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YONETICI OzETI

RAPOR BILGILERI

Degeriemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk A.S.
: 13 Mayis 2019 tarih ve 018 kayit no‘lu

: 14 Mayis 2019

: 17 Mayis 2019

1 3is glind

: 2019/EMLAKGYO/018

: Tam milkiyet

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

istinaden 58 adet bagimsiz bdlimin Tirk Lirasi
cinsinden pazar degerlerinin tespitine yénelik
hazirlanmigtir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En 1yi Kullanimi

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

: Tasinmaziar

: GOl Panorama Evleri,

Yesilkent Mahallesi, Bahgesehir Yanyol Caddesi,
No: 18, Avcilar / ISTANBUL

: Istanbul 1li, Avalar licesi, Kapadik Mahallesi,

Kaldinm Mevkii‘nde yer alan 386 ada, 65.781,74 m?
yuzélgiimli, “10 Bloklu Betonarme Mesken, Ofis,
Isyeri ve Arsasi” nitelikli 7 no’lu parselde kayith 58
adet bagimsiz bélim

: Emiak Konut Gayrimenkul Yatirnnm Ortakligi A.S.

tzerinde kisitlayici  bir takyidat

bulunmamaktadir.

: 1/1000 &lgekli uygulama imar planinda “TAKS: 0,50

- Emsal (E): 1,70” yapilanma sartlarinda “Ticaret +
Konut Alani” igerisinde kalmaktadir.

: Ditkkan ve konut

58 Adet Bagimsiz Boliimiin Toplam Pazar Degeri 38.774.900,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Alican KOGALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESI : Go6l Panorama Evleri,

Yesilkent Mahallesi, Bahgesehir Yanyol Caddesi, No: 18,
Avcilar / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESMESI : 26 Mart 2019 tarih ve 018 kayit no'lu
DEGERLEME TARIHI : 14 Mayis 2019

RAPORUN TARIHi : 17 Mayis 2019

RAPORUN NUMARASI : 2019/EMLAKGYO/018

RAPORUN KONUSU/AMACI : Bu rapor yukanda adresi belirtilen 58 adet badimsiz
bélimiin Tirk Lirasi cinsinden pazar degerlerinin tespitine
yénelik hazirlanmustir.

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35

sayilll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alnmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
sayilli "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Alican KOGCALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BiLGIiLER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlhk A.S.

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

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO : +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHi : 13 Adustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET SicCiL NO 1 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
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 dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmigtir.

FAALIYET KONUSU : Ylruritikteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi ve tzel,
gergek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye ydénelik tim raporlar
diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumliarda goris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER
SIRKETiN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.

SIRKETIN ADRESI Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil 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

ortakhiklarina iligkin diizenlemelerinde yazii ama¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatirim yapmak lizere ve kayitl sermayeli olarak kurulmus
halka acgik anonim ortakhktir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi {izerine; taginmazlarin Turk Lirasi cinsinden pazar dederlerinin
tespitine ydnelik hazirlanmigtir. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimlilagin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibanyla el
dedistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir. -

Bu degerleme cahismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§i pesinen kabul
edilmigtir.

Alict ve satici makul ve mantiklh hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satisi igin makul bir siire taninmistir. .

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim igslemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
tzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgldiir.

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria kisitls
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kigisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapitmaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz icret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

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

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gdrev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukumliilugu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

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

iLcESi : Avallar

MAHALLESI : Kapadik

MEVKii : Kaldinm

PAFTA NO -

ADA NO : 386

PARSEL NO Y

ﬁ'i“.rAEfiAg-[RIMENKUL : 10 Bloklu Betonarme Mesken, Ofis, isyeri ve Arsasi
YUZOLCUMU : 65.781,74 m=
YEVMIYE NO : 4088

