulkiyetlidir.

Tek mulkiyettir.

* Ok *  k ok

Bdlgenin alt yapisi tamamlanmistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Sehir merkezine uzak konumdadir.

4 Bolgedeki ve ticaret merkezindeki satilik dikkan arzi ylksektir. Ayrica sitedeki bos
dikkan sayisi fazladir.

* Ulkemizde yasanan ekonomik durgunluk gayrimenkul piyasasini olumsuz yénde
etkilemektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

EML-1910153 B.SEHIR (B.SEHIR EVLERI 1-2)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iligskin yapilmis olan dederleme galismasinda;
Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.
6.1 - Pazar Yaklagimi
1- YENIi YAPI GAYRIMENKUL
Tel 212 488 61 66

Park Mavera 1 Sitesi'nde bulunan zemin katta konumlu cadde cepheli olan icinde 14.000.-TL/Ay
kiracisi oldugu belirtilen 450 m2 olarak pazarlanan dikkandir. Yuksek fiyat istenildigi, uzun
zamandir satista oldugu belirtilmistir.

SATILIK 450 .-M? 5.200.000 .-TL 11.556 .-TL/M?

2- ALTIN EMLAK

Tel 212 488 11 66

Emlak Konutlari 1-2 Evleri'nde bulunan 1.bodrum katta konumlu sokak cepheli 120 m2 olarak
pazarlanan asma katli dikkandir. YUksek fiyat istenildigi, uzun zamandir satista oldugu
belirtilmistir.

SATILIK 120 .-Mm? 1.400.000 .-TL 11.667 .-TL/M?

3- TURYAP BASAKSEHIR TEMSILCILIGI

Tel 212 648 39 39

Emlak Konutlari 1-4 Evleri'nde bulunan 1.bodrum katta konumlu sokak cepheli 125 m2 olarak
pazarlanan asma katli dukkandir. Yuksek fiyat istenildidi, uzun zamandir satista oldugu
belirtilmistir.

SATILIK 125 -M? 1.050.000 .-TL 8.400 .-TL/M?

4- NEZIH EMLAK

Tel 212 485 57 57

Emlak Konutlari 1-4 Evleri'nde bulunan 1.bodrum katta konumlu sokak cepheli 35 m? olarak
pazarlanan asma katli dikkandir. YUksek fiyat istenildigi, uzun zamandir satista oldugu
belirtilmistir.

SATILIK 35 .-M?2 550.000 .-TL 15.714 -TL/M?
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5- NEZiH EMLAK
Tel 212 48557 57

Emlak Konutlari 1-2 Evleri'nde bulunan 2.bodrum katta konumlu sokak cepheli 135 m2 olarak
pazarlanan asma katl duikkandir. Yuksek fiyat istenildigi, uzun zamandir satista oldugu
belirtilmistir.

SATILIK 135 .-M? 1.200.000 .-TL 8.889 .-TL/M?

Ny
Emlak Konut
Basaksehir 1-2

EML-1910153 B.SEHIR (B.SEHIR EVLERI 1-2) 26



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Yapilan gorismeler dogrultusunda tasinmazlarin bulundugu bloklarda ¢ok sayida bos
diikkan oldugu bilgisine ulagilmigtir. Alinan bilgiye gore satista olan taginmazlarin uzun
siiredir satista oldugu ve istenilen rakamlarin yiiksek bulundugu beyan edilmigtir.
Degerlemesi yapilan bagimsiz boliimler igin benzer nitelikliteki li¢ adet emsal segilerek
karsilagtirma tablosu hazirlanmigtir. Taginmazlarin deger takdirinde A3 Blokta bulunan
58 nolu bagimsiz boliim esas alinmig ve tabloda tagsinmazin satisa esas alani kullaniimig
olup, net, briit ve satisa esas kullanim alanlan Emlak Konut GYO A.$. tarafindan
gonderilen icmal listesi esas alinmistir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli
amaci  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kicuk” olarak belirtimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uizeri

EML-1910153 B.SEHIR (B.SEHIR EVLERI 1-2)
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KARSILASTIRMA TABLOSU ( DUKKAN ) (A3 BLOK 58 NOLU B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-3 E-5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 5.200.000 1.050.000 1.200.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 89,62 450 125 135
BIiRIM M2 DEGERI 11.556 8.400 8.889
S BUYUK ORTA BUYUK | ORTA BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
20% 10% 10%
KAT 2.Bodrum Zemin 1.Bodrum 2.Bodrum
S iYi ORTA iYi BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
-20% -10% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA ILiISKIN ORTA IYi BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA iyi BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME -10% 0% 0%
KONUM ORTAIYi BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN . ) )
DOZELTME 19% 19% 19%
TOPLAM DUZELTME -39% -19% -9%

DUZELTILMiS DEGER

Emsal Karsilastirma tablosu A3 Blok 58 numarali bagimsiz bélim igin hazirlanmis olup diger

bagimsiz bélim degderi buna istinaden takdir edilmigtir.

8 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI

7.880.000 TL

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Parsel Gzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile bu yéntem kullaniimamistir.

EML-1910153 B.SEHIR (B.SEHIR EVLERI 1-2)
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- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir yénteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini
rakamlar Gzerinden buglinki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gozéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi 6lgide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut niteligi olan daire kullaniminin en etkin ve verimli kullanim
olabilecedi kanaatine varilmistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

m  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

8 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 7.880.000,00 TL

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagsimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken kat mulkiyetli olmasi nedeni ile
Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklasimi kullaniimamistir. Gelir yénteminde ise bdlgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gore daha
az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagl olarak kira degeri ayni
kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi,
kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar tzerinden
bugiinkii degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi
ihtimali g6zoninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yodntemi
kullaniimamistir.

Pazar yaklagimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulagilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi icin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tagsinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu tasinmazlar icin Pazar yaklasimina gore deger takdiri yapiimigtir.
21.03.2019 Tarih ve 2019-40 sayili ayii Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayili
Cumhurbagkani Kararina istinaden Konut ve lisyerlerine iliskin KDV indirimi uygulamasi
31.12.2019 tarihine kadar uzatiimistir. Bu kapsamda 31.12.2019 tarihine kadar niteligi ticari
olan tasinmazlarin KDV orani % 8 olarak belirlenmisgtir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlar

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yéntemi
kullaniimamisgtir.

6.5.2 -

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, hukuki durumlarinda risk
olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesi alinmig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi portfdyinde “Binalar” baghdi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimlerin kira degeri analizi yapiimamistir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig
Hakkinda Gorusg

6.5.6

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portfdyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir.
Tasinmazlarin ingaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilimigtir.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portféyinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine varilmistir

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye
konusu tasinmazlar tzerinde portféye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goérulmastir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu
s6z konusu tasinmazlarda "Binalar" olarak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portféylne
alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadi§i varsayimi g6z 6niinde
bulundurulmustur. Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 8 adet taginmazin

13.11.2019 tarihli toplam degeri igin ;

7.880.000 .-TL

(Yedi Milyon Sekiz Yiiz Seksen Bin Turk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

8.510.400 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

8 ADET TASINMAZIN DEGERI
TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KD‘('W':SH"' )
7.880.000 1.364.053 1.237.029 8.510.400
1USD = 57769 .-TL 13.11.2019 Tarihli TCMB Déviz Satig Kuru)

1EURO= 63701 .-TL 13.11.2019 Tarihli TCMB Ddviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
\
Onur 0ZGUR S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate

*
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alinmamistir.
Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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