TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

EMLAK KONUT GYO A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

r-
(™

EMLAK KONUT

~—— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. —

T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLI&I TOK! ISTIRAKIDIR

Avrupa Konutlari Basaksehir Projesi_

Basaksehir / ISTANBUL
2018/EMLAKGYO/038




TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI1

RAPOR BiILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sézlesmesi

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanihk A.S.
: 29 Agustos 2018 tarih ve 038 kayit no'lu

Degerleme Tarihi : 11 Eyldl 2018

Rapor Tarihi : 14 Eylil 2018

Raporiama Siiresi : 3is glind

Rapor No : 2018/EMLAKGYO/038

Degerienen Miilkiyet Haklar : Tam milkiyet

Raporun Konusu/Amaci : Bu rapor; Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine
istinaden 436 adet bagimsiz bolimin Turk Lirasi
cinsinden pazar dederinin tespitine yo6nelik
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

Gayrimenkullerin Adresi : Avrupa Konutlar Basaksehir Projesi,
Kayasehir Mahallesi, Kayasehir Bulvari,
436 Adet Bagimsiz Bolim,
Basaksehir / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti : Istanbul  1li, Basaksehir llgesi, Kayabasi

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu
Satisa Esas Toplam Briit Alani

Satisa Esas Toplam Genel Briit
Alani

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

Mahallesi'nde yer alan 976 ada 2 no’lu parsel, 443
ada 62 no'lu parsel ve 443 ada 63 no’lu parseller
lizerindeki 436 adet bagimsiz b6lim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.
: Tasinmazlar

lizerinde
bulunmamaktadir.

kisittayici  bir  takyidat

: Bkz. Rapor 4.3.1.Imar Durumu Bilgileri
: 79.166,78 m?

* 79.426,31 m?

: Dikkan ve konut

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

353.951.700,-TL

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri
)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmam

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESE YAPILAN
GAYRIMENKULLERiN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARiHiI
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Avrupa Konutlar Basaksehir Projesi,

Kayasehir Mahallesi, Kayasehir Bulvari,
436 Adet Badimsiz Bolim,
Bagaksehir / ISTANBUL

! 29 Agustos 2018 tarih ve 038 kayit no’lu

: 11 Eylil 2018

14 Eylil 2018

2018/EMLAKGYO/038

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen 436 adet bagimsiz

bélimiin Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine
yonelik hazirlanmigtir.

Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
sayll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Ahnmalanina 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 111-62.1
saylh "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan
ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Dederleme Uzmani)
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGiLER
2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO : +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHI : 13 Austos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET SiciL NO : 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlk Sermaye

Pivasasi 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
yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU : YOrurlOkteki mevzuat cergevesinde her tiirli resmi ve
6zel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayal hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik
tim raporlari dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve probiemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

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

TELEFON NO ! +90 (216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali
haklara yatirnm yapmak lizere ve kayitll sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortakliktir,
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi {izerine; 436 adet bagimsiz bdlimiin Tirk Lirasi cinsinden
pazar degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir. Tarafimiza musteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varhk veya ylukimliligin, 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 degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu dederleme gcalismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarnn varligi pesinen
kabul edilmigtir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satigi icin makul bir slire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlan lzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkullin makul sartlarda elde edilebilecek en olast degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgldiir.

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde do§rudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miulkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya én
yargimiz bulunmamaktadir.

Degderleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir gikannmiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapiimaktadir.

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

Degerleme ahiaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.
Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirli konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.

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

GAYRIMENKLIL DEGERLEME

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

31.08.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligiu Tasinmaz Degerleme
Modili Sistemi'nden temin edilen “Taginmazlara Ait Tapu Kaydi” belgelerine gbre tasinmaz
Uzerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

miistereken;
Beyanlar Boliimii:

e Yonetim plani: 06.04.2017 tarihli. (06.04.2017 tarih ve 7305 yevmiye no ile)
» KM'ne gevrilmigtir. (01.12.2017 tarih ve 26749 yevmiye no ile)
Serhler Boliimii:
¢ 99 yilhdi 1,-TL bedelle TEDAS lehine kira serhi.
(13.01.2016 tarih ve 688 yevmiye no ile)

443 ada, 63 no’lu parsel iizerindeki tiim badimsiz bdliimler iizerinde
miistereken;
Beyanlar Boliimii:

* Yonetim plani: 06.04.2017 tarihli. (06.04.2017 tarih ve 7305 yevmiye no ile)
* KM'ne gevrilmigtir. (01.12.2017 tarih ve 26750 yevmiye no ile)
Serhler Boliimii:
e 99 yilhgi 1,-TL bedelle TEDAS lehine kira serhi.
(13.01.2016 tarih ve 690 yevmiye no ile)
976 ada, 2 no’lu parsel lizerindeki tiim bagimsiz béliimler iizerinde miistereken;
Beyanlar Boéliimii:
e Yonetim plani: 03.04.2017 tarihli. (06.04.2017 tarih ve 7296 yevmiye no ile)
* KM'ne gevrilmigtir. (28.11.2017 tarih ve 26341 yevmiye no ile)
Serhler Boliimii:
¢ 99 yilidi 1,-TL bedelle TEDAS lehine kira serhi.
(13.01.2016 tarih ve 684 yevmiye no ile)