TAPU TARIHI : 28.02.2019

Not: Kat milkiyetine gecilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI

BAG. _ _ o T e
BOL. KATNO ARSA PAY/PAYDA  NiTELiK c:gr SAYER

A 157 19 280 / 725820 DAIRE 95 9384

i
2 A 166 20 282 / 725820 DAIRE =~ 95 9393
3 A 170 21 288 / 725820 DAIRE 95 | 9397
4 A 176 21 386 / 725820 DAIRE 95 | 9403
5 A 202 24 286 / 725820 DAIRE 96 | 9429
6 A 210 25 288 / 725820 DAIRE 96 = 9437
7 B2 142 23 . 524 / 725820 DAIRE . 99 | 9809
8 B3 164 1.BODRUM 3054 / 725820 DUKKAN 101 9986
9 ¢ 89 15 524 / 725820 DAIRE 102 10100
10 Ci1 101 17 . 530 / 725820 DAIRE 102 10112
11 ctT | 107 18 . 534 / 725820 DAIRE 103 10118
12 C1 113 19 | 536 / 725820 DAIRE 103 10124
13  C1 131 22 546 / 725820 DAIRE 103 10142
14 Ci1 137 23 548 / 725820 DAIRE 103 | 10148
15 Ci 138 23 384 / 725820 DAIRE - 103 10149
16 C1 148 25 486 / 725820 DAIRE 103 10159
17 C2 45 7 370/ 725820 DAIRE 103 10208
18 C2 144 24 502 / 725820 DAIRE . 104 10307
19  ¢3 57 9 382/ 725820 DAIRE - 105 10372
20 €3 99 16 . 396 / 725820 DAIRE - 106 10414
21 c3 137 23 . 570 / 725820  DAIRE = 106 10452
22 C3 141 23 . 410 / 725820 DAIRE - 106 | 10456
23  C3 | 143 24 574 / 725820 DAIRE 106 10458
24 C3 @ 144 24 516 / 725820 DAIRE 106 10459
25 €3 149 25 778 / 725820 DUBLEKS DAIRE 106 @ 10464
26  C3 150 25 526 / 725820 DAIRE - 106 10465
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INKUL DEGERLEME

27 DiI | 8 1 792 / 725820 DAIRE . 106 | 10475
28 D1 @ 12 2 560 / 725820 DAIRE . 106 | 10479
29 D1 19 3 704 / 725820 DAIRE . 106 = 10486
30 D1 23 3 706 / 725820 DAIRE . 106 10490
31 | D1 31 5 744 [ 725820 DAIRE . 106 10498
32 D1 35 5 784 / 725820 DAIRE - 106 10502
33 b1 41 6 786 / 725820 | DAIRE | 106 = 10508
34 D1 43 7 710 / 725820 DAIRE 107 10510
35 D1 50 8 726 / 725820 | DAIRE - 107 | 10517
36 D1 56 9 728 / 725820 DAIRE 107 | 10523
37 D1 73 12 . 722 / 725820 DAIRE 107 | 10540
383 D2 @ 1 ZEMIN 948 / 725820 DAIRE - 107 | 10545
39.°” D2 7 1 740 / 725820 DAIRE - 107 10551
40 D2 10 1 750 / 725820 DAIRE - 107 10554
41 D2 13 2 704 / 725820 DAIRE . 107 10557
42 D2 19 3 704 / 725820 DAIRE . 107 10563
43 D2 @ 23 3 706 / 725820 DAIRE 107 10567
44 D2 25 4 706 / 725820 | DAIRE 107 10569
45 D2 31 5 744 |/ 725820 DAIRE 107 10575
46 D2 41 6 786 / 725820 DAIRE 107 = 10585
47 D2 43 7 710 / 725820 DAIRE - 107 10587
48 D2 44 7 724 / 725820 DAIRE - 107 10588
49 D2 | 47 7 712 / 725820 DAIRE 107 = 10591
50 D2 52 8 722 / 725820 DAIRE - 107 10596
51 D2 | 55 9 714 / 725820 DAIRE . 107 10599
52 D2 59 9 . 716 / 725820 DAIRE - 107 10603
53 D2 61 10 . 752 / 725820 DAIRE - 107 | 10605
54 D2 67 11 . 756 / 725820 DAIRE - 108 @ 10611
55 D2 76 12 . 734 / 725820 DAIRE - 108 | 10620
56 D2 77 12 . 726 / 725820 DAIRE - 108 10621
57 D3 34 5 754 / 725820 DAIRE - 108 10655
58 D3 76 12 734 / 725820 DAIRE 108 10697

4.2, TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligl Tasinmaz Dederleme Modili Sistemi'nden temin edilen
“Tapu Kayit Ornedi” belgelerine gére rapor konusu tasinmazlar {izerinde miistereken asagidaki

notlarin bulundugu belirlenmistir.

Serhler Bolumii:

= 99 yilidi 1,-TL bedelle TEDAS lehine kira serhi.
(13.08.2014 tarih ve 15148 yevmiye no ile)

» 99 yilig 1,-TL bedelle TEDAS lehine kira serhi.
(17.06.2016 tarih ve 14845 yevmiye no ile)

= Beyoglu 57. Noterliginden 27.02.2019 tarih ve 4310 sayil tasdikli 2739, 27350, 27351,
27352 no'lu trafo merkezi ve kablo gegis glizergahi igin 1,-TL bedel karsiiiginda kira
s6zlesmesi vardir. (06.03.2019 tarih ve 4540 yevmiye no ile)
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Beyanlar Boliimii:

» Yeditepe Veraset ve Harglar Vergi Dairesi Midarligi’'niin 12.11.2018 tarih ve 1009046
esas sayil ile cins degisikligi islemleri igin 13/A ilisi§i kesilmistir.
(14.11.2018 tarih ve 22877 yevmiye no ile)

» Yeditepe Veraset ve Harglar Vergi Dairesi Midirligi’'niin 12.11.2018 tarih ve 1008904
esas sayill ile (A Blok) 13/a cins degisikligi ilisigi kesilmistir.
(15.11.2018 tarih ve 22953 yevmiye no ile)

= Yénetim plani: 21.02,2019 tarihli.

