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Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
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Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

GAYRIMENKULUN AiT BiLGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 17 Eylul 2019 tarih ve 036 kayit no’lu

: 18 Eyliil 2019

: 24 Eyliil 2019

: 4is glnd

: 2019/EMLAKGYOQ/036

: Tam miulkiyet

: Bu rapor; Emilak Konut GYO A.S.'nin talebine
istinaden tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden pazar
degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En iyi Kullanim

: Spradon Quartz Projesi, Bahcesehir 2. Kisim
Mahallesi, Baris Sokak, No: 20, B2 Blok, Kat: 12,
Daire: 103,

Basakgehir/ISTANBUL

: Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi'nde
yer alan 217 ada, 1 no’lu parselde kayith B2
Blok’un, 12. normal katinda bulunan “Daire” nitelikli
103 no'lu bagimsiz bélim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Taginmaz Uzerinde kisitlayici bir takyidat

bulunmamaktadir.

: 1/1000 odlgekli uygulama imar planinda; Imar
lejandi: “Konut Alan1”, Plan notlari: “Insaat Nizami:
Blok, Emsal (E): 1,50"

. Daire

GAYRIMENKUL iCiN TAKDiR EDILEN DEGER (KDV HARIC)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

285.000,-TL ‘

Sorumiu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMES]

DEGERLEME TARIHi

RAPORUN TARIHi

RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

1 Spradon: Quartz Projesi, Bahcesehir 2. Kisim Mahallesi,

Baris Sokak, No: 20, B2 Blok, Kat: 12, Daire: 103,
Basaksehir/ISTANBUL

: 17 Eyldl 2019 tarih ve 036 kayit no’lu

: 18 Eyliil 2019

: 24 Eyliil 2019

: 2019/EMLAKGYO/036

Bu rapor; yukarida adresi belirtilen tasinmazin Tlrk Lirasi

cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayil

“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hiklUmleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlann Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayii karan ile Uluslararasi Dederleme
Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor;
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmstir.

! Nurettin KULAK (Sorumlu Dederleme Uzmani)

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)

3
%/4« RAPOR NO: 2019/EMLAKGYO/036



2.BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1, SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme 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 1 +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARiHi : 13 Agustos 2014

ODENMiS SERMAYESI : 350.000,-TL .

TiCARET SicCiL NO : 934372

SPK LISANS TARIHI Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye
Piyasast Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dedgerleme

Sirketleri Listesi"ne alinmistir.

BDDK LiSANS TARIHiI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degeriemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU ! Yururlikteki mevzuat cercevesinde her tiirli resmi ve
ozel, -gergcek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yoénelik
tim raporian diizenlemek, analiz ve fizibilite gahsmalarini
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir,

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (216) 579 15 15

ODENMIiS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul vyatirim

ortakhklarina iliskin dizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali
haklara yatinm yapmak lzere ve kayitli sermayeli olarak
kurulmus halka acgik anonim ortakhiktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mdisterinin talebine istinaden; degerlemeye konu tasinmazin Tirk Lirasi
cinsinden pazar dederinin tespitine y'ﬁnelik hazirlanmistir. Tarafimiza miisteri tarafindan
getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yikamlaligian, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alict arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiir( ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi pesinen
kabul edilmistir.

Ahca ve saticl makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkulln satigi icin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari Gizerinden gergeklestiritmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
ozgliddr. -

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisitlt olup kisisel, tarafsiz ve o&nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Dederleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir gikarimiz veya &n yargisi bulunmamakta olup c¢alismalar tarafsiz olarak
yapiimaktadir.

Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gérev
alanlarin dedgerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri konusunda daha dnceden deneyimi
bulunmaktadtr.