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

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblidi‘nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde tasinmaz iizerinde yer alan
yonetim plani, kira gerhi ve kat miilkiyeti serhlerinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta olup,
tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklig: portféyiinde
“binalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig) gériis ve
kanaatindeyiz.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGIiLERI

Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Mudarliglu’'nde yapilan incelemelerde rapor
konusu taginmazlarin konumlandigi parsellerin 22.04.2016 - 15.08.2016 -~ 26.12.2016 -
13.06.2017 tasdik tarihli, 1/1000 blgekli Kayabasi Gecekondu Onleme Bblgesi Revizyon
Uygulama Imar Plani'nda “Konut Alan” ve “Rezerv Yap! Alan1” igerisinde kalmaktadirlar.
Parsellerin yapilagma sartlan asagida tabloda sunulmustur.

ADA NO PARSEL NO YUzZOLCUM (m2) YAPILASMA SARTI
443 11.327,51 Emsal (E): 1,35 ve Hmax: Serbest
443 63 17.343,21 Emsal (E): 1,70 ve Hmax: Serbest
976 2 44.036,00 Emsal (E): 1,70 ve Hmax: Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katiardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali gtkmalar dahil kullanilabilen
bltln katlarin igikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Basaksehir Belediyesi Imar Mudiirliigi arsivinde deerleme konusu tasinmazlara ait arsiv
dosyalari igerisinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin konumlandigi bloklara ait (eski
ada/parsel numaralari lizerinden alinan) yapi ruhsatlar ile yapi kullanma izin belgeleri agagdida

agadida tablo halinde sunulmustur.
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BLOK NO

BLOK_
GiRisi

YAPI RUHSATI

YAPI RUHSAT

TARIHI/RUHSAT NO

BAG. BOL.
ADEDI

TERRA

CAYRIMENNUL DEGERLEME

ORTAK ALAN DAHIL
BLOKLARIN TOPLAM

YAPI

KULLANIM ALANI (m?) SINIFI

1. - | 19.01.2016 /0021 52 10.802,01 IV-A
2. A | 19.01.2016 /0022 18 5.239,49 IV-A
443/ 62 2. B | 19.01.2016 /0023 16 4.262,72 IV-A
2. C | 19.01.2016/ 0024 16 4.475,81 IV-A
OTOPARK | - | 19.01.2016 /0025 - 6.679,23 1II-A
1. A | 19.01.2016/0026 | 147 28.329,01 V-A
2. A | 19.01.2016 /0027 34 7.885,95 IV-A
443 / 63 2. B | 19.01.2016 /0028 42 8.829,94 IV-A
2. C | 19.01.2016/0029 29 6.761,19 IV-A
OTOPARK | - | 19.01.2016 /0030 - 11.781,99 1T-A
1. A | 19.01.2016/0031 | 150 28.356,78 V-A
2. A | 19.01.2016/0032 | 151 30.367,79 V-A
3, - | 19.01.2016 /0033 58 11.555,04 IV-A
a. A | 19.01.2016 /0034 al 8.996,27 IV-A
676/ 2 a. B | 19.01.2016 /0035 44 9.021,21 IV-A
5. A | 19.01.2016 /0036 30 6.986,83 IV-A
5. B | 19.01.2016 /0037 30 6.946,40 IV-A
6. - | 19.01.2016 /0038 56 11.545,91 IV-A
7. -~ | 19.01.2016 / 0039 54 10.689,36 IV-A
OTOPARK | - | 19.01.2016 / 0040 - 24.811.85 IIT-A
4 § ] ‘. o - ;'. ] AR 8l
1. - 23.11.2017 / 475 52 10.802,01 IV-A
2. A 27.11.2017 / 483 18 5.239,49 IV-A
443/ 62 2. B 27.11.2017 / 484 16 4.262,72 IV-A
2. c 27.11.2017 / 485 16 4.475,81 IV-A
OTOPARK | - 27.11.2017 / 486 - 6.679,23 IT-A
1. A 27.11.2017 / 478 147 28.329,01 V-A
2. A 27.11.2017 / 479 34 7.885,95 IV-A
443/ 63 2. B 27.11.2017 / 480 42 8.829,94 IV-A
2. c 27.11.2017 / 481 29 6.761,19 IV-A
OTOPARK | - 27.11.2017 / 482 - 11.781,99 1IT-A
1. A 23.11.2017 / 466 150 28.356,78 V-A
2. A 23.11.2017 / 467 151 30.367,79 V-A
3. : 23.11.2017 / 468 58 11.555,04 IV-A
a. A 23.11.2017 / 469 a1 8.996,27 IV-A
676 / 5 a. B 23.11.2017 / 470 a4 9.021,21 IV-A
6/ 5. A 23.11.2017 / 471 30 6.986,83 VA
5. B 23.11.2017 / 472 30 6.946,40 IV-A
6. i 23.11.2017 / 473 56 11.545,91 IV-A
7. - 23.11.2017 / 474 54 10.689,36 IV-A
OTOPARK | - 27.11.2017 / 477 - 24.811,85 III-A

e Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu
Ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kuruluna gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirhk ve
iskdn Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midirligl tarafindan yazilmis olan
19.01.2004 tarih ve 669 sayih yaziya gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak
yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili Imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun
kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek adamlarinca ayr ayri Ustlenilecektir. Ayrica
taginmaziar igin yapt kullanma izin belgesi alindidindan yapi denetimle bir iliskileri
kalmamisgtir.
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4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul
yatirim ortakhgi portfoyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir

sakinca olmadi§i goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MOULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilllk dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin mulkiyet

asagidaki degisikliklerin oldugu belirlenmistir.

» Tasinmazlarin konumlandidi parseller T.C. Basbakanlk Toplu Konut Idaresi Baskanhgi
mulkiyetinde iken 23.06.2014 tarihinde miilkiyetlerin Emlak Konut GYO A.S.'ne gectigi
tespit edilmistir.

- Daha sonradan taginmaziarin konumlandigi parseller yeniden imar uygulamasi gérmis

ve son ada parsel numaralarint almistir,

Eski Ada / Parsel No Yeni Ada / Parsel No

443 / 44 443 / 62 |
443 / 45 443/ 63 _'
882/ 1 976 /2 |

- Taginmazlar igin 06.04.2017 tarihinde kat irtifaki, 28.11.2017 ve 01.12.2017 tarihlerinde
kat mulkiyeti tesis edildigi ancak miilkiyetinde herhangi bir degisiklik olmadig tespit
edilmigtir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda agadidaki degisikliklerin oldugu belirlenmistir.
= 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kayabasi Gecekondu Onieme Bélgesi Revizyon
Imar Plani kapsaminda iken kismen 1/1000 6lgekli 22.04.2016 tasdik tarihli Kayabas:
Gecekondu Onleme Bélgesi Revizyon Uygulama Imar Plani”, kismen 1/1000 Slgekli
15.08.2016 tasdik tarihli Kayabasi Gecekondu Onleme Bolgesi Revizyon Uygulama

Imar Plani Degisikligi kapsamina alinmistir.
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» 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak yirirlige giren
13.08.2012 tarih ve 2012-3573 sayii Bakanlar Kurulu karan ile konu parselleri de
kapsayan alan Yeni Yerlesim Alani - Rezerv Yapi Alani icerisine alinmistir. Rapora konu
parseller Bakanlik Makaminin 19.11.2015 tarih 18736 sayili oluru ile revize edilen
Rezerv Yapt Alan sinirlan iginde yer almaktadir.

* Konu gayrimenkuller 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustiriiimesi
Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin 1 numarall fikrasinin (c) bendi kapsaminda “Rezerv
Yapi Alani”’'nda kalmaktadir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiIN SiRKETiIMiz TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkuller icin daha &nce hazirlanan

degerleme raporu bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLiSKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayasehir Mahallesi,

Kayasehir Bulvar lzerinde konumlu Avrupa Konutlan Basaksehir Projesi'ni olugturan 976 ada,
2 no'lu ile 443 ada, 62 ve 63 no'lu parseller (izerinde yer alan toplam 436 adet bagimsiz
boélimdiir.

Projeye ulagim; Atatiirk Olimpiyat Stadyumu éniinden gecen Olimpiyat Stadi Yolu
zerinde sirastyla Bulvar 34 ve Kayabasi tabelalan takip edilerek ulagilan Kayabasi Bulvar ile
saglanmaktadir. S6z konusu proje bu yol lizerinde sag tarafta konumlanmaktadir.

Proje, Basaksgehir - Kayagehir Metro Hatti'na yakin mesafededir.

Yakin gevrede TOKI Adim istanbul Projesi, Kayabasi Konutlar, Bulvar istanbul Projesi,
Saghk Kent Sehir Hastanesi Projesi, Basaksehir Fatih Terim Stadyumu, Atatiirk Olimpiyat
Stadyumu ve ¢ok kath apartmanlar bulunmaktadir.

Bolge, alt ve orta gelir seviyesine sahip aileler tarafindan tercih ediimektedir.

Proje, 3. Kopri ve 3. Havalimani Baglanti Yolu'na 5 km, TEM Otoyolu’na 11 km,
3. Havalimani'na ise 22 km mesafede yer almaktadir.

Konumu, ulasim kolayh§), bélgedeki Ust &lgekli yatinm projelerinin mevcudiyeti
tasinmazlarin degerini olumliu yénde etkilemektedir.

Bolge, Basaksehir Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

Parseller Uzerinde gergeklestirilen proje icin Emlak Konut GYO A.S. ile Artas Insaat Sanayi
ve Ticaret A.S. ortakligi arasinda sézlesme yapilmigtir. Sézlesmenin detaylan asadidaki
gibidir.

