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YONETICI 6zETi

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporiama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu/Amaci

GAYRIMENKULLERE AIT BIiLGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

: 01 Kasim 2018 tarih ve 061 kayit no’lu

: 09 Kasim 2018

: 15 Kasim 2018

: 4 is glind

: 2018/EMLAKGYO/061

: Tam malkiyet

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

istinaden 18 adet bagimsiz bélimiin Tirk Liras
cinsinden pazar dederlerinin tespitine ydnelik
hazirlanmstir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En 1yi Kullanimi

: Tagsinmazlar

: Bahgekent Emlak Konutlarn 1. Etap 3. Kisim Projesi,

Bahgegehir 2. Kisim Mahallesi, 50. Yil Caddesi, No: 1,
2. Blok, 2 adet dikkan, Mercedes Bulvari, No: 24A,
1. Blok, 1 adet diikkan ve 9 adet ofis ile Mercedes
Bulvari, No: 24B, 2. Blok, 6 adet ofis,

Bagaksehir / ISTANBUL

: Istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi, 654

ada, 18.171,56 m? y{iz6lgimil, 1 no’lu parselde
kayitlt 2 adet bagimsiz bélim ile 656 ada, 37.814,94
m? ylUzélgimli, 5 no'lu parselde kayith 16 adet
bagimsiz bélim.

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

lzerinde kisitlayict bir takyidat

bulunmamaktadir.

: 1/1000 &lgekli uygulama imar planinda; iImar

lejandi: “Ticaret Alani”, Plan notlari: “"Emsal: 0,50 ve
Yencok: serbest”

: Ofis ve diikkan

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDIR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

18 Adet Bagimsiz Boliimiin Toplam Pazar Dederi

RAPORU HAZIRLAYANLAR

7.435.000,-TL ‘

Sorumlu Degerieme Uzmani

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

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

Bahgekent Emlak Konutlari 1. Etap 3. Kisim Projesi,
Bahgesehir 2. Kisim Mabhalilesi, 50. Yil Caddesi, No: 1,

2. Blok, 2 adet diikkan, Mercedes Bulvari, No: 24A,

1. Blok, 1 adet diikkan ve 9 adet ofis ile Mercedes Bulvari,
No: 24B, 2. Blok, 6 adet ofis,

Bagakgehir/ISTANBUL

01 Kasim 2018 tarih ve 061 kayit no'lu

09 Kasim 2018

: 15 Kastm 2018

: 2018/EMLAKGYO/061

Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin Tirk
Lirast cinsinden pazar dederlerinin tespitine vyénelik
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu‘'nun Seri VIII, No: 35
sayll  "Sermaye Piyasast Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Tebli§” hiikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1
sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

Batuhan BAS (Sorumiu Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHiI
ODENMiS SERMAYESI
TICARET siciL NO
SPK LISANS TARIiHI

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.
: Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL
+90 (212) 216 18 88

: +90 (212) 216 19 99

13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

i 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye

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

1 Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule badli hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

Ylrurlukteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi ve ézel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkulier,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik tim raporlar
diizenlemek, analiz ve fizibilite caligmalarini sunmak ve
problemli durumiarda goriis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIiS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

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

: +90 (216) 579 15 15
: 3.800.000,-TL

% 50,66

! Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iligkin dizenlemelerinde yazih amag¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayal sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirim yapmak lizere ve kayitli 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 GECERLIiLiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi (izerine; taginmazlarin Turk Lirasi cinsinden pazar dederlerinin
tespitine ydnelik hazirlanmigtir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama
bulunmamaktadir.

Pazar Dederi: Bir varlik veya ylkimliligiin, 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 kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhd: pesinen kabul
edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikii hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satigi igin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkuliin aim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar
Uizerinden gercgeklestiriimektedir.

