TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

EMLAK KONUT GYO A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

"‘
T

EMLAKKONUT

~—— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.——
T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TOKI ISTIRAKIDIR

Unikonut_2 Adet Bagimsiz Bolim
Avcilar / ISTANBUL

2019/EMLAKGYO/015




\/ TERRA

YONETICI OzZETI

RAPOR BiLGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerieme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
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GAYRIMENKULLERE AiT BiLGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk A.S.

1 27 Subat 2019 tarih ve 015 kayit no'lu

: 28 Subat 2019

: 05 Mart 2019

: 3 is glin

: 2019/EMLAKGYO/015

: Tam miilkiyet

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

istinaden 2 adet badimsiz bélimin Tirk Lirasi
cinsinden pazar degerlerinin tespitine yd&nelik
hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Tahtakale Mahallesi, Ispartakule Caddesi,

: Taginmazlar

Unikonut Sitesi, No: 12/5, B1 Blok, 29 no’lu bagimsiz
bsltim, No: 12/8, C4 Blok, 22 no’lu bagimsiz béliim,
Avcilar / ISTANBUL

: Istanbul ili, Availar ilgesi, Firlizkéy Mahallesi, 639

ada, 24.506 m? y{izélgimii, 1 no'lu parselde kayitli,
B1 Blok, 29 no'lu bagimsiz b6lim, C4 Blok, 22 no'lu
bagimsiz bélim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg) A.S.

Uizerinde
bulunmamaktadir.

kisitlayici  bir  takyidat

: 1/1000 ©olgekli uygulama imar planinda; Imar

lejandi: “Ticaret Alani”, Plan notlari: “Emsal (E): 2 ve
Yengok! serbest”

. Konut

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDiLEN DEGERLER (KDV HARIC)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

2 Adet Bagimsiz Boliimiin Toplam Pazar Degeri

837.800,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumiu Degerleme Uzmani

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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TERRA

CAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BiILGILER]

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN )
GAYRIMENKULLERIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.

: Tahtakale Mahallesi, Ispartakule Caddesi,

Unikonut Sitesi, No: 12/5, B1 Blok, 29 no'lu badimsiz
boliim, No: 12/8, C4 Blok, 22 no’lu bagimsiz bolim,
Avcilar / ISTANBUL

: 27 Subat 2019 tarih ve 015 kayit no‘lu

28 Subat 2019

: 05 Mart 2019

: 2019/EMLAKGYO/015

! Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmaziann Tirk

Lirasi cinsinden pazar dederlerinin tespitine yd&nelik
hazirlanmistir,

: Bu rapor, Sermaye Piyasasl Kurulu'nun Seri VIII, No: 35

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

: Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2.BOLUM  SIRKET VE MUSTERiYiI TANITICI BiLGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SiRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme 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 i +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHi : 13 Adustos 2014

ODENMiS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET siciL NO : 934372

SPK LISANS TARIHi : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasast Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”"ne alinmistir.

BDDK LISANS TARIHI : 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.

FAALIYET KONUSU : Ylrarlkteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkuillerin yerinde tespiti ve de§erlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik tim raporlan
duzenlemek, analiz. ve fizibilite galigmalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakiigi A.S.

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

TELEFON NO : +90 (216) 579 15 15
ODENMIS SERMAYESi : 3.800.000,-TL
HALKA AGIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iliskin dlzenlemelerinde yazii amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinm yapmak lzere ve kayith sermayeli olarak kurulmus

halka agik anonim ortakhktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1, DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLART

Bu rapor, migterinin talebi lizerine; tasinmazlarin Turk Lirasi cinsinden pazar degerlerinin
tespitine yonelik hazirlanmigtir. Tarafimiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir sinifama
bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yiikiimliiligin, 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 islem ile dederleme tarihi itibaryla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir. .

Bu dedgerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirti ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi pesinen kabul
edilmistir,

Alcr ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirier.

