DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GYO A.S.
Basaksehir / ISTANBUL
BAHGEKENT EMLAK KONUTLARI
SEYRAN SEHIR PROJESI
1 ADET BAGIMSIZ BOLUM
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YONETICI OZETi

Degerlemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligt A.S.
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum : Nova Tagsinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
Sozlesme Tarihi - No : 01 Kasim 2017 - 067

Degerlenen Miilkiyet Haklari . Tam miilkiyet

Ekspertiz Tarihi . 21 Kasim 2017

Rapor Tarihi . 24 Kasim 2017

Rapor No « 2017/6183

Kayabast Mahallesi, Kayagehir Bulvan, Seyran Sehir
Projesi, E blok 1 no’lu diikkan
Bagaksehir / ISTANBUL

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Istanbul 1ii, Basaksehir ilcesi, Kayabas Mahallesi,
1000 ada 4 parsel (zerinde “11 Bloktan Olusan
Betonarne Apartman ve Arsasi” nitelikli Projede E
Blokta yer alan 1 bagimsiz béliim no‘lu diikkan

Dilkkan amagl planlanmis olup halihazirda biog
durumdadir.

Tapu Bilgileri Ozeti

Mevcut Durum

Sahibi : Emilak Konut Gayrimenkui Yatirim Ortakligi A.S.

Ticaret Alani

Imar Durumu Emsal (E): 1,50, Yengok: Serbest

Bu rapor, Emiak Konut GYO A.S.nin talebine

Raporun Konusu : istinaden yukarida adresi belirtilen bagimsiz
bdlimiin Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiR EDILEN DE&ERLER (KDV Haric)

Tagsinmazin Pazar Degeri 427.500,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Dederleme Uzmam SPK Lisansli Degerlemea Uzmam
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tagkin PUYAN
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 405206)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalarina
ligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimieri, Kurul'un 20.07,2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Serl III-62.1 saylh “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararas: Degerleme Standartlar kapsaminda haziffanmigtir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYI TANITICI BiLGILER
1.1 SIRKETI TANITICI BiLGIiLER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanhk A.S.
SIRKETIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, Kayisdad Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO i +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : YUrirlikteki mevzuat cercevesinde her tiirli resmi
ve Ozel, gergek ve tiize! kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayalt hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesinl yapmak, degerlerini
tespit etmeye yénelik tiim raporian diizenlemek,
analiz ve fizibilite caligmalarini sunmak ve probiemli
durumlarda gériis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI ! 16 Mayis 2011
SERMAYESi : 270,000,-TL
TICARET SICIL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI’NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanltk Sermaye Piyasas! Kurulu'nun (SPK)
"Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir,

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karar ile deferleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERiYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emiak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg AS.

SIRKETIN ADRESH : Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2
Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO s 0(216) 579 15 15

ODENMi$ SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirnm

ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazils amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayall haklara yatinm yapmak iizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka aclk
anonim ortakhictir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin cegitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GEGERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi {izerine adresi belirtilen tasinmazin Tlrk Liras! cinsinden
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicitar ve saticilar
arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri lizerinde mesnetsiz bir kisitiama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyat: belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan gdreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullamidi§r haliyle pazar, dederlenen
varligin veya ylkimliliigin dejerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve glncel sahibi de dahil olmak iizere bu pazardaki katilimcilarin gogunlugunun serbest
olarak erigebildikleri bir pazar anlamina geimektedir.

Pazarlar, ¢egitli piyasa aksakliklan nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani disis ve yukselisler veya pazar katilimcilar
arasindaki asimetrik bilgilendirme gériiliir. Pazar kathmalar bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belidi bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir
degisime karst kendini uyarlayabilir. Pazardaki en oias fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacag varsayimina dayanan diizeltilmis
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibaniyla ilgili pazardaki kosullan
yansitmalidir.

Pazar degeri:

Pazar degeri, bir varlik veya yukamldligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alic arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degigtirmesinde kullanilacak tahmini tutardir,

Bu degerleme calismasinda asagjidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.
Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirfer.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirier ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirier.

4
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Gayrimenkullerin satig! igin makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan Uzerinden gergeklestirilmektedir.

- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dedgeri takdir
edilmektedir,

- Takdir edilen pazar dederi dejerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme
tarihine 6zglddar.

Isbu dederleme raporundaki deder esasi, serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olasi fiyat! belifremektir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETiRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine istinaden sirket portféyilinde buiunan
gayrimenkuitin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar dederinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun Seri VIII, No: 35 saylll "Sermaye Piyasasi Mevzuat:
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeve
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 saylli kararinda yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayil
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dogrultusunda
Uluslararas: Dederleme Standartlan kapsaminda hazirlanmistir, isbu degerleme raporu
amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simrlama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogruitusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler c¢ercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizier ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugsmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan milklerie itgili olarak giincel veya gelecege
dénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karst herhangi kisisel bir
gikanmiz veya &n yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme galismasini gerceklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi
herhangi kigisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar
tarafsiz olarak yapilmaktadir.

- Bu gdrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amac
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degderlemenin tasarlanan kuillanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badli degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir,
Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmigtir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miilklerin yeri ve tirll konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir.

NOVA TD RAPOR N&017/6183 -11
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3. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKi TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimaniar.

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : | Emlak Konut GYO A.S.
1L : | istanbul

ILGESI * | Bagaksehir
MAHALLESI ' | Kayabasi

PAFTA NO 1] -

ADA NO : | 1000

PARSEL NO 1] 4
aiN.:Ef;giRiMENKUL * | 11 Bloktan Olusan Betonarme apartman ve Arsas) (*)
Y0zOLCUMU : | 23.170,60 m2
BAGIMSIZ BOLUMUN . | Diikian

NITELIGE

BLOK NO (| E

KAT NO Zemin

BAGIMSIZ BOLUM NO 1

ARSA PAYI ' | 428/170824
YEVMIYE NO " {2952

ciLT NO 1272

SAYFA NO | 26912

TAPU TARIHI i114.02.2017

(*) Tasinmaz kat miilkiyetine gecmistir.

3.2 ILGiLi TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemnesi yapilan gayrimenkuller ife ilgill herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
swirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkulin gayrimenkul yatinm
ortaklig portfdyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuatt hikimleri cercevesinde engel teskil edip
etmedidi hakkindaki géris,

Istanbul 1li, Basakgehir ilcesi Tapu Sicl Mudirligu'nde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaz (zerinde asagidaki notlarin oldudu
gérifmistdr.

NOVA TD RAPOR N(‘g;Ol?/GlBB 2

wowy, novetd corm




NOYV A

Bevanlar Bdliimii:
o 07.12.2016 tarihli yénetim plani. (09.12.2016 tarih 24374 yevmiye no ile)

o Kat miilkiyetine gevrilmistir, (11.08.2017 tarih ve 17216 yevmiye no ile)

rhl oliimii:
o Kira gerhi 1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (99 yihd: 1 TL Bedelle
Turkiye Elektirik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine kira serhi (28.05.2014 tarih 8742

yevmiye no ile)

Not: S6z konusu kira gerhi, TEDAS Kurumunun rutin uygulamasi olup kisitlayrcr ézelligi
yoktur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hilkiimleri gergevesinde GYO portféyiinde “bina” bashig: altinda
bulunmasinda herhangl bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

3.3 ILGILI BELEDIYE’'DE YAPILAN INCELEMELER

Bagaksehir Belediyesi Imar Mudirldgii'nde vapilan incelemede degerleme konusu
taginmazin konumiu cldugu 1000 ada 4 parselin 22.04.2016 tasdik tarihii 1/1000 bigekii
Istanbul ili, Bagaksehir ilcesi, Kayabasi Gecekondu Onieme Bdlgesi Revizyon Uygulama
Imar Plani paftasinda "Ticaret Alam” icerisinde kaldigi 6grenilmigtir.

