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konumlu toplam 96.394,63 m? yiizélcimlii 4 adet
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: T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanli§ Toplu Konut idaresi

Baskanhg: (TOKI)

: Parseller bos durumdadir.

: Bkz. Rapor 4.2.1 Tapu Kayitlan incelemesi
: Bkz. Rapor 4.3.1 Imar Durumu Bilgileri

: 96.394,63 m?

1 94.407,32 m?

: Parseller Uzerinde sahip olduklari plan fonksiyonlari

dogrultusunda proje gelistiriimesi

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DE&ER (KDV HARIC)
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Toplam Pazar Dederi 280.902.244,-TL '
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1. BOLUM RAPOR BiLGiLERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADREST

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARiHi
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

! Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Kayabagi Mahallesi, 458 Ada 25 Parsel, 973 Ada 6 Parsel,

980 Ada 1 Parsel ve 993 Ada 4 Parsel,
Basaksehir / ISTANBUL

: 25 Subat 2019 tarih ve 013 kayit no’lu

18 Mart 2019

1 22 Mart 2019

: 2019/EMLAKGY0/013

: Bu rapor; yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin Tirk

Lirast cinsinden pazar degerlerinin tespitine ydnelik
hazidanmigtir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35
sayll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalanna Iiliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri II1I-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartian
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'mn 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararas) Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Alican KOCALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGIiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESi
TiCARET SiciL NnO
SPK LISANS TARIHiI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88

: +90 (212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014
: 350.000,-TL
1 934372

Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Degderleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

1 Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

Yirdriikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve ézel,
gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul - projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tiim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda géris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SiRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYESi
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

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

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

% 50,66

: Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirm

ortakiiklarina iligkin diizenlemelerinde yazili ama¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm yapmak lzere ve kayitli sermayeli olarak kurulmus
halka acik anonim ortakhktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.'nin talebi (izerine; yukarida tapu bilgileri belirtilen ve T.C.

Cevre ve Sehircilik Bakanhg Toplu Konut Idaresi Baskanhidi (TOKI) miikiyetindeki
gayrimenkullerin Tirk Liras cinsinden pazar dederlerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

Migteri, dederlemede T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhg Toplu Konut idaresi Baskanhdi
(TOKI) ve Emlak Konut GYO A.$. arasinda imzalanmis olan protokolin gdz 6niinde
bulunduruimasini talep etmistir. Imzalanan protokol kapsaminda Emlak Konut GYO A.S.’nin s6z
konusu taginmazlarin portfdye dahil edebilmesine engel teskil edecek takyidatlarin (serh, beyan,
haciz, ipotek, irtifak, vs.) terkin islemleri TOKI tarafindan yapilacak ve Emiak Konut GYO A.S.'ve
devredilecektir.

Misteri; taraflar arasinda imzalanan protokol kapsaminda séz konusu parsellerden “T4
Sembollii Ticaret Alani / Emsal (E): 1,70 - Yencok: Serbest” yapilasma sartlarina sahip 973 ada 6
no’lu parselin “Konut Alani / Emsal (E): 1,70 - Yencox: Serbest” yapilasma sartlarinda; “Ozel
Saglik Tesis Alani / Emsal (E): 1,00 ~ Yencok: Serbest” yapilasma sartlarina sahip 980 ada 1 no’lu
parselin “Ozel Egitim Tesis Alani / Emsal (E): 1,00 - Yengok: Serbest” yapilasma sartlarinda
degderlendirilmesini; talep etmistir. Ayrica miisteri imzalanan protokol kapsaminda rapor konusu
parsellerden 22.140,97 m? ylzolgimli 458 ada 25 no’lu parselin yaklasik %9’luk kisminin
(1.987,31) bedelsiz terk edilecegini degerlemede 20.153,66 m?lik kisminin dikkate alinmasini
talep etmistir.

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

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

 Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmistir.

e Alic ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

» Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkullin satig! igin makul bir siire taninmigtir.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

* Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan

Uzerinden gercgeklestiriimektedir.
¢ Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
¢ Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup de§erleme tarihine
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3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmaktadir.
Degerleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecede donik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karst herhangi kisisel bir glkarlmlz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir,

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

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

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

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

ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.




