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CGAYRIMENKUL DESERLEME

YONETICI OzETI

RAPOR BiLGILERiI

Degeriemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu/Amaci

GAYRIMENKULLERE AiT BiLGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.S.
: 16 Subat 2018 tarih ve 006 kayit no’lu

: 09 Mart 2018

: 15 Mart 2018

: 4 is ginl

: 2018/EMLAKGYQ/011

: Tam miilkiyet

: Bu rapor; Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine
istinaden taginmazlann Tirk Lirasi cinsinden aylik
pazar kira degerinin tespitine yonelik hazirlanmigtir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

Imar Durumu

En Verimli ve En 1Iyi Kullanimi

: Goztepe Mahallesi, Batisehir Projesi, Batisehir
Caddesi, G1 Blok, 252-255-256-258 No‘lu; G2 Blok
47-48-49 No'lu; G3 Blok 176-177-178-179-180
No'lu ve K4 Blok 16 No'lu Bagimsiz Béliimler,
Bagcilar / ISTANBUL

: Istanbul ili, Bagcilar Ilcesi, Mahmutbey Mabhallesi,
1562 ada, 144.323,22 m? yazdlgimli, 11 no'lu
parselde kayitli 13 adet bagdimsiz bélim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortaklidi A.S.

: Taginmazlar Gzerinde kisitlayici  bir  takyidat
bulunmamaktadir.
: 1/1000 ©&lgekli uygulama imar planinda; imar

lejandi: “Ozel Kosullu Ticaret Alani”, Plan notlan:
“Ayrik Nizam, Emsal (E): 2,20 ve Hmaks: 180 m”

: Dikkan

TASINMAZLARIN TOPLAM AYLIK PAZAR KIRA DEGERI (KDV HARIG)

Kullanilan Yontemler

Pazar Yaklasimi
Gelir Yaklasimi

Maliyet Yaklasimi
Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Tasinmazlarin Toplam Aylik
Pazar Kira Degeri

136.240,-TL

136.240,-TL

Sorumlu Dedgerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BiLGiLERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMES]I YAPILAN ]
GAYRIMENKULLERiIN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

! Goztepe Mahallesi, Batigehir Projesi, Batisehir Caddesi,

G1 Blok, 252-255-256-258 No'lu; G2 Blok 47-48-49
No’lu; G3 Blok 176-177-178-179-180 No'lu ve K4 Blok
16 No’lu Bagimsiz Bélumler,

Bagcilar / ISTANBUL

: 16 Subat 2018 tarih ve 011 kayit no‘lu
: 09 Mart 2018

¢ 15 Mart 2018

: 2018/EMLAKGYO/011

i Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin Tiirk

Lirasi cinsinden ayhk pazar kira degerinin tespitine
yénelik hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35

saylll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Tebli§” hakiamleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih
kararinda yer alan “Dedgerleme Raporiarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayil "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Batuhan BAS (Sorumiu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO : +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHI : 13 Adustos 2014

ODENMIS SERMAYESi : 350.000,-TL

TICARET siciL NO 1 934372

SPK LISANS TARIHi : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”ne alinmigtir.,

BDDK LISANS TARIHi : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagdli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU

Yarirlikteki mevzuat gergevesinde her tlirlii resmi ve
6zel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayall hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik
tim raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

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

TELEFON NO : +90 (216) 579 15 15
ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL
HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul vyatirm
ortakliklarina iliskin dlizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal
haklara yatinm yapmak lzere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir,
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Uzerine; tasinmazlarin Tirk Lirasi cinsinden aylik pazar kira
degerinin tespitine ydnelik hazifanmistir. Tarafimiza mugteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Kirasi: Taginmaz mdlkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan
cercevesinde, dederleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin
edilmesi gerekli gbriilen tutardir,

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmistir.

Kiraci ve kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin kiralanmasi igin makul bir siire taninmistir,

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlan tGzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirflenmis olup dederleme tarihine
6zgldir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelece§e déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degderleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kigise! bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yaptmaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, musterinin amact lehine
sonuglanacak bir yéne veya ©Onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin 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 milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, badimsizhk, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yUkimliliga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Gilivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI RESMI

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
4.1. MULKIYET DURUMU

VE

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

iLi istanbul

iLCESI : Bagcilar

MAHALLESI Mahmutbey

ADA NO 1562

PARSEL NO 11

NITELIGI Ondort blok betonarme bina, sosyal tesis binasi ve arsasi
YUZOLCUMU 144.323,22 m?2

YEVMIYE NO 29838

TAPU TARIHI 23.12.2015

Not: Kat miilkiyetine gecilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LiSTESi