Plan notlarina gére yapilasma asagidaki sekildedir:
o Emsal (E)(*): 1,50
o Bina yliksekligi (hnay) : Serbest
o Ayrik nizam

(*) Emsal (E): Yapinin insa edilen tiim kat alanlarinin toplamirnun imar parseli alanina oramini ifade
etmektedir, Bu hesaba dahil edilmeyen kuilamimlar ise;

a) Taban ailanina dahil editmeyen kullanimlar,
b) Son katin tzerindeki ortak alan teras catilar ve cati bahgeleri,
c) Ustii sékdilir-takilir hafif malzeme ile kenarlar riizgér kesici cam panellerle kapatimis olsa
dahi agik oturma verleri,
¢) Bu Y6netmelikte &ngériilen asgari sayida her bir kapici dairesinin 75 m2'si,
d) Atriurn ve galeri bosluklar,
e) Kon;.:tlarm zemin veya bodrum katlarinda, ortak alan niteli§indeki mescit ve miistemilatin
100 m*’si,
f) Konut disi kullanimlarda, ortak alan nitelijindeki mescit ve mistemilatin 200 m?'si,
g) Bina icin gerekli minimum siginak alan,
§)Ticari amac icermeyen, bodrum veya zemin kattaki ortak alan niteligindeki cocuk oyun
alanlarinin ve cocuk bakim Gnitelerinin toplam 75 m2'si,
h) Ticari amaci olmayan ve yapi igin hesaplanan en az otopark alanmimin iki katini ge¢cmeyen
bodrum katlarda yapilaniar ile tamamen gémiilii olan ve ortak alan niteliginde olan otopark
alanlari,
1) Yapr yiikseklifi 60.50 metreden fazia olan binalar ile bzelligi geredi tesisat kat
olugturulmasi zorunlu binatarda sadece tesisat icin olusturulan tesisat katlari.
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3.3.1 Basaksehir Belediyesi Imar Miidirligii Arsivi’

Dosyasi Uzerinde Yapilan incelemeler:

nde Tasinmaza Ait Arsiv

Uzerinde yapiian incelemelerde ise asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

belgesine ait bilgiler asagida tabloda sunulmustur.

Basaksehir Belediyesi Imar MOdirdigl arsivinde yer alan taginmaza ait dosya

o Parsel lizerinde yer alan bloklar igin alinmig yapr ruhsatlar ve yapi kullanma izin

BLoK | Taminiy | | TADILATRunsat: | VAPRKGLIANHA [ TOPEAMT T eabimerz
SAYISI TARIHE / SAYISI | ALANI (M2) | SAVISI

A 03.03.2014 - 71 | 22.07.2014 - 270 { 16.11.2016 ~ 308 23.666,66 76

B1 03.03.2014 - 72 - 16.11.2016 - 309 | 11.823,08 52

B2 03.03.2014 - 73 - 16.11.2016 - 310 | 11.897,60 52

C1 03.03.2014 - 74 8 16.11.2016 - 311 2.815,47 10

c2 03.03.2014 - 75 - 16.11.2016 - 312 2.815,47 16

C3 03.03.2014 - 76 - 16.11.2016 - 313 2.815,47 10

Cc4 03.03.2014 - 77 = 16.11.2016 - 314 2.815,47 10

D1 03.03.2014 - 78 ) 16.11.2016 - 315 2.128,18 7

D2 03.03.2014 - 79 = 16.11.2016 - 316 5.469,45 39

D3 03.03.2014 - 80 : 16.11.2016 - 317 2.131,74 17

E 03.03.2014 - 81 = 16.11.2016 - 318 1.575,00 1
GENEL TOPLAM 69.953,59 284

\& 5
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3.3.2 Yapi Denetime iligkin Bilgiler

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse
Kamu ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu'na gbre kamu kurumudur. T.C.
Bayindirlik ve Iskén Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mldarliga tarafindan
yazilmis olan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili imar Kanunun 26. Maddesi
uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gorevili meslek adamlarinca ayri ayn
Ustlenilecektir. Aynca taginmaz igin yapi kullanma izin belgesi alindijindan yapi denetimle
bir iliskileri kalmamigtir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmas! Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadi§ Hakkinda Goriis

Ilgili mevzuat uyarinca taginmaz icin gerekli tim izinleri alinmis olup yasal
gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dodru olarak mevcuttur.

Rapor konusu taginmazin imar durumu ve belediye incelemesi itibariyle
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde GYO portféyiinde “bina”
baghg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigh gbriis ve
kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MOULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Midiirligia Incelemesi

Bagaksgehir Tapu Sicil Mudurlugii‘'nde yapilan incelemelerde tasinmazin tapu sicilinde
536 ada 3 parsel numarasi ile kayith iken yapilan imar uygulamalarn sonucu ilk énce 906
ada 3 parsel olarak tescil edilmigtir.

Daha sonradan parsel yeniden imar uygulamasi goérmils ve son ada parsel

numaralarint almistir.

Eski Ada / Parsel No | Yeni Ada / Parsel No
906/ 3 1000 / 4

3.4.2 Belediye Incelemesi

Rapora konu parsel 25.02.2010 tarihli Kayabasi Revizyon Uygulama Imar plani
kapsaminda 536 ada 3 parsel numarasi ile kayith iken 09.05.2013 tasdik tarihii 1/1000
Olgekli Kayabagt Gecekondu Onleme Bélgesi Uygulama imar planinin ylrirlige girmesi ile
plan en son yapilan degisiklikle 22.04.2016 tasdik tarihli Kayabag Gecekondu Onleme
Bolgesi Revizyon Uygulama imar plani olarak belirlenmistir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki
BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz; istanbul ili, Basaksehir licesi, Kayasehir Mahailesi,
Kayagehir Bulvari’nda 1000 ada 4 parsel lzerinde konumlanmis olan Seyran Sehir
biinyesindesi E blokta yer alan 1 bagimsiz béliim no‘lu diikkandr.

Tasinmaza ulasim; TEM Otoyolu iizerinden Mahmutbey kavsagdindan yan yolda
devam edilir Mall Of Istanbul AVM gegildikten sonra baglayan Olimpiyat Stadyumu Yolu
Caddesi Uzerinde kuzey istikametinde giderken bu caddeyi takip edilmek suretiyle
saglanmaktadir.

