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YONETICI OzETIi

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sézlesmesi
Degerieme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AiT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: 03 Aralik 2018 tarih ve 092 kayit no'lu

: 28 Aralik 2018

: 31 Aralik 2018

: 1is glnl

: 2018/EMLAKGY0O/092

: Hisseli miilkiyet

: Bu rapor; Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi

A.S.'nin talebine istinaden gayrimenkuldeki Emlak
Konut GYO A.S. hissesinin Tiirk Lirasi cinsinden pazar
degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En lyi Kullanimi

: Mimaroba Mahaillesi, Billur Caddesi, Belen Sokak,

4009 No'lu Parsel,
Biiylikgekmece / ISTANBUL

: Istanbul ili, Biiylikcekmece ilgesi, Mimarsinan

Mahallesi, 156,20 m? yiizélglimli Tarla (Trafo Alani)
vasfindaki 4009 no’lu parsel

: Emlak Konut GYO A.S...coiieee s 1/2

T.C. Gevre ve Sehircilik Bakanlhgr Toplu Konut
Idaresi Bagkanligl (TOKI)......cocooeieierveeecs i veirenriens 1/2

: Halihazirda (izerinde trafo binasi bulunmaktadir.
: Tasinmaz  lizerinde  herhangi bir  takyidat

bulunmaktadir. (Bkz. Rapor 4.2.1.Tapu Kayitlari
Incelemesi)

: 1/1000 8lcekli Uygulama Iimar Plani'nda; “Trafo

Alan!” igerisinde kalmaktadir.

: Trafo Alani olarak kullaniimasi

GAYRIMENKUL iCiN TAKDiR EDILEN DEGER (KDV HARIC)

Emlak Konut GYO A.S.'nin Hissesine Diisen Kismin 0.-TL
r

Pazar Degeri

Not: Rapor konusu taginmazdaki Emlak Konut GYO A.S.’nin 1/2 hissesine karsilik gelen kismin degderi icin
25.280,19 TL hesaplanmistir. Ancak Emlak Konut GYO A.S. Yénetim Kurulu tarafindan alinan
22.10.2014 tarih ve 64-164 sayill karar dogrultusunda parseldeki Emlak Konut GYO A.S.’nin 1/2
hissesi ilgili kuruma bedelsiz olarak devredilecektir. Bu durum dikkate alinarak tasinmazdaki Emlak
Konut GYO A.$'nin 1/2 hissesine deder takdir editmemistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmani

Sorumliu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGiLERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES]

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHiI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Mimaroba Mahallesi, Billur Caddesi, Belen Sokak,
4009 no'lu Parsel,
Buyiikgekmece / ISTANBUL

! 03 Aralik 2018 tarih ve 092 kayit no’lu

: 28 Aralik 2018

31 Aralik 2018

2018/EMLAKGYO/092

: Bu rapor; yukarida adresi belirtilen tasinmazdaki Emlak

Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin hissesine
disen kismin Tirk Lirast cinsinden pazar degerinin
tespitine y6nelik hazirlanmistir.

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

saylll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alnmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayillr "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar
ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirfanmistir.

Batuhan BAS (Sorumlu Dederleme Uzmani)
Nurettin KULAK (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 TARIHiI
ODENMiS SERMAYESi
TICARET SiciL NO
SPK LISANS TARiHi

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmaniik A.S.

: Gazi Umur Paga Sokak, Baimumcu 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 Bagbakanlk Sermaye

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

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Dizenleme

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

: Ylrdrlikteki mevzuat gergevesinde her tiirli resmi ve 6zel,

gergek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkulier,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektir,

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGIiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYESi
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigt 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 vyatirim

ortakliklanina iligkin duzenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayah haklara
yatinm yapmak lizere ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakliktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor; miisterinin talebi (izerine; gayrimenkuldeki Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi A.S.’nin hissesine diisen kismin Tlrk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine ydnelik
hazirfanmigtir. Masteri, parsel lizerindeki yapinin degerlemede dikkate alinmamasini ve rapor
konusu tasinmaz ile ilgili olarak Emlak Konut GYO A.S. Y6netim Kurulu tarafindan 22.10.2014
tarih ve 64-164 sayili karar ile alinmig olan “Tasinmazdaki Emlak Konut GYO A.S.'nin 1/2
hissesinin ilgili kuruma bedelsiz devredilmesi” kararinin degerlemede dikkate alinmasini talep
etmistir,

Pazar Degeri: Bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satic1 ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibaryla el
dedistirmesinde kullanilmasi gerekli gériillen tahmini tutardir.