4.BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKi TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBi ! T.C. Gevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut Idaresi Baskanlig

iLi : Istanbul

ILCESI : Basaksehir

MAHALLESI :  Kayabasi

ARSA PAYI i Tam

NITELIGI : Arsa
ADA PARSEL YUzZOLCUMU YEVMIYE CILT SAYFA BERE

NO (m2 NO NO NO TAPU TARIHI

458 25 22,140,97 (*) 6452 142 14090 28.03.2017
973 6 20.0000,00 2952 143 14153 14.02.2017
980 1 15.222,68 2952 143 14172 14.02.2017
993 4 | 39.031,98 2952 144 14222 14.02.2017

(*) T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut Idaresi Bagkanligi (TOKI) ve Emlak Konut GYO A.S.
arasinda imzalanan protokol kapsaminda rapor konusu 458 ada 25 no’lu parselin yaklastk %9luk
kisminin (1.987,31) bedelsiz terk edilecek olmasi hususu dikkate alinarak dederlemede parselin
20.153,66 m%lik kismina deger takdir olunmustur.

4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

25.02.2019 - 04.03.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirlagli Tasinmaz
Dederleme Modiill Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére rapor
konusu tasinmazlar tzerinde asagidaki notlarin bulundugu belirlenmistir.

458 ada 25 no’lu parsel iizerinde;

Serhler Béliimii:

» T.C. Gevre ve Sehircilik Bakanligr Toplu Konut Idaresi Bagkanhdi'min (TOKI) &n alim
hakki vardir. (24.08.2015 tarih ve 16495 yevmiye no ile)

= TOKI lehine sufa hakk vardir. (13.09.2005 tarih ve 8689 yevmiye no ile)

973 ada 6 parsel ve 980 ada 1 parsel iizerinde miistereken;

Beyanlar Boliimii:

» Istanbul Biiyiiksehir Miessesesi Mudirligi Belediyesi Darlilaceze lehine, 2942 sayili
Kamulagtirma Kanunu'nun 7. maddesine gére belirtme.
(07.11.2007 tarih ve 13777 yevmiye no ile)

993 ada 4 no’lu parsel iizerinde;

» Uzerinde herhangi bir ipotek, haciz veya kisitlayic serh bulunmamaktadir,

7 :
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4.2.2. KADASTRO INCELEMESI
Degerlemeye konu tasinmaziarin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Kiiglikgekmece
Kadastro Midirliigi'nde bulunan paftalar tizerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online

parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmigtir.

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

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligr Toplu Konut idaresi Baskanlig (TOKI) ve Emiak Konut
GYO A.S. arasinda imzalanrnis olan protokole gére Emlak Konut GYO A.S.'nin sb6z konusu
tasinmazlarin portfdye dahil edebilmesine engel teskil edecek takyidatlarin (serh, beyan, haciz,
ipotek, irtifak, vs.) terkin islemleri TOKI tarafindan yapilacak ve Emlak Konut GYO A.S.'ye
devredilecektir.

Rapor konusu parsellerin tapu kayitlar incelemesi itibariyle sermaye piyasasi

mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiinde “arsalar”
bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILERI

Bagaksehir Belediyesi Imar Mudirliigi‘nde yapilan aragtirmalarda rapor konusu
parsellerin 15.08.2016 tarihli Kayabasi Gecekondu Onleme ‘Bélgesi 1/1000 dlcekli Uygulama
Imar Plani icerisinde kaldiklari belirlenmigtir. Tasinmazlarin lejand ve yapilasma sartlar asadida
tablo halinde sunulmustur.

Degeriemeye
Ada/Parsel Yiizolciimii Esas
No (m?2) Yiazolciimii
m?)