Taginmazin yakin gevresinde konumlandigr bélgede genellikie bos parseller ile
sanayi sitelerinde sanayi yapilagmalar bulunmaktadir. Ayrica son yillarda diizenli konut
yapilagmasi da baglamistir. Yakin ¢evresinde; Evvel Istanbul, Adim istanbul, Nidapark
Bagaksehir, Avrupa Konutlar, Park Mavera projeleri, Agdaoglu My World Europe ve TOKi
Kayabagi konutlari yer almakta olup, daha uzak mesafede Mall Of istanbul AVM, Atatiirk
Olimpiyat Kdyii, Masko ve Keresteciler Sanayi Sitesi ile Ikitelli OSB yer aimaktadir.

Taginmaz; TEM Otoyolu'na 4,75 km, Atatiirk Olimpiyat Kéyl'ne 2,5 km, 3.
Havalimani Projesi'ne ise 19 km mesafededir.

Konumu, bdlgenin gelisme potansiyelinin bulunmasi, 3. Havaliman Projesi'ne ve
Kuzey Marmara Otoyolu Projesi‘ne yakin keonumu taginmazin degerini olumlu yénde
etkilemektedir.

Bolge Bagaksehir Belediyesi sintrlan icerisinde yer almakta olup kismen
tamamlanmis altyapiya sahiptir.
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4.2 TASINMAZIN KONUMLU OLDUGU SEYRANSEHiR HAKKINDA GENEL

BILGILER
PROJE ADI Seyran Sehir
INSAAT BASLANGIC Mart 2014
TARIHI
BiTiS TARIHI Kasim 2016
PARSEL SAYISI 1 adet
ARSA ALANI 23.170,60 m?
PROJE TOPLAM INSAAT 69.953,59 m2
ALANI

TOPLAM BAGIMSIZ

BOLOM SAYISI 284 (64 adet ticari, 220 adet konut)

INSAAT TARZI Betonarme karkas (Cergeveli Perdeli Sistem)
INSAAT NizaM1 Aynk

MIMARI TASARIM | Je8iTaat ko eldud ik daresel bir geometri
BLOK SAYISI 11 adet (Rezidans + Ticari blok)
AKTIVITELER Sosyal tesis alan

ELEKTRIK Sebeke

su Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

DOGALGAZ Mevcut

ISITMA SISTEMI Dogalgaz yakith kat kaloriferi

ASANSOR Mevcut

YANGIN SiSTEMI Mevcut

YANGIN MERDIVENi Mevcut

GUVENLIK Mevcut

DIS CEPHE Cam giydirme

CATI KAPLAMASI Kiremit

OTOPARK Mevcut
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Agiklamalar

o Dederleme konusu gayrimenkuliin konumlu olduju 1000 ada 4 no’lu parsel
23.170,60 m? ylzélglimlii, betonarme tarzda inga edilmis, vaziyet planina gére ve
yerinde 11 adet bloktan olusan Seyran Sehir projesinde yer almaktadir.

o Proje biinyesinde agik-kapall otopark ve sosyal donati alanlarr meveuttur.

o) Degerleme konusu 1 nolu tasinmazin yer aldi§i E blok, Bagaksehir Tapu
Middrliglinde incelenen mimari projesinde ve yerinde; bodrum + zemin kat olmak
(zere 2 kattan olusmaktadir,

o) Projesine gére blokta zemin katta konumlu dilkkan nitelikli 1 adet bagimsiz bélim
mevcuttur.

o Proje kapsaminda 220 adet Rezidans, 64 adet diikkan olmak iizere toplam 284 adet
bagimsiz bélim bulunmaktadr.

o Dederlemeye konu taginmazin brit kullanim alaniar asadida tabloda gdsterilmistir.

BLOK B.B DUKKAN EKLENTI SATISA ESAS BRUT
NO NO ALANI (M2) (M2) KULLANIM ALANI (M2)
E 1 37,62 74,14 111,76

o Degerlemeye konu taginmazin zeminleri seramik kapli olup tavanlar aydiniatmai
cam yiinli asma tavandir. Islak hacimlerde zeminler seramik kaplama, duvarlar
plastik boyali olup tavanlar tavan boyalidir. WC vitrifiyeleri tamdir. Girig Kapisi,
vitrin ve pencereler aliminyumdan mamuldiir.
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4.3 DEGERLEME iSLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sintrlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.

4.4 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “"Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlan’na gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varhgin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiiksek dizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varhk icin teklif edecedi
fiyat hesaplarken varlik igin planladig kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu taginmazin konumu, biyuklagi, mimari ve
insa Ozellikleri ve yasal izinleri dikkate alindidinda en verimii kullamm segenedinin mevcut
kullammi da olan “ditkkan” olacadi gériis ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BiLGILERINE iLiSKIN ANALiZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tarkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi ilkemiz igin ddniim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiliksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal
sorunlar Ulkeyi biyiik bir krize siriklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankaciltk konusunda) ve idari tedbirerle (lkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140'lar mertebesinde borglanirken, 2003 yifinda sonra
faizler hizh bir disiis trendine girmeye baglamigtir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en diisiik seviyesi olan % 4,99 gorilmuigstiir. Bu tarihten itibaren
dinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yapti§i parasal
geniglemenin sonlanacad) beklentisi, Darbe girisimi ve dider jeopolitik risklerle beraber
faizler artig egilimine girmigtir. 2015 yil sonu ve 2016 yilinin itk geyredinde faiz oranlan
% 11 mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz'da yaganan darbe girisimi sonrast alinan
onlemler ve lyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75’e gerilemistir. Arahk 2016
itibariyle faiz oranlart % 9 mertebelerinde seyretmesine kargin Agustos 2017 itibariyle %
11,5'lar mertebelerine Ekim ayi itibariyle % 13,5’larin (izerine kadar cikmistir,

2.5
Oz2k'13 Tem- i3 Cczk'l14  Tem'ld Ocak'15  Tem'1S Ocak™16 Tem'I6 Ocak'l?7 Tem'l7

Hazine Ibalelerinde Ofusan Ortatama Bilesik TL DiBS'lerin Beklenan Reel Getirisi
. Faiz(w) ‘ )

11 31

33

Fa
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2 1

a. 0 < - :
Tem.l6  Eyl6 Kasleé Oeal? [ori? May.l? Temls Temi6 Evil6 Kasl6  (cal?  Manl?  Mayl?  Temi?
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5.1.1 Tiirkiye Biiylime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlar:

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yll boyunca st iste biiyime
kaydedememistir. 2002-2008 yillan arasinda ise st ste pozitif blylime saglanmistir.
2008 yihinda dilinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle iilkemizde de 2009 yilinda pozitif
bliylime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif bllyimeler saglanmistir. TUIK
tarafindan aciklanan 2016 yili birinci ceyrek biyiime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artmistir) icerisinde gergeklesmis olup, ikinci ceyrekte de bir
onceki déneme gére GSYH %3,1 artmistir. 2016 yilinin tclincli geyredinde bir énceki yilin
ayni geyregine gére % 1,8 azalma olmustur. Biylime oraniarimin tiim diinyada distiig
ve beklentilerin altinda gergeklesti§i ortamda Tiirkiye Ekonomisinde bityiime oranlan
azda olsa devam edecegi yéniinde beklentiler bulunmaktadir. Tirkiye 2016 blyiimesi %
2,9 gelmis olup 2017 yilinin ikinci geyredinde bir dnceki yilin ayni ¢eyredine gére %5,1

artmustir,
Tirkiye Yillik Baylme Oranlorn (GSYH)
Jircirlenris Hour Erdeka 20C9=10CYuzde Degim)
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Ekim 2017 tarithinde aciklanan enflasyon verilerine gére; 2017 yili Ekim ayinda
ortalama enflasyon % 11,9 olarak gerceklesmigtir.
Ortalama Enflasyon Orani (%)