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

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miulkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur, Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya én
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme galismasini ger¢eklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapiimaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarn gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarfanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gdrev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme c¢aligmasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

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

4.BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKiI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

654 ADA 1 NO'LU PARSEL 656 ADA 5 NO’LU PARSEL

SAHIBI Emlak Konut G.Y.O. A.S. Emlak Konut G.Y.0. A.S.
iLi Istanbul Istanbul

iLCESI Bagaksehir Basaksehir

KOYU Hosdere Hosdere

PAFTA NO

ADA NO 654 656

PARSEL NO 1 5

NITELIEE (*) irsglsc:k Betonarme Ofis, Isyeri ve erlzL?k Betonarme Ofis, Isyeri ve
YOZOLCUMU | 18.171,56 m2 37.814,94 m2
YEVMIYE NO | 2320 2326

TAPU TARIHi ! 08.02.2016 08.02.2016

(*) Kat milkiyetine gecilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LiSTESI

ADA PARSEL BLOK BAG. KAT NO NITELIEE ARSA PAYI

NO NO NO BOL.NO
1 654 1 2 ZEMIN DUKKAN | 318/27418 | 294 | 29009
2 | 654 i 2 5 ZEMIN | DUKKAN | 366/27418 | 294 | 29010
3 656 5 1 64 1 DUKKAN | 492/65554 | 295 | 29114
4 | 656 5 1 68 1 OFIS 334/65554 | 295 | 29118
5 | 656 5 1 69 1 OFis 366/65554 | 295 | 29119
6 | 656 5 1 75 2 OFIs 350/65554 | 295 | 29125
7 | 656 5 1 76 2 OFis 384/65554 | 295 | 29126
8 | 656 5 1 77 2 OFis 374/65554 | 295 | 29127
9 | 656 5 1 82 3 OFis 366/65554 | 295 | 29132
10 | 656 5 1 83 3 OFis 402/65554 | 295 | 29133
11 | 656 5 1 84 3 OFis 390/65554 | 295 | 29134
12 | 656 5 1 86 3 OFis 278/65554 | 295 | 29136
13 | 656 5 2 68 1 OFis 348/65554 | 296 | 29206
14 | 656 5 2 74 2 OFis 384/65554 | 296 | 29212
15 | 656 5 2 75 2 OFis 366/65554 | 296 | 29213
16 | 656 5 2 80 3 OFIs 366/65554 | 296 | 29218
17 | 656 5 2 81 3 OFis 402/65554 | 296 | 29219
18 | 656 5 2 82 3 OFis 382/65554 | 296 | 29220
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4.2, TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMES]

06.11.2018, 07.11.2018 ila 14.11.2018 tarihleri itibari ile Tapu ve Kadastro Genel
Mudirlagd Taginmaz Degerleme Modilli Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi”
belgelerine gére, tasinmazlar (izerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

654 Ada, 1 No'lu Parselde Bulunan Tiim Tasinm zlar Uzerinde Miistereken:

Beyanilar Boliimii:

* Yonetim plani: 18.01.2016 tarihli. (08.02.2016 tarih ve 2320 yevmiye no ile)

¢ Kat irtifakindan kat miilkiyetine gevrilmistir. (04.01.2017 tarih ve 209 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii;

o Tirkiye Elektrik Dagiim A.S lehine 22344-22347 no'lu T.M. yeri ve kablo gecis
glizergahi igin 99 yilhdi 1,-TL bedelle kira serhi. (12.06.2015 tarih ve 11350 yevmiye no
ile)

656 Ada, 5 No'lu Parselde Bulunan Tiim Tasinmazlar Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Bolimii:

¢ Yonetim plani: 18.01.2016 tarihli. (08.02.2016 tarih ve 2326 yevmiye no ile)

o Kat mulkiyetine gevrilmigtir. (04.01.2017 tarih ve 212 yevmiye no ile)

Serhler Béliimii:

o Tirkiye Elektrik Dagitim A.S lehine 22344-22347 no'lu T.M. yeri ve kablo gecis
glizergahi igin 99 yithgr 1,-TL bedelle kira serhi. (12.06.2015 tarih ve 11357 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 tasinmazlar {izerinde yer alan
yonetim plani, kat miilkiyeti ve kira serhlerinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta olup,
tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg: portféyiinde “binalar”
bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERi

Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Miidurligi'nde yapilan incelemeye gobre;
degerlemeye konu parseller 12.03.2012 tasdik tarihli 1/1000 élgekli istanbul ili, Basaksehir ve
Esenyurt Ilgeleri, Hosdere Toplu Konut Alani 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani kapsaminda
kalmaktadir. Parsellerin fonksiyon ve yapilasma kosullart detayi agadidaki tabloda sunulmustur.
ADA / PARSEL NO IMAR LEJANDI YAPLASMA HAKKI

| 654/1 | Ticaret Alan | Emsal (E): 0,50 ve Yengok: serbest
| 656/5 | Ticaret Alani Emsal (E): 0,50 ve Yencok: serbest