Bu degerieme calismasinda asagidaki hususlarin gegerlili§i varsayilmaktadir.

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

edilmistir.

e Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

o Gayrimenkuliin satisi igcin makul bir silire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar
izerinden gergeklestiriimektedir.

o Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

» Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belilenmis olup degerleme tarihine
6zgidir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

* Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

o Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

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

o Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

¢ Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

 Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkin yeri ve tirié konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesieki bir
yardimda bulunmarmugstir.

¢ Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ylkimliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE  RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligl A.S. ...coooccurerumvenssenrrrerniesnn. e 1/2
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Toplu Konut Idaresi Bagkanligi (TOKI)...1/2

iLi : istanbul

iLCESi : Bliylikcekmece

MAHALLESE  : Mimarsinan

MEVKii : Bababurnu

PAFTA NO I

ADA NO -

PARSEL NO : 4009

NiTELiGi : Tarla (Trafo Alani)

YUZOLCUMO : 156,20 m2

ARSA PAY1 : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklidt A.S. ..oeoiiieeeeciisees e 1/2

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Toplu Konut idaresi Baskanhgi (TOKI)...1/2
YEVMIYE NO :9379
CiLT NO : 80
SAYFA NO : 7859
TAPU TARIHI :28.04.2006

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

28.12.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Tasinmaz Dederleme
Modiili Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gére, rapor konusu
tasinmaz lizerinde agsagidaki notun bulundugu tespit edilmistir.

Serhiler Boliimii:

» Bogazigi Elektrik Dagitim A.S. lehine, 98 yil miiddetle kira serhi.
(12.02.1998 tarih ve 693 yevmiye no ile)

4.2.2. KADASTRO INCELEMESI

Degerlemeye konu tasinmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Tuzla Kadastro
Midirligiu’nde bulunan paftaiar zerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel
sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde tapu kayitlarinda yer alan kira
serhi taginmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakligi portfoyiinde “Arsalar” bash§! altinda
bulunmasinda sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

6
/V[{ RAPOR NO: 2018/EMLAKGYQ/092



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERi

Buyilikgekmece Belediyesi Imar Mudirliigi'ndeki yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmaz 18.03.2016 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Mimarsinan ve Batikdy Mahalleleri Uygulama
Imar Plani kapsaminda 4009 no'lu parselin “Trafo Alanmi” lejantina sahip oldugu ve yerinin dogru

oldugu belirtenmigtir.

/.

—

- _NH<KAH SALONU-

BL-2
E=0.50

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Buyiikgekmece Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan arastirmalarda parsel tzerindeki

trafo binasina ait herhangi bri yasal belge bulunmamaktadir. S6z konusu yapi dederlemede
dikkate alinmamustir.

Emiak Konut GYO A.S.’den temin edilen 22.10.2014 tarih ve 64-164 sayili Yénetim Kurulu
Karart'na gére rapor konusu taginmazdaki Emlak Konut GYO A.S.'nin 1/2 hissesine karsilik gelen
kismin “ilgili kuruma bedelsiz olarak devredilmesine” karar verilmigtir. Degerlemede bu karar
dikkate alinmistir.

4.3.3. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Imar durumuna gére tasinmaz “Trafo Alami” icerisinde kalmakta olup Emlak

Konut GYO A.S. Yonetim Kurulu Karari geregince ilgili kuruma bedelsiz devredilecektir.
Bu karar dikkate alinarak imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi
portfoyiinden ¢ikariimasinin uygun olacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET, KADASTRAL VE iMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde degerlemeye konu parselin milkiyet
durumunda herhangi bir dedisiklik olamadigi belirlenmistir.
4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilk dénemde dedgerlemeye konu parselin kadastral

durumunda herhangi bir degisiklik olamadidi belirlenmistir.

4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
= Rapor konusu taginmaz, 12.11.1985 - 23.06.2005 tarihli 1/1000 olgekli Batikdy Toplu
Konut Alani Uygulama imar Plahi'nda “Trafo Alani” icerisinde kalmaktayken; 18.03.2016
tarihli 1/1000 6lgekli Mimarsinan ve Batikéy Mahalleleri Uygulama Imar Plani'nda da
“Trafo Alani” icerisinde kalmaktadir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKiIN BILGILER

Sirkétimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin hazirlanan dederleme raporu

bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu taginmaz; istanbul ili, Biiyiikcekmece ilcesi, Mimaroba Mahallesi, Billur

Caddesi, Belen Sokak tizerindeki 4009 no'lu parseldir,

Halihazirda parsel lizerinde trafo binasi bulunmaktadir.