71,6
62,7

10,4 11,9

N

1983-94 1995-2001 2002-2016 2017 Ekim

Kaynak: TUIK
5.1.2 Tiirkiye ingaat Sektérii Verileri
insaatin GSYH iginde Payi %
12
10,0

20 |

6,0
4,0
2,0

co SO

2015 2016 T AR

efiminsaatin GSYH iginde Payi %

2016 yih ikinci geyredindeki hizii ylkselis gerek ézel gerekse kamu sektéraniin yatinmliar
ile talep canlanmasina bagdlh olarak gergeklesmigtir.2016 yih 3. geyredinden sonra ise
sektdr i¢ gelismelerden kaynakl belirsizlik siirecine girmis olmasina ragmen belli bir
egilim iginde dengeyi bulmustur. 2107 yilt I1. geyredinde % 6,8 olmustur.
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Insaat Sektorit Bilyiime Oranlar

insaat Sektorii Biiylime Hizi %
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2015 2016 20x7

=ib=ingaat Sektoria Buyiime Hizi %

Ulkemiz igin ingaat sektdriiniin cok bliylk bir kismini konut ve buna badli yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gore insaat sektéril biyilime hizi
% 14,6 olarak gergeklegmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. insaat sektérii
verileri incelendidinde 2014 yili GSYH'In % 4,6'lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'In oraninda kiigiik de olsa bir diisiis olsa da 2015 yili satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. 2016 yilinda ise bu sayida da
agllarak konut satis rakam ise 1.341.453 adedi bulmustur.
Tirkiye genelinde konut satiglarnt 2017 EylGl ayinda bir énceki yiin ayni ayma gbre
% 10,14 oraninda artarak 1.030.728 oidu. Konut satiglarinda, istanbul 174.606 konut
satigl ile en yUksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’u, 111.363 konut satisi
ile Ankara, 61.261 konut satisi ile Izmir izledi. Konut satis sayistnin dilsiik oldudu iller
sirastyla 99 konut ile Hakkari, 123 konut ile Ardahan ve 370 konut ile Stirnak oldu.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tagtnmazlarin 2016 yilinda bir énceki yila
gére, bina sayisi % 5,5 ylizélglimiu % 7 dederi % 15,4 daire saylsi ise % 10,6 oraninda
artmistir. (Kaynak: TUIK)

Yapi Ruhsatian Ayentitan {2C14-2016 Yiton)

Yapi ruhsah, Ocak - Arabk 2014-2016

Br tncei yia gore
Yil ded gm orars (%)
Gostrgelar 2016 2045 « 214 2015 Mk
Bra soyis 131848 124852 13354 55 1§
Yuzelgonmi (m?) 202 321 3¢ 16€ 472 301 220 653 620 73 146
Deger (TL) 164 172060 675 159676 743 337 176001 825 160 154 93
Dare sapa 6C 19 391 798 1031 754 103 136
ir) Yapu cn statistiklen 2014 ve 2015 vilan verden reveze ealmustr
18
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2016 yilinin itk yansinda ise maliyetier makul 6iglide seyrederken 3. geyrek itiban
ile yaganan darbe girigimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlarin etkisi ile déviz kurlarinda
yasganan artig girdi maliyetlerini olumsuz yénde etkilemistir.

Bina Ingaat Maliyet Endeksi Dedisim Orantan

.2305=10C1 1. Teyek “san=czar 2CT

)
2016 Il. geyrek 2017 Il. geyrek

Toplam igcilik Malzeme Toplam iggilik Malzeme
Bir bnceki geyrege gore dedigim
orani 2.2 4.1 1.5 29 3.1 28
Bir &nceki ythin aynt geyragine gore
degisim oran . ¥ 12,1 47 171 11,5 19,0
Déntgeyrek ortalamalanna adre
degigim oram 6,0 94 5.0 13,0 11.3 13.5

koyrak TUK

Tiarkiye'de hizla gerileyen faiz oranlart tnemli digiide ingaat sektériindeki talep
biylmesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme séz konusudur. 2015 vil:
ilk yansi konut kredileri talebi yiiksek gériiniirken ikinci yan itibariyle sert bir disis
yasamigtir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma sz konusudur. BDDK verilerine
gbre 2014 yiinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
yiinda 143 milyar TL dizeyine ylikselmigtir. 2015 yili itiban ile kisi basina kullanilan
konut kredisi miktar ortalama 76 bin TL'den 114 bin TL've ulasmistir. Kullandirilan konut
kredilerinin ortalama vadesi ise 19 ay uzayarak 91 ay olmustur. 2015 yilinin tamaminda
438.167 kisi 46,8 Milyar TL'lik kredi kullanmis iken 2016 yilinin ilk 9 ayinda 324.113 kisi,
37,7 Milyar TL kredi kullanmigtir. 2016 yilinin toplaminda ise, yaklasik 450.000 Kisinin 52
milyar TL civannda kredi kullanacadini tahmin ediimektedir.

Satis Ortalama Satig- 2015 yih Satis 2016 Yih Satis 20552016
Tiirleri Qe Rakamlari{Adet) | Rakamlari{Adet) Yillan Satis
(2011-2015) Farlki
roplam 1.116.240 1.289.320 1.341.453 52,133
Satislar
Ipotekli 368.720 434.388 449.508 15.120
Satiglar
Diger 747.520 854.932 891.945 37.013
Satislar
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SATIS 2015 yih Satis | 2015 yil Satis | 2016 Ocak 2017 Ocak -
TURLERI Rakamlari Rakamlar; - Eyliil Evii
Toplam Satiglar 1,289,320 1.341.453 935.811 1.030.728
Ipotekli Satislar 434,388 449.508 303.381 363.227
Dijer Satiglar 854.532 891.945 632.430 667.501

2017 yili itk on ayinda yapilan satiglar gegen yilin ayni déneminden 34.071 adet fazla
olmugtur. Ayrica ipotekli satiglarda da 2016 yilina gore 59.846 adet daha fazla

gergeklesmistir,

Yillara Gére ipotekli Satiglar

20167

Elipetek, DDger M Toplam Satigim

01272

Turkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmig
ortanca fiyat yéntemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2017 yili haziran ayinda bir énceki
yilin ayni dénemine gére % 11,31 artarak 244,54 seviyesinde gerceklesmistir. Metrekare
bagina konut dederi olarak hesaplanan birim fiyatlar 2017 yili Ajustos ayinda 2056,61
TL/m2 olarak gerceklesmistir. Ayni dénemde yeni konutlar fiyat endeksi(YKFE) 2017 yili
ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gére % 11,01 artarak 231,68 seviyesine ulasmistir.
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Bir Onceki Aya | Bir Onceki Yilin Ayni

Dénem KFE Gore Degisim Ayina Gore Degisim
(%) (%)
Agustos 16 219,70 1,05 14,18
Eyliil 16 221,38 0,76 13,90
Ekim 16 222,45 0,48 12,86
Kasim 16 224,05 0,72 12,26
Aralk 16 225,95 0,85 12,26
Ocak 17 228,61 1,18 12,99
Subat 17 231,14 1,11 13,33
Mart 17 233,80 1,15 13,37
Nisan 17 235,90 0,90 13,13
Mayis 17 238,73 1,20 12,65
Haziran 17 241,04 0,97 12,69
Temmuz 17 242,66 0,67 11,61
Afustos 17 244,54 0,77 11,31

Og buyik ilin (Istanbul-Ankara-izmir) hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler
degerlendirildijinde, 2017 yili Ajustos ayinda bir &nceki aya gore Istanbul, Ankara ve
Izmir'de sirasiyla yiizde 0,14 ve 0,09 oraninda azahs ve 1,33 oraninda artig géritlmistir.
Endeks degerleri bir énceki yilin ayni ayina gére ise Istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla
ylizde 5,88, 7,72 ve 16,12 oranlaninda artis géstermistir.