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

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

ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
ylFH—-zV.ﬂ. RAPOR NO: 2019/EMLAKGY0/036
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GATYRIMENKLUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE  RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
iLi : Istanbuil
ILCESi : Basaksehir
MAHALLESI : Hosdere
MEVKII : Derekdy
PAFTA NO T ---

ADA NO : 217

PARSEL NO 11

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : 6 bloktan olugsan B.A.K. bina ve havuz ve otopark ve arsasi (*)
YizoLcUMU :14.431,11 m?
BAGIMSIZ =

BOLUMUN NITELIGI : Daire

ARSA PAYI : 82/23648
BLOK NO : B2

KAT NO 112
BAGIMSIZ BOLUM NO : 103
YEVMIYE NO : 1705

ciLT NO 1193

SAYFA NO 119071

TAPU TARIHiI : 29.01.2008

(*) Kat mualkiyetine gecilmistir.
4.2. TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

17.09.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligu Tasinmaz Dederleme
Modili Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgesine gére, tasinmaz (izerinde
asagidaki not bulunmaktadir.

e Yonetim plani: 25.01.2008 tarihli. (29.01.2008 tarih ve 1705 yevmiye no ile)

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

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi‘nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde tasinmazlar lizerinde yer alan
yonetim plani beyaninin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve dederine
olumsuz etkisi yoktur.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakligi portfoyiinde
“binalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve

kanaatindeyiz.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERi

Bagsaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurligi'nde yapilan incelemeye gore;
degerlemeye konu tasinmazin konumlandigr parselin 07.02.2003 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli
Bahgesehir Beldesi, Ballipinar, Sivat-Yesiltepe, Derekoy Ciftligi Mevkiileri Revizyon Uygulama
Imar Plan kapsaminda kalmaktadir. '

Parselin fonksiyon ve yapilasma kosullar detayi asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA / PARSEL NO IMAR LEJANDI YAPILASMA HAKKI

217/1 Konut Alani Ingaat Nizami: Blok ve Emsal (E): 1,50

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen
bitin katlarin isikliklar ciktiktan sonraki alanlan toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Basaksehir Belediye Baskanhgi Imar ve Sehircilik Midurligi arsivinde dederleme konusu
tasinmaza ait argiv dosyasi igerisinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.

¢ Degerlemesi talep edilen dairenin bulundudu blogun yapi ruhsatlar ve yapi kullanma

izin belgesi agagidaki tabloda 6zetlenmistir.

BLOK YAPI RUHSATI YAPI KULLANMA iZIiN BAG.BOL. TOPLAM INSAAT YAPI
NO TARIHI / NO'SU BELGESI TARIHI / NO'SU  ADEDI ALANI (M2)  SINIFI

24.10.2007 - 2007/106 02.02.2011 - 00034

B2 118 10.111,42

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkuliin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde 'gayrimenkul yatirim ortakhg:
portfoyiinde “binalar” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIiKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin miJI:kiyet
durumunda bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKiN BILGILER
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul icin daha &nce hazirlanan

degerleme raporu bulunmamaktadir.
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TERRA

GAYRIMEMKUL DEGERLEME

5. BOLUM GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Bahgesehir 2. Kisim
Mahallesi, Baris Sokak (izerinde konumlu Spradon Quartz Projesi binyesinde konumliu B2
Blok’un 12. normal katinda yer alan 103 no'lu bagimsiz bsliim numaral dairedir.

Tasinmaza ulagim; Bahgesehir Mahallesi'nin ana arterlerinden olan Slizer Bulvan iizerinde
Bahcesehir Gélet Parki istikametinde devam edilip yol ayrimindan Selale Caddesi'ne dénulip
yaklasik 350 m gidilip saga Ata Sokak’a ardindan sokadin sonunda yer alan Barig Sokak’a

sapilarak ulasilmaktadir.

Yakin gevrede; Spradon Kuleler, Banu Evleri Bahgesehir, Mesa Nurol Bahgesehir Evleri,
Bahgesehir Atatlirk Anadolu Lisesi ve Bahgesehir Gélet Parki bulunmaktadir.

Bdlge, orta ve list gelir seviyesine sahip tarafindan tercih edilmektedir.

Taginmaz, TEM Otoyolu’na 3 km., Atatlirk Olimpiyat Stadyumu’na 12 km., Basin Ekspres
Yolu'na 17 km., Atatlirk Havalimani'na ise yaklasik 25 km. mesafede yer almaktadir..