Arsa Satis Karsihig: Satis Toplam Geliri (ASKSTG) = 876.000.000 TL + KDV

Arsa Satis Kargiligi Sirket Pay: Geliri Oram (ASKSTPO) = % 40

Arsa Satig Karsihig: Asgari Sirket Pay! Toplam Geliri (ASKSTPG) = 350.400.000,-TL
Proje kapsaminda hélihazirda parseller iizerindeki projenin tim ruhsatlar alinmistir.

Avrupa Konutlan Kayasehir Projesi; toplam 72.706 m? ylUzdlgiimli 3 parsel Uzerinde insa
edilmis olup toplam 244.325 m? insaat alanina sahiptir. Toplam 11 adet blokta 27 adet ticari
Unite ve 941 adet daireden olusmaktadir.

443 ada 62 parsel lizerinde 2 adet Blok (1. Blok, 2. Blok A, B ve C girigleri) 443 ada 63
parsel Uzerinde 2 adet Blok (1. Blok A girisi, 2. Blok A, B ve C girigleri) ve 976 ada 2 parsel
lzerinde 7 adet Blok (1. Blok A girisi, 2. Blok A girigi, 3. Blok, 4. Blok A ve B girisleri, 5.
Blok A ve B girigleri, 6. Blok ve 7. Blok) olmak {izere toplamda projede 9 adet blok olarak
planlanmigtir. Rapor tarihi itibariyle tiim bloklar igin yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgeleri alinmistir.

Proje blinyesinde futbol, basketbol, voleybol sahalari, tenis kortlari, yiiriiylis yollar, 2 adet
sosyal tesis (4 adet kapall yiizme havuzu, 4 adet gocuk havuzu, 4 adet fitness salonu, 4
adet hamam, 4 adet sauna, 4 adet buhar odasi), seyir teraslari, ¢ocuk park alanlar

bulunmaktadir.
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5.3. BLOKLARIN TEKNIiK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)
QW BT .VAWAWI Y MEIY 244.324,77 m?
1. - 16
2. A 12
443 / 62 5 5 11
2. C 10
1. A 28
2. A 14
443 / 63 5 5 13
. 2. C 12
KAT ADEDi L ~ 5
2. A 29
3. - 17
4, A 16
976/ 2 4, B 16
5. A 16
5. B 16
6. - 17
7. - 16
ELEKTRIK Sebeke
JENERATOR Mevcut
DOGALGAZ Mevcut
ASANSOR Mevcut
SU-KANALIZASYON Sebeke
HIDROFOR Mevcut
GUVENLIK Mevcut
YANGIN IHBAR SIiSTEMi Mevcut
YANGIN SONDURME TES. Mevcut
YANGIN MERDIVENI Mevcut
OTOPARK Mevcut

(*) Projenin toplam insaat alani bilgisi yapi kullanma izin belgelerinden temin edilmistir.

5.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI
= Tasinmazlarin insaat seviyesi % 100 mertebesindedir.

* Rapor tarihi itibariyle dejerlemeye konu tlim bloklar icin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesi alinmistir,

= Rapor konusu bagimsiz bdluimlerin Emlak Konut GYO A.S. tarafimiza ibraz edilen kat
irtifakina esas onayh bagimsiz bélim listesine gére tip, adet, satisa esas briit alan ve tahsisli
alanlari agagida tablo halinde listelenmistir. Briit alanlar icerisinde ortak alandan aldig
paylar dahildir. Tim bagimsiz b&llimlerin kullamm alanlarn rapor ekinde sunulmustur.
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DAIRE TiPi ADET BRUT ALAN (m?2)

1+1 2 214,04 -
2+1 54 7.334,78 - |

3+41 262 45.772,82 -

4+1 | 102 21.677,43 -

5+1 2 555,70 -
DEPOLU DUKKAN 12 ) 3.433,19 566,61 |

DUKKAN 2 438,35 50,31
TOPLAM | 436 | 79.426,31 616,92 )

* Projede yer alan dairelerin ic mekan insaat &zellikleri benzerdir. Salon ve odalarnin
zeminleri laminat parke kapli, duvarlan saten boyali, tavanlan ise plastik boyalidir. Mutfak
zemini seramik kapli, duvarlari saten boyali, tavani ise algipan asma tavandir. Mutfak
dolaplari ahgap, tezgahi ise corian tezgahdir. Mutfak icerisinde ankastre daviumbaz, firn,
ocak, mikrodalga ve bulasik makinasi bulunmaktadir. Banyolarda zeminler seramik, duvarlar
fayans kapl, tavanlar ise algipan asma tavandir. Banyo icerisinde hilton tipi lavabo, gémme
rezervuarl klozet ve kabinli dug teknesi bulunmaktadir. Giris kapisi gelik, i¢ kapi dogramalari

ahsap, pencere dogramalari ise PVC'den mamuldir.