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

Gayrimenkulin satigi igin makul bir siire taninmstir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pegin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gerceklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olas) dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; de§erleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
ozglidir,

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagdidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur,
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup Kigisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede donik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya on
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulugsumuzun taraflara karsi herhangi
kigisel bir gikarimiz veya on yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz Gicret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmig sonuglarin 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 asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmigtir. Dederleme galismasinda gbrev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasl Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlk, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikimlaligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir.
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TERRA

GAYRIMENKUL CEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.
ILi : Istanbul
ILCESi : Avcilar
MAHALLESI : Firlizk6y
ADA NO : 639
PARSEL NO i1
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGI : 3 blok betonarme apartman, 1 blok betonarme isyeri, havuz ve
arsasi (*)
YUzOLCUMU : 24.506 m?
YEVMIYE NO : 8992
TAPU TARIHI : 14.04.2016
(*) Kat milkiyetine gegilmistir.
B H U B A =10 R
sLok B4 ik o x

L L) N 9 L

1 Bl 29 14 Konut 148/61774 176 | 17354

2 C4 22 10 Konut 140/61774 178 | 17529

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

01.03.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirli§ii Taginmaz Degerleme
Modill Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kayd” belgelerine gére, tasinmaziar
Uzerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Badimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Béliimii:

¢ Yonetim plani: 24.12.2015 tarihli. (30.12.2015 tarih ve 25250 yevmiye no ile)

» Kat milkiyetine gevrilmistir. (14.04.2016 tarih ve 8992 yevmiye no ile)

Serhler Béltimii:

e TEDAS lehine 1,-TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (03.07.2015 tarih ve 13912

yevmiye no ile)

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

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde tasinmaziar lizerinde yer alan
yonetim plani, kat miilkiyet ve kira sézlesmeleri serhlerinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta
olup, taginmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakligi portfoyiinde “binalar”
bashig altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca oimadig: goriis ve kanaatindeyiz.
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W TERRA
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN iINCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILERI

Avcilar Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapilan incelemede dederleme konusu
taginmazlarin konumiu oldugu 634 ada 2 no’lu parselin (eski 527 ada, 1 no’lu parsel)
30.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Tahtakale Ispartakule Revizyon ve Ilave
Uygulama Imar Plani paftasinda “Ticaret Alani” igerisinde kaldiklari 6grenilmistir.

Plan notlarina gdre yapilasma asagidaki sekildedir:

e Emsal (E): 1,70

e Bina yiiksekligi (Yencok) : Serbest

L’r-.'."; ':""0"‘!"‘

o2 “:‘:"«if

.\ ’.n. .“._\ ‘y ." 1 .
4\ ;

$
AR

Not: Emsal (E): Yapinin biitlin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alami; bodrum, asma, ¢ekme ve gati katlar ve kapali gtkmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin
isikhiklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Avcilar Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Midirligi arsivinde degerleme konusu
tasinmazlara ait argiv dosyalar igerisinde yapilan incelemelerde tasinmaziarin konumlandiklar
bloklara ait yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri asagida tablo halinde sunulmustur.

IKe AP Q A AR AD A R A

: AR BO
0 R p 0 AR : 0
B 0 ADED
B 12.04.2011/121-2 08.06.2015/ 151-2 | 09.02.2016 / 22-2 | 92
| C 12.04.2011/121-3 08.06.2015 / 151-3 [ 09.02.2016 / 22-3 [ 120

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSiV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim
ortaklig: portfoyiinde “binalar” bash@ altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
oimadig: goriis ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKE MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1, MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet
durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadi§i tespit edilmistir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DESERLEME

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillk dénemde degderlemeye konu gayrimenkullerin
konumlandigr parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SiRKETiMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKIN BIiLGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller icin daha 6nce hazirlanan
degerleme raporu bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLiSKiN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Avcilar ilcesi, Tahtakale Mahallesi, Ispartakule
Caddesi tzerinde bulunan Unikonut projesi biinyesindeki No: 12/5, B1 Blok, 29 no‘lu bagimsiz
bélim, No: 12/8, C4 Blok, 22 no’lu ba§imsiz bdliimdiir.