BAG.
BOL.
NO

SIRA BLOK

NO NO ARSA PAYI

NiTELIGI

1 252 2. 3. Bodrum Kat Diikkan 760/452868 | 267 | 26450
2 255 3. 4. Bodrum Kat Depolu Dilkkan | 112/452868 | 267 | 26453
3 | ' [ 256 3. 4. Bodrum Kat [ pepolu Ditkkan | 100/452868 | 267 | 26454
4 258 2. = Bodrum jat Diikkan 980/452868 | 267 | 26456
5 47 1. Bodrum - Asma Kat A%rgiklé?\tll 556/452868 | 267 | 26504
6 G2 48 1. Bodrum - Asma Kat A%rﬂﬁk’é?,t" 560/452868 | 267 | 26505
2 49 1. Bodrum - Asma Kat A%runﬁkrgantll 532/452868 | 267 | 26506
8 176 | 1. Bodrum - Zemin Kat Diikkan 546/452868 | 270 | 26747
9 177 | 1. Bodrum - Zemin Kat Diikkan 526/452868 | 270 | 26748
10 | g3 | 178 |1.Bodrum-ZeminKat| — pnyypan 658/452868 | 270 | 26749
11 179 | 1.Bodrum -ZeminKat [ pyypan 538/452868 | 270 | 26750
12 180 | 1. Bodrum - Zemin Kat Diikkan 520/452868 | 270 | 26751
13 | k4 | 16 1. Bodrum Kat Diikkan 686/452868 | 279 | 27688

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
07.03.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudlrligii Taginmaz Degerleme

Modull Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére, tasinmazlar

lizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Tiim Tasinmazlar Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:
e Yonetim plani: 21.12.2015 tarihli. (23.12.2015 tarih ve 29838 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:
* TEDAS lehine, 1,-TL bedelle 99 yillidina kira serhi.

(11.11.2011 tarih ve 15024 yevmiye no ile)
o TEDAS lehine, 01.05.2013 tarihinden baslamak kaydi ile 99 yiligi 1,-TL'den 99 yil
muddetle kira serhi. (19.06.2013 tarih ve 13821 yevmiye no ile)

Eklenti Bilgileri:
G1 Blok 252 No’lu Bagimsiz Boliim lizerinde:

e E1 Otopark. (23.12.2015 tarih ve 29838 yevmiye no ile)
G1 Blok 258 No’lu Bagimsiz Boliim iizerinde:

e E3 Otopark. (23.12.2015 tarih ve 29838 yevmiye no ile)
G2 Blok 47 No’lu Bagimsiz Boliim lizerinde:

» E3 Otopark. (23.12.2015 tarih ve 29838 yevmiye no ile)
G2 Blok 48 No’lu Bagimsiz Béliim iizerinde:

e E4 Otopark. (23.12.2015 tarih ve 29838 yevmiye no ile)
G2 Blok 49 No’lu Bagimsiz Boliim iizerinde:

e E5 Otopark. (23.12.2015 tarih ve 29838 yevmiye no ile)
G3 Blok 176 No’lu Bagimsiz Bdliim iizerinde:

e E1 Otopark. (23.12.2015 tarih ve 29838 yevmiye no ile)
G3 Blok 177 No’lu Bagimsiz Béliim lizerinde:

e E2 Otopark. (23.12.2015 tarih ve 29838 yevmiye no ile)
G3 Blok 178 No’lu Bagimsiz Boliim {izerinde:

» E3 Otopark. (23.12.2015 tarih ve 29838 yevmiye no ile)
G3 Blok 179 No'lu Bagimsiz Boliim iizerinde:

» E4 Otopark. (23.12.2015 tarih ve 29838 yevmiye no ile)
G3 Blok 180 No’lu Bagimsiz Béliim lizerinde:

e E5 Otopark. (23.12.2015 tarih ve 29838 yevmiye no ile)
K4 Blok 16 No'lu Bagimsiz Boliim Gizerinde:

e E46 Otopark. (23.12.2015 tarih ve 29838 yevmiye no ile)

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

Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde taginmazlar (zerinde yer alan
yénetim plani, kat miilkiyeti ve kira serhlerinin kisitlayici &zellikleri bulunmamakta olup,
tasinmazlanin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakh§ portfoyiinde
“binalar” bagh@g: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: gériis ve
kanaatindeyiz.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

4.3.1. iMAR DURUMU BiLGiLER}
Bagcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirigi’nde yapilan incelemelerde degerlemeye

konu 1562 ada, 11 no’lu parselin 30.10.2012 tarih ve 16769 sayili Makam Olur'una istinaden
644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin Tegkilat ve Gérevleri Hakkinda Kanun Hikmiinde
Kararname htikiimleri ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun 9. Maddesi uyarinca resen onaylanan
1/1000 dlgekli uygulama imar plani paftasinda ve 26.07.2013 tarihve 11794 sayih makam olur
ile tadilen onaylanan imar planinda “Ozel Kosullu Ticaret Alam” icerisinde kalmaktadir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlan asadidaki sekildedir.