Bélge, Bagakgehir Belediyesi sinirfan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. BLOGUN TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

I B LT.V.N AW I HEIM 10.111,42 m? (B2 Blok)
TOPLAM BAG. BOL. SAYISI [BEE]

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut

DOGALGAZ Mevcut

ASANSOR Mevcut
SU-KANALIZASYON Sebeke

HIDROFOR Mevcut

GUVENLIK Mevcut

YANGIN IHBAR SISTEMI Mevcut

YANGIN SONDURME TES. Mevcut

YANGIN MERDiVENI Mevcut

OTOPARK Mevcut

(*) Blogun ingaat alani bilgisi yapi kullanma izin belgesinden edinilmistir.

5.3. BLOGUN VE BAGIMSIZ BOLUMUN GENEL OZELLIKLERI

e Spradon Quartz Projesi, farkll parseller Uzerinde yer alan toplam 21 adet bloktan

olugsmaktadir. Taginmazin konumlandidi; 217 ada, 1 no’lu parsel iizerinde AA1, AA2, AB1,
AB2, B1 ve B2 olmak (izere toplam 6 blokta 276 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.
Bloklarin timi konut blogu olarak projelendirilmistir.

¢ Tasinmazin konumlu oldugu blogun (B2 Blok) insaat seviyesi % 100 mertebesindedir.

» Rapor tarihi itibariyle tim bloklar igin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri alinmistir.

e Rapor konusu bagimsiz bélimin Emlak Konut GYO A.S.'nin tarafimiza ibraz ettigi kat
irtifakina esas onayli bagimsiz bélium listesindeki net alani ve satisa esas briit alani;
asagida tablo halinde sunulmustur.

Kat
No

Daire
Tipi
2+1

Blok Bag. Bol.
No No

Net Alan Satis Esas Briit
(m?2) Alan (m?)

80,23

Niteligi

Daire |

» Taginmazda salon ve odalarin zemini lamine parke kapli, duvarlan saten boyali, tavanlar ise

plastik boyahdir. Mutfak zemini seramik kaphdir. Banyolarin zemini seramik, duvarlar
fayans kaplidir. Banyo igerisinde hilton tipi lavabo, gémme rezervuarh klozet ve kabinli dus
teknesi bulunmaktadir. Giris kapilari gelik, i¢c kap! dogramalar ahsap, pencere dogramalan

ise vitrin dogramalari cam, pencere dogramalar ise PVC'den mamuldir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karh olan en yiiksek dizeyde kullanimidir.- En verimli ve en iyi kullanim, bir
varhdin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katimaisinin varhk igin teklif edecegi fiyati. hesaplarken varlik icin planladi§i kullanima gére
belirienir. - -

Yukandaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, blyiikliga,
mimari dzellikleri, ingaat kalitesi ve mevecut durumu dikkate alindiinda en verimli ve en iyi

kullanim seklinin “daire” olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2019 yil ilk geyreginde hem kiiresel hem de Ullke bazinda bir énceki yilin ekonomik ve
sosyal gelismelerinin yansimalarinin devam ettigi gérillmektedir.

Kiresel ve iilke bazinda bliylimede yasanan kaygilarin etkisi ile ingaat sektériinde de
yavaglama goriilmektedir. Ingaat sektérii; (ilkemizdeki ekonomik biiyiime ile iliskisi en yiksek
olan sektérlerin basinda gelmektedir. IMF, Diinya Ekonomik Gorlinim raporunda kiiresel
ekonominin’ bu yil ylizde 3,3 blyliyecedini tahmin ederken, benzer uluslararas: kuruluslarin
biyiime tahminlerini asadi yonli revize ettikleri gériilmektedir. 2018 yilinda kiiresel ekonomi
ylizde 3,6 billyimustld. Ayni raporda gelismis ekonomiler igin 2019 biylime ylizde 2.0’'dan 1.8%e
indirilirken, ABD icin 2019 biylme beklentisi de yiizde 2.5'ten 2.3’'e revize edildi. IMF, Euro
Bélgesi ekonomisi igin 2019 bliyiime tahminini ylizde 1.6’dan 1.3’e ve 2020 blylime tahminini
ylzde 1.7'den 1.5%e diisiirdl. Gelismekte olan piyasalar ve kalkinmakta olan ekonomiler igin
2019 biyime beklentisi ylizde 4.5ten 4.4’e, 2020 tahmini ylizde 4.9’dan 4.8'e gekilmistir.
Siirecin yansimasi olarak kiresel bazli gayrimenkul fiyatlarinda da genel olarak yavaslama
veya bolgesel olarak gerileme egilimleri de gériilmeye baslanmistir. Uluslararasi gayrimenkul
yatirmlarinin da bu siiregten olumsuz bir sekilde etkilenecegi asikardir.