5.5. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en yiliksek diizeyde kullanimidir. 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 edecedi fiyati hesaplarken varhk igin planladigi kullanima gére
belirlenir.

Yukandaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazlarin konumlari, blylklikleri,
mimari &zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlari dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullamim seklinin halihazir kullanimlari olan “diikkan” ve “konut” olacag gbriis ve

kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Para Politikasi Kurulu; 14 Eylil 2017, 26
Ekim 2017 ve 14 Aralik 2017 tarihlerinde ana faiz oranlarini sabit tutmustur. Ancak bor¢ verme

faiz orani artan enflasyonun ardindan % 12,25'ten % 12,75’e ylkseltilmistir.

Fed, gosterge faiz oraninin 2017 yil igerisindeki liglincii artisini Aralik’ta gergeklestirmis
ve orani 25 baz puanhk degigiklikle % 1,25'ten % 1,50 seviyesine yiikseltmistir.

Avrupa Merkez Bankasi (AMB), 26 Ekim 2017 tarihinde refinansman islemlerindeki faiz
orani ile marjinal kredi kolayliklan ve mevduat imkanlari Gzerindeki faiz oranlarini siraslyla
% 0, % 0,25 ve - % 0,40 seviyelerinde sabit tutmaya karar vermistir.
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2017 Ocak ayinda %13 ile son yillarin yiiksek seviyesine ulasan igsizlik orani, hiikiimetin
istihdami artirmak igin yilin ilk yansinda baglattigi calismalar sonucunda Ekim itibariyle %
10,3’e gerilemistir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2016 yih igin yillik GSYIH biyiime orani, 2009'dan bu yana en diigiik seviye olan % 2,9
olarak acgiklanmistir. GSYIH biiyiime oran 1C 2017 ve 2C 2017'de sirasiyla % 5,3 ve % 5,4
olarak kayit altina ahnmistir. GSYiH 2017 yilinin Gglincl geyredinde % 11,1 artig goéstermistir
ve % 11,7 artan hane halki tiiketimi séz konusu blylimede énemli bir paya sahiptir.

GSYIH Biiyiime Karsilastirmalari

%6
95
Y04

x [ 0 | l
%3 I
%2 - |
%01 [
%0 . -
2016 2017~ 2018* 2019* 2020*
G7 Ekonomileri
Euro Bélgesi -
Gelismekte Olan Ulkeler

= Gelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
a Turkiye

Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik G&rinim Raporu, Ekim 2017

6.1.2. ENFLASYON

Temmuz 2017'den beri ylkselis egiliminde olan ve Kasim ayinda son 14 vyilin rekor
seviyesine ulagan yillik enflasyon % 12,98 olarak agiklanmigtir. TCMB Enflasyon Raporu 2017-
IV'te, TL'nin déviz kuru sepeti karsisindaki deder kaybi ile basta petrol ve ana metaller olmak

Uzere ithalat fiyatlarinda gézlenen artis enflasyon oranindaki artis egiliminin ana nedenleri
olarak gosterilmistir.

%20
%15
%10

%0

Ara-15
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Nis-16
Haz-186
Agu-16
Eki-16
Ara-16
Sub-17
Nis-17
Haz-17
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Ara-17

emmw TUFE (Villik) *=—={JFE (villik)

Kaynak: TUiK
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6.1.3. DOVizZ KURLARI

Tirk Lirasi (TL), ABD ile Tiirkiye arasinda artan politik gerilim nedeniyle Kasim ayinin son
gunlerinde yogun bir baski yagamistir. TL, 21 Kasim tarihinde ABD Dolari karsisinda tarihinin
en duslk seviyesi olan 3,96’dan islem gormustir. TL'nin 2017 yihnin basindan sonuna dek
Euro kargisinda yasadig) deder kaybi ise %24'e ulasmistir.

Doviz Kurlar (Aylik Ortalama)
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EUR/TL e=={JSD/TL

Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETICi GUVENIi

Tlketici Giiven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériintim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iligkin beklentilerini 6lgmektedir. Endeks, 2017
ytinin ikinci yansinda disiis egilimi gostermistir ve Aralik ayinda yilin en disiik seviyesi olan
65,1 olarak kayit altina alinmistir.

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Perakende ve ofis piyasalarindaki yatinmiar g6z éniine alindiginda, yatirnm piyasasi 2017
yiinin ikinci yarnisinda ilk yariylla kiyasla daha iyi bir performans géstermistir. Ancak, piyasa
halen yliksek faiz oranlarinin ve baz bélgelerde planlanan ofis ve perakende projeleri nedeniyle
arz fazlasi riskinin olusturdugu baskiyla karsi karsiyadir. Bu baglamda, yatirimcilar yukarida
bahsedilen finansman maliyeti ve arz fazlasi riski nedeniyle temkinli hareket etmektedir.
Geligtirilen yeni projelerle ilgili 2017’nin ikinci yarisinda ciddi bir erteleme gdzlemlenmemesine
ragmen planlanan proje sayisina dair piyasada dusis beklentisi mevcuttur. 2019 segimlerinin
yani sira Uglincii Havalimani ve Kanal istanbul gibi biyilk altyapr projelerinin giindemde yer
almasi beklenmektedir.