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

Taginmazlar izerinde yer alan ve Yeditepe Veraset ve Harglar Vergi Dairesi Midurliigi
tarafindan konulmus olan beyanlar 492 sayilh harglar kanununa bagh 4 sayili tarifenin 13/a
maddesi kapsaminda cins degisikligi islemleri icin konulmus olup tasinmazlarin dederine ve
devrine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde tasinmaz lizerinde yer alan
ybnetim plani beyani ve kira serhlerinin tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz ve kisitlayici
etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitiar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmaziarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirnm ortaklig: portfoyiinde “binalar”
bashigh altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BIiLGILER}

Avcilar Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan arastirmalarda “istanbul, Avclar, Kapadik
Arsa Satigi Karsihig Gelir Paylagimi isi” proje parsellerini (386, 2, 4 ve eski 5 no’lu yeni 6 ve 7
no’lu parseller) kapsayan 12.07.2018 tasdik tarihli Istanbul ili, Avcilar ilcesi, Kapadik Mahallesi,
Eski 557 Parsele Iligkin 1/1000 éigekli Uygulama Imar Plani Degisikligi paftasinda sahip oldugu
lejand ve yapilasma sartlar asadida tablo halinde sunulmustur.

Ada Parsel
No No

Lejand Yapilasma Sartlan
TAKS: 0,50 - Emsal (E): 1,70

Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve ydnetmelik hikimlerine gére diizenienmis zeminde
kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (mlstemilat) bu alana katiimaz.

Ticaret + Konut Alani

Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki atanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alant; bodrum, asma, cekme ve ¢ati katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin
isikhklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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ISTANBUL IL), AVCILAR ILGES], KAPADIK MARALLESH,

ESKI 557 PARSELE ILISKIN
1/1000 GLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIG!
SINIRLAR 111000

4.3.2. ARSIV DOSYASI iNCELEMESI

Avcilar Belediyesi Imar Mudiirligii'ndeki 386 ada, 5 no'lu parsele (yeni 386 ada, 6 ve 7
no’lu parseller) ait arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde parsel {izerinde yer alan bloklara ait
yapi ruhsatlan asagida tablo halinde listelenmistir.

YAPI RUHSATLARI
Insaat

Ruhsat Ruhsat Verilis Yapi 21:3
BlokiNo Tarihi No Nedeni  Sinifi Niteligi
Mesken 285
A 180-1 3-B 37.738 Ofis ve 3 38
Isyeri
Mesken | 459
B1-B2-B3 180-2 V-A 101.585 Ofis ve 30
25.04.2014 Yeni Yapi isyeri 37
C1-C2-C3 180-3 V-A 81.503 Mesken 456 28
D1-D2-D3 180-4 IV-A 57.930 Mesken | 231 14
Toplam | 278.756 1471
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YAPI KULLANMA izZiIN BELGE

in

Mesken 285

A 03-1 3-B | 37.738 | Ofis ve 5 38
| Isyeri
Mesken 459
B1-B2-B3 03-2 V-A 101.585 | Ofis ve 30
07.01.2019 Yeni Yapi isyeri 37
C1-C2-C3 03-3 V-A 81.503 | Mesken | 456 28
f— — :
D1-D2-D3 03-4 IV-A 57.930 | Mesken | 231 14
Toplam | 278.756 1471

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 gercevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhdg: portfiiyi'lnde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadig gériis ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin mulkiyet
durumunda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
» 06.12.2013 tarih ve 21641 yevmiye no ile Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki 386
ada, 5 no’lu parselde 11.12.2018 tarihinde yapilan ifraz islemi sonucunda olusan 386
ada 6 ve 7 no'lu parseller 11.12.2018 tarih ve 24933 yevmiye no ile yeniden Emlak
Konut GYO A.S. adina tescil edilmistir.
» Son olarak Emlak Konut GYO A.S. milkiyetinde olan tasinmazlarda 28.02.2019 tarih ve
4088 yevmiye no ile kat milkiyeti tesis edilmistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Yapilan incelemelerde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar durumunda asagidaki

tespitlerde bulunulmustur.

» Eski 2 pafta 557 parsel (yeni 386 ada 5 parsel), 09.01.2012 tarih ve 491 sayili onayh
1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plani'nin da kismen “E: 1,50 yapilasma sartlarinda Ticaret
+ Konut Alanl” kismen “ilkégretim Tesis Alani” kismen “Teknik Altyap Alani” icerisinde
kalmaktadir.