Kiresel borgluluk oranlarinda yasanan artisin hiz kesmeden devam etmesi ve borglu
tilkelerin olasi finansal dalgalanmadan etkilenmelerinin tiim sektérler gibi insaat sektériinli de
etkilemesi beklenebilir. Uluslararasi Para Fonu (IMF) verilerine gére kiiresel bor¢ 2017'de
GSYHnin ylizde 225‘ine karsilik gelen, 184 trilyon dolara gikmigtir. Kisi bagina borg miktari da,
kiiresel diizeyde kisi basina ortalama gelirin 2.5 kati olan 86 bin dolara ylikselmistir.

Gelismis llkelerde sehirlesmenin belli bir doygunluga ulasmasi buna karsilik gelismekte
olan lilkelerde bu egilimin devam ediyor olmasi da kiiresel ingaat sekt6éri icin ©nemli
gorilmektedir.

2018 yili son geyredinde sert sekilde daralan Tirkiye ekonomisi yil genelinde %2,6
blytimis ve 2009 yiindan bu yana en disiik bliylime performansini gdstermistir. 2019 Subat
ayinda sanayi Uretimi gegen yilin ayni ayina gére % 5,1 gerilemistir. 2019 Subat ay! Gretim
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degerleri Ocak ayi verileri ile birlikte ele alindiginda, Aralik ayinda yasanan sert daralmanin hiz
kestigini, yilin ilk iki ayinda sanayi Uretiminin ortalamada %1‘in {zerinde yiikseldigini ve bu
aylik artiglarin ana sektor gruplarinin tamamina yayildi§ini géstermistir. Iktisadi aktivitenin
yavaglamaya devam ettigi Aralik-Ocak-Subat déneminde issizlik son 10 yilin zirvesine
ylkselmigtir. Tlketici enflasyonu 2019 yilinin itk geyreginde %19,7'ye gerilemigtir.

Nisan sonunda yayinlanan TCMB Enflasyon Raporu’'nda gére enflasyonun. 2019 ve 2020
yil sonlarinda, sirasiyla, % 14,6 ve % 8,2 olarak gerceklesecedi tahmin edilmistir.

Haziran ayinda tiketici fiyatlar ylizde 0,03 oraninda artmis ve yillik enflasyon 2,99 puan
azalarak ylizde 15,72'ye gerilemigtir. Cekirdek enflasyon gdstergesi B endeksinin yillik degdisim
orant ise 0,62 puan dusigle ylizde 16,28 olarak gergeklesmistir. Tulketici enflasyonundaki
yavaslamanin ana belirleyicisi sebze Uriinlerindeki gériinime bagh olarak disen islenmemis
gida fiyatlan olmustur. Bir énceki yildaki yliksek bazin yani sira i¢ talep kosullarindaki zayif
seyir gekirdek enflasyon gdstergelerinin yillik enflasyonundaki yavaslamayi desteklemistir.
Bununla birlikte, temel mal ana egilimindeki 1hmh seyre karsin, hizmet grubu ana egiliminde

canh turizm talebi kaynakh olarak bir miktar ylikselis izlenmistir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yih igin yllilk GSYIH biliyiime orani, %7,4 olarak agiklanmistir. 1. Ceyrek ve 2.
Ceyrek 2018'deki GSYH blylime oranlarn ise sirasiyla 87,2 ve %5,3 olarak gergeklesmistir.
Yilhn ilk geyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki
yavaglama (%1,1) nedeniyle Tiirkiye'nin buyiime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis
ve %1,6 olarak acgiklanmistir. Hazine ve Maliye Bakanhgi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi
Programi (YEP):2018 yili igin %3,8 biiyiime beklentisi agiklarken, IMF ve Dinya Bankasi
blylime oranini sirasiyla %3,5 ve %4,5 olarak 6ngérmektedir.
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G7 Ekonomileri

EuroBolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
mGelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
mTlrkiye