N_ot: Emsal (E): Yapinn biitiin katlardaki alanlan topfammm parsel alanina oran_m_dan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapah cikmalar dahil kultanilabilen bitin katlarin
istkliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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654 Ada, 1 No’lu Parsel Giincel Plan Ornegi
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Basaksehir Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Midirligu arsivinde degerleme konusu
taginmaziara ait arsiv dosyalar igerisinde yapilan incelemelerde asagdidaki tespitlerde
bulunulmustur.
o Degerlemesi talep edilen 654 ada, 1 no'lu parsel biinyesindeki 2 adet diikkanin
bulundugu blogun yapi ruhsati ve yapi kullanma izin beigesi asadidaki tabloda
6zetlenmistir.

YAPI RUHSATI YAPI KULLANMA IZIN BAG. ORTAK ALAN DAHIL
TARIHI / BELGESI TARIHI / BOL. BLOKLARIN TOPLAM
RUHSAT NO'SU BELGE NO'SU ADEDI KULLANIM ALANI (M?)

|
2 18.04.2013 / 57 03.11.2016 /274 | 45 | 5.145,21

BLOK
NO

YAPI
SINIFI

o Degerlemesi talep edilen 656 ada, 5 no’lu parsel biinyesindeki 1 adet diikkan ve 15 adet
ofisin bulundugu bloklarin yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri asadidaki
tabloda 6zetlenmigtir.

YAPI RUHSATI YAPI KULLANMA IZIN BAG. ORTAK ALAN DAHIL
TARIHI / BELGESI TARIHI / BOL. BLOKLARIN TOPLAM
RUHSAT NO'SU BELGE NO'SU ADEDI KULLANIM ALANI (M?2)

1 18.04.2013 / 80 03.11.2016 / 275 88 28.940,34

YAPI
SINIFI

BLOK
NO

IvV-A

2 18.04.2013/ 81 03.11.2016 / 276 86 8.958,14 IV-A

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
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim
ortaklig: portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI 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 olmadigi tespit edilmistir.

4.4.2. iMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillk dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi t‘eSpit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER IiCiN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller igin daha énce hazirlanan bir adet
degerleme raporu mevcut olup, rapora iligkin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLiSKiN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu tasinmaziar; Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Bahcgesehir 2. Kisim
Mahallesi, Bahgekent Emilak Konutlar 1. Etap 3. Kisim Projesi biinyesinde; 50. Yil Caddesi
lizerinde bulunan 1 kapi no’lu 2. Blok blinyesindeki 2 adet diikkan, Mercedes Bulvari {izerinde
bulunan 24A kapi no’lu 1. Blok biinyesindeki 1 adet diikkan ve 9 adet ofis ile Mercedes Bulvart

Gzerinde bulunan 24B kapi no'lu 2. Blok biinyesindeki 6 adet ofisdir. Bagimsiz bélimlerin 15
tanesi ofis, 3 tanesi diikkandir.

Tasinmazlara ulagim igin; TEM Otoyolu iizerinden Esenyurt giselerden yan yola ayrilarak

kuzey bati yéninde ayrilan Hosdere - Basaksehir yoluna sapilip yaklasik 5 km ilerlenir.
Tasinmazlar bu yol lizerinde sa§ kolda yer almaktadir.

Yakin gevresinde; Tual Bahgekent, Bahgekent Flora, Avrupark Projesi, Bahgcekent Emlak
Konutlar diger etaplar yer almaktadir.

Tasinmazlar; TEM Otoyolu’na 1 km, Atatiirk Havalimani’na 28 km, 3. Havalimani’na 44 km,
15 Temmuz Sehitler Képriisii'ne ise 45 km mesafededir.

Merkezi konumu, ulagim kolayhgi, bélgedeki elit projelerin varligi tasinmazlarin degerini
olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Bagaksehir Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. BLOKLARIN TEKNIiK VE YAPISAL OZELLIKLERL

YAPI TARZI Betonarme (Cerceveli Sistem)
INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

] 654 ada 1 parsel; 2. Blok: 5 (Bodrum+zemin+3 normal)
KAT ADEDI 656 ada 5 parsel; 1. Blok: 6 (2 bodrum+zemin+3 normal)

2. Blok: 6 (2 bodrum +zemin+3 normal)
43.043,69 m? (*)

BLOKLARIN TOPLAM
INSAAT ALANI (*)

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut

TRAFO Mevcut

PARATONER Mevcut

ISITMA SISTEMI Dogalgaz yakitli kat kaloriferi
SOGUTMA SISTEMI Mevcut

ASANSOR Mevcut
SU-KANALIZASYON Sebeke

HIDROFOR Mevcut

GUVENLIK Mevcut

YANGIN IHBAR Meveut

SISTEMI

YANGIN SONDURME Meveut

TES.