« Daha sonra parseller; 6306 sayili Afet Riski altindaki Alanlann DanstUrUimesi
hakkindaki kanun ile 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin Teskilat ve gérevieri
hakkinda kanun hikmiinde kararname hiikiimleri uyarinca Bakanlik Makaminin
01.04.2013 tarih ve 4989 sayil olurlari ile onaylanan Istanbul ili, Avcilar ilcesi 1/1000
blgekli Yesilkent-Kapadik Uygulama Imar Plani kapsamina alinmistir.
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* 25.09.2013 tarih 48201018/14797 sayih Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Mekansal
Planlama Genel Mudirligi yazisi ekinde son bakanlik sinirlart génderilmis olup proje
parselleri "Rezer Yapi Alani” sinirlan igerisine alinmistir.

* 386 ada 1 no'lu parselin ifraz isleminden olusan 386 ada, 3, 4 ve 5 no’lu (yeni 6 ve 7
no’lu) parseller 11.05.2016 tasdik tarihli ve 24.08.2016 tadil onay tarihli Istanbul ili,
Avcilar ilgesi, Kapadik Mahallesi, Eski 557 Parsele iligkin 1/1000 &lgekli Uygulama Imar
Plant kapsamina alinmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIiN SIRKETIMizZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller (proje) icin daha énce hazirlanan
1 adet dederleme raporu bulunmamaktadir,

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILiSKiN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Avcilar ilgesi, Yesiltepe Mahallesi, Bahgesehir
Yanyol Caddesi Uzerinde yer alan G&l Panorama Evleri blinyesindeki 58 adet bagimsiz béliimdiir.

Bitisidinde Ardigh Go6l Evleri bulunan projenin gevresinde Ardigli Evler Sitesi, Akbati AVM,
Doga Koleji, Kiiglikgekmece Golu ile orta gelir seviyesine sahip aileler tarafindan mesken olarak
kullanilan apartmanlar bulunmaktadir.

Konumu, ulasim kolayligi, TEM Otoyolu Avcilar Gisesi’'ne yakin mesafede konumlu olmasi

projenin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Proje, TEM Otoyolu Avcilar Gigesi'ne 1,5 km, D100 (E-5) Karayolu’'na 5 km, Atatiirk
Havalimani’na 13 km, Istanbul Havalimani’na 30 km, Yavuz Sultan Selim Képrisii‘ne ise 40 km
mesafede yer almaktadir.

Bolge, Avcilar Belediyesi sinirfan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.




5.2. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI
INSAAT NizAMI
ELEKTRIK

JENERATOR

DOGALGAZ

ASANSOR
SU-KANALIZASYON
HIDROFOR

GUVENLIK

ISI VE SES YALITIMI
YANGIN IHBAR SiSTEMI

YANGIN SONDURME TES.

YANGIN MERDIVENI
OTOPARK

TERRA

CGAYRIMENKUL CEGERLEME

Betonarme karkas
Ayrik (Blok)
Sebeke .
Mevcut
Mevcut

: Mevcut o -
Sebeke

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Mevcut

5.3. BLOKLARIN VE BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERIL
= GOl Panorama Evleri; A, B1, B2, B3, C1, C2, C3, D1, D2 ve D3 Bloklar olmak lizere toplam 10

blok, 40 adet ticari iinite ve 1431 adet konut olmak ilizere 1471 adet badimsiz bdlim

bulunmaktadir.

= Site icerisinde acik ylizme havuzu, basketbol sahasi ve tenis kortu bulunmakta olup site igi

peyzaj diizenlemesi tamdir.

» Projeye ait yapi ruhsatlarina gére bloklann genel 6zellikleri asagidaki tabloda sunulmustur.
ORTAK ALANLAR

YAPI DAHIiL TOPLAM eyl . TOPLAM KAT
BLOKNO o INSAAT ALANI BB NiTELIGi BB ADEDI e
A BLOK 3-8 37.738 Mesken 285 38
Ofis ve Isveri 3
4
B1-B2-B3 | V-A 101.585 JMesken 2 30
Ofis ve Isyeri 37
C1-C2-C3 V-A 81.503 Mesken 456 28
|
D1-D2-D3 | IV-A 57.930 Mesken 231 14
Toplam 278.756 1471 |
: 12
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» Rapor konusu bagimsiz bélumierin Emiak Konut GYO A.S. tarafindan tarafimiza ibraz edilen
kat irtifakina esas onayli bagimsiz bélim listesinde kat, kullanim alani, tipi, ydn ve satisa esas

brit alanlar agagida tablo halinde sunulmustur.
BLOK BAG. BOL.