Tasinmaza, Billur Caddesi lizerinden D100 (E-5) Karayolu istikamatinde devam edilirken
saga donllerek ulagiimaktadir.

Tasinmazin yakin gevresinde Kentplus Mimarsinan Evleri, Emlak Konut Mimarsinan Lisesi,
Makro Garsi ve Fazh Ort GCocuk Parki ile Emlak Bankasi Konutlari ve Marine Park Sitesi, Diamond
Hill Sitesi, Carmikli Mimar Sinan Konaklari, Defne 1 Sitesi gibi konut projeleri yer almaktadir.
Sahil kesiminde villa siteleri yer almaktadir.

Tasinmaz; sahile 500 m, D100 (E-5) Karayolu'na yaklasik 2 km, Blylikgekmece'ye 6 km,
Avcilar'a ise yaklagik 20 km mesafede yer almaktadir.

Konumu, tasinmazin dederini olumlu yonde etkilemekte, kisitl imar durumu da olumsuz
yénde etkilemektedir.

Taginmaz, Blylkgekmece Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup, tamamlianmis

altyapiya sahiptir.
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5.2. PARSELIN GENEL OZELLIiKLERi

Parselin yiizélcimi 156,20 m?2'dir. _Emiak Konut GYO A.$.’nin 1/2 hissesine karsiiik gelen
kisim 78,10 m2'dir.

Parsel diiz egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

Dikdértgen bigiminde bir geometriye sahiptir.

Belen Sokak’a 14 m cephelidir.

Sinirtan belirleyici herhangi bir unsur (git, kazik, duvar, vb.) bulunmamaktadir.

Taginmaz halihazirda mevcut imar durumuna gore “Trafo Alan1” lejandh olup, ilgili kurum
tarafindan kamulagtiniarak uygulama vyapilabilecektir. Tasinmaz kamulagtinlacak (KOP)
parseldir. Ancak Emlak Konut GYO A.S. Yonetim Kurulu tarafindan alinmis olan 22,10.2014
tarih ve 64-164 sayili karara gére parseldeki Emlak Knout GYO A.S.'nin 1/2 hissesi ilgili
kuruma bedelsiz devredilecektir. Bu durum dikkate alinarak tasinmazdaki Emlak Konut GYO
A.S.'nin hissesine deger takdir olunmamistir.

Uzerinde tek kath trafo yapisi bulunmaktadir.

Bélgede altyap! tamdir.

5.3. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALizZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varhdin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal

olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varli§in mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlk
icin teklif edecegi fiyatt hesaplarken varlik igin plantadigi kullanima gére belirtenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle rapor konusu parselin konumu, fiziksel &zellikleri,

biiyuikligil ile mevcut imar durumu da dikkate alindiginda dikkate alindiginda en verimli kullanim
segenedinin; kamulastinlmasi neticesinde (zerinde yapinin mevcudiyetini korumasi, olacad
goriis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yih Mart ayinda Bulgaristan‘in liman kenti Varna'da diizenlenen Avrupa Birligi-Tiirkiye
zirvesi, 24 Haziran 2018’de Tirkiye tarihindeki ilk baskanlik segimi olan Cumhurbaskanhgi ve
Milletvekillidi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganistii halin kaldirilmas: gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktdér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yanisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiiresel bllylime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve gictini korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde biiyiime daha istikrarli bir gérinim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiyiime yilin ilk ceyreginde yavaglamis, bu Ulkeler igin yil sonu
tahminleri agagi yonlii glincellenmistir. Gelismekte olan tilkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, ylikselen petrol fiyatlari ve dig ticarette kiiresel 6lgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle biylime gdrlinimi dlkeler arasinda farklilasmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlar ve
enerji fiyatlarina karsin, tliketici ve ¢ekirdek enflasyon oranlar kiresel 6dlcekte 1limli
seyretmektedir. Olumiu biylme performansi ve destekleyici maliye politikasina bagh olarak
Amerikan Merkez Bankasi'min (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir énceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin 6lciide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan llkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci ceyregdinde zayiflama gozlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynakiik kaydedilmigtir.