Gegtigimiz dénemde, Carrefour igerenkdy ve Kipa Mersin’in satisi gibi bazi perakende
yatinm islemieri gézlenmistir. Yeniden gelistirme firsati sunan Carrefour Icerenksy 2017 yilinin
en biiylik iglemi olarak &ne g¢ikmigtir. S6z konusu miilkleri satin alanlarn yerel yatirrmailar
oldugu g6z 6nine alindi§inda, yabanc yatinmcilardan ziyade piyasada giiclii bir yerel yatinmci
ilgisi gérllmektedir. Diger yandan, sinirli likidite ve yUksek finansman maliyeti nedeniyle
mevcut varliklanni  nakde cevirme seceneklerini degerlendiren baz Tiirk perakende
yatirimcilarinin, énemli élglide portféy optimizasyonuna yoneldikleri gézlemlenmektedir.
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Ofis yatinm piyasast, 2017 yilinin ikinci yarisinda bir nebze aktif bir siireg gegirmistir.
Islem hacminin yaklagik 77 milyon USD + KDV; getiri oraninin ise %7,5 seviyesinde olacad
ongériiimektedir. Gayrimenkul Yatirim Fonlar (GYF) ise ofis piyasasindaki en aktif yatinmcilar
olarak éne gikmistir,

6.2. BOLGE ANALIzZi
6.2.1. BASAKSEHIR iLCEsi

2008 yilnda Kiigikcekmece, Esenler ve Buylkcekmece ilgelerinden ayrilarak ilce
yapilmigtir. Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi, doguda Esenler,
guneyde Bagailar, Kliglikcekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir.

flgenin kuruldugu bdlgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bdlgenin Osmanl dénemindeki ismi
Azatlik'tir. Bu doénemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyact buradan karsilanmaktaydi. Daha
sonra, Altingehir - Kayabasi hatti basta olmak iizere bolgeye Resneli Ciftligi denmistir. Ciftlik ve
gevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara acilmasiyla ilgenin bugilinkii mahalleleri
olusmustur. Istanbul'daki bilinen iik yerlesim yeri olan Yarimburgaz Magarasi ilcenin Altinsehir
semtinde Kayabas! yolu {izerinde bulunmaktadir. Iigedeki en saglikh bicimde giinimiize ulasan
eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in ilaninda énemli rolii olan bu Arnavut koékenli Osmanl
devlet adami Resneli Niyazi Bey'e ait ciftlik hala ayaktadir.

Iigede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay gélet ve cevresindedir.
Bahgesehir'deki gélet, Tirkiye'nin en biliylik yapay géletidir. Bunun disinda Atatlirk Olimpiyat
Stadi bu ilgede bulunmaktadir. TOK] tarafindan geligtirilen ve Tiirkiye'nin en buyiik uydukent
projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir Projesi de bu ilge sinirlar igindedir.

Basaksehir Ilgesi'nde sanayi sektérii, ekonomik yap! icinde 6nemli bir ver tutmaktadir.
istanbul Metropoliten Alani icerisinde yer alan iki organize sanayi bélgesinden biri olan ve TEM
otoyolunun hemen kuzeyinde 700 hektar alan iizerinde kurulan Ikitelli Organize Kiclk Sanayi
Bélgesi, ilgede sanayi sektériiniin dier sektdrler iginde biiylik bir yiizde ile yer almasini
saglamistir. Ayrica, Basaksehir Higesi sinirlar icerinde yer alan Kayabasgi Mevkiinde, parsel
dlgeginde faaliyetlerini siirdiiren muhtelif sanayi tesisleri bulunmaktadir.

2017 yilr Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi’ne (ADNKS) gére nifusu 396.729 kisidir.

6.3. PIYASA BiLGILER]
6.3.1. SATILIK DUKKANLAR
1) Kayagehir Bulvar ilzerinde, Emlak Konut Basaksehir Evleri Projesi'nde konumiu, cadde
cepheli, 50 m? alanli oldugu beyan edilen diikkan 950.000,-TL bedelle satiiktir.
(m?2 birim satis dederi 19.000,-TL) ilgili tel./Serra Emiak: 0212 500 17 01
2) Park Mavera 2 projesinde konumlu 60 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen diikkan
553.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis de§eri ~ 9.215,-TL)
Ligili tel./Citylife Gayrimenkul: 0216 640 56 02
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Kayagehir 24. Bélge’de konumlu, 80 m?2 kullanim alanli oldugu beyan edilen diikkan
450.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis dederi 5.625,-TL)

flgili tel./Altin Emlak: 0544 658 08 33

Kayagehir AVM'de konumlu, 200 m? kullanim alanh oldugu ve aylik 5.500,-TL kira
getirisi bulunan diikkan 1.400.000,-TL bedelle satiliktir.