Lejand Yapilasma Sartlari

458/25 | 22.140,97 22.140,97 Konut Alani = Emsal (E): 0,75 - Yencok: Serbest
973/6 20.000,00 | 20.000,00 & 4 A;rl';ﬁlret | Emsal (E): 1,70 - Yengok: Serbest
o T i | Ozel saghk | . _ L |
980/1 (1522268 1522268 | 22 SAU | Emsal (E): 1,00 - Yerso: Serbest
993/4 39.031,98  39.031,98  KonutAlani  Emsal (E): 1,35 - Yengok: Serbest

TOPLAM 96.394,63 | 94.407,32

Not: Migteri, T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanii§i Toplu Konut idaresi Baskanhgs (TOKI) ve Emlak Konut
GYO A.$. arasinda imzalanan protokol kapsaminda rapor konusu parsellerden "T4 Sembollii Ticaret
Alani / Emsal (E): 1,70 = Yencox: Serbest” yapilasma sartlanna sahip 973 ada 6 no’lu parselin
“"Konut Alami / Emsal (E): 1,70 ~ Yencox: Serbest” yapilasma sartlarinda; “Ozel Sadlik Tesis Alam
/ Emsal (E): 1,00 - Yencox: Serbest” yapilasma sartlanina sahip 980 ada 1 no’lu parselin “"Ozel
Egitim Tesis Alani / Emsal (E): 1,00 - Yencox: Serbest” yapilasma sartlarinda dederlendirilmesini
talep etmistir. Ayrica misteri rapor konusu parsellerden 22. 140,97 m? yiizéicimii 458 ada 25 no’lu
parselin yaklasik %9luk kismumin (1.987,31) bedelsiz terk edilecegini dederlemede
20.153,66 m?'ik kisminin dikkate alinmasini talep etmistir.
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4.3.2. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg portféyiinde “arsalar”
bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET, KADASTRAL VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MOLKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerdeki milkiyet
durumunda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
* Rapor konusu parsellerden 458 ada, 25 no’lu parsel; Marmara Insaat Sanayi ve Ticaret
A.$. adina kayith iken 28.03.2017 tarih ve 6452 yevmiye no ile T.C. Bagbakanlik Toplu
Konut Idaresi Baskanlig: (TOKI) adina kamulastirma isieminden tescil edilmistir.
* Rapor konusu diger parsellerin miilkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmamustir.

4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik ddnemde dederlemeye konu gayrimenkullerin kadastral
durumunda herhangi bir degisikligin bulunmadigi belirlenmistir.

4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillk dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda agagidaki degisikliklerin oldugu belirlenmigtir.
= Parseller, 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak ylirtrlige
giren 13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile konu parselleri
kapsayan alanin yeni yerlesim alani rezerv yap! alani igerisine alinmigtir. 25.09.2013
tarih ve 48201018/150/14797 sayill Cevre ve Sehircilik Bakanli§i Mekansal Planlama
Genel MUdiirliigu yazisi ekinde son bakanlik sinirlar gonderilmis ve Bakanlik Makaminin
15.11.2012 tarih ve 17687 sayih ve 12.12.2012 tarih ve 19003 sayil olurlars ile *Rezerv
Yapi Alant” olarak belirlenmis sinirlarindan 02.08.2013 tarih ve 12133 sayll yazida
bahsedilen ve “uygulamalarin meri imar planlan kararlar cergevesinde ilgili
belediyesince yuritiilmesinde sakinca bulunmayan alan sinirlarinin  cikartilmasi”
suretiyle yeniden diizenlenen alan Bakanltk Makami’nin 20.09.2013 tarih ve 14534 sayili
olurlari "ile 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Donugtirilmesi Hakkinda
Kanunu'nun 2. maddesinin 1 no’lu fikrasinin (c) bendi kapsaminda “Rezerv Yapi Alani”
olarak belirlendigi bu alanlardaki uygulamalarin 6306 sayill kanun kapsaminda kaldig
belirlenmistir.
* Ayrica parseller, 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kayabasl Gecekondu Onleme
Bélgesi Revizyon Imar Plani Sinirlan igerisindeyken 22.04.2016 tasdik tarihli istanbul
ili, Basaksehir Ilgesi, Kayabasi Gecekondu Onleme Bolgesi 1/1000 &lgekli ‘Revizyon
Uygulama Imar Plani ve 15.08.2016 tasdik tarihli Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesi
1/1000 élgekli Revizyon Uygulama Imar Plani sinirlari icerisinde yer almislardir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKiIN BILGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller igin hazirlanan degerleme raporu

bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILiSKiN ANALIiZLER

5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLER]

Dederlemeye konu tasinmazlar; istanbul 1li, Basaksehir figesi, Kayabasi Mahallesi’'nde
konumlu 458 ada 25 parsel, 973 ada 6 parsel, 980 ada 1 parsel ve 993 ada 4 parseldir.