Taginmazlara ulagim; TEM Otoyolu {zerinden Mahmutbey giselerden yan yola ayrilarak
kuzey bati yéniinde yaklagik 5 km devam edilir, sa§ kol {izerinden ayrilan Ispartakule Bulvari'na
sapilarak konu taginmazlara ulasim saglanmaktadir.

Taginmazlarin yakin gevresinde konumlandigi bélgede genellikle bos parseller ile ézellikle
son yillarda dlzenli konut yapilasmasi da baglamistir. Yakin ¢evresinde; Ispartakule Koza Evler,
Banu Evleri, Yeni Hayat Sitesi, Bahge City, Stiidyo 24 yer almakta olup, daha uzak mesafede
Bizim Evler, Avrupa Konutlan yer almaktadir.

Taginmazlar; TEM Otoyolu’na yaklasik 2 km., Avcilar Merkez'e yaklastk 15 km., Atatiirk
Havalimani‘na yaklagik 20 km., 3. Havalimanrna yaklasik 41 km., 15 Temmuz Sehitler
Képriisi'ne ise yaklasik 34 km. mesafededir.

Merkezi konumu, ulagim kolayligi, bélgedeki elit projelerin varligi tasinmazlarin degerini
olumlu y6nde etkilemektedir.

Bblge Avcilar Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERi

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NIZAMI Ayrik (Blok)

IR WCE IR VS AW TN ESN B Blok: 19.112,89 m2ve C Blok: 27.052,41 m?
ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut

DOGALGAZ Mevcut

ASANSOR Mevcut

SU-KANALIZASYON Sebeke

HiDROFOR Mevcut

GUVENLIK Mevcut

YANGIN IHBAR SISTEMiI Mevcut

YANGIN SONDURME TES. Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

OTOPARK Mevcut

(*) Bloklarin ingaat alani bilgisi yapi kullanma izin belgelerinden edinilmistir.

5.3. BLOKLARIN ve BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLiKLERI

» Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu 639 ada, 1 no'lu parsel 24.506 m?2
yluzélgimli, ikiz nizamda betonarme tarzda inga edilmig, vaziyet planina gére ve yerinde 5
adet bloktan olusan Unikonut projesinde yer almaktadir.

» Proje blinyesinde agik-kapal otopark ve sosyal donati alanlari mevcuttur.

» Dederleme konusu 29 no'lu bagimsiz béliimiin yer aldigi B Blok, Avcilar Tapu Midirligi'nde

incelenen mimari projesinde ve yerinde; bodrum, zemin ve 17 normal kat olmak lzere 19
kattan olusmaktadir.

» Projesine gére B Blok’'un bodrum katinda; teknik hacimler ve depolar, zemin ila 17 normal
katlar arasinda ise konut nitelikli 92 adet bagimsiz béliim mevcuttur.

* Degerleme konusu 22 no'lu bagimsiz bslimiin yer aldigi C Blok, Avcilar Tapu Midirligi’nde
incelenen mimari projesinde ve yerinde; bodrum, zemin, 17 normal ve cati kat! olmak iizere
19 kattan olusmaktadir.

» Projesine gdre C Blok'un bodrum katinda; teknik hacimler ve depolar, zemin ila 17 normal
katlar arasinda ise konut nitelikli 120 adet bagimsiz béliim mevcuttur.

* Rapor konusu badimsiz b&limierin Emlak Konut GYO A.S. ce tarafimiza ibraz edilen kat
irtifakina esas onayli bagimsiz béliim listesinde satisa esas briit alanlar asagida tablo halinde
sunulmustur. Yani sira tapu sicil midurliginde bloklarin mimari projeleri incelenmis ve net
alanlari da tabloya eklenmistir. Briit alanlar igerisinde ortak alandan aldigi paylar dahildir.