TiPi SATISA ESAS

NO NO BRUT m2 ALANI
A 157 | 1+1 _ 19.KAT . kB | 71,02
A 166 141 20.KAT . KB 71,02
A 170 1+1 | 21.KAT . GD 71,02
A 176 2+1 _ 21.KAT KD 104,78
A 202 141 , 24.KAT KB 71,02
A 210 1+1 , 25.KAT KB 71,02
B2 | 142 , 3+1 ; 23.KAT KB 149,18
B3 | 164 . DUKKAN | 1.BODRUM KAT = KD-GD | 485,18
c1 101 3+1 17.KAT ~ KB-GB | 151,80

. c1 | 107 , 3+1 , 18.KAT .~ KB-GB | 151,80

c1 113 , 3+1 _ 19.KAT . KB-GB | 151,80
c1 131 3+1 | 22.KAT .~ KB-GB | 151,80
ci 137 | 3+1 _ 23.KAT . KB-GB 151,80
c1 138 2+1 | 23.KAT . KB 103,03
C1 148 _ 3+1 _ 25.KAT . KB-KD 134,79

! 89 O 3+1 15.KAT . KB-GB 151,80

c2 144 341 24.KAT . GB-KB 137,73
c2 45 _ 2+1 , 7.KAT . KD 103,03
c3 137 3+1 _ 23.KAT  GB-GD | 151,80
c3 141 241 23.KAT KD 103,03
c3 143 _ 3+1 , 24.KAT ~ GB-GD | 151,86
c3 144 , 3+1 , 24.KAT ~ GB-KB | 137,73
C3 149 . 3+1 DUBLEKS = 25.KAT ~ KB-KD | 186,12

- C3 150 3+1 | 25.KAT .~ GD-KD 134,79

C3 57 , 2+1 _ 9.KAT . KD 103,03
C3 99 _ 2+1  16.KAT = KD 103,03
D1 12 L 3+1 2.KAT . GD 142,34
DI 19 4+1 _ 3.KAT . GD 184,67
DI 23 _ 4+1 _ 3.KAT . GDb 185,40
D1 31 | 4+1 , 5.KAT . GD | 194,39
D1 | 35 _ 4+1 _ 5.KAT . GD | 205,83
D1 41 , 4+1 6.KAT GD | 205,83
D1 43 , 4+1 7KAT = GD | 184,67
D1 50 , 4+1 8.KAT . KB 185,40
D1 56 , 4+1 _ 9.KAT . KB 185,40
D1 73 4+1 | 12.KAT . GD 184,67
D1 8 _ 441 1.KAT . KB 205,83
D2 1 | 4+1 .~ ZEMINKAT  GD 240,94

D2 10 4+1 | 1.KAT KB 194,39

D2 13 4+1 , 2.KAT  GD | 184,67
D2 19 | 4+1 , 3.KAT GD 184,67
D2 23 _ 441 3.KAT ~ GD 185,40
D2 25 4+1 _ 4.KAT GD | 184,67
D2 | 31 _ 4+1 _ 5.KAT GD 194,39
D2 41 , 4+1 _ 6.KAT . GD 205,83

D2 43 , 4+1 7.KAT . GD 184,67
D2 44 _ 4+1 ! 7.KAT . KB 185,40
D2 47 4+1 7.KAT GD 185,40
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D2 | 52 441 8.KAT KB 184,67
D2 55 | 4+1 9.KAT . GD 184,67
D2 | 59 , 4+1 _ 9.KAT .~ GD 185,40
D2 61 _ 4+1 _ 10.KAT ~ GD 194,39
D2 67 4+1 | 11.KAT . GD 194,39
D2 | 7 _ 4+1 , 1.KAT . GD 194,39
D2 | 76 _ 4+1 _ 12.KAT . KB | 184,67
D2 77 4+1 _ 12.KAT ~ GD 185,40
D3 34 4+1 | 5.KAT KB 194,39

D3 76 4+1 12.KAT KB 184,67

s Dairelerde i mekan insaat dzellikleri benzer olup, salon ve odalarin zeminleri laminat parke,
duvarian algi siva Gzeri plastik boyali, tavanlari ise plastik boyalidir. Islak hacimlerde zeminler
seramik, duvarlar fayans kapli, tavanlar ise algipan asma tavandir. Islak hacimlerdeki vitrifiye
ve aksesuarlar ile mutfak dolap ve ekipmanian tamdir. Mutfak igerisinde ankastre mutfak
ekipmanlari bulunmaktadir. Giris kapilan gelik, i kapi dogramalarn ise ahsaptan mamuldiir.

5.4. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALIZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varlidin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlik
icin teklif edecegi fiyatt hesapiarken varlik icin planladigi kullanima gdre belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, buydklitkleri,
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlart dikkate alindidinda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin “diikkan ve konut” olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yili Mart aylhda Bulgaristan’in liman kenti Varna’da diizenlenen Avrupa Birligi-Tlrkiye
zirvesi, 24 Haziran 2018’de Tiirkiye tarihindeki ilk baskanlik secimi olan Cumhurbaskanligi ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan oladaniistii halin kaldinimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktdr olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili

ilk yarisinda bekle-gor stratejileri hakim olmustur.