Halihazirda parseller bos durumdadir.

Parsellerden 458 ada 25 parsel, Kayabasi Bulvari lzerinde; 980 ada Adnan Menderes
Bulvan iizerinde; 973 ada 6 parsel Veysel Karani Caddesi; 993 ada 4 parsel ise Albayrak Sokak
lizerinde konumlanmaktadir.

Parsellerin konumlandidi béige son yillarda diizenli konut yapllagsmasi baslamistir. Yakin
gevrede; Evvel- Adim Istanbul, Nidapark Basaksehir, Avrupa Konutlari, Park Mavera projeleri,
Agaoglu My World Europe, Kuzey Yakasi, Bagakgehir Millet Bahgesi, ikitelli Sehir Hastanesi ve
TOKI Kayabasi konutlari yer almakta olup, daha uzak mesafede Mall Of Istanbul AVM, Atatiirk
Olimpiyat K6y, Masko ve Keresteciler Sanayi Sitesi ile Ikitelli OSB yer almaktadir.

Taginmazlarin bulundugu bélge ticaret ve konut fonksiyonlu gelisme géstermekte olup orta
gelir seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir.

Tasinmazlar; Atatlirk Olimpiyat Kéyii'ne 4 km, TEM Otoyolu'na 6 km, Istanbul
Havalimani'na ise 18 km mesafededir. .

Konumlari, béigenin gelisme potansiyelinin bqunmas1,:istanbuI Havalimani'na ve Kuzey
Marmara Otoyolu Projesi‘ne yakin konumu tasinmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge Bagaksehir Belediyesi. sintrlar icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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Ozellikleri

Parsel dikdértgen bigiminde bir geometrik sekle
sahiptir. Kayagehir Bulvar'na yaklasik 175 m
458 25 22.140.97 (*) cephesi bulunmaktadir. Uzerinde yapilagsmaya
engel bir yapi bulunmamakta olup az egimli bir
topografik yapiya sahiptir. _
Parsel yamuk biciminde bir geometrik sekle
sahiptir. Veysel Karani Caddesi'ne yaklasik 88 m
973 6 20.000.00 cephesi bulunmaktadir. Uzerinde yapllasmaya
engel bir yapi bulunmamakta olup az edimli bir
_ topografik yaptya sahiptir.
Parsel yamuk bigiminde bir geometrik sekle
sahiptir. Adnan Menderes Bulvari'na yaklasik
980 1 15.221,68 108 m cephesi bulunmaktadir. Uzerinde
yapilasmaya engel bir yapi bulunmamakta olup az
'egimli bir topografik yapiya sahiptir. _
Parsel yamugda benzer bir geometrik sekle
sahiptir. Albayrak Sokak‘a yaklagik 355 m cephesi
993 4 39.031,98  bulunmaktadir. Uzerinde yapilasmaya engel bir
yap! bulunmamakta olup az egimli bir topografik
yapiya sahiptir.

5.2. PARSELLERIN GENEL OZELLiKLERi
= Parsellerin yizélgiimleri agagida tablo halinde sunulmustur.

Ada No Parsel No Yiizélgiimii (m?)

= Bolgede altyap tamamlanmistir.

(*) Musteriden temin edilen bilgiler dogrultusunda rapor konusu 458 ada 25 no’lu parselin yaklasik %9 luk
kisminin (1.987,31) bedelsiz terk edilecek olmasi hususu dikkate ahnarak degerlemede parselin
20.153,66 m?lik kismina deger takdir olunmustur.