Esas Briit

Bl | 29 | 14. kat Konut 107,36 | 147,13
C4 | 22 | 10.kat Konut | 107,36 | 140,30 |

¢ Konutta zeminler oda ve salonda laminant parke kapli, 1slak zeminlerde yerler ve duvarlar
fayans kaplamal, duvarlan siva lizeri saten boyaldir. Pencere dogramalari PVC'den mamul
olup cift camhidir. Dig kapist cam giydirme olup, islak hacim désemeleri, vitrifiye, armatiirler
natamamdir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN ivi KULLANIM ANALIZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek dlizeyde kullammidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik
igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazlarin konumiari, blylkitkleri,
mimari &zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindidinda en verimli ve en iyi

kullanim geklinin “konut” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
2018 yil Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna’da diizenlenen Avrupa Birligi-Turkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tiirkiye tarihindeki ilk bagkanlik segimi olan Cumhurbagkanhgi ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganiistii halin kaldirlmast gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériinimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yill
ilk yarisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiresel biiyime 2018 yilhnin ilk yarisinda istikrar kazanmig ve giiciinii korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde biiyiime daha istikrarli bir gériinim arz ederken Euro Bdlgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biyiime yihn ilk ceyreginde yavaglamis, bu (ilkeler icin yil sonu
tahminleri agagr y6nli gilincellenmistir. Gelismekte olan ilkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, yiikselen petrol fiyatlar ve dis ticarette kiiresel élgekte artan korumacihk séylemleri
nedeniyle blylime gérinimi dlkeler arasinda farklilagmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlar ve
enerji fiyatlarina karsin, tlketici ve gekirdek enflasyon oranlan kiresel Olgekte 1liml
seyretmektedir. Olumlu bliyime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagl olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir 6nceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin élgiide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan iilkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portfdy akimlarinda yilin ikinci geyreginde zayiflama gozienirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilinin ikinci geyreginde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan ulkelerin risk primlerindeki ylkselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gériillen yiikseligin etkisiyle Turkiye'nin {lke risk primi ile déviz kurlarina dair
gostergeler diger gelismekte olan llkelerden olumsuz gekilde aynismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladi§i kredi standartlar da
sikilagsmis; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,
kredilerin biylime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.
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6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yihi igin yillik GSYIH biiyime orani, beklentilerin cok iizerinde %7,4 olarak
agiklanmigtir. Tirkiye'nin biylime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk geyregine iligkin GSYIH
blyumesi %7,4 olarak kayit altina alinmigtir. Kalkinma Bakanhgi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yih igin %5,5 biylime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak biyime oranini 6ngérmektedirler.

GSYIH Biiyiime Karsilastirmalari
%10

%0 ' I I l l '

2015 2016 2017 2018° 2019 2020*

G7 Ekonomileri
Euro Bolgesi B
Gelismekte Olan Ulkeler

nGelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
sTrkiye

Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Nisan 2018
6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017°de 2003 yilinin ardindan %13'le en yiiksek seviyesine ulasan TUFE, 2018 yilinin
ilk geyreginde énemli bir diisiis gostererek %10,9’a gerilemistir. Ancak petrol fiyatiarindaki ve

doviz kurlarindaki ylikseligin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.
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Kaynak; TUIK
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6.1.3. DOViZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankas’'min (FED) sikilagtirici para politikas), cari iglemler agiginin
bliyimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETici GUVENi

Tiketici Glven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iligkin bekientilerini élgmektedir. Ocak ayinda
ylkselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolay! diisiis
gdstermigtir.

TUketici GUven Endeks!

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda bagkanlik ve milletvekilligi genel secimlerinin yani
sira Turk Lirasi'nin zayif gériiniimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirimc Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatirim kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endustriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018’in ilk yariyihnda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diisiis gdstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dodru bir artis

gdzlenmistir.
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Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalan aligveris merkezi yatirimcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ay! itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinrmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tiirkiye'ye ydnelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda deder artisinda da etkili olmustur.
S6éz konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki diger Glkelerin
yani sira kiresel ofis yatirimcilarina diisiik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci- yatinmcilarnin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta givenlik ve editim 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 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilann ilgisini gekmektedir. Yabanci yatirnmcilarin Tiirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son g yilda énemli bir disiis gostermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatiriminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinma sayisi da ¢ok yiiksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve klsav- vadeli - sermaye gereksinimlerini
karsilamak igin portféylerindeki mulkleri satmasi beklenen bazi biyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi &éngoriilmektedir. Yabanci sermayenin eksikli§i ve borg
finansmaninin pahall olmasi géz onine alindiginda; piyasadaki firsatlar takip eden yabanci
yatinmcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini diiglirmek ve getiri oranini artirmak
disinda bir ¢ézlim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALIzZi
6.2.1. AVCILAR iLCESi