Kiiresel biyiime 2018 yihinin ilk yansinda istikrar kazanmis ve giiciinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde biiyiime daha istikrarli bir gériiniim arz ederken Euro Bdlgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik bityiime yilin ilk ceyredinde yavaslamis, bu lilkeler igin yil sonu
tahminleri asagi yonli giincellenmistir. Gelismekte olan iilkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, ylkselen petrol fiyatlar ve dig ticarette kiiresel dlcekte artan korumacilik séylemileri
nedeniyle blylime goriniimi (lkeler arasinda farklilasmaktadir. Yikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlarina karsin, tlketici ve g¢ekirdek enflasyon oranlan kiresel olgekte thmi
seyretmektedir. Olumlu bliyime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagh olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir dnceki enflasyon raporu ddnemine gére belirgin dlglide yilikselerek, ABD tahvil
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getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki ylikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan {ikelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci ¢eyreginde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da degder kaybi ve oynakhk kaydedilmistir.

2018 yilimin ikinci geyredinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan ulkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda goriilen ylikselisin etkisiyle Tirkiye’'nin (lke risk primi ile déviz kurlarina dair
gostergeler diger gelismekte olan Ulkelerden olumsuz sekilde ayrnismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci ¢eyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi. kredi standartlan da
sikilagsmig; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Béylelikle,
kredilerin biylime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yil igin yilhk GSYIH biiyiime orani, %7,4 olarak agiklanmistir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH biylime oranlari ise sirasiyla &7,2 ve %b5,3 olarak gergekiesmistir. Yilin ilk
geyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiketiminin artisindaki yavaglama
(%1,1) nedeniyle Tirkiye'nin blyiime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmistir. Hazine ve Maliye Bakanhgi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yili igin %3,8 bliylime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi biityiime oranini sirasiyla

%3,5 ve %4,5 olarak éngdérmektedir.

ﬁ" L: i B

* Tahmini / Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gérdniim Raporu, Ekim 2018, JLL

6.1.2. ENFLASYON

Tliketici Fiyat Endeksi Rakamlari’'na (2003=100) gére 2018 yili Aralik Ayinda bir 6nceki aya
goére %0,40 disis, bir énceki yilin Aralik ayina gére %20,30; bir dneki yilin ayni ayina gore
%20,30 ve 12 aylik ortalamalara gére %16,33 artis gerceklesmistir. 2019 yihi Subat ayinda bir
onceki aya gore %0,16, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére %1,23, bir énceki yilin ayni ayina gére
%19,67 ve on iki aylik ortalamalara gére %17,93 artis gerceklesmistir.
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6.1.3. DOViZ KURLARI
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Kaynak: TUIK - Bir Oncek! Yilin Ayri Ayina Gére Degisim

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastiricr para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Turk Lirasi, 2018 Agustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlandaki ani dalgalanmanin ardindan hikkiimetin aldigi tedbirlerle
yilin son geyredinde doviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir

toparlanma saglanmigtir.
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Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETICi GUVENI
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Tiiketici Giiven Endeksi, tliketicilerin gelecek 12 ayhk siiregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili 1. Ceyrek sonunda 78,65 seviyesine gelmistir.
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Tiketici Glven Endeksi
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Kaynak: TUIK
6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanhk ve milletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Turk Lirasi'nin zayif gériinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin: altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatinmc Haziran ayinin sonuna kadar
secimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarimi ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler,
endustriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yartyilinda 2017 yihinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diisis gostermistir. Bununla birlikte
sdz konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dodru bir artis
g6zlenmistir.

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

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tirkiye'yve yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir goriiniim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda deder artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasasi; bulundudu bolgedeki diger tlkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmcilarina diisiik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

‘Konut piyasasinda yabanci yatinmcilann tercihlerini belirleyen 6nemii konular vardir.
Avrupa‘daki piyasalar agisindan ilk etapta givenlik ve egitim 6n plana gikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak lizere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazh daha yliksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, 6zellikle Portekiz’'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatirirmcilarin Tiirkiye emlak
piyasastna olan ilgisi son Ug yilda énemli bir disls gdstermistir. Diger yandan, gayrimenkul
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yatinminda ciddi bir yatirnm igtahi olan yerli yatinmci sayisi da gok yliksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
kargilamak igin portféylerindeki miilkleri satmasi beklenen bazi bliylik girketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da diigmesi 06ngdrilimektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahali olmasi géz 6niine alindiginda; piyasadaki firsatlar takip eden yabanci
yatirnmcailarin yatinm kararni almasi igin fiyat seviyesini diisiirmek ve getiri oranini artirmak
disinda bir ¢ézlim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALIzI

6.2.1. AVCILAR iLGESI

Avcilar; dogusunda Kiiglikcekmece Goll ve Kiglkgekmece ilgesi, batisinda Esenyurt ve
Beylikdlzi ilgeleri, kuzeyinde Basaksehir ilgesi, glineyinde ise Marmara Denizi ile gevrelenmis ve
yaklasik 4.208 hektar yani 42 milyon m?'lik bir ylizélglimiine sahiptir. TEM Otoyolu ile E-5 (D100)
Karayolu ilge sinirlan iginden gecmektedir.