» Ingaat nizami: Ayrik

= Emsal (E): 2,20

* Hmaks: 180 m

Not: Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapal ¢ikmalar dahil kullanilabilen
bitun katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI iINCELEMESI
Badcilar Belediye Baskanhdi Imar ve Sehircilik Midiirligl arsivinde degerleme konusu
tasinmazlara ait argiv dosyalar igerisinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin konumlandiklari

blokiara ait yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri asadida tablo halinde sunulmustur.

YAPI RUHSATLARI

Sira Blok Ruhsat Ruhsat Verilis Yapit  Insaat

No No Tarihi No'su Nedeni Sinifi Alani (m2) SHER ST

Yeni Ug ve Daha Gok Daireli 247
1 29.09.2011| K307 v 5A 45,845,41 Ikamet Binasi 27
apl -
Dikkan 9
Ug ve Daha Cok Daireli 250
2 Gl |31.01.2013| 151868 | Tadilat | 5A 47.242,83 Ikamet Binasi 26
Diikkan 9
Ug ve Daha Cok Daireli 250
3 13.03.2014 | 398998 | Tadilat 5A 39.459,82 Ikamet Binasi 26
Dikkan 9
Yeni Ug ve Daha Cok Daireli 96
4 29.09.2011| K307 v 5A 46.087,48 Ikamet Binasi 8
api ~
G2 } Dukkan = 18
Ug ve Daha Cok Daireli 26
5 31.01.2013| 151868 | Tadilat 5A 47.976,69 Ikamet Binasi 8
Dikkan 18
Yeni Ug ve Daha Cok Daireli 248
6 40.815,00 | K307 Yapi 5A 51.205,98 Ikamet Binasi 18
Dikkan 13
Ug ve Daha Cok Daireli 252
7 41.305,00 | 151868 | Tadilat 5A 52.326.34 Ikamet Rinasi 19
G3 ] Diikkan 13
Ug ve Daha Cok Daireli 175
8 30.9 2013 | 308826 | Tadilat 5A 52.326,34 Ikamet Binasi 19
Diikkan 13
Ug ve Daha Cok Daireli 175
9 41.781,00 | 450639 | Tadilat 5A 49.976.94 Ikamet Binasi 19
Diikkan 13
Yeni Rezidans Daire 296
10 29.09.2011| K307 Ygg: 5A [129.921.79 Dukkan 35 34
Bliro 94
Rezidans Daire 407
Dikkan 64
11 24.09.2012| 90108 | Tadilat | 4A |130.893.29 Biiro 131 24
Otel ve Bunlara Benzer 9
K Misafir Evi
Rezidans Daire 407
Diikkan 62
12 31.01.2013| 155786 | Tadilat | 4A |131.225,31 Biiro 117 34
Otel ve Bunlara Benzer 16
Misafir Evi
Mesken 407
13 27.10.2014 | 539156 | Tadilat | 4A |130.558,84 Ofis (is Yeri) 183 35
Otel 15
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YAPI KULLANMA IZiN BELGELERI

insaat Alani B.B. Toplam Kat

Blok No Tarihi No'su (m2) Adedi Adedi
G1 25.03.2016 942589 39.459.82 259 26
G2 25.03.2016 942566 47.976.69 114 8
G3 25.032.016 942582 49.978.94 188 19
K (K1-K2-K3-K4) 15.10.2015 806736 130.558,64 805 35

e Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse
Kamu lhale Kurumu ile Yiksek Denetleme Kurulu'na goére kamu kurumudur. T.C.
Bayindirik ve iskdn Bakanhg Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mudarlaga
tarafindan yazilmig olan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO
A.S. tarafindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili imar Kanunun 26.
Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek adamlarinca
ayri ayn Ustlenilecektir. Ayrica taginmazlar igin yapi kullanma izin belgesi alindigindan
yapi denetimle bir iligkileri kalmamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSiV DOSYASI iNCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Degeriemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul
yatinnm ortakligi portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir
sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIiKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin malkiyet

durumlannda asadidaki degisiklikler olmustur.

