TERRA

GAYRIMENKUL OEGERLEME

EMLAK KONUT GYO A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

'-
(™

EMLAK KONUT

~—— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.—
T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIEI TOKI ISTIRAKIDIR

Cekmekdy_5_Adet Parsel Cekmekdy / ISTANBUL
2018/EMLAKGYO/072




W TERRA

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERiI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degjerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi
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GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 01 Kasim 2018 tarih ve 072 kayit no'lu

: 30 Kasim 2018

: 06 Aralik 2018

1 4 is glini

: 2018/EMLAKGYO/072

: Tam milkiyet

: Bu rapor; Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi

A.S.'nin talebine istinaden asadida adresi belirtilen
gayrimenkullerin  Tlrk Lirasi cinsinden pazar
degerlerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu
Toplam Yiizdélgiimleri
En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Gling6ren Mahallesi, Turgut Ozal Caddesi, 558 Ada,

1 ve 2 No'lu Parseller ile 559 Ada, 1, 2 ve
3 No'lu Parseller
Cekmekdy / ISTANBUL

: Istanbul ili, Cekmekdy ilgesi, Tasdalen Mahallesi’‘nde

konumiu toplam 90.084,44 m? yiuzélciimli “arsa”
niteligindeki 5 adet parsel

: T.C. Gevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut Idari

Baskanh§s (TOKI)

: Parseller bos durumdadir.
: Taginmazlar lzerinde kisitlayict  bir  takyidat

bulunmamaktadir.

: Bkz. Rapor 4.3.1 Imar Durumu Bilgileri
: 90.084,44 m?
: Parsellerden 559 ada, 1, 2 ve 3 no’lu parsellerin

mevcut plan fonksiyonlari dodrultusunda
kullaniimasi, 558 ada, 1 ve 2 no'lu parsellerde ise
sahip oldugu imar lejandi dogrultusunda biinyesinde
ticari Uniteleri barindiran bir konut projesi
geligtiriimesi olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

258.186.986,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumliu Dedgerleme Uzmani

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

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADREST

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

\r J TERRA

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Gling6ren Mahallesi, Turgut Ozal Caddesi, 558 Ada, 1 ve

2 No'lu Parseller ile 559 Ada, 1, 2 ve 3 No‘lu Parseller,
Cekmekdy / ISTANBUL

i 01 Kasim 2018 tarih ve 072 kayit no’lu

:+ 30 Kasim 2018

06 Aralik 2018
2018/EMLAKGY0/072

Bu rapor; yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin Tiirk
Lirasi cinsinden pazar dederlerinin tespitine yénelik
hazirlanmistir,

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasast Kurulu
Karar Organi'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih karar
ile Uluslararast Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmustir,

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme 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 Danismanlik A.S.

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

+90 (212) 216 18 88
+90 (212) 216 19 99
13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

934372

! Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

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

Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule baglh hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

Yirurlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel,
gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkulier,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik tiim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarim sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERI1YI TANITICI BILGILER
: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMiS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

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

: 490 (216) 579 15 15
: 3.800.000,-TL

% 50,66

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin dlizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinnm yapmak lizere ve kayitl 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; mugterinin talebi (zerine; gayrimenkullerin Tiirk Lirasi cinsinden pazar
degerlerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza migteri tarafindan getirilen herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme caligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

3.2.

Analiz edilen gayrimenkullin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhi§i pesinen kabul
edilmistir.

Alict ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirier.

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

Gayrimenkulin satigi icin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
dzerinden gercgeklestirilmektedir.