Avcilar'da sanayi tesislerinin gelismesiyle balikgilik, badcilik ve tanm tarihe ‘karismus,
bunlarin yerini sanayi, ticaret ve rekreasyon (eglence-dinlenme) tesisleri almistir. Avcilar'da
bagta madeni egya, dokuma, giyim esyasi olmak Uzere irili ufakli 250'den fazla sanayi tesisi
faaliyettedir. Buna gore nifusun %40'indan fazlasini isgiler, %10'unu bdlge esnafi ve kiigiik capta
memur kesimi olusturmaktadir.

Ilcede birgok egitim kurumu vardir. Bu kurumiarin iginde Istanbul Universitesi Avcilar
Kampiisii bityiik 6neme sahiptir. Kampiste Mithendislik, Veterinerlik, Isletme Fakiilteleri, Teknik
Bilimler Yiiksek Okulu bulunmaktadir.

2018 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi‘ne (ADNKS) gére niifusu 435.625 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK DAIRELER

Tasinmazlarin konumiandigi bdlgede bulunan satilik dairelere ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Ispartakule Stiidyo 24 projesinde yer alan bir blogun, 12. katindaki, 55 m?2 kullanim
alanl, 1+0 daire 167.500,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis fiyati ~ 3.045,-TL)

Iigili tel.: 0532 256 47 25

2) Ispartakule Bir istanbul Evleri projesinde yer alan bir blogun, 7. katindaki, 158 m?2
kullanim alanh, 3+1 daire 539.500,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satig fiyatt ~ 3.410,-TL) Ilgili tel.: 0212 669 29 66

3) Ispartakule Bir Istanbul Evleri projesinde yer alan bir blogun, 3. katindaki, 92 m?
kullanim alanh, 2+1 daire 370.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyatt ~ 4.020,-TL) Ilgili tel.: 0212 669 83 50

4) Bizim Evler-4 projesinde yer alan bir blogun, 13. katindaki, 108 m? kullanim alanh, 2+1
daire 450.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim satis fiyati ~ 4.165,-TL)
Ilgili tel.: 0535 455 39 14

5) Bizim Evler-5 projesinde yer alan bir blogun, 4. katindaki, 114 m? kullanim alanli, 2+1
daire 500.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis fiyati ~ 4.385,-TL)
Ilgili tel.: 0212 801 16 17
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SATILIK DUKKANLAR
Ispartakule Emlak Konut Projesi‘'nde konumlu, zemin kat, 142 m2 kullanim alanh diikkan
1.100.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satig fiyati ~ 7.745,-TL)
Iigili tel: 0212 669 68 61
Ispartakule inovia Carsi'da konumlu, zemin kat, 220 m2 kullanim alanh diikkan
1.535.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim satis fiyati ~ 6.975,-TL)
Tigili tel: 0212 488 66 88
Bahgesehir 1. Kisim Mahallesi'nde konumlu, zemin kat, 350 m2 kullanim alanh diikkan
3.500.000,-TL bedelle satiiktir. (m2 birim satis fiyati 10.000,-TL)
Tigili tel.: 0212 856 17 55
Bahgesehir Bahcekent projesinde konumlu, zemin kat, 275 m2 kullanim alanh diikkan
2.180.000,-TL bedelle satihktir. (m2 birim satis fiyati ~ 7.925,-TL)
Ilgili tel: 0532 175 19 91

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktoérler:

Konumlarn,

Ulagim kolaylid,

Kat miilkiyetine gecilmis olmasi,
Nitelikli bir proje icerisinde yer almalan,
Migteri celbi ve reklam kabiliyetleri,
Bélgenin tamamlanmus altyapisl.

Olumsuz faktor:

Déviz kurlarindaki asir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi,

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dedgerlenen varhklarnnin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat

edilmesi gerekir. Asadgida tanimlanan ve agiklanan ii¢ yaklasim dederlemede kullanilan

temel yaklagimlardir. Bunlann timi,  fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlari asagidaki gibidir.

7.1.1,

Pazar Yaklagimi
Gelir Yaklagimi
Maliyet Yaklasimi
PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilasgtinlabilir (benzer)
varliklarla karsilastinlmasi suretiyle gdsterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade

eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériiimektedir:
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e Dederleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

« Dederleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tagiyan varhklarn aktif
olarak islem gérmesi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin dider yaklagimlarin uygulamp uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Dederleme konusu varlida veya .buna énemli dlglide benzer varliklara iligkin iglemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adlné, yeteri kadar glincel olmamasi,

+ Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lclide benzerlik tasiyan varhklarin aktif
olmamakla birlikte islem gormesi,

o Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhiliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi, -

e Glincel iglemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaahl, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varhgin degerini etkileyen 6nemli unsurun varliin yeniden Gretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere déndistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhigin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespif edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézliyle dederi etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