YANGIN MERDIVENI Mevcut

DIS CEPHESI Cam kompozit giydirme cephe
OTOPARK Mevcut

(*) Bloklarin toplam ingaat alani bilgisi yap! kullanma izin belgelerinden edinilmistir.

5.3. BLOKLARIN ve BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL 6ZELLIKLERI

¢ Taginmazlarin konumlandigr Bahgekent Emlak Konutlan 1. Etap 3. Kisim Projesi; 654 ada, 1
no’lu parsel ile 656 ada, 5 no‘lu parsel lizerinde yer almaktadir.

s Proje; 654 ada, 1 no‘lu parsel lizerinde 2 adet, 656 ada, 5 no'lu parsel (izerinde 7 adet blok
olmak lizere toplam 9 adet bloktan olusmaktadir.

¢ Proje biinyesinde 204 adet diikkan, 78 adet ofis olmak (izere toplam 282 adet bagimsiz bélim
bulunmaktadir. Rapor tarihi itibariyle tlim bloklar igin yapt ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgeleri ahnmistir.

¢ Degerlemesi talep edilen 654 ada, 1 no’lu parsel biinyesindeki 4 ve 5 bagimsiz bélim no'lu
taginmazlarin bulundugu blogun genel 6zellikleri agagidaki tabloda sunulmustur.

BAG.

ORTAK ALAN DAHIL BLOKLARIN KAT YAPI
TOPLAM KULLANIM ALANI (M2) SAYISI SINIFI

BOL.
ADED]

2 | 45 5.145,21 5 ITI-B

e 654 ada, 1 no'lu parselde konumlu 2. Blok'ta; 27 adet diikkan ve 18 adet ofis olmak {izere
toplamda 45 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.
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¢ Degerlemesi talep edilen 656 ada, 5 no’lu parsel biinyesindeki toplam 15 adet ofisin
bulundugu bloklarin genel 6zellikleri asagidaki tabloda sunulmustur.
BAG.

BOL. 3
ADED] TOPLAM KULLANIM ALANI (M2) SAYISI SINIFI

i 1 88 28.940,34 6 III-B
| 2 i 86 8.958,14 6 I11-B

e 656 ada 5 no'lu parselde yer alan 1. Blok biinyesinde; 67 adet ditkkan ve 21 adet ofis olmak
Uzere toplamda 88 adet bagimsiz bdliim bulunmaktadir. 2. Blok binyesinde ise; 65 adet
diikkan ve 21 adet ofis olmak lizere toplamda 86 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir.

» Dedgerlemesi talep edilen 654 ada, 1 no’'lu parsel ve 656 ada, 5 no’lu parsel biinyesindeki
toplam 18 adet bagimsiz bélime ait bilgiler asadidaki tabloda ézetlenmistir.

» - - . NET
NITELIK YONU  ALANI
(M2)

ORTAK ALAN DAHIL BLOKLARIN KAT YAPI

SATIS BRUT
ALANI (M2)

SIRA ADA PARSEL BLOK B.B. KAT
NO NO NO NO \[o]

1 654 1 2 4 DUKKAN KD 73,91 81,50
2 654 1 2 5 | ZEMIN | DUKKAN KD 86,37 94,88
3 656 5 1 64 1 DUKKAN | GB-KD 55,28 68,22
4 656 5 1 68 1 OFis KD 120,59 | 160,48
5 656 5 1 69 1 OFis KD 135,17 180,55
6 656 5 1 75 2 OFIS KB-KD | 120,59 160,48
7 656 5 1 76 2 OFiS KD 135,17 180,55
8 656 | 5 1 77 2 OFIS | GD-KD | 129,57 171,32
9 656 | 5 1 82 3 OFis KB-KD | 120,59 160,48
10 656 . 5 1 83 3 OFis KD 135,17 180,55
11 656 5 1 84 3 OFiS | GD-KD | 129,57 171,32
12 656 5 1 86 3 OFiIs GB | 96,47 124,25
13 656 5 2 68 1 OFisS KB-KD | 128,93 171,61
14 656 5 2 74 2 OFiS KD 136,76 184,99
15 656 5 2 75 | 2 OFIS KB-KD | 128,93 171,61
16 656 5 2 80 | 3 OFIS | GD-KD | 117,56 157,04
17 656 5 2 81 3 OFis KD 137,03 184,99 ,
18 656 5 2 82 3 OFIS | KB-KD | 128,93 171,61 ,l