5.3. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en ylksek dizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik
igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gdre belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlarn, fiziksel &zellikleri,
blyiklikleri ile mevcut/éneri imar durumlar dikkate alindiginda en verimli kullanim seceneginin
mevcut/6neri plan fonksiyonlari. dodrultusunda kullanilmalarinin uygun olacagi géris ve

kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yili Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna'da diizenlenen Avrupa Birligi-Tlrkiye
zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tirkiye tarihindeki ilk baskanhk secimi olan Cumhurbagskanhgi ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganusti halin kaldiriimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yil|
itk yarisinda bekle-g6r stratejileri hakim olmustur.
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Kiresel bliyime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmus ve glictinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde blyime daha istikrarli bir gérlinim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik blyiime yilin ilk geyredinde yavaglamig, bu dlkeler igin yil sonu
tahminleri agadi yonli giincellenmistir. Gelismekte olan ilkelerde ise, deger kaybeden para
birimleri, ylikselen petrol fiyatiar ve dig ticarette kiiresel élcekte artan korumacilik soylemleri
nedeniyle bilylime gérinimu Ulkeler arasinda farklilasmaktadir. Yilkselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlanna karsin, tiiketici ve cekirdek enflasyon oranlan kiiresel &lgekte iliml
seyretmektedir. Olumlu biiyiime performansi ve destekleyici maliye politikasina badh olarak
Amerikan Merkez Bankasi‘nin (FED) para politikasmdaki normallesme silirecini hizlandirma
ihtimali bir 6nceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin Olglide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki ytikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol acmistir. Gelismekte olan (ilkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci geyredinde zayiflama glzlenirken déviz
kurlarinda da deder kaybi ve oynaklik kaydedilmistir. ‘

2018 yihnin ikinci geyredinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan dlkelerin risk primlerindeki ylkselise ilave olarak,_yurt igi belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gérilen yiikselisin etkisiyle Tiirkiye'nin ilke risk primi ile déviz kurlarina daire
gostergeler diger gelismekte olan iilkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kogullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladi§i kredi standartlar da
sikilagmig; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmigtir. Boylelikle,
kredilerin bliyiime hiz: ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYIiH BUOYUME ORANI

2017 yil igin yillik GSYIH biytime orani, %7,4 olarak agiklanmistir. 1. Ceyrek ve 2. Geyrek
2018'deki GSYH. binUme oranlar ise sirasiyla &7,2 ve %?5,3 olarak gerceklesmistir. Yilin ilk
geyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiketiminin artisindaki yavaglama
(%1,1) nedeniyle Tirkiye’'nin bliylime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak aciklanmistir. Hazine ve Maliye Bakanligi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yiliigin %3,8 bilyiime bekientisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi biyiime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak dngérmektedir.

GSYIH Biiylime Karsilastirmalari

10%

5%

0% I ' . I- I . .

2016 2017 2018" 2019* 2020* 2021*

G7 Ekonomileri

Euro Bélgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
s Gelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
u Tlirkiye

*Tahmini / Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Gartintim Raporu, Ekim 2018, JLL
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6.1.2. ENFLASYON
Tlketici Fiyat Endeksi Rakamlari‘na (2003=100) gére 2018 yih Aralik Ayinda bir énceki aya

gore %0,40 dugis, bir 6nceki yihin Aralik ayina gore %20,30; bir 6neki yilin ayni ayina gore
%20,30 ve 12 aylik ortalamalara gére %16,33 artig gergeklegmistir. 2019 yili Subat ayinda bir
onceki aya gére %0,16, bir dnceki yilin Aralik ayina gére %1,23, bir 6nceki yilin ayni ayina gére
%19,67 ve on iki aylk ortalamalara gére %17,93 artis gergeklesmistir.
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Kaynak: TUIK ~ Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore Degisim
6.1.3. DOVIZ KURLARI
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastiric! para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tirk Lirasi, 2018 Agustos ayinda ABD Dolar (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlaridaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldig: tedbirlerle
yiin son geyredinde ddviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir

toparlanma saglanmistir.
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Kaynak: TCMB
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6.1.4. TUKETiCi GUVENI
Tuketici Given Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik stirecte genel ekonomik gériiniim,

hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarna iligkin beklentilerini éicmektedir. Temmuz ile
Ekim aylari arasinda keskin bir diisiis gosteren ve 57,3'e gerileyen endeks; Kasim’da hafif bir
toparlanma egilimine girerek 60 seviyesine gelmistir.

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlk ve milletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Tark Lirasi’nin zayif gériinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirimci Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatirim kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endlstriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yaryilinda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir dusls géstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
gozlenmistir.