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

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimliar ve kosullarla kisith
olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz licret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama agsamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk gahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gérev
alanlanin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirl konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ylikimlilugi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKiI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBi : T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut Idaresi Baskanhgi (TOKI)
iL : Istanbul

iLCESI 1 Cekmekdy

MAHALLESI : Tasdelen

MEVKii : -

NITELiGI :  Arsa

HisSEsi :  Tam

ciLT NO i 63

YEVMIYE NO i 13605
TAPU TARIHi :  15.08.2018

SIRA NO ADA NO PARSEL NO YUzZOLCUMU (m?2) SAYFA NO

| 1 558 1 49.008,69 6204

L 2 558 | 2 30.839,00 6205

3 559 ‘ 1 2.034,51 6208

4 559 2 3.890,86 6209

5 559 3 4.311,38 6210
TOPLAM 90.084,44

Not: T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Toplu Konut idaresi Bagkanhdi (TOKI) miilkiyetindeki istanbul ili,
Cekmekdy ilgesi, Tagdelen Mahallesi siirlarindaki eski 461 no‘lu parsel (yeni 558 ada, 1 ve 2 no'lu
ile 559 ada, 1, 2 ve 3 no‘lu parseller), T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligs Toplu Konut Idaresi Baskanhg
(TOKI) ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda imzalanan 30.05.2017 tarihli satis protokolii kapsaminda
Emlak Konut GYO A.S. portfoyiine alinmistir. Rapor ekinde satig protokoliiniin bir §rnegdi sunulmustur.

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

20.11.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Tasinmaz Dederleme
Modili Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gore tasinmazlar
lizerinde migtereken asagidaki notun bulundugu belirlenmistir.

Beyanlar Boliimii:

= Milli Savunma Bakanhgi'nin ihtiyaci i¢in alinmistir.
(17.10.1967 tarih ve 7617 yevmiye no ile)

4.2.2, KADASTRO INCELEMES]

Degerlemeye konu taginmazlarin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Umraniye
Kadastro Midurligi‘nde bulunan paftalar Gzerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online
parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Taginmazlar Uzerindeki “Milli Savunma Bakanhgi‘'nin ihtiyact igin alinmistir.” beyan: eski

tarihli olup Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde tasinmaziar lizerinde kisitlayici
6zelligi bulunmamakta olup, tasinmaziarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlann fiili kullamim sekli tapudaki niteligine uygundur. Tapu kayitlan
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuatt hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhigi portféyiinde “arsalar” bashg: altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gbriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERi
‘GCekmekdy Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan arastirmalarda rapor Kkonusu
parsellerin 26.12.2017 tasdik tarihli Istanbul Ili, Cekmekdy Ilgesi, Tagdelen Mahallesi 461 Sayili
Parsele iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani'nda sahip oldugu lejand ve yapilasma sartlar
asagida tablo halinde sunulmustur.
ADA NO PARSEL NO LEJAND YAPILASMA SARTLARI

558 1 Ticaret + Konut (TICK-1) KAKS: 1,10 - Yencok= Z+5 Kat
558 2 Ticaret + Konut (TICK-2) KAKS: 1,10 - Yencok= Z+5 Kat
559 1 Teknik Altyapi Alani Yencok= Z + 1 Kat

559 2 Sosyal Tesis Alani KAKS: 1,00 - Yencok= Z+3 Kat
559 3 Sadhk Tesis Alan KAKS: 1,00 - Yencok= Z+3 Kat
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4.3.2. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTEOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirim ortakh§ portféyiinde “arsalar”
basligi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadi§i gériis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET, KADASTRAL VE iMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerdeki milkiyet
durumunda agagidaki tespitlerde bulunulmustur.
* Rapora konu parseller eski 461 no’lu parselin imar uygulamasi sonucunda olusmustur.
Eski 461 no'lu parsel Maliye Hazinesi adina kayitityken 28.04.2015 tarih ve 6852
yevmiye no ile T.C. Cevre Sehircilik Bakanligi Toplu Konut idaresi Bagkanhgi’'na (TOKi)
bedelsiz devredilmigtir. Daha sonra 461 no’lu parselde yapilan imar uygulamas
sonucunda olugan yeni parseller 15.08.2018 tarihinde T.C. Gevre Sehircilik Bakanligi
Toplu Konut Idaresi Bagkanhgi (TOKI) adina tescil edilmislerdir.