o Tum badimsiz bélimler; “Ticaret Mahal Listesi’ne gére tamamlanmis durumda olup, dis
cepheleri tamamlanmig, dis kapilan takilmis, yikseltiimis déseme yapilmis, dekorasyon
yapimina uygun sekilde teslime hazirdir.

e Ortak kullanim alanlanindaki tim zemin, duvar ve tavan kaplamalan tamamlanmis
durumdadir.

o Tim bagimsiz bélimler benzer ic mekan ingaat dzelliklerine sahip olup, zeminler déseme
kaplamastna hazir halde ylikseltilmis dégeme, duvarlar; ylizey hazirhgi yapilmis algi siva kapli,
tavanlar ise briit betondur.

5.4. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALIZi

En verimli ve en lyi kullanim, bir varlidin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varliin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varhk
igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladidi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlan, blyuklikleri,
mimari 6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin "ofis ve diikkan” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKiN ANALiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yih Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna’da diizenlenen Avrupa Birligi-Tiirkiye
zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tirkiye tarihindeki ilk baskanlik segimi olan Cumhurbaskanligi ve
Milletvekilli§i Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganistii halin kaldirimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gdériinimde ana faktdr olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yansinda bekle-gor stratejileri hakim olmustur.

Kiresel bliylime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve giiciinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde bilyiime daha istikrarl bir gériiniim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiitere’de ekonomik biiyiime yilin ilk ceyredinde yavaslamis, bu tilkeler igin yil sonu
tahminleri asagi ydnli glincellenmistir. Gelismekte olan iilkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, ylkselen petrol fiyatlar ve dis ticarette kiresel olgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle biiyiime gériiniimii iilkeler arasinda farklilasmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlarina karsin, tiketici ve c¢ekirdek enflasyon oranlan kiiresel 6lcekte 1limh
seyretmektedir. Olumlu bliylime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagh olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir 6nceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin 6lgiide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan llkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci geyredinde zayiflama gézienirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydediimigtir.

2018 yilinin ikinci geyreginde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan ulkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gérillen yiikselisin etkisiyle Turkiye'nin llke risk primi ile déviz kurlarina daire
gostergeler diger gelismekte olan {ilkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilagan finansal
kogullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin igletmelere uyguladi§i kredi standartian da
sikilagmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Bdylelikle,
kredilerin bliyime hizi ikinci geyrekte de geriltemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 wyih igin yilhk GSYIH biiyiime orani, beklentilerin ¢ok Uzerinde %7,4 olarak
agiklanmistir. Tirkiye'nin blylime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yilhinin ilk ¢eyredine iliskin GSYIH
blylimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanhgi’'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 biliylime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Dinya Bankasi

%4,5 olarak blylime oranini 6ngérmektedirler.
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GSYIH Biyilime Karsilastirmalari
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Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gériniim Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017'de 2003 yilinin ardindan %13'le en yiiksek seviyesine ulagan TUFE, 2018 yilinin
itk geyredinde énemli bir duslis gostererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve

déviz kurlarindaki yikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gdsteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.

UFE & TUFE

o @ TOFE (villik)
0L
820 7

i £

Haz-16
gu-16
Eki-16
Ara-16
Sub-17
Nis-17
Haz-17
Agu-17
Eki-17
Ara-17
Sub-18
Nis-18
Haz-18

e TUFE (Yillik) ===—={FE (Yillik)

Kaynak: TUIK
6.1.3. DOVizZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi’nin (FED) sikilagtinci para politikasi, cari islemier agiinin

biiyimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemistir.

1 = |
% A/ A RAPOR NO: 2018/EMLAKGYO/061



D&viz Kurlart {Ayhik Ortalama)

5,60 )
5,20
4,80 4

4,40
4,00
3,60
3,20
2,80

Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETIci GUVENi

Tiketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik sliregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6igmektedir. Ocak ayinda
yukselen ve 72 seviyesine ulagan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayi diisiis

gostermistir.