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

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tirkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmas; bosluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda deder artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet istanbul ofis piyasasini kiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki diger tlkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmeilarina diisiik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa

pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.
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Konut piyasasinda yabanci yatinmcilarin tercihlerini belirleyen 6énemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve egditim 6n plana ¢gikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak {izere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, ézellikle Portekiz'deki esnek én sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanal yatinmecilarin Tirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son ii¢ yilda énemli bir digis gbstermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatiriminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatirnmci sayisi da gok yliksek gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. BASAKSEHIR iLCESi

2008 vyilinda Kiglikgekmece, Esenler ve Biylikcekmece ilgelerinden ayrilarak ilce
yapimigtir. Basaksehir, kuzeyde Arnavutkéy, kuzeydoguda Sultangazi, doguda Esenler, glineyde
Badcilar, Kiiglikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle cevrilidir.

Iicenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bélgenin Osmanli dénemindeki ismi
Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanl Devleti'nin barut ihtiyaci buradan karsilanmaktaydi. Daha
sonra, Altingehir - Kayabasi hatti basta olmak {izere bolgeye Resneli Ciftligi denmistir. Ciftlik ve
gevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara acilmasiyla ilgenin bugiinkii mahalleleri
olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Magarasi ilgenin Altinsehir
semtinde Kayabas! yolu {izerinde bulunmaktadir. Iigedeki en saghkh bicimde giiniimiize ulasan
eser Resneli Ciftligi'dir. Megrutiyet'in ilaninda énemli rol{ olan bu Arnavut kékenli Osmanh devlet
adami Resneli Niyazi Bey'e ait ¢iftlik hala ayaktadir.

Iicede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay gélet ve cevresindedir.
Bahgesehir'deki gélet, Tirkiye'nin en biyiik yapay gdletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat
Stadi bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tirkiye'nin en biiylik uydukent
projesi olan 65.000 konutun planlandi§ Kayasehir Projesi de bu ilge sinirlan igindedir.

Basaksehir Ilcesi'nde sanayi sektérii, ekonomik yapi icinde nemli bir yer tutmaktadir.
Istanbul Metropoliten Alani igerisinde yer alan iki organize sanayi bdlgesinden biri olan ve TEM
otoyolunun hemen kuzeyinde 700 hektar alan iizerinde kurulan ikitelli Organize Kiiglik Sanayi
Bolgesi, ilcede sanayi sektdriiniin diger sektdrler iginde buyiik bir ylzde ile yer almasin
saglamistir. Ayrica, Basaksehir Ilcesi sinirlan icerinde yer alan Kayabasi Mevkiinde, parsel
blgeginde faaliyetlerini siirdiiren muhtelif sanayi tesisleri bulunmaktadir.

2018 yil Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’ne (ADNKS) gdre nilfusu 427.835 kisidir.

6.3. PIYASA BiLGILER}
6.3.1. SATILIK ARSALAR
Tasinmazlarin konumlandidi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Kayasehir Mahallesi'‘nde konumlu, 32.000 m? yuzolciimld, “Konut Alan® lejandina ve
"Emsal (E): 2,00” yapilasma sartina sahip arsa 190.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 5.940,-TL) Iigili tel.: 0212 485 16 62
2) Kayagehir Mahallesi'nde konumlu, 64.000 m? yluzélgimll, “Ticaret + Konut Alan™
lejandina sahip arsa 226.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyat ~ 3.530,-TL) Ilgili tel.: 0216 412 63 77

= ~
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3) Ispartakule Mahallesi'nde konumlu, 14.500 m?2 yuzdlgimli, “Konut Alan® lejandina ve
“Emsal (E): 1,50 - H: Serbest” yapilasma sartlarina sahip arsa 69.460.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 4.790,-TL) Iigili tel.: 0532 520 00 05

4) Bahgesehir 1. Kissm Mahallesi‘nde konumlu, 18.500 m? yizélglimli, “Ticaret + Konut
Alan* lejandina ve “Emsal (E): 1,50” yapilasma sartina sahip arsa 120.000.000,-TL
bedelle satiktir. (m? birim satis fiyat: ~ 6.485,-TL) Iigili tel.: 0212 632 25 48