2018 yihnin ikinci geyredinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynaklikiar ve gelismekte
olan Ulkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda goriilen yiikselisin etkisiyle Tlrkiye'nin ilke risk primi ile déviz kurlarina daire
goéstergeler diger gelismekte olan Ulkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladig§i kredi standartlar da
stkilasmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmigtir. Bdylelikle,
kredilerin blilyime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yili igin yilik GSYIH biyiime orani, beklentilerin ¢ok {izerinde %7,4 olarak
agiklanmigtir. Tirkiye'nin biyliime ivmesi hanehalk: tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilanyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk geyregine iliskin GSYIH
blyimesi %7,4 olarak kayit altina alinmigtir. Kalkinma Bakanh§i’nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 bilyime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi

%4,5 olarak blyime oranint 6ngérmektedirler,
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Kaynak: IMF, Diinya Ekonomlk Gériinim Raporu, Nisan 2018
6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017’de 2003 yihnin ardindan %13'le en ylksek seviyesine ulasan TUFE, 2018 yilinin
ilk geyreginde énemli bir disiis gostererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve

dbviz kurlarindaki yiikseligin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.
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6.1.3. DOViz KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilagtirici para politikasi, cari islemler agiginin

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

Doviz Kurlar (Aylik Ortalama)
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6.1.4. TUKETicI GUVENI

Tuketici Given Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iligkin beklentilerini lgmektedir. Ocak ayinda
ylkselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayi distls

gostermistir.

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlik ve milletvekilli§i genel secimlerinin yani
sira Turk Lirasi'nin zayif gériinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirnmei Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatirnm kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler,
endUstriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yariyiinda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diislis géstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu mulklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
gbzilenmistir,

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

Ofis piyasas!, yabanci firmalann Tirkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériiniim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda deder artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kogullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu bdigedeki diger Glkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmcilarina diisiik kredi riski ve Euro bazl getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatinmalarin tercihlerini belirleyen 8nemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve egitim &n plana ¢gikmaktadir. Bununla

birlikte, basta Almanya olmak {izere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazh daha yiiksek gelir ve getiri

12
/// ( i ’ RAPOR NO: 2018/EMLAKGYO/092




\I/ TERRA

oranlarinin yani sira, dzellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatirnmcilanin Tiirkiye emiak
piyasasina olan ilgisi son Ug yilda dnemli bir diislis géstermistir. Dider yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatirnmci sayisi da ¢ok yliksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisittamalarla kargilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
karsilamak igin portféylerindeki milkleri satmasi beklenen bazi biiyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi o6ngériilmektedir. Yabanci sermayenin eksiklii ve borg
finansmaninin pahali olmasi géz 6niine alindiginda; piyasadaki firsatlari takip eden yabanc
yatinmcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini diisiirmek ve getiri oranini artirmak

disinda bir ¢6ziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALizZi
6.2.1. BUYUKGEKMECE iLCESI

Bilyiikgekmece, Istanbul'un batisinda bulunan bir ilgesidir. Dogusunda Beylikdiizii ve
Esenyurt, batisinda Silivri, kuzeyinde Catalca ve Arnavutkdy ilceleriyle giineyde Marmara
Deniziyle gevrilmistir. YUz6lcimi 196 km?2'dir. 1987'ye kadar Catalca'yva bagh bucak
merkeziyken ilge olmus ve 2009'daki idari yapilanma dedisikliklerine kadar Avcilar ve
Kugukcekmece ilgelerine komsu olmustur. Bu yilda yapilan degisikliklerde Giirpinar, Beylikdiizii
(eskiden Kavakh) ve Yakuplu beldeleri Beylikdiizii; Esenyurt ve Kirag beldeleri Esenyurt;
Bahgegehir beldesi de Basaksehir ilgelerine baglaninca ilgenin alani blyuk olglide kiigliimiis,
yalniz lagvedilen Gatalca'nin Muratbey ve Silivri'nin Celaliye-Kamiloba beldelerinin katihmiyla
bati yéniinde ilge geniglemistir. Ayrica lagvedilen Tepecik, Mimarsinan ve Kumburgaz beldelerinin
mahalleleri de Biiyiikgekmece Belediyesi sinirlarina katilmistir.

Biyikgekmece'de Tiirkiye'nin 1., Avrupa'nin 3. en yiiksek TV kulesi, Tiirkiye'nin en buyik
sergi alani TUYAP bulunmakta ve Biilyiikgekmece yazlik kent oldudu igin uzun bir sahili, aligveris
merkezi, carsisi, tarihi eserleri, 5 yildizli hotelleri, tiyatrosu, spor salonlari, parklari ve su parki
vardir.