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatirim piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanhk ve milletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Tark Lirasi'nin zayif gériiniminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirimci Haziran ayinin sonuna kadar
secimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endlstriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018’in ilk yariyithnda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir disiis géstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu millklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dodru bir artis
gdzlenmigtir.

Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalan alisveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ayi itibanyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve ingaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatirimcilarin temkinli hareket

etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.
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Ofis piyasasi, yabanc firmalarin Tiirkiye'ye yonelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bogluk oranlarinin gectidimiz birkag yildaki kayda deger artiginda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundudu bolgedeki diger iilkelerin
yani sira kiresel ofis yatirimcilarina diislik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatinmcilarin tercihlerini belirleyen ®nemli konular vardir.
Avrupa‘daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve egitim 6n plana gikmaktadir. Bununla
birlikte, bagta Aimanya olmak lizere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazh daha yiiksek gelir ve getiri
oranlariin yani sira, 6zellikle Portekiz’'deki esnek &n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatirmcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatinmcilarin Tirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son (g yilda dénemli bir diisiis gdstermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatirnme sayisi da ¢ok yiiksek goriinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla kargilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
karstlamak igin portfdylerindeki miilkleri satmasi beklenen bazi biiyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da diismesi oOngorillmektedir. Yabanci sermayenin eksiklii ve borg
finansmaninin pahali olmasi géz 6niine alindiginda; piyasadaki firsatlar takip eden yabanci
yatinmcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini diigiirmek ve getiri oranini artirmak
disinda bir ¢6ziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. BASAKSEHIR ILCESi

2008 yiinda Kiglikgekmece, Esenler ve Buylikgekmece ilcelerinden ayrilarak ilce
yapilmigtir. Bagaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Suitangazi, doguda Esenler, giineyde
Bagcilar, Kiigikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir.

Iigenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bélgenin Osmanli dénemindeki ismi
Azatlik'tir. Bu donemde, Osmanlh Devleti'nin barut ihtiyaci buradan karsilanmaktaydi. Daha
sonra, Altingehir - Kayabag! hatti bagta olmak iizere bélgeye Resneli Ciftligi denmistir. Ciftlik ve
gevrésindeki arazilerin parsellenmesi ve imara aclimasiyla ilgenin bugiinkii mahalleleri
olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yeriesim yeri olan Yarimburgaz Magarasi ilgenin Altingehir
semtinde Kayabagi yolu lzerinde bulunmaktadir. ilcedeki en saglkli bigimde gliniimize ulasan
eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in ilaninda énemli rolii olan bu Arnavut kékenli Osmanli devlet
adami Resneli Niyazi Bey'e ait ciftlik hala ayaktadir.

licede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay gblet ve cevresindedir.
Bahgesehir'deki gdlet, Tlrkiye'nin en blylik yapay goéletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat
Stadi bu ilcede bulunmaktadir. TOKI tarafindan geligtirilen ve Tirkiye'nin en blyilik uydukent
projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir Projesi de bu ilge sinirlari igindedir.

Basaksehir llgesi'nde sanayi sektérii, ekonomik yapi icinde énemli bir yer tutmaktadir.
Istanbul Metropoliten Alani igerisinde yer alan iki organize sanayi bolgesinden biri olan ve TEM
otoyolunun hemen kuzeyinde 700 hektar alan lzerinde kurulan Ikitelli Organize Kiiciik Sanayi
Bolgesi, ilcede sanayi sektdriiniin diger sektorler iginde biiylik bir yilizde ile yer almasini
saglamistir. Ayrica, Basaksehir Ilgesi sinirlari icerinde yer alan Kayabasi Mevkiinde, parsel
élgeginde faaliyetlerini siirdiiren muhtelif sanayi tesisleri bulunmaktadir.