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genigleme politikasini yavaslatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkiye piyasasi (izerinde baski yaratmasi,

o Turkiye'nin mevecut durumu itibariyle jeopolitik riskiere acik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirmlarn yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde ddviz kurundaki artigin faizler zerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,
Son dénemde gayrimenkule olan yabanai ilgisinin artiyor clmast,
Ozellikle kentsel déniisiimiin hizianmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

o Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tegvik amaciyla alinan énlemler,

o Konut kredisi faiz oranlarinda ana para 6deme oraninin % 20’ye indirilmesi,

o  Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

21
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5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yihna gére satiglarda ve gayrimenkul yatirim projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yiimin ik yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisiim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilinin ikincl yansinda gayrimenkul yatinm projeleri duradgan olarak
seyretmis ve faiz oranlanndaki artisa paralel olarak gayrimenku! satislarinda azalma
gergeklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girigsimi, diinya piyasaiarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler isiginda Tiirkiye ekonomisinde de son ceyrekte bir
daralma gérilmigtir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gerceklesen konut sayisi bir dnceki yili dahi asmasini saglamistir. 2017
ytinin tamami igin de 6ngériimiiz, konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satislarinin
baglamis olmasi, konut kredisinde gayrimenkul bedelinin % 25% alicinin karsilamasi
gerektigine dair diizenlemenin degistirilerek oranin % 20'ye ¢ekilmesi gibi bir ¢cok tesvikle
konut satiglarinin sayisinin artacadi yéniindedir.

5.2 BOLGE ANAL}IZI
istanbul il

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve lilkenin 81 ijlinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi blyiikliik
agisindan diinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlan géz &éniine alinarak yapiian
siralamaya gbre Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinc sirada yer
almaktadir.

2016 yih itibariyle niifusu 14.804.116 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda
Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada
Istanbul Bogazi'ndan olugan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagh Saray, batida Tekirdag'a
bagli Gerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a badli Marmara Ere§lisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagl Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagll Kérfez, giineydojuda Kocaeli'ne bagh
Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbui'u clusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Koprileri
kentin iki yakasini birbirine badlar. Istanbu! Bogazi boyunca ve Halig'i cevreleyecek
sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ite Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek nifusu ve ileri sanayi sektdri cevresel konularda pek cok
sikintiyi da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana soruniarin yani
sira, garpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gériintll ve giriitii kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.
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Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir, Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U ise
Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atagehir, Avcilar, Bagailar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Begiktag, Beykoz, Beyiikdiizii, Beyogiu,
Blyilikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gilngdren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiigiikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sanyer, Silivri, Suitanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir,

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge bilyiik bir farklilasma
gortlir. En ylksek gbkdelenler ve ofis binalarn Avrupa Yakasi'da ozellikle Levent,
Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadoiu Yakas’'nda ise Kadikdy ilgesindeki
Kozyatagd mahallesi dikkat ¢eker.

Son yitlarda inga edilen gok yiiksek yapilar, nifusun izl bilyimesi g6z énine
alinarak yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayr konutlasma, genellikle sehir
digina dodru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldudu en yiiksek cok kath ofis ve konutlar,
Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmustir.,
Levent ve Etiler'de ¢ok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tdrkiye'nin en biiyiik sirket
ve bankalarimin &nemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans
kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymustir.

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadr olmas! ve stratejik konumu
nedeniyle Turkiye'de ekonomik yagsamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biiyiik
sanayi merkezidir, Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklagik
olarak %38'lik endlstriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu alanda; meyve,
zeytinyad, Ipek, pamuk ve tiitin gibi Griinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil
Uretimi, petrol briinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik
Urinler, makine, otomotiv, ulagim araclan, kadit ve kgt driinleri ve alkollii igkiler,
kentin &nemli sanayi lirlinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bodaz képrilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan
otoyollarin bilyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlan olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektéri llke
toplaminin  %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
gapinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren &zel bankalarin timinun, ulusai capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallannin, ulasim firmalarinin ve yaymnevlerinin ise
timine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, istanbul ekonomisinde
bankacilikla birlikte ulagtirma-haberiesme sektérii %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin biylk sanayi kuruluglarindan pek codunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. lde madeni esya, makine, otomotilv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayii geliskindir. 2000'li
ylllann baginda payi %30'a vakin olan sanayi, ticaretten sonra Ildeki ikinci bulyiik
sektérdir,

Istanbul genelinde tiim orman alanlan koruma altina alinmig olmakia birlikte sinirhy
miktarda ormancilik faaliyeti yiriitilmektedir.

Istanbul'un tarihi, amitlar ve yapitlarin fazlalidi ve Bogaz'a sahip olmasi 'Iﬁedeniyle
gézde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baglamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde
yapilmaktadir. Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihdin  yapildigi  biyiik
merkezlere sahiptir. ilde havayolu ulasiminin yapildig iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek gok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mimkiindiir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimaru,
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Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gokcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atariirk Havalimani iide alaninda ilk olup, hava ulasiminda en
blyiik paya sahiptir, Kent merkezine metro hatti ve otoyollaria baglidir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da &zellikle sehirlerarasi yolculukta biyik bir paya
sahiptir. Turklye nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tUlkelere Istanbul'dan dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogar,
Avrupa Yakasi'ndaysa Bilyik Istanbul Otogar hizmet vermektedir. istanbul Otogan da
metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulagim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezierle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dig
merkezlere tren seferleri vardir. Yiiksek hizli tren Pendik ilcesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulagim yalnizca yurtiginde gerceklestirilir. istanbul‘dan
Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. istanbul
Limani'na turistik amaglarla gelen minferit gemiler diginda yurtdisi vansh gemi seferi
yoktur,

Istanbul'da sehirici ulasim ise biylik bir sektérdiir. Otoblislerle ulagim saglayan
IETT; sehirhatlar vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, finikiiler ve
teleferik hatlanmin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti saglayan TCDD;
dolmuslar, yolcu motorlar ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.

Basaksehir ilcesi

Basaksgehir, istanbul'un bir ilcesidir.

2008 yilinda Kugilkgekmece, Esenler ve Biiylkcekmece iigelerinden ayrilarak ilge
yapilmigtir. Bagaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoduda Sultangazi, doguda Esenler,
gineyde Bagcilar, Kiiglikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt iiceleriyle cevrilidir.