(m2 birim satig dederi 7.000,-TL) Ilgili tel./Emlak Park: 0212 260 99 60

Kayagehir Bulvari'na cepheli 70 m?2 kullanim alanli oldugu ve aylik 7.500,-TL kira getirisi
bulunan diikkan 1.750.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis dedgeri 25.000,-TL)
Ilgili tel./Emlak Park: 0212 260 99 60

Kayasehir Bulvar Uzerinde ve Giris Cadde diikkanlar binyesinde yer alan 114 m?
kullanim alanli oldudu beyan edilen diikkan 1.120.000,-TL bedelle satiliktir.

(m2 birim satis dederi ~ 9.825,-TL) Ilgili tel./Yelkenciler Gayrimenkul: 0212 471 00 71

SATILIK KONUTLAR

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

Kayagehir Nidapark Projesi'nde konumlu, 9. kat, 4+1, 202 m? alanli oldugu beyan
edilen daire 1.033.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis degeri ~ 5.115,-TL)

Ilgili tel./Beyaz Emlak: 0212 487 58 44

Kayasehir Nidapark Projesi'nde konumlu, 6. kat, 3+1, 174 m? alanl oldugu beyan
edilen daire 873.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis dederi ~ 5.020,-TL)

Iigili tel./Kervan Emlak: 0212 485 51 44

Park Mavera Projesi'nde konumlu, 9. kat, 3+1, 181 m? alanli oldugu beyan edilen daire
830.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim satis dederi ~ 4.585,-TL)

Iigili tel./Marla Gayrimenkul: 0212 806 53 07

Avrupa Konutlari Projesi'nde konumlu, 7. kat, 4+1, 203 m? alanh oldugu beyan edilen
daire 1.250.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satig degeri ~ 6.160,-TL)

Ilgili tel./Gukurova Emlak: 0212 688 11 02

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumliu faktériler:

Konumlari,

Ulasim kolayhg,

Kat milkiyetine gegilmis olmasi,
Nitelikli bir proje igerisinde yer almalari,
Musteri celbi ve reklam kabiliyetleri,
Bolgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

Doviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degderlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan Ug yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimiari asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

s Gelir Yaklasimi

o Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aynt veya Kkarsilagtirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriiimektedir:

e Dedgerleme konusu varhgin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli Olglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

« Onemli éigiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gbzlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklegtirenin diger yaklagimlanin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhiklandirilip
adirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

* Degerleme konusu varlija veya buna énemli olglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

e Degerleme konusu varliin veya buna dnemli olglide benzerlik tasiyan varhiklanin aktif

olmamakia birlikte islem gérmesi,

¢ Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir varliklarin

degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhlikiarinin, dolayisiyla da
subjektif dlizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Guncel iglemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik

bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu salls igeren iglemler vb.),

e Varligin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden lretim maliyeti veya gelir

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katitmcinin goziyle degeri etkileyen gok dnemli bir

unsur olmasi,

o Dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli adirik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamii adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin agsadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin dider yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagdini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirihp
agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriiimektedir:

e Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

¢ Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulagamaz),

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

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatinmcilarin 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 ahcinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi

etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha

fazla édeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmastyla gésterge niteligindeki degerin
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belirlendidi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden (retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarnin diisilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemii ve/veya anlamh agdirlik verilmesi gerekli goriimektedir:

e Katihmcilarin dederleme konusu varlikla énemli olclide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhi§in, katihimcilann
degerleme konusu varhigi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

o Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine &zgii nitelidinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

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

Yukarida yer verilen durumiarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmas! halinde, degeriemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirliklandirip agirhklandirlamayacagini  dikkate almasi gerekli
gérilmektedir:

e Katihmcilarin aymi faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diglndiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

* Maliyet yaklasiminin di§er yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece gilivenilir kilacak
kadar, yeni olugsturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhdin degeri genellikle, varligin olusturuimasinda gegen
sureye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katihmailanin, varligin, tamamlandigindaki dederinden varhgi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine

iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 saylll "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Ulusiararasi Dederleme Standartlari
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme
galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve givenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklagimi yontemi kullanilacaktir.

Ulkemizde badimsiz bélime ait arsa payl hesabinda farkli hesaplarin kullamimasi
sebebiyle bu tiir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman cok
saglikh sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satiik arsa bulunamamasi ve
rapora konu taginmazin ana yapi icerisinde bulunan badimsiz bélim olmasi nedeniyle
degerlemede maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklagimi yoéntemi; gelecekteki tahmini gelir kazanglannin guniumiizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yéntemle tasinmazin elde edecedi kira geliri Uzerinden belirli bir iskonto
orani ile pazar dederi hesaplanir. Son dénemde iilkemizde déviz kurlarindaki asin dalgalanma,
ile olusan ekonomik duradaniik neticesinde bélgedeki ticari mulklerde yasana bosluk
oranlarinin artmasi neticesinde kira degerlerinde degiskenlik arz etmekte ve gergegi
yansitmamaktadir. Bu hususlar dikkate alinarak degerlemede gelir yaklasimi yéntemi
kullanilmayacaktir.