2017 yilh Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi‘ne (ADNKS) gére niifusu 396.729 kisidir.
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6.3. PIYASA BILGILERI

6.3.1. SATILIK DUKKANLAR
Tasinmazlarin konumlandigi bdlgede bulunan satihk diikkanlara ait bilgiler asagidaki
gibidir.
1) Bahgekent Emlak Konutlari biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, caddeye cephesi
bulunmayan briit 330 m? alanh ditkkan 3.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim pazar fiyati ~ 10.610,-TL)
figili tel: 0532 765 39 65
2) Bahgekent Flora Evleri biinyesinde yer alan zemin katta konumiu, caddeye cephesi
bulunan brit 277 m? alanli diikkan 1.950.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim pazar fiyati ~ 7.040,-TL)
Ilgili tel: 0532 765 39 65
3) Bahgekent Flora Evleri biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, caddeye cephesi
bulunan briit 174 m? alanh ditkkan 1.100.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim pazar fiyati ~ 6.320,-TL)
Iigili tel: 0555 888 10 88
4) Bahgekent Flora Evleri biinyesinde yer alan bodrum katta konumlu, caddeye cephesi
bulunmayan briit 300 m? alanli diikkan 1.306.000,-TL bedelle satiiktir.
(m2 birim pazar fiyati ~ 4.350,-TL)
Ilgili tel: 0530 631 77 96
6.3.2. SATILIK OFISLER
Taginmazlarin konumiandigi bélgede bulunan satilik ofislere ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Bahgekent Flora blinyesinde yer alan briit 146 m? alanh mobilyal ofis 995.000,-TL
bedelle satiliktir. (m2 birim satis fiyati ~ 6.820,-TL)
Tigili tel: 0212 801 53 84
2) Bahgekent Emlak Konutlari'nin yakininda konumlu brit 140 m? alanli dekorasyonlu ofis
550.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim dederi ~ 3.930,-TL)
figili tel: 0212 607 15 50
3) Park City Projesi blinyesinde yer alan briit 34 m? alanli ofis 260.000,-TL bedelle satiiktir.
(m2 birim satis fiyati ~ 7.650,-TL)
Tigili tel: 0212 500 04 48
4) Park City Projesi biinyesinde yer alan briit 53 m? alanli ofis 325.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyat: ~ 6.130,-TL)
Ilgili tel: 0212 500 04 48

1
.(IFH, A/ # RAPOR NO: 2018/EMLAKGYO/061




6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
¢ Konumlarn,
o Reklam kabiliyetleri,
¢ Misteri celbi,
e Yeni bir proje biinyesinde bulunmalari,
* Kat milkiyetine gecilmis olmas;,
¢ Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
» Ddviz kurlarindaki agir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir, Asagida tanimlanan ve agiklanan (i¢ yaklagim de§erlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlann timdi, fiyat dengesi, fayda bekientisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlar asagdidaki gibidir.

e Pazar Yaklagimi

e Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karstlagtinlabilir (benzer)
varliklarla kargilagtinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

* Degerleme konusu varligin veya buna énemli élciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak iglem gérmaesi,

¢ Onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel goézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.-

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmast ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadig! asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin difer yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge nitelidindeki degeri pekistirmek amaciyla adiriklandirilip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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e Degerleme konusu varliga veya buna 6nemli éigiide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli éigiide benzerlik tasiyan varlikiarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtinlabilir varhklarin
degerleme konusu varlikla nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Glncel iglemlere y&nelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zoruniu satig iceren islemler vb.),

o Varhgin dederini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden (iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donulsturiilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagtima énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

¢ Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle dederi etkileyen cok nemli bir
unsur olmasi,

+ Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsalierinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumiarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemii
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmekie birlikte, sb6z konusu kriterlerin
kargilanamadii asadidaki ilave durumlarda, gelir yakliagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirhik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin difer yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhiklandirihp
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri

etkileyen bircok faktdrden yalnizca biri olmasi,

¢ Degerleme konusu.varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

¢ Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz),

e Dederleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagimimin temelini, yatinmcilarin yatinmiarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iligkin 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.
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7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doduran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler sz konusu olmadikga, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin ' uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diigtilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katiimcilarin degerleme konusu varlkla 6nemli élglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden :olusturabilmesi ve varhi§in, katilimcilarin
degderleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

¢ Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanllan deder esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygutanmasi ve bu yaklasima énemii
ve/veya anlami adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin -dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérillmektedir:

« Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: disiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya énemli
ve/veya anlaml bir.zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol aract olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmast),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimian son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varhidin olugturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigint) ve katiimcilarin,
varligin, tamamlandijindaki dederinden varhigi tamamlamak icin gereken maliyetier ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasl Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimiari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “"Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
givenilirliine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, de§erlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payi hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tur gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimt her zaman ¢ok saglikii
sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmazin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz béliim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklasimi yéntemi k:ulianllmayacaktlr.