Bagaksehir 1. ve 2. etaplan, Altngehir merkezi, Giivercintepe, Sahintepe
mahalleleri ve Kayabagi kéyi Kigiikgekmece Belediyesi'ne, 4. etap ve 5. etap'l Esenler
Belediyesi'ne, Bahgesehir ise Blylikcekmece Ilgesine bagdl bir belde belediyesi
durumundaydi. Fakat son yapilan diizenlemelerle bu semtler birlestirilerek Basaksehir
ilgesi kuruldu.

2016 yih itibariyle niifusu 369.810 kisidir,

Ilgeye ulagim TEM otoyolu ve demiryolu iHe gergeklegtiriimektedir. Iiceye otobiis
seferleri de bulunmaktadir. 07 Temmuz 2013 tarihinde resml acihsi yapilan M3 Kirazli-
Bagakgehir-Olimpiyatkdy Metro Hatti ile Atatiirk Olimpiyat Stadyumu ve 5. Etap
Metrokent'e kadar metro ulagimi sadlanmistir. Diger rayh sistemlere entegre olan bu hat
sayesinde Bagaksehir'den Kartal'a kadar rayli sistemier ile ulasim miimkiin hale gelmistir.

Iigenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki értiisii bozkir ve caliliklardan olusur.
Resnelt Ciftligi'nin iginde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki gesitlili§i cok fazladir. figede
Sazlidere akarsuyu ve Ayamama deresi dogar, Ispartakule deresi ise icinden gecer.

Ilgede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve cevresindedir.
Bahgegehir'deki gdlet, Tirkiye'nin en bliyiikk yapay gdletidir. Bunun disinda Atatiirk
Ofimpiyat Stadyumu ve Bagaksehir Fatih Terim Stadyumu bu ilgede bulunmaktadir. TOK
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tarafindan gelistirilen ve Tirkiye'nin en bilyiik uydukent projesi olan 65.000 konutun

planiandigi Kayasehir projesi de bu ilce sinirlar igindedir.
Iicedeki en nemli ekonomik faaliyet alani Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi igerisindeki

sanayi igletmeleridir,

Kuzey Marmara Otoyolu ilge sinirlar icerisinden gecmektedir.

5.3

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o]

o]

o

o

Konumu ve ulasim kolayhii,

Kat miiikiyetine gegilmis olmas,
Bdlgedeki elit projelerin varhigi,
Bdlgenin tamamlanmis altyapisi,

Olumsuz etkenler:

o]

o

Site igerisinde kaldigindan miisteri potansiyelinin sitede oturan kigilerle sinirl
olmasi,
Son dénemde genel ekonomik gériiniimiin duragan seyretmesi.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI
Plyasa aragtirmasi yapilirken asagidaki hususlar esas alinmigtir.

Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz segilmig otup farkh bir durum olmasi halinde (hisseli
Miitkiyet Haklar: millkiyet, Ust hakk devri, devre miilk vs.} emsallerde
belirtiimistir.

Bu raporda o6zel finansman dilizenlemelerinin
bulunmadigi emsaller dikkate alinmistir,

Emsal olarak segilen gayrimenkullerde dederi etkileyen
ozel satis kosullannin (pazarlama siiresi, genel pazar
Satis Kosullan ortalamasinin lizeri / asadisi gibi durumiar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi bdlimiinde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmistir.

Finansman Sartlar

$atin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satn alma isleminden sonra harcama
yapilan emsaller dikkate alinmarugtir.

Bu raporda taginmaz / tasinmazlarla ayni pazar

Pazar kosullan kosullarina sahip emsalier tercih edilmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni veya cok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri béliminde detaylh konum bilgiteri
sunulmustur. Farkh konumda yer alan emsallerin
serefiye farkliiklan ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmislardir.

Konum

Bu raporda emsal tasinmazlarn fiziksel &6zellikleri
(arsalar igin blylkliik, topografik, imar haklar ve
geometrik 6zelikler; bagimsiz bdlimler igin Unite tipi,
kultamim alani biyikliigl, yap yasi, insaat kalitesi vb.
unsurlar) dikkate alinmig, farklt olmasi durumunda
emsal analizi kapsarmnda karsilastirmalan yapilrmigtir,

Fiziksel Ozellikler ve Haklar

Bu raporda gelir kapitilizasyonu ytnteminin
uygulanmasi amacayla kiralikk gayrimenkuller de
sunulmustur. Genel olarak dederieme tarihi itibariyle

Ekonomik Gzellikler ulagilan emsal bilgileri esas alinmis olup dederieme
tarihinden farkhhk gosteren emsal bilgilerinin zamana
iliskin deder farklarinda ayarlama yapilmigtir.

Kullanim Bu raporda aym veya benzer en verimii ve en iyi

kullanima sahip olan milkler kuilamimigti.

Bu raporda tasinmaz milkiyeti olusturmayan kisisel
milkler, sirket haklari veya tasinmaz mdulkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullamitmamstir.

Satisin Taginmaz Milkiyeti
Olmayan Unsurlan
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Bélgedeki satilik Diikkaniar

1.  Park Mevara 2.Etap projesinde;
Zemin katta konumlu olan briit 50,97 m2 alanh dilkkan Subat 2017 tarihinde kdv
hari¢ 389.830,51 TL bedelle satilmistir. {(m2 birim satis degeri 7.650.-TL)
- Zemin katta konumlu olan briit 76,88 m?2 alanh ditkkan Subat 2017 tarihinde kdv
harig 735.593,22 TL bedelle satilmigtir. (m?2 birim satis degeri 9.570.-TL)
- 1. bodrum katta konumlu olan briit 156,84 m2 alanli ditkkan Subat 2017 tarihinde
kdv hari¢ 1.647.457,63 TL bedelle satimistir. (m2 birim satis degeri 10.505.-TL)

2. Tasinmazla ayni projede;
Brit 70 m2 kullamm alanl oldugu beyan edilen dilkkan 1.200.000,-TL bedelle
satiliktir. Konum serefiyesi rapor konusu taginmazdan yliksektir.
{m?2 birim degeri ~ 17.145,-TL)
Brit 76 m2 kullamm alanh olduju beyan edilen diikkan 1.250.000,-TL bedelle
satiliktir. Konum gerefiyesi rapor konusu taginmazdan yiksektir.
{m2 birim degeri ~ 16.445,-TL)

3. Taginmaza yakin konumda, Kayagehir cadde diikkanlarinda ver alan toplam briit 115
m2 kullanim alanh olduju beyan edilen diikkan 1.250.000,-TL bedelle satiliktir.
Konum gerefiyesi rapor konusu tasinmazdan yitksektir.

(m?2 birim degeri ~ 10.870,-TL)

4. Tasinmaza yakin konumda, Kayasehir cadde diikkanlarinda yer alan toplam brirt 54
m2 kullamim alanli oldugu beyan edilen ditkkan 725.000,-TL bedelle satihktir. Konum
serefiyesi rapor konusu taginmazdan yiiksektir.