2017 yilh Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuclarina gére toplam
nifusu 243.474 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK ARSALAR
Tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler agadidaki gibidir.
1) Mimaroba Mahallesi'nde konumlu, 490 m? ylz6lgimli, “Konut Alani” lejandina ve
“E: 0,60 - H= 9,50 m” yapilasma sartlarina sahip arsa 550.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 1.120,-TL)
Ilgili tel.: 0212 863 42 24
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2) Mimaroba Mahallesi'nde konumlu, 425 m? yiizélgiimli, “Konut Alam” lejandina arsa
650.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 1.530,-TL)
Iigili tel.: 0212 428 64 84

3) Muratcesme Mahallesi'nde konumiu, 470 m? yiizélgimli, “Konut Alani” lejandina ve
“E: 0,60 - H= 9,50 m” yapilasma sartlarina sahip arsa 700.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 1.490,-TL)
Iigili tel.: 0212 864 10 88

4) Mimaroba Mahallesi'nde konumlu, 340 m? yuzélgiimli, “Konut Alam” lejandina ve
“E: 1,00 - H= 9,50 m” yapilasma sartlarina sahip arsa 870.000,-TL bedelle satihktir.
(m? birim satis fiyati ~ 2.350,-TL)
Ilgili tel.: 0212 864 10 88

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

e Konumu,

e Ulasim kolayhgs,

e Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

o Mevcut imar durumu itibariyle kisithlik arz etmesi,

» Doviz kurlarindaki agiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarimin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agikianan (i¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarn tiimu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlan asadidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

¢ Gelir Yaklagimi

* Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsgilastinlabilir (benzer)
varliklarla kargilagtirimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade

eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,
» Dederleme konusu varligin veya buna dénemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

14

/Vl (&a ! RAPOR NO: 2018/EMLAKGYQ/092



e Onemli 8lglide benzer varliklar ite ilgili sik vapillan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemii
ve/veya anlamli adirik verilmesi gerekli gériilmekie birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gercgeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériitmektedir:

e Degerleme konusu varlia veya buna 6nemli dlgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

e Degerleme konusu varlidin veya buna énemli olcide benzerlik tagiyan varhklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi, :

e Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsgilastirilabilir varliklarin
degderleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkliliklarinin, dolayistyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansjyelinin bulunmasi,

e Guncel iglemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen: 6nemli unsurun varhidin yeniden iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donistlrilmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degderine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yakiagima dnemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen gok énemli bir

unsur olmasi,

o Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar 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 énemii
ve/veya anlamli agirlk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agiriklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

e Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézilyle degeri

etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmasi,

15
,/V“ (\ i RAPOR NO: 2018/EMLAKGYQ/092



» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizli§in bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulagsamaz),

¢ Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirrmailarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi 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 kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim
maliyetinin ‘hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diistiimesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirtenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemii
ve/veya anlamii adirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Katiimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli élgide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhi§in, katilimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin &nemli bir prim ddemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

 Varhgin dodrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yakiasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érnedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklastma énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli- gériilmekle birlikte, sdz konusu Kkriterlerin
kargilanamadi§! agagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gbsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katihmalarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak

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

¢ Varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlar son derece giivenilir kilacak kadar,

yeni olugturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katk: yapip yapmadigini) ve katihmailarin,
varligin, tamamlandidindaki degerinden variigi tamamlamak igin gereken maliyetier ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi De§erleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme gahigsmasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, Ozellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Rapor konusu parsel halihazir imar durumuna gére “Trafo Alami (kisith imar durumu)”
lejandina sahip olmasi nedeniyle {izerinde herhangi bir proje geligtirilememektedir. Ayrica
tasinmaz, KOP (Kamu Ortaklik Payi) parseli olup ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel karsthgi
kamulagtinlabilmektedir. Yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaz icin alinmis herhangi bir
kamulastirma karari bulunmamaktadir.

Rapor konusu taginmazin kisith imar durumundan dolay! {zerinde herhangi bir proje
gelistirmeye uygun olmamasi ve gelir getiren bir milk de olmamasi sebebiyle pazar dederinin
tespitinde gelir indirgeme yontemi kullanitamamustir.