* Tahmini / Kaynak: IMF, D{inya Ekonomik G&riinlim Raporu, Ekim 2018, JLL
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6.1.2. ENFLASYON

Tiketici Fiyat Endeksi Rakamlari’na (2003=100) gére 2018 yili Aralik ayinda bir énceki
aya gbre %0,40 disls, bir dnceki yilin Aralik ayina gére %20,30 ve 12 aylik ortalamalara gére
%16,33 artis gergeklesmistir. 2019 yili Subat ayinda bir 6nceki aya gbre %0,16, bir dnceki
yihn Aralik ayina gére %1,23, bir 6énceki yilin ayni ayina gére %19,67 ve on iki aylik

ortalamalara gére %17,93 artis gergeklesmistir.
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Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Degisim
6.1.3. DOVIZ KURLARI
Amerikan Merkez Bankasi’'nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tiirk Lirasi, 2018 Agustos ayinda ABD Dolar (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikimetin aldig: tedbirlerle
yilin son cgeyreginde doviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deger bir

toparlanma saglanmistir.
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6.1.4. TUKETici GUVENI

Tlketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini dlgmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili 1, Ceyrek sonunda 78,65 seviyesine gelmistir.

Tiketici Glven Endeksi
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Kaynak: TUIK

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatirim piyasasi, 2018'in ilk yansinda baskanlik ve milletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Tirk Lirasi'nin zayif gériniminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirnmci Haziran ayinin sonuna kadar
secimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler,
endustriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi cesitli. milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yanyiinda 2017 yiinin ilk yarisina kiyasla hafif bir dislis gostermistir. Bununla
birlikte s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru
bir artis gézlenmistir.

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

Ofis piyasast, yabanci firmalarin Tirkiye'ye yonelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bogluk oranlannin gectigimiz birkag yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur.
Séz konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki diger tlkelerin
yani sira kiresel ofis yatinmcilarina disuk kredi riski ve Euro bazh getiriler sunan gelismis
Avrupa pazariartyla rekabet etmek durumundadir.
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Konut piyasasinda yabanci yatirimcilarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta glivenlik ve egitim 6n plana ¢ikmaktadir. Bununla
birlikte, bagta Almanya olmak Ulizere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazi daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, 6zellikle Portekiz’'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabana ‘yatinmcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatirmcilarin Tirkiye
emlak piyasasina olan ilgisi son {¢ yilda 6nemli bir diisiis gostermistir. Dijer yandan,
gayrimenkul yatinminda ciddi bir. yatinm istahi olan yerli yatinmci sayisi da cok yiiksek
gérinmemektedir. Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilagsan ve kisa vadeli sermaye
gereksinimlerini kargilamak igin portféylerindeki mulkleri satmasi beklenen bazi biiyiik sirketler
nedeniyle fiyat seviyesinin daha da dismesi éngériilmektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve
bor¢ finansmaninin pahali olmasi g6z o6niine alindiginda; piyasadaki firsatlari takip eden
yabanc! yatinmcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini disiirmek ve getiri oranini

artirmak disinda bir ¢ézim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALiZi
6.2.1. BASAKSEHIR iLCESi

2008 yilinda K'L‘t(;i:lkgekmecé, Esenler ve Bilyilikgekmece ilgelerinden ayrilarak ilge
yaplimigtir. Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi, doguda Esenler,
glineyde Bagcilar, Kiiglikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle cevrilidir.

Ilgenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bolgenin Osmanh dénemindeki ismi
Azatlik'tir. Bu dénemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyaci buradan karsilanmaktayd:. Daha
sonra, Altingehir - Kayabasi hatti basta olmak lizere bolgeye Resneli Ciftligi denmistir. Ciftlik ve
gevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara acilmasiyla ilgenin buglinkii mahalleleri
olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Magarasi ilgenin Altinsehir
semtinde Kayabas! yolu Gizerinde bulunmaktadir. Iigedeki en saglikli bicimde giinimize ulasan
eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in ilaninda 6nemli rolii olan bu Arnavut kékenli Osmanh
devlet adami Resneli Niyazi Bey'e ait ciftlik hala ayaktadir.

llcede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve cevresindedir.
Bahgegehir'deki gélet, Turkiye'nin en bliylik yapay goletidir. Bunun disinda Atatlirk Olimpiyat
Stadi bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye'nin en bliyiik uydukent
projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir Projesi de bu ilce sinirlart igindedir.