* Taginmazlarin konumlandigi parsel 1562 ada, 2, 3 ve 9 no'lu parsellerin tevhid
isleminden olustugu belirlenmistir. S6z konusu 1562 ada 2,3 ve 9 no'lu parseller
T.C. Basbakanlk Toplu Konut idaresi Baskanligi milkiyetindeyken 12.06.2009 tarih
ve 8199 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakiigi A.S. miilkiyetine
gegmistir. Daha sonra bu parseller 23.02.2011 tarih ve 2535 yevmiye no kaydi ile
tevhid islemi gérmis ve 1562 ada 11 nolu parsel olarak tescil edilmistir. 1562 ada
11 nolu parsel, 165.326,57 m? yiiz 6lgimiine sahip iken 31.03.2014 tarihinde ifraz
olmug ve 144.323,22 m? yiuzdlglimli olarak tescil edilmistir. Rapora konu
tasinmazlar icin 29.08.2016 tarihinde kat mulkiyeti tesis edilmistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde dederiemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETiIMizZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller icin daha énce hazirlanan
dederleme raporu bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLISKIN ANALIiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERi
Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Bagcilar ilgesi, Géztepe Mahallesi, Batisehir
Projesi, Batigehir Caddesi (izerinde konumlu G1 Blok, 252-255-256-258 no’'lu; G2 Blok 47-48-
49 no’lu; G3 Blok 176-177-178-179-180 no'lu ve K4 Blok 16 no’lu bagimsiz bdlimlerdir.
Taginmazlar halihazirda bos durumdadirlar.

Taginmazlara ulagim igin; TEM Otoyolu Gzerinden Edirne istikametinde devam edilirken
Batisehir tabelasi takip edilerek ulagiimaktadir.

Yakin gevresinde; Istog Oto ve Ticaret Merkezi, Kanal D Binasi, Mall Of istanbul, Deposite
Outlet Center, Istanbul Bélge Idare Mahkemesi, Medipol Mega Universite Hastanesi, istanbul
Altinbag Universitesi bulunmaktadir.

Batisehir Projesi, TEM Otoyolu’'na yaklasik 100 m, istog Metro Istasyonu’na 900 m, Basin
Ekspres Yolu'na 3 km, Atatlirk Havalimani’'na ise yaklasik 10 km mesafede yer almaktadir.

Merkezi konumu, ulagim kolayhdi ve bélgenin ticari potansiyeli tasinmazlarin degerini
olumlu ydnde etkilemektedir.

Bélge, Bagcilar Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

BLOKLARIN TOPLAM
INSAAT ALANI (*)

267.974,09 m? (G1, G2, G3 ve K Bloklar)

ELEKTRIK Sebeke
JENERATOR Mevcut
DOGALGAZ Mevcut
ASANSOR Mevcut
SU-KANALIZASYON Sebeke
HiIDROFOR Mevcut
GUVENLIK Mevcut
YANGIN IHBAR Meveut
SISTEMI

YANGIN SONDURME Meveut
TES.

YANGIN MERDIVENI Mevcut
OTOPARK Mevcut

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

5.3. BLOKLARIN ve BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERi

e Batigsehir projesi, 144.323,22 m? ylzdlglimli, 1562 ada, 11 no’lu parsel lzerinde yer
almaktadir.

¢ Proje biinyesinde 3189 adet konut, 121adet diikkan, 117 adet ofis, 16 adet otel ve 1 adet
Ozel okul olmak lizere toplam 3.444 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Rapor tarihi
itibariyle tim bloklar igin yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeieri alinmistir.

» Dederlemesi talep edilen tasinmazlarin konumlandigi bloklarin genel ézellikleri asagida tablo
halinde sunulmustur.

Blok No Insaat Alami (m2) B.B. Adedi Toplam Kat Adedi
G1 39.459,82 259 26
G2 47.976,69 114 8
G3 49.978,94 188 19
K (K1-K2-K3-K4) 130.558,64 805 35

e Rapor konusu bagimsiz bélimlerin Emiak Konut GYO A.S. ce tarafimiza ibraz edilen kat
irtifakina esas onayll badimsiz bélim listesinde satisa esas briit alanlar asadida tablo
halinde sunulmugtur. Yani sira tapu sicil midariGginde bloklarin mimari projeleri
incelenmis ve net alanlan da tabloya eklenmistir. Briit alanlar igerisinde ortak alandan
aldigi paylar dahildir. Eklenti alanlar ayrica gdsterilmis, dederlemede eklenti alanlarinin
sagladigi fayda da g6z dnlinde bulundurulmustur.
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Niteligi Eklenti Alanlan
252 Diikkan 2.-3.Bodrum Kat| 354.29 | 378.37 192.46 (Otopark)
i | 255 | Depolu Diikkan 3"4'fa°tdr“m 40.28 | 45,02 44.53 (Depo)
256 Depolu Dukan |3.-4.Bodrum Kat| 36,37 39,64 40,03 (Depo)
258 Diikkan 2.-3.Bodrum Kat| 496,99 524,18 193,04 (Otopark)

47 |Asma Kath Diikkan | 1.Bodrum Kat | 203,68 214,28| 105,26 (Teknik Alan)
G2A | 48 |Asma Kath Dikkan | 1.Bodrum Kat | 254.94 | 270,06| 74,51 (Teknik Alan)
49 |Asma Katl Dikkan | 1.Bodrum Kat | 182,94 191,60 73,66 (Teknik Alan)