4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkullerin kadastral
durumunda agagidaki degisikliklerin oldudu tespit edilmistir.
* 187.750 m? y(zolcimli eski 461 no'lu parselde 15.08.2018 tarihinde yapilan imar
uygulamasi sonucunda olusan parsel ve vyizolglimleri asadida tablo halinde
sunulmustur.

ESKI PARSEL NO ADA NO PA":gEL YUZOLCUMU (m?)
| 558 1 49.008,69
| 558 2 30.839,00
461 559 1 2.034,51
559 2 3.890,86
559 3 4.311,38

4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 wyillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda asadidaki degisikligin bulundudu tespit edilmistir.
* Rapora konu parseller; 15.08.2018 tarihinde 461 no’lu parselde yapilan imar uygulamasi
sonucunda olugmuslardir. Buna gobre eski 461 no’lu parsel 17.10.2008 tasdik tarihli
1/1000 6lgekli Tagdelen Uygulama Imar Plani‘nda “Askeri Alan” icerisinde kalmaktadir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkuller igin hazirlanan degerieme raporu

bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLiSKiN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu taginmazlar; istanbul ili, Gekmekéy ilcesi, Glingéren Mahallesi, Turgut
Ozal Caddesi, 558 ada, 1 ve 2 no'lu parseller ile 559 ada 1, 2 ve 3 no'lu parsellerdir.

Halihazirda parseller bog durumdadir.

Tasinmazlar; Turgut Ozel Caddesi iizerinde Tagdelen istikametinde gidilirken sol tarafta
konumianmaktadirlar.

Sile Otoyolu’na yakiagik 100 m mesafede yer alan tasinmazlarin gevresinde Cekmekdy
Kiglasi, Neveser Tasdelen Konaklar, Rahmi Mihriban Bedestenci ilkégretim Okulu, Tasdelen
Saglik Ocagi, Kardiyum AVM, Ozyedin Universitesi ve Gekmekdy ilge Emniyet Midurliigii
bulunmaktadir.

Taginmazlarin bulundugu bélge konut fonksiyoniu gelismis olup modern tarzda insa edilmis
cok sayida konut binalan ile konut siteleri bulunmaktadir.

Bélge orta ve orta-ilist gelir seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir.

Konumlari, ulagim kolayhgi, gelismekte olan bir bélgede yer almalan taginmazlarin degerini
olumlu yénde etkilemektedir.

Taginmaziar, Slie Otoyolu’na yaklasik 100 m, Ozyegin Universitesi'ne 4 km, Kuzey Marmara
Otoyolu Pagakdy Baglanti Yolu’'na 8 km, Fatih Sultan Mehmet Képriisii'ne ise yaklasik 19 km
mesafede yer almaktadir.

Bolge Cekmekdy Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmamis altyapiya

sahiptir.
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5.2. PARSELLERIN GENEL OZELLIKLERI
» Parsellerin ylizoélglimleri asagida tablo halinde sunulmustur.

Sira No Ada/Parsel No Yizolciimii (m?2)
1 558/1 49.008,69
2 558 /2 30.839,00
3 559/1 2.034,51
4 559/2 3.890,86
5 559/ 3 4.311,38

Toplam IIINSHGEE 440

= 558 ada, 1 ve 2 no'lu parseller ile 559 ada ada, 1 no’lu parsel yamuk; 559 ada 2 ve 3 no‘lu
parseller ise dikdértgene benzer bir geometrik yapiya sahiptir.

= 558 ada, 2 no'lu parsel Turgut Ozal Caddesi ile Pelit Sokak’a cepheli olup diger parseller ise
12 m’lik heniiz yerinde agilmamig imar yollarina cephelidirler.

* Tasinmazlar az egimli bir topografik yapiya sahiptirler.

» Uzerlerinde yapilasmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

= Sinirlart kismen demir direkler arasi fens teli (izeri dikenli tel ile gevrilidir.