Parsel lzerindeki yapi dederlemede dikkate alinmadigindan pazar dederinin tespitinde
maliyet yaklasimi yéntemi kulaniimamstir,

Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar
degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Bu yontemde taginmazin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara gikanlmig/satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktérier ¢ercevesinde
fiyat ayarlamasi yapiimig ve konu parsel igin m2 birim degeri belirlenmistir,

Taginmazin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ve kdy muhtarlar ile

gorisllmisg, bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve biliyiiklik gibi kriterler
dahilinde karsilagtinimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

8.1.1. SATILIK EMSALLERINiIN ANALIZI
Emsaller; degerlemeye konu taginmaz igin, konum, biiyiiklik, lejand ve yapilasma hakki
ve pazarlik pay: gibi kriterler dahilinde karsilastirnimig, m? birim pazar dederi asadidaki tabloda

hesaplanmistir.

ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

s pirim - Yapilasma Pazarlik
Emsaller Fiyati  Konum Biiyiiklik Lejand ' 1 ék?u

_ Payi
Emsal 1 1.120 0% -15% -30% -10% -20% 280,00
Emsal 2 1.530 5% -15% -30% -10% -25% 382,50
Emsal 3 1.490 0% -15% -30% -10% -25% 298,00
Emsal 4 2.350 0% -15% -30% -10% -30% 352,50
Ortalama | 330,00

Not: Rapor konusu taginmazin Emlak Vergi Beyannamesi’'ne esas 2018 yili m2 rayic bedelinin
323,69 TL oldugu dgrenilmistir. Emsal tasinmazlar mevcut imar durumlarina gére konut
alani lejantina sahip olup Gzerlerinde proje gelistirmeye elveriglilerdir. Rapor konusu
tasinmazin kisitli imar durumuna ve yetersiz yliz6lgiimiine sahip olmast nedeniyle izerinde
gelir getiren bir proje gelistiriimesi miimkin olmamakta, bu durum da tasinmazin satis
kabiliyetini / alia kitlesini kisittamakta ve degerini olumsuz yénde etkilemektedir. Belirtilen
bu hususlardan hareketle dederiemede giivenli tarafta da kalinarak resmi kurumca
tasinmaz icin belirlenen Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2018 yili m2 rayic bedeli olan
323,69 TL esas alinmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tasinmazin
konumu, imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve biiylikligl dikkate alinarak takdir olunan m?2 birim
pazar degeri ile pazar degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

Emlak Konut
GYO A.S."nin
Hissesi (m?)

156,20 78,10 323,69 25.280,19

Parsel Alani
(m2)

m?2 Birim Degeri Pazar Degeri
] (TL)

9. BOLUM ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRIiLMESi

9.1, NIHAI DEGER TAKDiRi

Rapor konusu taginmazdaki Emlak Konut GYO A.S.’nin 1/2 hissesine karsilik gelen kismin
dederi icin 25.280,19 TL hesaplanmigtir. Ancak Emlak Konut GYO A.S. Yénetim Kurulu
tarafindan alinan karar dogrultusunda parseldeki Emlak Konut GYO A.S.’nin 1/2 hissesi ilgili

kuruma bedelsiz olarak devredilecektir. Bu durum dikkate alinarak tasinmazdaki Emlak Konut
GYO A.$'nin 1/2 hissesine deger takdir edilmemistir.
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TERR

GAYRIMENK UL DEGERLEME

10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, blyikligline, fiziksel 6zelliklerine, imar durumu ve 22.10.2014 tarih ve 64-164 sayili
Yonetim Kurulu Karart dikkate alinarak takdir olunan pazar dederi asagida tablo halinde

sunulmustur.

O
Not: 28.12.2018 gund saat 15:30'da belirienen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gbre
1,-USD = 5,2704 TL ve 1,-EURO = 6,0388 TL'dir.

Tasinmaz imar durumuna gére “Trafo Alam” icerisinde kalmakta olup Emlak
Konut GYO A.S. Yonetim Kurulu Karari geregince ilgili kuruma bedelsiz devredilecektir.
Bu karar dikkate alinarak tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi portféyiinden cikariimasinin uygun olacag

goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iki orijinal olarak dﬂzénlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2018
(Degerleme tarihi: 28 Aralik 2018)

Saygilarimizla,

4

Nurettin KULAK Batuhan BAS
Jeoloji Mithendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumliu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gériinligleri

Fotografiar

Tapu Sureti

Tasinmaza Ait Tapu Kaydi

2018 Y Emlak Rayic Bedeli

Raporu Hazirlayanlarn Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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