176 Diikkan 1.Bodrum-Zemin| >57,36 | 274,99] 132,80 (Otopark)
177 Diikkan 1 Bodrum-Zemin| 547,56 | 263.88| 128,73 (Otopark)
G3 | 178 Diikkan 1 Bodrum-Zemin| >gg,40 | 307,58| 195,83 (Otopark)
179 Diikkan LBodrum | 255.46 | 271,39|  131.2 (Otopark)
180 Dikkan Loodrum: | 248,11 | 263,15|  125.76 (Otopark)
K4 i6 Dukkan 1.Bodrum Kat | 327.04 339.60 175.54 (Otopark)

e Tum bagimsiz bélimier; zeminleri beton kaph, duvarlari saten alci kaplama ve tavanlari

kismen beton kismen saten algi kapli olarak teslim edilmektedir.

5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en 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 igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére
belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle deerleme konusu tasinmazlarin konumlan, biyiklikleri,
mimari 6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin "diikkan” olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKIN ANALiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankast (TCMB) Para Politikasi Kurulu; 14 Eyliil 2017, 26
Ekim 2017 ve 14 Aralik 2017 tarihlerinde ana faiz oranlarini sabit tutmustur. Ancak borg verme

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

Fed, gbsterge faiz oraninin 2017 yih igerisindeki Gglinchi artisini Aralik’ta gerceklestirmis
ve orant 25 baz puanlk degisiklikle % 1,25ten % 1,50 seviyesine yiikseltmistir.

Avrupa Merkez Bankasi (AMB), 26 Ekim 2017 tarihinde refinansman islemlerindeki faiz
orani ile marjinal kredi kolayliklari ve mevduat imkanlan tzerindeki faiz oranlarini sirasiyla %
0, % 0,25 ve - % 0,40 seviyelerinde sabit tutmaya karar vermistir.
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2017 Ocak ayinda %13 ile son yillann yliksek seviyesine ulasan isgsizlik orani, hiikiimetin
istihdami artirmak igin yilin ilk yarisinda baslattii calismalar sonucunda Ekim itibariyle %
10,3’e gerilemistir.

6.1.1. GSYiH BUOYUME ORANI

2016 yili igin yillik GSYIH bilyiime orani, 2009'dan bu yana en disiik seviye olan % 2,9
olarak agiklanmigtir. GSYIH biiyiime orant 1G 2017 ve 2C 2017'de sirasiyla % 5,3 ve % 5,4
olarak kayit altina alinmigtir. GSYIH 2017 yilinin Ggiinci ceyredinde % 11,1 artis gostermistir
ve % 11,7 artan hane halki tiketimi s6z konusu bliyiimede énemli bir paya sahiptir.

GSYIH Biylime Karsilastirmalari

| il
o | | i
%2 ' ! ' | l
%1 | I: L |I |
%0 : X -
2016 2017* 2018* 2019 2020”

G7 Ekonomileri

Euro Bélgesi
* Gelismekte Olan Ulketer
= Gelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
s Turkiye

Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Gorinim Raporu, Ekim 2017

6.1.2. ENFLASYON

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

Uzere ithalat fiyatlarinda gozlenen artis enflasyon oranindaki artis egdiliminin ana nedenleri
olarak gosterilmistir.

%20

%15 — =5
%10 W
5

%0

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

wm TUFE (Villik) =—=—={IFE (Yillik)
Kaynak: TUIK
6.1.3. DOVIZ KURLARI
Tlrk Lirasi (TL), ABD ile Tlrkiye arasinda artan politik gerilim nedeniyle Kasim ayinin son
giinlerinde yogun bir baski yasamigtir. TL, 21 Kasim tarihinde ABD Dolar karsisinda tarihinin
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en digik seviyesi olan 3,96'dan islem gérmigtlr. TL'nin 2017 yilinin basindan sonuna dek
Euro kargisinda yasadigr deger kaybi ise %24’e ulagmistir.
Déviz Kurlan (Aylik Ortalama)

300
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Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETICI GUVENi

Tlketici Guven Endeksi, tiketicilerin gelecek 12 aylik sliregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini élgmektedir. Endeks, 2017
ythnin ikinci yansinda disls edilimi gdstermistir ve Aralik ayinda yilin en diigiik seviyesi olan
65,1 olarak kayit altina alinmistir.