* Rapor konusu parsellerden 558 ada, 1, 2 no'lu parsel ile 559 ada, 2 no'lu parselde Emlak
Konut GYO A.S. ile Eltes Ins. Tesisat San. ve Tic. A.S. & Istlife Yapi San. ve Tic. A.S. Is
Ortakiigi arasinda 29.05.2018 tarihinde “Istanbul Cekmekdy Tasdelen Arsa Satisi Karsiligi
Gelir Paylasim Isi” sézlesmesi imzalanmistir. imzalanan sézlesme detaylan asadida
sunulmustur.

Arsa Satis Karsthg: Satis Toplam Geliri (ASKSTG) = 1.111.100.000 TL + KDV
Arsa Satis Karsihig1 Sirket Payi Geliri Orani (ASKSTPO) = % 32
Arsa Satis Karsihig) Asgari Sirket Pay! Toplam Geliri (ASKSTPG) = 355.552.000,~-TL

= Boblgede altyapi tamamlanmistir.

5.3. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALiZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varlidin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varlifin mevcut
kullamiminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlik
icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle 559 ada, 1, 2 ve 3 no'lu parsellerin konumlari, fiziksel
Ozellikleri, buyuklikleri ile mevcut imar durumlan dikkate alindiinda en verimli kullanim
seceneginin mevcut plan fonksiyonlari dogrultusunda kullanilmalarinin uygun olacadi gériis ve
kanaatindeyiz.

558 ada, 1 ve 2 no'lu parsellerin konumlari, fiziksel 6zellikleri, biyiikliikleri, mevcut imar
durumliari ile imzalanan sézlesme dikkate alindiginda en verimli kullanim segenedinin lizerinde
“biinyesinde ticari iiniteleri barindiran bir konut projesi gelistirilmesi” olacag:
kanaatindeyiz,
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
2018 yil Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna‘'da diizenlenen Avrupa Birli§i-Tirkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018’de Tiirkiye tarihindeki ilk baskanlik segimi olan Cumhurbagkanhg ve
Milletvekilligi Genel Secimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganistii halin kaldirilmasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yarisinda bekle-gor stratejileri hakim olmustur.

Kiiresel biylime 2018 yihnin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve giiciinii korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde biiyiime daha istikrarli bir gériniim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiyiime yilin ilk geyreginde yavasglamis, bu {lkeler icin yil sonu
tahminleri agadi yénlii glncellenmistir. Gelismekte olan ilkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, ylikselen petrol fiyatlan ve dis ticarette kiresel élgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle biyiime gdérinimi ilkeler arasinda farklilasmaktadir. Yiikselen emtia fiyatian ve
enerji fiyatlarina kargin, tiketici ve gekirdek enflasyon oranlar kiiresel 6&lgekte 1hmi
seyretmektedir. Olumlu biiyiime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagh olarak
Amerikan Merkez Bankasi‘nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir 6nceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin dlgiide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmustir. Gelismekte olan (lkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci geyredinde zayiflama gdzlenirken déviz
kurlarinda da deder kaybi ve oynakhk kaydedilmistir.

2018 yilinin ikinci ceyredinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynaklikiar ve gelismekte
olan dlkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gorillen yikselisin etkisiyle Turkiye'nin llke risk primi ile déviz kurlarina daire
gbstergeler diger gelismekte olan ilkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladi§i kredi standartlari da
sikilagmig; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Béylelikle,
kredilerin biylime hiz1 ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 il igin yillik GSYIH biiylime orani, beklentilerin ¢ok (zerinde %7,4 olarak
aciklanmigtir. Tiirkiye'nin biylime ivmesi hanehalk: tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk geyredine iliskin GSYIH
buylimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanhdi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %S5,5 bliylime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi

%4,5 olarak bilylime oranini dngérmektedirler.
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Kaynak: IMF, Dlinya Ekonomik Gériinlim Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017’de 2003 yilinin ardindan %13’le en yiiksek seviyesine ulasan TUFE, 2018 yilinin
ilk ceyreginde 6nemli bir diistis gostererek %10,9'a gerilemigtir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve

déviz kurlarindaki yiikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.
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Kaynak: TUIK
6.1.3. DOVizZ KURLARI
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilagtirici para politikasi, cari isiemler acidinin

biylmesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemistir.
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6.1.4. TUKETici GUVENI
Tlketici Glven Endeksi, tiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériinim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini élgmektedir. Ocak ayinda

yukselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolay! diisis
goéstermistir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatirim piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskaniik ve milletvekilligi genel segimlerinin yan
sira Turk Lirasi'nin zayif gériinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirimci Haziran ayinin sonuna kadar
secimlerin sonucunu beklemis ve yatirim kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endistriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018in ilk yariyiinda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diisiis géstermistir. Bununla birlikte

s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %?7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dodru bir artis
gozlenmistir.
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Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalan aligveris merkezi yatirnmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ay! itibartyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yliksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tirkiye'ye yonelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bogluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda degder artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundudu bélgedeki diger llkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmecilarina disiik kredi riski ve Euro bazh getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatinmcilanin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta gilivenlik ve egitim 6n plana gikmaktadir. Bununla
birlikte, bagta Almanya olmak {izere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarmnin yani sira, dzellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabana yatinmcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatinmeilann Tirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son U¢ yilda énemli bir diislis gostermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinma sayist da gok yiiksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla kargilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
karsilamak icin portféylerindeki milkleri satmasi beklenen bazi biiyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi ©éngériimektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve borg
finansmanimin pahah olmasi géz oniine alindijinda; piyasadaki firsatlan takip eden yabanc
yatirmcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini diiglirmek ve getiri oranini artirmak
disinda bir ¢dziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALizi

6.2.1. CEKMEKOY iLCESsi

GCekmekdy, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan bir ilcenin kuzeybatisinda Beykoz,
kuzeydogusunda Sile, glneybatisinda Umraniye, giineydogusunda ise Sancaktepe ilceleri
bulunmaktadir,

Cekmekdy, 2009 yilina kadar Umraniye ilgesine bagh bir Belde Belediye iken 2009 yilinda
Omerli, Alemdag ve Tasdelen ilk kademe belediyelerinin tiizel kigiliklerinin sona ermesi ve bu
belediyelere bagh 17 mahalle ve 5 kéyiin katiimasiyla ilce olmustur.

llge, Alemdad Ormanlari’'nin glineybati kesiminde bulunan Kegiagilh Tepesi’'nin giliney
yamaglarinda kurulmus olup denizden yiiksekligi 100 m‘dir. Riva Deresi (izerindeki, icme suyu
temini amaci ile 1968-1973 yillar arasinda insa edilen Omerli Baraji ve Alemdag Ormani iice
sinirlari icerisinde yer almaktadir.

148 km?lik alanda kurulu olan Cekmekdy ilgesinin 2017 yili adrese dayal nifus kayit
sistemine gére niifusu 248.859 kisidir.
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PIYASA BILGILERI

6.3.1. SATILIK ARSALAR

6.4.

Taginmazin konumlandig bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Tagdelen Mahallesi'nde konumiu, 22.500 m? ylizélgiimli, “Ticaret + Konut Alani®
lejandina sahip arsa 125.770.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis fiyatt ~ 5.590,-TL) Ilgili tel.: 0216 360 50 58

2) Tagdelen Mahallesi’nde konumlu, Sile Otoyolu’na cepheli, 4.500 m?2 y{izdlcimli, “Ticaret
+ Konut Alani® lejandina ve “"KAKS: 1,20” yapilasma sartina sahip arsa 35.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati 7.778,-TL) ilgili tel.: 0216 621 00 26

3) Mehmet Akif Mahallesi'nde konumlu, Ulubatli Hasan Caddesi'ne cepheli, 982 m?
yluzélglimld, “Ticaret + Konut Alan* lejandina ve “H= 18,50 m” yapilagsma sartina sahip
arsa 10.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati 10.183,-TL)
Ilgiti tel.: 0216 642 02 17