(m2 birim degeri ~ 13.425,-TL)

5. Taginmaza yakin konumda, Merkez Kayasehir AVM'de cadde {izerinde zemin katta
konumlu briit 72 m2 alanl pazarlanan dilkkan icin 635.000,-TL istenmektedir. Konum
serefiyesi rapor konusu taginmazdan yiksektir. (m? birim satis degeri ~ 8.820,-TL)

27

NOVA TD RAPOR &: 2017/6183 7_/

W, oy ot \.'l | ®algy




NOV A

Bolgedeki kirahk Diikkanlar

1. Tasinmazia, ayn Projesinde yer alan toplam briit 110 m2 kullanim alanh oldudu
beyan edilen dilkkan 5.500,-TL bedelle kirahktir. Konum serefiyesi rapor konusu
taginmazdan yliksektir. (m?2 birim degeri ~ 50,-TL)

2

Bulvar Istanbul projesinde;

- Zemin katta konumiu olan brit 200 m2 alanii dikkan aylik 9.000,-TL bedefle
kiraliktir. (m2 birim kira dederi 45,-TL)
Hgilisi: Emlak Ofisi / 0 (533) 451 57 99

- Zemin katta konumlu olan briit 175 m2 alanh diikkan aylik 10.000,-TL kiraliktir.
(m2 birim kira degeri 57,-TL)
Iigilisi: Emlak Ofisi / 0 (533) 733 23 33
Zemin katta konumlu olan briit 357 m2 alanh diikkan ayhk 15.000,-TL bedelle
kirahktir. {(m?2 birim kira dederi 42,-TL)
Tigilisi: Emlak Ofisi / 0 (553) 733 23 33

3. Tasinmaza yakin konumda, Kayasehir cadde diikkanlarninda yer alan toplam briit 115
m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen diikkan 4.250,-TL bedelle kiraliktir
(m?2 birim degeri ~ 37,-TL) Konum serefiyesi rapor konusu taginmazdan yiksektir.

4. Taginmaza yakin konumda, Kayasehir cadde diikkanlarinda yer alan toplam briit 55
m2 kullarm alanh oldugu beyan edilen diikkan 2.500,-TL bedelle kiraliktir
(m?2 birim degeri ~ 45,-TL) Konum serefiyesi rapor konusu tasinmazdan ylksektir.

5. Taginmaza yakin konumda, Merkez Kayasehir AVM'de 1 katta konumlu briit 83 mz2
kullanim alanli oldugu beyan edilen diikkan 2.500,-TL bedelle kiraliktir.
(m?2 birim degeri ~ 30,-TL)
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECH

6.1 DEGERLEME YONTEMLER1

Uygun bir deger esasina gére tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden ¢ok dederleme yaklagimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tammlanan ve agiklanan g yaklasim dederlemede
kullanttan temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimii ekenomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glvenilir bir
karar Uretebilmek igin yeterli sayida gergeklere dayali veya gbzlemlenebilen girdinin
mevcut olmadidi hallerde, birden ¢ok say:da degerleme yaklasimi veya yéntemi
kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimu
Pazar yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, dederteme konusu varlikla fiyat

bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklasiminda atiimasi gereken ilk adim, aynt veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir slire &nce gergeklesmis olan igslemlerin fiyatlarinin géz &niinde
bulundurulmasidir. Ejer az sayida islem oimussa, bu bilgilerin gecerliligini saptamak ve
kritik bir gekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlan dikkate aimak uygun olabilir. Gercek islem kosullar ile deder esasi
ve degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhliklan yansitabliimek amaciyla,
bagka islemlerden saglanan fiyat bilgileri {izerinde diizeltme vapmak gerekli olabilir.
Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yvasal, ekonomik

veya fiziksel zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklagimi, gosterge nitelijindeki degerin, gelecektekl nakit akiglarinin tek bir
cari sermaye degerine donilstiiriilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim bir varlidin yararli 6mri boyunca yaratacadi geliri dikkate alr ve dederi
bir kapitalizasyon siireci aracihgiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlar uygulanarak bir sermaye toplamina ddénistirdimesidir. Gelir akisi, bir
s6zlesme veya sozlesmelere dayanarak veya bir sbzlegme iligkisi icermeden yani varligin
elde tutulmas: veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir. Gelir
yaklagimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri icerir:

o« Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandid) gelir kapitalizasyonu,
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¢ Bir indirgeme oranminin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigt
(bunlart glincel bir degere Indirmek igin) indirgenmis nakit akist,

» Cegitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir yiikiimlilitkk yerine getirilene kadar gereken nakit akiglart

dikkate alinarak, yiukumliliiklere de uygulanabiiir.

Maliyet Yaklagimi
Maliyet yaklagimi, gdsterge nitelidindeki dederin, bir alicimin, belli bir varlik icin,

ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska
bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikca, dederlemesi yapilan varhija 6deyecedi fiyatin,
esdeder bir varhdin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacadi
itkkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yvipranmis veya demode
olmalarr nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diisliktlir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken
deder esasina bagl olarak, alternatif varhigin maliyeti {izerinde dizeltmeler yapmak

gerekebilir,
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6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degderleme Standartlan Hakkinda Tebli§”i dodruitusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlan UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve Yéntemleri Madde 10.4’e gére
“Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve givenilirlijine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varhigin dederlemesi igin birden fazla dederleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi ger¢eklestirenin gesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da géz énilinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, &zellikle tek
bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi gerekli goriliip kullanlabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigr hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yéntemlere dayal deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma siirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériiimektedir.

Bu ¢alismamizda tasinmazin pazar degerlerinin tespitinde pazar yaklasimu ve
gelir yaklasim: (gelir kapitalizasyonu) yéntemleri kullaniimistir. Ulkemizde bagimsiz
bbélime ait arsa payl hesabinda farkli hesaplarin kullanilmasi sebebiyle bu tiir
gayrimenkullerin (daire, diikkan, ofis vs.) dederlemesinde maliyet yaklasimi yéntemi her
zaman gok saglikll sonuglar vermedigi icin tasinmazin pazar dederinin tespitinde maliyet
yaklagimi yontemi kullanilmamistir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN = PAZAR
DEGERININ TESPiTi

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara c¢ikanlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergcevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaz icin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blylklik, imar durumu ve fiziksel dzellikleri gibi kriterler
dahilinde karstlastiriimis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile gdriisiiimils; aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

Pazar analizi:

Tasinmazin / tasinmazlarn pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal
tasinmazlarin sahip olduklan olumilu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gére karsilastiriimasi
ve uyumlastinimas: yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum /
lokasyon, bilylklak, Imar durumu, yaplasma hakki, fiziksel &zellik gibi kriterler
dogrultusunda degerlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise gok kdti, kotit, kotii-orta,
orta, iyi-orta, iyi ve cok iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin
puanlama araliklarn sunulmus olup aynca bilyiiklilk bazindaki dederlendirmeler de
asagidaki tabloda yer aimaktadir. Puan araliklart mesleki deneyim ve sirketimizdeki dider
verilerden elde edilmistir.