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Perakende ve ofis piyasalarindaki yatirmlar g6z 6niine alindiginda, yatinm piyasasi 2017
yihnin ikinci yansinda ilk yariyilla kiyasla daha iyi bir performans géstermistir. Ancak, piyasa
halen yliksek faiz oranlarinin ve bazi bélgelerde planlanan ofis ve perakende projeleri nedeniyle
arz fazlasi riskinin olusturdugu baskiyla karsi karsiyadir. Bu baglamda, yatirmcilar yukarida
bahsedilen finansman maliyeti ve arz fazlasi riski nedeniyle temkinli hareket etmektedir.
Geligtirilen yeni projelerle ilgili 2017'nin ikinci yarisinda ciddi bir erteleme gézlemlenmemesine
ragmen planlanan proje sayisina dair piyasada diislis beklentisi mevcuttur. 2019 secimlerinin
yani sira Uglincii Havalimani ve Kanal Istanbul gibi blyik altyapi projelerinin glindemde yer
almasi beklenmektedir.

Gegtigimiz dénemde, Carrefour igerenkdy ve Kipa Mersin'in satisi gibi bazi perakende
yatirim igslemleri gézlenmistir. Yeniden gelistirme firsati sunan Carrefour icerenkdy 2017 yilinin
en blylk islemi olarak éne gikmigtir. S6z konusu miilkleri satin alanlarin yerel yatinmailar
oldugu géz éniine alindidinda, yabanci yatirnmcilardan ziyade piyasada giiglii bir yerel yatinmci
ilgisi gérilmektedir. Diger yandan, sinirl likidite ve yiiksek finansman maliyeti nedeniyle
mevcut varliklarini nakde g¢evirme segeneklerini degerlendiren bazi Tiirk perakende
yatirnmcilarinin, 6nemli élglide portféy optimizasyonuna yoneldikleri gézlemlenmektedir.

Ofis yatinm piyasasi, 2017 yilinin ikinci yanisinda bir nebze aktif bir siire¢ gegirmistir.
Islem hacminin yaklasik 77 milyon USD + KDV: getiri oraninin ise %7,5 seviyesinde olacagi
ongdrilmektedir. Gayrimenkul Yatinm Fonlari (GYF) ise ofis piyasasindaki en aktif yatirrmcilar
olarak 6ne gikmistir.
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6.2. BOLGE ANALIZI
6.2.1. BAGCILAR iLCESi

Bagcilar, istanbul Avrupa Yakasi’'nda bir ilgedir. istanbul'un ilgeleri arasinda en yiiksek
niifus yogunluguna sahip olanidir. Son yillarda dogu ve glineydogu illerinden ciddi oranda gég

almigtir

Onceleri Bakirkdy ilgesine badli iken 1992 yilinda ilce olmustur. Osmanl déneminde
gogunlukla Rumlann yasadigi Mahmutbey Nahiyesi koylerinden biri olmustur. Istanbul
Belediyesi Istatistik Midirligu tarafindan hazirlanan Istanbul Sehri Istatistik Yillidi 1930-
31 adli eserde Mahmutbey'e bagl olan 6 kdyden biri olan Badcilarin o donemdeki adi
Cifitburgaz'dir. 1924 yilinda vyapilan mibadele anlagsmasi geredince Mahmutbey ve
Bagcilar'daki birgok yere Yunanistan'in Seldnik kentinden gelen Turkler vyerlestirilmistir.
Ardindan 1929 yilinda Bulgaristan'in Varna kentinden gelen Tirkler Cifitburgaz Ciftligi denen
mevkiden yaklagsik 17,000 dénumlilk arazi almislar ve buraya yerlesmislerdir. 1925'te adi
"Yesilbag" olarak degismis ve bu ad yaklasik 1970'lerin sonunda sehirlesme sonucu bagcilik

yok oluncaya kadar kullanimigtir,

1975 yilina kadar gegimini bag ve bostan isleriyle saglayan halk, Anadolu'dan Istanbul'a
baslayan go¢ dalgasi nedeni ile asin ve plansiz blylimiis, 90'll yillara dek higbir alt yapisi
olmayan buyiik bir garpik kente dénlismiistiir. 1992 yilindan itibaren ilge statiisiine ylkselmesi
ile Bagcilar'da modern sehircilije gegis galismalari yapilmis ve bugin biyilik digiide altyapi
problemleri ¢dziilmistir.

Bagcilar; istanbul'un Avrupa yakasinda, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi hizmet sinirlan
icinde yer alir. D100 (E-5) Karayolu ile TEM Otoyolu arasinda kalmaktadir. Gilineyinde;
Bahgelievler, batisinda; Kiglikgekmece ve Basaksehir, dogusunda Glingéren, kuzeyinde
Esenler ilgeleri bulunmaktadir. Denize kiyisi yoktur.

flcede tekstil lokomotif sektérdiir. Ilcenin hemen sinirlarinda istog, Oto Center,
Tekstilkent, Massit gibi dnemli ticari birimler bulunmaktadir. Onemli basin merkezleri ve
bankactlik birimleri bu ilgededir. Tekstil disinda gida, metal isleri, tasimaciik sektérleri
gelismigtir. Ilgenin ana ticari dokusunu kiigiik isletmeler olusturur.