Bagaksehir Ilgesi'nde sanayi sektérii, ekonomik yapi iginde dnemli bir yer tutmaktadir.
Istanbul Metropoliten Alani icerisinde yer alan iki organize sanayi bélgesinden biri olan ve TEM
otoyolunun hemen kuzeyinde 700 hektar alan lizerinde kurulan ikitelli Organize Kiigiik Sanayi
Bolgesi, ilcede sanayi sektériiniin diger sektérler iginde biiylk bir ylzde ile yer almasini
saglamistir. Ayrica, Basaksehir ligesi sinirlar igerinde yer alan Kayabasi Mevkiinde, parsel
olgeginde faaliyetlerini siirdiren muhtelif sanayi tesisleri bulunmaktadir. .

2018 yili Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi‘'ne (ADNKS) gére niifusu 427.835 kisidir.
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6.3. PIYASA ARASTIRMASI

Taginmazin konumlandigi bdlgede bulunan satifik dairelere ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Spradon Quartz biinyesinde, 3. katta yer alan 86 m? kullanim alanl, 2+1 tipindeki
daire 325.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim degeri ~ 3.780,-TL)
Iigili Tel: 0212 608 11 55

2) Spradon Quartz biinyesinde, 7. katta yer alan 95 m? kullanim alanh, 2+1 tipindeki
daire 340.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim dederi ~ 3.580,-TL)
Iigili Tel: 0212 669 93 93

3) Spradon Quartz bilnyesinde, 1. katta yer alan 95 m?2 kullanim alanl, 2+1 tipindeki
daire 350.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim degeri ~ 3.680,-TL)
Ilgili Tel: 0212 608 11 55

4) Spradon Quartz biinyesinde, 14. katta yer alah 86 m? kullanim alanh, 2+1 tipindeki
daire 325.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim dederi ~ 3.780,-TL)
Ilgili Tel: 0212 801 53 84

5) Spradon Quartz biinyesinde, 13. katta yer alan 84 m? kullanim alanli, 2+1 tipindeki
daire 330.000,-TL bedelle satihktir. (m2 birim degeri ~ 3.930,-TL)
Hgili Tel: 0212 485 66 06
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6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktérier:
o Konumu,
o Ulasim kolaylid,
¢ Kat miilkiyetine gecilmis olmasi,
e Nitelikli bir proje icerisinde yer almasi,
¢ Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
s Bodlgede benzer nitelikte satiik daire sayisinin fazla olmasi,
o Dédviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan {ig yaklasim dederlemede kullanifan
temel yaklasimiardir. Bunlarin tiimi, - fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlar asagidaki gibidir.

s Pazar Yaklagimi

o Gelir Yaklagimi

¢ Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi;. varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilagtinimas) suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yvaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh agdirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

¢ Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilimis

olmasi,

o Dederleme konusu varhigin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

o Onemli élgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemii
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi -asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandiriip
agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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¢ Degerieme konusu varliga veya buna énemli dlglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

* Degerleme konusu varlifin veya buna 6nemli &lglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gdrmesi,

o Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6énemli ve/veya anlamh farkliliklarinin, dolayisiyla da
subjektif dlizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gilincel iglemlere ydnelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhigin yeniden iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gé6rebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELiR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donigstlriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varlidin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlaml adirhik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

o Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli go6riilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin dijer yaklasimiarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandirihp
agirlhklandinlamayacagini dikkate -almasi gerekli gériilmektedir:

o Dederleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziiyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Dederleme konusu: varlikla ilgili gelecekteki gelirin .miktan ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

* Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnedin, kontrol giici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltcelere ulasamaz),

o Dederleme konusu varhgin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin

planlanmis olmasi.
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Gelir yaklagtiminin temelini, yatinmcilarin yatirmlarindan getiri elde etmeyi bekiemeleri
ve bu getirinin yatirma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi tegkil
eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhgi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacag: ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteliindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden retim
maliyetinin hesaplanmast ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

e Katihmcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varlii
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin
dederleme konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede = yeniden
olusturulabilmesi,

e Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi érneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumiarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimiarin uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirhklandinhp agirhklandinlamayacagini - dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

e Katiimcllarn ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmay dustndukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin dider yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin stirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit ediimesi amaaiyla
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e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak

kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katk: yapip yapmadigdini) ve
katihmcilarin, varhgdin, - tamamlandigindaki dederinden varhigi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine

iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI
Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda

/4

Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Degerleme Standartlari
2017 .UDS 105 Degerleme Yaklasimiari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “De§erleme
galigmasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, &zellikle tek bir ydéntemin
dogruluguna ve giivenilirlidine yiiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla dederleme ydntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde badimsiz bélime ait arsa payr hesabinda farkhh hesaplarin kullaniimas
sebebiyle bu tiir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman ¢ok
saglikh sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
rapora konu taginmazlarin ana yapi igerisinde bulunan badimsiz bélim olmasi nedeniyle
degerlemede maliyet yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Gelir yaklagimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ‘giniimiizdeki dederini
bulma iglemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye
dayaldir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir ydéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG
8.1.1. UYGULAMA YONTEMI

Bu ybntemde, yakin dénemde pazara gikariimis veya satilmis benzer gayrimenkuller

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

Tasinmazin pazar degerinin tespitinde; emiak pazarlama firmalan ile goérisiimiis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve blyikliik gibi kriterler dahilinde

karsilastinimis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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8.1.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Satilik konut emsalleri; konum, ingsaat kalitesi, mimari 6zellikleri, buylikliik ve pazarlik
pay! gibi kriterler dahilinde karsilastinimig, ortalama m? birim pazar dederi asa§idaki tabloda
hesaplanmigtir.

PAZAR DEGERI SEREFIiYE KRITERLERI (%)

Emsaller " TV Konum  MERSL HIMER  Bayikiuk "ot

Emsali | 3780 | 10% | 0% 0% 0% -15% 3.590

Emsal2 | 3.580 | 5% | 0% 0% 5% -10% 3.580

Emsal3 | 3.680 | 10% | 0% 0% 5% -15% 3.680

Emsal4 | 3.780 | 0% | 0% 0% 0% -10% 3.400

Emsal5 | 3.930 | 0% | 0% 0% 0% -10% 3.540
Ortalama| 3.550 |

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi!” bélimiinde sunulan emsal
krokisinde belirtilen konumlari géz 6niinde bulundurularak; dederlemeye konu gayrimenkule
yakinligina, bulundudu kata, bulundugu bloga, cephesine, manzarasina vb. kriterleri go6z
oninde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, yapim yii vb. kriterleri gbz
oniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z oniinde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

Emsallerin biytklik kriterinde; emsallerin alanlar géz éniinde bulundurularak duzeltme
yapilmigtir.

Emsallerin pazarhik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarhk pay
bilgileri gbéz dniinde bulundurularak dizeltme yapilmigtir.

8.1.3. ULASILAN SONUGC

Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazin konumu, biyiikligi, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan m?2 birim pazar dederi ile pazar dederi agagidaki tabloda sunulmugtur.

PAZAR DEGERI
BAGIMSIZ

 BLOK e ALANI M2 BiRIM PAZAR  YUVARLATILMIS
~ ADI i (M2) DEGERI (TL)  PAZAR DEGERI (TL)

B2 103 80,23 3.550 | 285.000

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRILMESI

9.1. NiHAI DEGER TAKDIRI

Tek bir ydntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullanilmigtir.

Buna gbre; dederlemeye konu taginmazin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederi igin
285.000,-TL (Ikiyiizseksenbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor iceridinde o&zellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, biyikligine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa aragtirmalarina gére giniimiiz ekonomik kosullari itibariyle Tiirk Liras

cinsinden pazar degeri asagida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 285.000

Not: 23.09.2019 giinii saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,7286 TL ve 1,-EURO = 6,2932 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri 287.850,-TL'dir. KDV orani; konutun alani net
150 m?'den kiiglik oldugundan % 1 olarak alinmistir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikimleri c¢ergcevesinde GYO
portféylinde “binalar” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, tg orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 24 Eylil 2019

(Degerleme tarihi: 18 Eylil 2019) -

W Saygilarimizla, /Z%b‘j
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