Oran Araligi
Cok Kéti Cok Biyiik % 20 iizer
Kéti Bliyiik % 11 - % 20
Orta Kot Qrta Biyiik % 1-% 16
Benzer Benze % 0
Orta lyi Orta Kigiik -% 10 - (-% 1)
1yi Kiicuk - % 20 ~ (-% 11)
Cok lyi Cok Kiigiik - % 20 izeri
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Diikkan Emsal Analizi
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Park
Seyran Kayasehir
Mavera Emsal 3 | Emsal 4
Z.Etap Se““r AVM
E_’Sirim Satis Degeri | 9,240 16.795 | 10.870 | 13.425 8.820
Mevcut Kullamm . " . , .
Fonks. Diikkan Diikkan Dikkan Dikkan Dikkan
= Tam Tam Tam Tam Tam
LT G T miilkiyet | mutkiyet | miilkiyet | malkiyet | miilkiyet
Lokasyon diizeltmesi
(Rekiam kabiliyeti - % 50 - % 70 - % 60 -% 70 - % 50
vs.)
Biyiikliik diizeltmesi % 0 -9% 10 % 0 - 9% 10 - % 10
Ingaat dzellikleri
diizeltmesi % 0 % 0 % 0 % 0 % 0
Proje niteligi ] e
diizeltmesi % 25 %0 0 % 0 % 0 % 0
Var Var Var Var
Pazarhk payi Yok -0 5 - % 5 —% 5 - %5
?1‘!5""“'“'5 deger 3,465 4.310 4.130 3,445 3.770
Ortzlama Emsal
Degeri (TL) o
Kirahlk Emsaller Karsilastirma Analizi
Seyran Bulvar Kayasgehir
Sehir | istanbul | EMsal 3 | Emsal 4 | " ooy
Ortalam m? Birim Kira 48
Degeri (TL) 50 37 45 30
Mevcut Kullanim Fonks. Dikkan Dikkén Dikkan Dilkkan Ditkkan
- Tam Tam Tam Tam Tam
Milidyet durumu milkiyet | malkiyet | miilkiyet | miilkiyet | maikiyet
Lokasyon diizeltmesi _ ) ) 2 )
(Reklam kabiliyeti vs.) % 70 % 70 % 60 o % 40
Bilyiikliik diizeltmesi % 0 % 10 % 0 -% 10 -%5
insaat dzellikleri
diizeltmesi % 0 % 0 % 0 % 0 % 0
{ic mekan vs.)
Proje niteligi diizeltmesi % 0 % 0 % 0 % O % 0
Var Var Var Var Var
Pazarhik pay! -%5 | -%5 | -%s5 - %5 %5
Ayarlanmis deger (TL) 14 15 14 12 16
Ortalama Emsal Degeri ~ 14
(TL) m
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Yapilan piyasa arastirmalan, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle

belirtilen &zeliikler gézéniinde bulundurularak tasinmaz igin takdir edilen mz2 birim, piyasa

degeri ve toplam kira/plyasa degeri bedelleri asadidaki tablolarda belirtilmistir;

R SAlzs | YUVARLATILMIS | BIREM KiRA | AYLIK KiRA
B.B NO : | PAZAR DEGERI | DEGERIi DEGERi
ALANI DEGER} (L) (TL/m3) (TL/ay)
(m?) (TL/m?)
1 111,76 3.825 427.500 14 1.565

7.2 GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazh miilk degerleme, iki ayn yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon” denilen ve miilkiin yalnizca bir

yilik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘'getiri kapitalizasyonu’”’ denilen ve
miilkiin belli bir siire igerisinde olugturacad: gelecek gelir akimlarinin bugiinkidi dederini
hesaplayan yéntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yen! bir yatinmci agisindan, gelir (reten
milkdn piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orant: elde
edebilmek igin, karsilagtinlabilir milklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer milklerde aym
diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen piyasa
degeridir,

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir, Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse ddiing almig olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledig§i veya aldi§i getiri oram kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sadladigi yillikk net faaliyet geliri ile,
degeri arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik sekiinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oram = Yihk Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.
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7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALizi

Piyasa bilgileri bdlimiinde yer alan emsallerin rapor konusu taginmazla ayn
bdlgede yer alan benzer nitelikte gelir getiren milkler incelendiginde (isyeri, diikkan vs.)
gayrimenkullerin yatinm degerlerinin 22 - 26 yil (264 - 312 ay) gibi genig bir aralikta
icerisinde kendisini amorti ettigi gézlenmistir. Bu bilgiden hareketle rapora konu
tasinmazin da yaklagik 25 yil (240 ay) icerisinde kendisini amorti edecegi gérisiindeyiz.

Buna gére taginmaz igin kira geri déniis sliresi ortalama 25 yil olarak kabul
edilmigtir,

7.2.2.ULASILAN SONUC

Tasinmazin igin kapital orani ise (1/25 yi=) yaklasik % 0,04 olarak hesaplanmistir.

Tasinmazin toplam aylk kira getirisinin KDV haric dederi “7.1.2 Pazar Yaklasimi
Yontemi” bélimiinde 1.565,-TL olarak bulunmustur. Taginmazin yilik toplam net kira
getirisi ise;

1.565,-TL x 12 AY = 18.780,-TL'dir.

Kapital Oran! = Yilik Net Gelir / Taginmazin Toplam Pazar Degeri denkliginden

hareketle tasinmazin toplam pazar degeri;

% 0,04 = 18.780,-TL / Taginmazin Toplam Pazar Dederi

Taginmazin Toplam Pazar Dederi = 470.000,-TL olarak belirlenmigtir.

7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere 35ore ulagiian dederler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ~ | ULASILAN DEGER
Pazar Yaklagimi 427.500,-TL
Gelir Yaklasimi 470.000,-TL
Uyumtiastirilmis deger 427.500,-TL

tki ydntemle ulagiian dederler arasinda fark oldugu gorilmektedir.

Bdlgede tasinmaza emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir. Ote
yandan kira degerleri dediskenlik gésterebilecedinden gelir indirgeme ydntemi ile buiunan
deger her zaman en dodru degeri yansitmayabilir.

Bu gbristen hareketle nihai deder olarak; pazar yaklagimi yontemi ile ulasilan
degderin alinmasi tarafimizca uygun gériilmistar,

Buna g&re rapor konusu tasinmazin pazar degeri 427.500,-TL olarak belirlenmigtir.
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8. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON 0UC¢ vYIL ICERiISINDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Rapor konusu tasinmaz igin son tic yil igerisinde tarafimizdan hazirlanmig
gayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igerijinde ozellikleri belirtiten 1 adet bagimsiz bdllimiin vyerinde vyapilan
incelemelerinde konumuna, biyiikligiine, mimarl Ozeliiklerine, ingaat kalitesine, yasal
Izinlerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére toplam pazar degeri icin;

427.500,-TL (Ddrtylzyirmiyedibinbesyliz Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(427.500,-TL + 3,9241 TL/USD (*) = 109.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru; 1,-USD = 3,9241 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri 504.450,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portféylinde “bina” bashé altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor g orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 24 Kasim 2017
(Ekspertiz tarihi: 21 Kasim 2017)

;: Saygilarimizia,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tagkin PUYAN
Insaat Miihendisi Isletmeci
Sorumiu Degerleme Uzman SPK Lisansli Dederleme Uzmani

e Uydu goérinigleri

e Taginmazin i¢ ve Dis mekan goriiniigleri

* Yapi kullanma izin belgesi

= Tapu sureti

* Takyidat beigesi

s Onayl garsaf liste

* Raporu hazirlayanlar tanitic bilgiler ve SPK lisans belge Grnekleri
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