2013 yilinda metro ingaatinin tamamlanmasi ile sehir merkezine ulasim sorunu azalmistir.

Basin Ekspres Yolu ve cevresi énemli bir is bdlgesi haline gelmekte ve havaalanina
yakinhigi, ana ulasim akslan arasinda yer almasi da otel ile ulusal ve &zellikle uluslararasi
ticaret yatinmlarini bu bdlgeye ¢cekmeye baslamaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazifamis oldugu 2016 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) ntifus sayimi sonuglarina gére niifusu 748.483 kisidir.
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6.3. PIYASA BILGIiLERI

6.3.1. KIRALIK DUKKANLAR
Tasinmazlarin konumlandigi bdlgede bulunan kiralik diikkanlara ait bilgiler asadidaki

gibidir.

1) Batigehir Projesi biinyesinde konumlu briit 662 m? kullanim alanh olarak beyan edilen
o6n bahge kullanimi bulunan depolu asma kath dikkan aylik 35.000,-TL bedelle
kiraliktir. (Aylik m2 birim kira degeri 52,87 TL)

Ilgili tel./Turyap Batisehir: 0535 309 72 76

2) Batigehir Projesi biinyesinde konumlu briit 125 m? kullanim alanl olarak beyan edilen
on bahge kullanimi bulunan depolu dikkan aylik 6.000,-TL bedelle kirahktir.
(Aylik m2 birim kira degeri 48,-TL) ilgili tel./Turyap Batisehir: 0535 309 72 76

3) Batigehir Projesi blinyesinde konumlu briit 165 m? kullanim alanh olarak beyan edilen
diikkan aylik 7.500,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m2 birim kira degeri 45,45 TL)

Iigili tel./Cizgi Gayrimenkul: 0530 026 04 34

4) Batigehir Projesi blinyesinde konumlu briit 350 m? kullanim alanl olarak beyan edilen
diikkan ayhk 11.000,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m2 birim kira degeri 31,43 TL)
Iigili tel./Ozen Emlak: 0532 273 22 20

5) Batigehir Projesi bilinyesinde konumliu briit 222 m? kullanim alanli olarak beyan edilen
diikkan aylk 8.000,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m2 birim kira degeri 36,04 TL)
Ligili tel./Batisehir Premium Gayrimenkul: 0212 659 53 56

6) Batigehir Projesi biinyesinde konumlu briit 515 m? kullanim alanli olarak beyan edilen
6n bahge kullammi bulunan asma kath dikkan aylhk 25.000,-TL bedelle kirahktir.
(Aylik m2 birim kira degeri 48,54 TL)

Ilgili tel./Reality House Gayrimenkul: 0532 523 33 20

7) Batigehir Projesi biinyesinde konumlu briit 600 m?2 kullanim alanl olarak beyan edilen

diikkan ayhk 45.000,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m2 birim kira degeri 75 TL)

Ilgili tel./Tepecity Gayrimenkul: 0212 515 76 64
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6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumiu faktorler:
e Konumlan,
¢ Ulasim kolayhd,
o Kat milkiyetine gecilmis olmasi,
* Nitelikli bir proje igerisinde yer almalar,
e Miisteri celbi ve reklam kabiliyetleri,
» Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
» Doviz kurlarindaki agiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlann tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlar agagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

¢ Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla kargilagtinimasi suretiyle gosterge niteliindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asagdida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

olmasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak iglem gérmesi,

e Onemli élglide benzer varhklar ile ilgili sik yapllan ve/veya giincel gézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirik verilmesi gerekli gérillmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
kargilanamadig) asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin dijer yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagim ve
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pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
adirhiklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

o Degerleme konusu varlija veya buna énemli élgiide benzer varlikiara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel oimamast,

¢ Degerleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar iglemierine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6énemli ve/veya anlamh farklliklarinin, dolayisiyla da
slibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

¢ Gulncel iglemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayall, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig iceren islemler vb.),

» Varlidin degerini etkileyen énemli unsurun varliin yeniden iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere dénistiiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhdin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet tasarruflaninin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

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

unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterierin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degderleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
énemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitgelere ulasamaz),

o Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.
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Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil
eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacag ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendidi yaklagimdir, Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin dlgulmesi suretiyle gbsterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katiimcilann degerleme konusu varlikla 6nemli élglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varli§in, katiimcilarnn
degerleme konusu varhgt bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye
razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir silirede yeniden
olusturulabilmesi,

e Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varli§in kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet yaklagiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin dijer yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirflenen gésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirhiklandinlip adirliklandinlamayacadini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

e Katiimcllarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: disiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin énlinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

» Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanmimasi),
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e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanifan varsayimlari son derece givenilir kilacak

kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamianmig bir varligin dederi genellikle, varliin olusturulmasinda gecen
siureye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katk: yapip yapmadigini) ve
katilimcilarin, varligin, tamamlandifindaki degerinden varhgi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kér ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda

¥/

Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlan
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiinda, &zellikle tek bir yéntemin
dogruluuna ve givenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi
gergeklegtirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Taginmazlarin aylk pazar kira degerinin tespitinde pazar yaklasimi yéntemi
kullanilacaktir.