5) Bahgesehir 1. Kisim Mahallesi’nde konumlu, 8.760 m? yiizélcimlii, “Ticaret Alan®
lejandina sahip arsa 79.680.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 9.095,-TL)
Ilgili tel.: 0212 415 93 56

GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN 6ZET FAKTORLER

Olumlu faktérler:

e Konumlari,

e Ulasim kolayhg,

* Gelismekte olan bir bdlgede yer almalari,

e Imar durumlan,

» Bolgede benzer 6zellik ve biiylklige sahip satilik gayrimenkul sayisinin az olmasi,

¢ Bodlgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz faktér:

» Doviz kurlarindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi,

7. BOLUM DEGERLEME SURECH

7.1.

DEGERLEME YAKLASIMLARI
Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarnin iceridi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asadida tamimlanan ve aclklanan Ug yaklagim degerlemede kullanilan

temel

yaklagimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlarn asagidaki gibidir.

7.1.1,

varhk
eder.

ve/ve

e Pazar Yaklasimi
e Gelir Yaklagimi
* Maliyet Yaklagimi

PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsgilagtinlabilir (benzer)
larla kargilagtinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi vaklasimi ifade

Agagdida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli

ya anlamii agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Dederleme konusu varhgin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

» Dederleme konusu varli§in veya buna énemli Olgiide benzerlik tagiyan varliklarin aktif

olarak iglem gérmesi,
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o Onemli élglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goériilmektedir:

e Degerleme konusu varlia veya buna énemli olglide benzer varlikiara iliskin isiemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel oimamasi,

» Degerleme konusu varhgin veya buna énemli olgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte igslem gérmesi,

e Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, kargilastirilabilir varliklarn
degerleme konusu varlikla 6nemii ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayistyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Gilincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satig igeren iglemler vb.),

¢ Varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gdrebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere doniistiirtilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima &nemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

e Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gbzilyle dederi etkileyen cok 6nemli 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 yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli goriimekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima nemli
ve/veya anlaml agirhik verilebilir. Gelir yaklagiminin agagdidaki durumlarda uyguianmast halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belifenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

» Degerleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,
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» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmig tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz),

* Degerleme konusu varhigin gelir yaratmaya heniz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.,

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir ahcinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden tiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziks_el bozuima ve diger bigimlerde gergekiesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

.Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goérilmektedir:

* Katiimcilann degerleme konusu varlikla dnemli olglide ayn: faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varhigi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye raz
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varlidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumiarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériiimekie birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargllanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamli a§irlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekigtirmek amaciyla agirhklandiniip
agirhiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

» Katihmcilann ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olugturmayi disgilindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

¢ Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla

kullaniimasi),
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o Varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece giivenilir kilacak kadar,

yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varlidin olusturulmasinda gegen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katiimaeilarin,
varligin, tamamlandiindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligkin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Degerleme . Standartlar Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir,

Gelir indirgeme ybntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin gliniimizdeki dederini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullaniian gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve siirekli istikrarh bir ekonomiye
dayalidir. Son dénemde iilkemizde yasanan. ekonomik kriz ortami, doviz kurlarindaki asiri
dalgalanma nedeniyle piyasa sartlarindaki dengesizlik hususlan dikkate alinarak degerlemede
gelir yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Parseller lizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan pazar degerlerinin tespitinde maliyet
yakiagimi yéntemi kullanitmamistir.

Tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar
degerlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

8. BOLUM  PAZAR DEGERI TESPiTH

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu yéntemde tasinmaziarin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara gikariimig/satiimig
benzer gayrimenkulier dikkate alinarak pazar dederlerini etkileyebilecek faktérier gergevesinde

fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu parseller igin m2 birim degeri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile gériisiilmis,
bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel dzellikler ve blylklik gibi kriterler dahilinde
kargilastirilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALiZI

Emsaller; degerlemeye konu 993 ada, 4 no'lu parsel igin; konum, bly(klik, lejand,
yapllasma sartlari, fiziksel 6zellikler ve pazariik payi gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, m?
birim pazar dederi asagidaki tabloda hesaplanmigtir. Diger parseller ise konum, biiylklik, lejand
ve vyapilasma sgartlan 993 ada 4 nolu parsel esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme galismasinin  detayr sirket arsivimizdeki calisma
notlarinda mevcuttur.
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ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLER] (%)

m 2
Birim
Fiyati

TL

Emsal
i Y Fiziksel Pazarhk
Batyaidik Ozellikler  Payi D(t_:_{t;r

Yapilasma

Emsaller Sartlari

Konum Lejand

 Emsal 1 '5.940 0% 0% 5% 0% | 0%  -20% = 3.860
Emsal2 3530 5% 5% 0%  10% . 0% -15%  3.355
(Emsal3 4790 5% 5% 0% | -10% 0% -15% 3115
Emsal4 6485 -15% -5% 0% -10% 0% -15%  3.565
(Emsal5 9.095 -15%  -15% 0%  -15% 0% -15%  3.640

(ﬂ-taiar_n_a_mz_Bil_-iT Deﬁfﬂ 3.500

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
taginmazlarin konumu, imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve buytikligia dikkate alinarak takdir
olunan toplam pazar dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Degerlemeye m?
Yizolciimii Esas

Yapilasma  Birim g:;::{

Sartian Degeri (TL)

Ada/
Parsel
No

(m2)  Yizélgamu ~ -ejand

| = . E: 0,75 | |

| 458/25 | 22.140,97 | 20.153,66 Konut Alani  =C 72 2100 42.322.686
' ' E: 1,70 |

973/6 | 20.000,00  20.000,00  KonutAlani ! Serbest 3500 70.000.000

 Ozel Egitim E: 1,00

__ 980/i E'ZZZLGS _15.2_22,68__ Tesis Alani  H: Serbest 2.13) _31.9?7.62_8_
| E: 1,35
993/4 39.031,98 39.031,98 KonutAIaﬂ. H: Serbest _3_.50(1 136.611.930

TOPLAM 96.394,63 94.407,32 | 280.902.244

Not: Migteri, T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Toplu Konut idaresi Baskanhg (TOKI) ve Emlak Konut
GYO A.S. arasinda imzalanan protokol kapsaminda rapor konusu parsellerden “T4 Sembollii Ticaret
Alani / Emsal (E): 1,70 - Yencox: Serbest” yapilasma sartlarina sahip 973 ada 6 no'lu parselin
“Konut Alani / Emsal (E): 1,70 - Yencok: Serbest” yapilasma sartlarinda: “Ozel Sadlik Tesis Alani
/ Emsal (E): 1,00 - Yencok: Serbest” yapilagsma sartlarina sahip 980 ada 1 no’lu parselin “Ozel
Editim Tesis Alani / Emsal (E): 1,00 - Yencok: Serbest” yapilagsma sartlarinda degerlendirilmesini
talep etmigtir. Ayrica misteri rapor konusu parsellerden 22.140,97 m? yiizélcimii 458 ada 25 no’lu
parselin yaklasik %9'luk kisminin (1.987,31) bedelsiz terk edilecegini degeriemede
20.153,66 m¥lik kisminin dikkate alinmasini talep etmigtir.

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
9.1. NIHAI DEGER TAKDIiRi

Tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundudundan pazar

degerinin tespitinde; pazar yaklagimi kullanilmistir.,
Buna gére taginmazlarin toplam pazar dederi icin 280.902.244,-TL kiymet takdir
olunmustur,
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, buyikliiklerine, fiziksel ozelliklerine, imar durumlarina ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kogullan itibariyle takdir olunan toplam pazar degeri

asagida tablo halinde sunulmustur.

280.902.244 51.551.155 45.202.556

Not 21.03.2019 gunu saat 15 30 da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,4490 TL ve 1,-EURO = 6,2143 TL'dir.

Rapor konusu diger parsellerin ise tapu kayitlar incelemesi itibariyle sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklig: portféyiinde
“arsalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: gbriis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor, i orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 22 Mart 2019
(Dederleme tarihi: 18 Mart 2019)

Saygilarimizla,

Batuhan BAS Alican KOCALI
Sehir Plancisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gérintsleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri
Imar Plani Plan Notlari

Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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