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

Yukarda yer verilen durumiarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goériimekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumilarda, gelir yaklastmi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlanin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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o Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmast,

e Dederleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

e Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet 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 varligi elde etme maliyetinden daha fazla
ddeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin diisilmesi suretiyle gbsterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamlt adirhk verilmesi gerekli gdrilmektedir:

e Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide aymi faydaya sahip bir varhigi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katithmcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kuilanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgt niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6énemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

» Katifimcilarin aym faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmay! disindikleri, ancak

varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlami bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
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e Maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

o Varhdin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlarn son derece glivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetierin degere katki yapip yapmadidini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandidindaki dederinden varhdl tamamlamak igin gereken maliyetler ile kir ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERiIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda ‘Sermaye Piyasast Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhdin dederlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payi hesabinda farkh hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, ditkkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman c¢ok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi- ve rapora
konu tasinmazin ana yap: igerisinde bulunan bagimsiz bolim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir.,

Gelir yaklagimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarninin ginimiizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, gilincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle dedgerlemede gelir yaklagimi yontemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundudundan
tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kulanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yb6ntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim deg‘jerleri belirlenmigtir.

Tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile goérusitlmis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve biiylikliik gibi kriterler dahilinde

karsitastinlmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.
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8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Degerlemeye konu konutlar icin emsaller; C3 Blok, 141 bagimsiz bélim no’lu konut icin;
konum, mimari 6zellik ve biytiklik gibi kriterler dahilinde kargitastirimis m? birim pazar degeri
hesaplanmigtir. Diger konutlar ise proje igerisinde bulunduklari konum bakimindan C3 Blok, 141
bagimsiz bélim no'lu konut esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.

Serefiyelendirme galismasinin detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

KONUT PAZAR DEGERI SEREFIiYE KRITERLERI (%)

Emsar JNR Konum_siviie GBI, P Emepiose
Emsall 3045 | 10%  10%  15%  -15%  3.655,00
Emsal2 3410 | 10% 5% 5% . -15% 3.580,00
Emsal 3 4020 | 10% = 10% @ 5% . -15% 4.420,00
Emsal4 4165 = 10% = 5% 0%  -15%  4.165,00
Emsal 5 4385  10% @ 5% 0%  -15% 4.385,00

~ Ortalama  4.040,00

DUKKAN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

m?2 Birim Mimari Pazarlik Emsal D_ejger

[Emsaller Konum  Bilylikliik 6

Fiyat: (TL) _ Ozellikleri Payi (TL)
Emsal 1 7.745 | 10% = -10% | 0% . -25%  5.810,00
Emsal2 6975 @ -5% 0% 0%  -15% 5.580,00
Emsal 3 10,000 5% @ 0% 0% . -25%  7.000,00
Emsal4  7.925 10% | -5% 0% | -20% 6.735,00

. Ortalama  6.280,00
8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
6zellikler géz 6niinde bulundurularak 58 adet bagimsiz bolim igin takdir edilen toplam pazar
degerleri agadidaki tabloda belirtilmistir. Dederlemede taginmazlara yénetim plam ile tahsis
edilen alanlar dikkate ahnmigtir. Tasinmazlarin ayri ayn detayh deder tablosu rapor ekinde
sunulmustur.

Toplam Pazar
Degeri (TL)

Toplam Satisa Esas
Briit Alani (m?2)

9.636,91 38.774.900

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRILMESI
9.1. NiHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmaziarin toplam pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi kullaniimigtir.
Buna gére; degerlemeye konu 58 adet bagimsiz bélimiin Tiirk Lirasi cinsinden bugiinkii

toplam pazar dederi igin 38.774.900,-TL (Otuzsekizmilyonyediyiizyetmisdortbin Tiirk

Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC
Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,

blyukligine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve gevrede yapilan
piyasa aragtirmalarina gére glinimiiz ekonomik kosullan itibariyle Tirk Lirasi cinsinden pazar

dederleri asagida tablo halinde sunulmustur.

TOPLAM PAZAR DEGERT 38.774.900 | 6.451.000 | 5.755.000

No: 1.05.201 guni saat 15:30'da belirlenen 6sterge niteli§indéki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 6,0107 TL ve 1,-EURO = 6,7378 TL'dir.

21.03.2019 Tarihli ve 30721 Sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 843 Sayili Cumhurbagkant
Karari'na istinaden taginmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 39.680.350,-TL'dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ergcevesinde GYO
portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig
goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 17 Mayis 2019
(Degerleme tarihi: 14 Mayis 2019)

Saygilarimizla,

st A

Alican KOCALI Batuhan BAS
Sehir Plancisi Sehir Plancisi
Sorumiu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Badimsiz Bélim Bazinda Deder Tablosu
Uydu Gérinuasleri

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri
Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgeleri

Onayh Carsaf Listeleri

Fotograflar

Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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