Ulkemizde badimsiz bélime ait arsa pay1 hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tiir gayrimenkulierde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman cok
saglikh sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satiik arsa bulunamamasi ve
rapora konu taginmazin ana yap! igerisinde bulunan badimsiz bélim olmasi nedeniyle
degerlemede maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklagimi ydntemi; gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yéntemle tasinmazin elde edecegi kira geliri {izerinden belirli bir iskonto
orani ile pazar degeri hesaplanir. Degerlemeye konu taginmazin aylik pazar kira dederi tespit
edileceginden; dederlemede gelir yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yd6ntem ile gilivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin aylik pazar kira degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

8. BOLUM AYLIK PAZAR KiRA DEGERI TESPiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikariimis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar icin aylik m2 birim pazar kira dederi belirlenmistir.
Tasinmazlarin aylik pazar kira degerlerinin tespitinde; carst yénetimi ile gérisilmis ve
piyasadan bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve biiyiiklik gibi kriterler
dahilinde karsilagtinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Degerlemeye konu diikkanlar igin emsaller; G3 Blok 176 kapi no’lu diikkan icin; konum,
mimari 6zellik, biylklik ve pazarlik paylar gibi kriterler dahilinde karsilastinimis aylik m2 birim
pazar kira dedgeri hesaplanmigtir. Diger diikkanlar ise proje icerisinde bulunduklar konum

bakimindan kendi aralarinda tekrar gerefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme calismasinin detay!

sirket arsivimizdeki ¢alisma notlarinda mevcuttur.

DUKKAN AYLIK PAZAR KIRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

. . 3 Emsal

Emsaller mz(_l::.\satl Konum E;TIT;I: Biiyiikliik Pa::;lhk D(_erﬁljr
Emsal 1 52,87 0% 0% 0% -15% 44,9
Emsal 2 48,00 0% 0% -25% -15% 28,8
Emsal 3 45,45 0% 0% -25% -15% 27,3
Emsal 4 31,43 0% 0% 5% -20% 26,7
Emsal 5 36,04 0% 0% -5% -15% 28,8
Emsal 6 48,54 0% 0% 5% -20% 41,3
Emsal 7 75,00 0% 0% 5% -20% 63,8
37,4

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dejerleme slireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler g6z 6nilinde bulundurularak 13 adet badimsiz bélim igin takdir edilen toplam kira ve
piyasa degerleri agadidaki tabloda belirtilmistir. Taginmazlarin ayn ayri detayl deder tablosu

rapor ekinde sunulmustur.

Toplam Satis Toplam Aylik Pazar Kira

Briit Alani (m2) Degeri (TL)
3.383,90 136.240

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRILMESi
9.1. NiHAI DEGER TAKDiRi1

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

tasinmazlarin toplam ayhk pazar kira degerinin tespitinde; pazar yaklagimi kullaniimistir.

Buna gére; degerlemeye konu 13 adet bagimsiz bélimiin Tiirk Lirasi cinsinden bugiinkii
toplam aylk pazar kira dederi icin 136.240,-TL (Yiizotuzaltibinikiyiizkirk Tiirk Liras)
kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biyiikliiklerine, mimari ézelliklerine, ingaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullari itibariyle 13 adet
bagimsiz bdlimiin Tirk Lirasi cinsinden bugiinki toplam aylik pazar kira dederi asagida tablo

halinde sunulmustur.

TOPLAM AYLIK PAZAR
KIRA DEGERI

Not: 14.03.2018 gini saat 15:30'da beliflenen gésterge nitelijindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 3,8667 TL ve 1,-EURO = 4,7873 TL'dir.

Taginmazlann KDV dahil toplam aylik pazar kira dederi 160.763,20 TL'dir.

136.240

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

Isbu rapor, ¢ orijinal olarak dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 15 Mart 2018
(Degerleme tarihi: 09 Mart 2018)

Saygilarimizla,

“ 2

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

Ekler:

Kira Degerleri Tablosu

Uydu Gériinigleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

Imar Plani Ornegdi ve Plan Notlan
Yapi Ruhsatlar

Yapi Kullanma Izin Beigeleri

Onayl Mahal Listeleri ve Badimsiz Boliim Listeleri
Raporu Hazirlayanlar Tanitic Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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