Gelir yaklagimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglannin giinimiizdeki degerini
buima iglemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecege yo6nelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklagim yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir y6ntem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundu§undan

taginmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir;

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

Bu ybntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamas
vapildiktan sonra konu:tasmmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile gériisiilmus,
bulunan emsaller; konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve biiyiiklik gibi kriterler dahilinde

karsilastinlmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Degerlemeye konu diikkanlar igin emsaller; 654 ada, 1 no’lu parsel iizerindeki 2. Blok 4
bagimsiz bdlim no'lu ditkkan igin; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve biyiikliik gibi kriterler
dahilinde karsilastinimis m? birim pazar degeri hesaplanmistir. Diger diikkanlar ise proje
icerisinde bulunduklar konum bakimindan 654 ada, 1 no’u parsel tizerindeki 2. Blok biinyesinde
yer alan 4 badgimsiz bélim no'lu dikkan esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmigtir. Serefiyelendirme g¢alismasinin detay: sirket arsivimizdeki calisma

notlarinda mevcuttur.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

DUKKAN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller " TV konum  gnsaat  MImEM gayaww Pazariik

Emsal 1 10.610 -60% 0% 0% 10% -20% 4.240

Emsal 2 7.040 -40% 0% 0% 10% -20% 4.220

Emsal 3 6.320 -20% 0% 0% 5% -20% 4.420

Emsal 4 4.350 0% 0% 0% 10% -20% 4.350
Ortalama| 4.300

Degerlemeye konu ofisler igin emsaller; 656 ada, 5 no'lu parsel Uzerindeki 1. Blok 83
bagjlmélz bolim no'lu ofis igin; konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve biiyiiklik gibi kriterler
dahilinde kargilagtirilmis m? birim pazar degeri hesaplanmigtir. Diger ofisler ise proje igerisinde
bulunduklan konum bakimindan 656 ada, 5 no’u parsel (izerindeki 1. Blok biinyesinde yer alan
83 bagimsiz bolim no’lu ofis esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.
Serefiyelendirme calismasinin detayi sirket argivimizdeki cahsma notlarinda mevcuttur.

OFIS PAZAR DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati iInsaat Mimari T Pazarlik

Emsaller = qy)  Komum  alitesi  Ozeiix BUYUKIK “o

Emsal 1 6.820 -40% 0% 0% 0% -20% 2.730

Emsal 2 3.930 -20% 0% 5% 0% -20% 2.550

Emsal 3 7.650 -25% 0% -5% -10% -20% 2.290

Emsal 4 6.130 -15% 0% ~-5% -10% -20% 2.450
Ortalama| 2.500

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler g6z 6niinde bulundurularak 18 adet bagimsiz béliim igin takdir edilen toplam pazar
dederleri asadidaki tabloda belirtilmistir. Tasinmazlanin ayrn ayri detayh deder tablosu rapor

ekinde sunulmustur.

Toplam Satis
Briit Alani (m2)

2.776,43

Toplam Pazar Degeri (TL)
7.435.000

9. BOLUM ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDiIRILMESi

9.1. NIHAI DEGER TAKDIiRi

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

Buna gére; dederlemeye konu 18 adet bagimsiz bélimiin Tirk Lirasi cinsinden bugiinkii
toplam pazar degderi icin 7.435.000,-TL (Yedimilyonddrtylizotuzbegbin Tiirk Lirasi) kiymet

takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeridinde 6zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, blyikliklerine, mimari dzelliklerine, ingaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gbre giniimiiz ekonomik kosullan itibariyle 18 adet
bagimsiz bélimin Tirk Lirasi cinsinden bugiinkii toplam pazar degeri asadida tablo halinde
sunulmustur,

7.435.000 1.359.000 1.204.000

. E - gun | |
Not: 14.11.2018 gii 30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gbre
1,-USD = 5,4724 TL ve 1,-EURO = 6,1733 TL'dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri g¢ergevesinde GYO

portféylinde “binalar” bash§ altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iic orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 15 Kasim 2018
(Dederleme tarihi: 09 Kasim 2018)

Saygillarimizla,

-

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzman Sorumliu Degerleme Uzmani

Ekler:

Pazar Dederleri Tablosu

Uydu Goriindsleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Taginmazlara Ait Tapu Kayd Belgeleri

Imar Durumu Belgeleri

Mimari Proje

Yapi Ruhsatlar

Yapi Kullanma Izin Belgeleri

Onayl Badimsiz Bolim Listesi ] B
Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller Igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tamtici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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