Avcilar; dogusunda Kiiglikgekmece Golli ve Kiiglkgekmece ilgesi, batisinda Esenyurt ve
Beylikdizii ilgeleri, kuzeyinde Bagaksehir ilgesi, glineyinde ise Marmara Denizi ile gevrelenmis
ve yaklagik 4.208 hektar yani 42 milyon m?'lik bir yiizélgimiine sahiptir. TEM Otoyolu ile E-5
(D-100) Karayolu ilge sinirlari iginden gecmektedir.

Avcilar'da sanayi tesislerinin gelismesiyle balikgilik, bagcilik ve tarim tarihe karismis,
bunlarin yerini sanayi, ticaret ve rekreasyon (eglence-dinienme) tesisleri almistir. Avcilar'da
bagta madeni egya, dokuma, giyim egyasi olmak lizere irili ufakl 250'den fazla sanayi tesisi
faaliyettedir. Buna gére niifusun %40'indan fazlasini isgiler, %10'unu bélge esnafi ve kiigiik capta
memur kesimi olusturmaktadir.

Ilcede bircok editim kurumu vardir. Bu kurumlarin iginde Istanbul Universitesi Avcilar
Kamplsi biyiik 6neme sahiptir. Kamplste Muhendislik, Veterinerlik, Isletme Fakiilteleri, Teknik
Bilimler Yiiksek Okulu bulunmaktadir.

2017 yili Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére niifusu 435.682 kisidir.
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6.3. PIYASA BILGILER}
6.3.1. SATILIK KONUTLAR
Taginmazlarin konumlandig) bélgede bulunan satilik konutlara ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Unikonut Projesi biinyesinde yer alan 9. katta konumlu, briit 142 m? alanli 3+1 daire
445.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim pazar fiyati ~ 3.150,-TL)
Ilgili tel: 0212 669 18 64
2) Unikonut Projesi bilinyesinde yer alan 8. katta konumlu, briit 143 m? alanh 3+1 daire
445,000,-TL bedelle satihktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 3.100,-TL)
Iigili tel: 0212 669 18 64
3) Unikonut Projesi biinyesinde yer alan 13. katta konumlu, briit 147 m? alanli 3+1 daire
450.000,-TL bedelle satihiktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 3.050,-TL)
Ilgili tel: 0212 669 18 64
4) Unikonut Projesi biinyesinde yer alan 6. katta konumlu, briit 143 m2 alanh 3+1 daire
465.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 3,250,-TL)
Iigili tel: 0543 576 82 96
5) Unikonut Projesi blinyesinde yer alan 8. katta konumlu, briit 144 m? alanli 3+1 daire
465.000,-TL bedelle satihktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 3.250,-TL)
Ilgili tel: 0212 696 76 96
6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktérler:
¢ Konumlan,
e Ulasim kolayhdu,
o Kat miilkiyetine gegilmis olmasi,
¢ Nitelikli bir proje icerisinde yer almalart,
e Misteri celbi ve reklam kabiliyetleri,
* Bélgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
» Ddviz kurlarindaki agiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan lig yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
itkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlan asa§idaki gibidir.

o Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklasimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

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

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

¢ Degerleme konusu varliin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasit,

¢ Degerleme konusu varligin veya buna énemli diciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem goérmesi,

o Onemli é8iciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli. agirlk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadidi -asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamlt agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumiarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agiriklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varliga veya buna énemili élglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

o Degerleme konusu varligin veya buna énemli éiglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakia birlikte islem gérmesi,

» Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir variiklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farklliklarinin, dolayisiyla da slibjektif
dlzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Glncel iglemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig igeren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhigin yeniden Gretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegdi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteli§indeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere dénigtirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varhgin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamh. agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézilyle degeri etkileyen gok dnemli bir

unsur olmasi,

» Degerleme konusu varlikla 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 yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima &nemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriimekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadig asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli airlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agiriklandinlamayacagdini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gbziyle dederi
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasit,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulagamaz),

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

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatirrmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goériimesi teskil eder,
Genel olarak yatirimalarin 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 alicinin, gereksiz kiilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Ulretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diigiiimesi suretiyle gésterge nitelijindeki deder belirlenmektedir.

Agagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima onemli

ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

¢ Katiimciarin degerleme konusu varlikla 6nemli éigiide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

* Varlidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 6zgi nitefiginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kiimast,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi &rnegdinde oldugu gibi ikame

maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sd0z konusu kriterlerin
kargilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uyguianmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarn uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
adirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

* Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varlii yeniden olusturmayi diisiuindiikleri, ancak
varligin - yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya dnemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kuilanilmasi),

» Varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimiar son derece glivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmus bir varhigin degeri genellikle, varhigin olusturulmasinda gecen slireye
kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir,

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; "Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, &zellikle tek bir yoéntemin dogruluguna ve
glvenilirliine yiiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla deerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payi hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman ok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazin ana yap! igerisinde bulunan ba§imsiz b&lim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir,

Gelir yaklagimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimiizdeki dederini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kulilanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.
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8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis veya satilmis benzer gayrimenkulier

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir,

Taginmaziarin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile goérusilmis,
bulunan emsaller; konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve buyiklik gibi kriterler dahilinde
kargilagtinimis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIzi

Degerlemeye konu konutlar igin emsaller; C4 Blok, 22 bagimsiz bélim no’lu konut igin;
konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve bilyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilagtirilmis m2 birim
pazar degeri hesaplanmistir. Diger konutlar ise proje icerisinde bulunduklar konum bakimindan
C4 Blok, 22 bagimsiz bolim no’lu konut esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmigtir. Serefiyelendirme calismasinin detayr sirket arsivimizdeki calisma
notlarinda mevcuttur,

KONUT PAZAR DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati

Pazarhk
Emsaller (TL) Konum

Payi

insaat  Mimari

Kalitesi  Ozellik BUYUklik

Emsal 1 3.150 5% 0% 0% 0% -15% 2.850
Emsal 2 3.100 10% 0% 0% 0% -15% 2.950
Emsal 3 3.050 10% 0% 0% 0% -15% 2.900
Emsal 4 3.250 5% 0% 0% 0% -15% 2.950
Emsal 5 3.250 5% 0% 0% 0% -15% 2.950

Ortalama| 2.900

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa aragtirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler géz 6niinde bulundurularak 2 adet bagimsiz bélim igin takdir edilen toplam pazar
degerleri asadidaki tabloda belirtilmistir. Taginmazlarin ayri ayri detayll deder tablosu rapor
ekinde sunulmustur.

Toplam Satis
Briit Alani (m2)

Toplam Pazar
Degeri (TL)
837.800

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMEST

9.1. NIHAL DEGER TAKDiRi

Tek bir ydntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin toplam pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi kullanilmistir.

Buna gdre; degerlemeye konu 2 adet bagimsiz bélimiin Tiirk Liras! cinsinden buglinkii
toplam pazar degeri icin 837.800,-TL (Sekizylizotuzyedibinsekizyiiz Tiirk Lirasi) kiymet
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biyukliklerine, mimari ézeliiklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullari itibariyle 2 adet
bagimsiz bolimiin Tirk Lirasi cinsinden bugiinkii toplam pazar dederi asadida tablo halinde

sunulmustur.

Taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO

portféylinde “binalar” baghg! altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 05 Mart 2019
(Degerleme tarihi: 28 Subat 2019)

SaygHarimizla,

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degderleme Uzmani

Ekler:

Pazar Degerleri Tablosu

Uydu Gériinigleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri
Imar Plani Ornegi

Mimari Projeler

Yap! Ruhsatlarn

Yapi Kullanma Izin Belgeleri

Onayli Bagimsiz Bélim Listesi
Raporu Hazirlayanlart Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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