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

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

Bu ybntemde, yakin dénemde pazara Gikarilmis veya satilmig benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim pazar degeri belirlenmistir.

Taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; piyasadan bulunan emsaller; konum, mimari
ozellik, ingaat kalitesi ve biyiikliik gibi kriterler dahilinde karstlastirilmig, ayrica ofisimizdeki
mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Degerlemeye konu diikkanlar igin emsaller; 976 ada, 2 no’lu parsel lizerindeki 1. Blok,
2 bagimsiz b6lim no’lu diikkan icin; konum, mimari 6zeliik, insaat kalitesi ve bliyliklik gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmis m?2 birim pazar degeri hesaplanmigtir. Difer diikkanlar ise
proje igerisinde bulunduklari konum bakimindan 976 ada, 2 no'u parsel lzerindeki 1. Blok,
blinyesinde yer alan 2 badimsiz bélim no’lu diikkan esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmigtir.  Serefiyelendirme calismasinin detayr girket arsivimizdeki calisma

notliarinda mevcuttur.
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A AR D . . - RLERT (%%
. Ded
at Dze : P 3
Emsal-1 19.000,00 0% -25% 10% -35% 9.500,00
Emsal-2 9.215,00 30% -25% 10% -35% 7.370,00
Emsal-3 5.625,00 35% -10% 25% -30% 6.750,00 |
Emsal-4 7.000,00 20% 0% 10% -30% 7.000,00
Emsal-5 25.000,00 0% -25% 5% -40% 10.000,00
Ortalama m? Birim Degeri 7.995,00

Degerlemeye konu konutlar igin emsaller; 976 ada, 2 no’lu parsel Uzerindeki 3. Blok,

4 bagimsiz bdlim no'lu daire igin; konum, mimari ozellik, ingaat kalitesi ve biiyiklik gibi

kriterler dahilinde karsilagtirilmis m2 birim pazar degeri hesaplanmigtir. Diger konutlar ise proje

icerisinde bulunduklari konum bakimindan 976 ada, 2 no'lu parsel Uzerindeki 3. Blok

blinyesinde yer alan 4 badimsiz bélim no'lu daire esas alinarak kendi aralarinda tekrar

serefiyelendirilmigtir, Serefiyelendirme calismasinin detayr sirket arsivimizdeki calisma
notlarinda mevcuttur.
. . » [
. L . . = 5
Emsal-1 4.185,00 5% 5% 15% -25% 4.185,00
Emsal-2 5.115,00 0% 0% 5% -30% 3.835,00
Emsal-3 5.015,00 5% 5% 5% -30% 4.265,00
Emsal-4 4.585,00 5% 5% 10% -30% 4.125,00
Emsal-5 6.160,00 0% 0% 0% -25% 4.620,00
Ortalama m? Birim Degeri 4.200,00 |

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalar ve dederleme siirecinden hareketle belirtilen Ozellikler goz
onunde bulundurularak 436 adet bagimsiz béliim igin takdir edilen toplam pazar dederi asagida
tablo halinde sunulmustur. Tasinmazlarin ayr ayr detayll deder tablosu rapor ekinde
sunulmustur.,

Toplam Satis Briit Alami

Toplam Satis Briit Alani (m?2)
79.166,78

Toplam Pazar Degeri (TL)
353.951.700 |

(m?)
79.426,31

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi
9.1. NIHAI DEGER TAKDIiRi

Tek bir yoéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

taginmazlarnn pazar dederinin tespitinde; pazar yaklagimi kullanilmistir.,

Buna gbre; degerlemeye konu badimsiz bélimlerin Tirk Liras! cinsinden bugiinkii pazar
degeri igin 353.951.700,-TL (l'.'lgyiizelliﬁgmilyondokuzyi.izellibirbinyediyiiz Tiirk Lirasr)
kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biyukliiklerine, mimari ozelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore gunimiiz ekonomik kosullan itibariyle
tasinmazlarin Tirk Lirasi cinsinden bugtinkii toplam pazar dederi asagdida tablo halinde

sunulmustur,

 PAZAR DEGERI 353.951.700 | 55.582.000 | 47.839.000

" Not: 13.08.2018 ginii saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gbre
1,-USD = 6,3681 TL ve 1,-EURO = 7,3988 TL'dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikiimleri cercevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (g orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 14 Eyliil 2018
(Degerleme tarihi: 11 Eyliil 2018)

— \

Saygilanmizla,

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

Ekler:

* 436 Adet Badimsiz B6lum Pazar Degerleri Tablosu
¢ Uydu Goriinisleri

e Imar Plani Ornegi ve Plan Notlar

e Yap! Ruhsatlan

e Yapi Kullanma Izin Belgeleri

e Vaziyet Plani

e Onayli mahal listesi ve bagimsiz bslum listesi

s Fotograflar

* Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler

» SPK Lisans Belgeleri .

* Tapu Suretleri ve Tapu Kayit Ornekleri (Ekli Klasoériinde)
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