4) Mimar Sinan Mahallesi'nde konumlu, Sile Otoyolu’na cepheli, 1.014 m? yizélclimld,
“Ticaret + Konut Alani® lejandina ve “KAKS: 1,00 - Yencok= 5 Kat” yapilasma sartlarina
sahip arsa 5.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati 4.931,-TL)
Iigili tel.: 0216 553 80 80

5) Ekgioglu Mahallesi'nde konumlu, Ulusal Caddesi'ne cepheli, 2.750 m? yiizélcimli,
“Ticaret + Konut Alani™ ve "KAKS: 0,90 - Yencok=6 Kat” yapilasma sartlarina sahip arsa
15.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati 5.455,-TL)
Iigili tel.: 0216 540 23 83

6) Eksioglu Mahallesi'nde ve Sile Otoyolu’na 2. Parsel konumundaki briit 23.238,82 m? /
net 9.278,39 m? yiizélglimlll, “Ticaret + Konut Alani® ve "KAKS: 0,90 - Yencok=6 Kat”
yapilasma sartlarina sahip arsa 44.150.000,-TL bedelle satiliktir. (Net m2 birim satis
fiyati 4.758,-TL) Ilgili tel.: 0216 312 62 67

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

¢ Konumlart,

o Ulasim kolayhdi,

» Gelismekte olan bir bélgede yer almalari,

e 558 ada, 1 ve 2 no'lu parsellerin mevcut imar durumu,

e 558 ada, 1 ve 2 no'lu ile 559 ada, 2 no'lu parselde “istanbul Gekmekdy Tasdelen Arsa
Satisi Karsihdi Gelir Paylagim Isi” sézlesmesinin imzalanmis olmasi,

* Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorier:

e 559 ada 1, 2 ve 3 no'lu parsellerin mevcut imar durumlari,

» Doviz kurlarindaki agir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

T .
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklaninin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve acgiklanan iig yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlari agagidaki gibidir.

o Pazar Yaklagimi

e Gelir Yaklasimi

* Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir (benzer)
varliklarla kargilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin beliflendidi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

¢ Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig
olmasi,

¢ Dederleme konusu varligin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varhiklarin aktif
olarak islem gérmesi,

¢ Onemli dlglide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gilincel goziemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorillmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigl asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimiarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirhiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varliga veya buna énemli dlgiide benzer varliklara iligkin islemlerin,

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

» Degerleme konusu varligin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarimin, dolayistyla da siibjektif
diizeitmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Giincel iglemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamasi (8rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren iglemier vb.),

e Varhigin degerini etkileyen énemli unsurun varhigin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecedi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIiR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gbsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donigtirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarimin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumiarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

e Varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen gok nemli 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
olmast.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik veriimesi gerekli goérilmekie birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimiann uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle degeri

etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmasi,

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

¢ Degderleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (8rnegin, kontrol glicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz),

e Dederleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi 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, elverigsizlik, risk gibi

etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varliy: elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagt ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendidi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma

paylarinin digiimesi suretiyle gdsterge niteligindeki deder belirlenmektedir.
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Agadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yakiastma énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katiimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 8lglide ayni faydaya sahip bir varhgt
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katihmcilann
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

¢ Varlidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhlk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumiarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagdini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agiritklandinhip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katiimcilarin aym faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 8niinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamhi bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi igletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

» Varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhigin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimeilarin,
varhigin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, deerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin dederlemesi igin birden fazla degerleme y6ntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Rapor konusu taginmazlardan 559 ada 1 parsel “Teknik Altyap: Alan1”, 559 ada 2 no‘lu
parsel “Sosyal Tesis Alani” ve 559 ada 3 no’lu parsel ise “Sadlik Tesis Alani” lejandlarina (kisitli
imar durumu) sahip oimasi sebebiyle lizerlerinde herhangi bir proje geligtirilememektedir. Ayrica
taginmazlar, KOP (Kamu Ortaklik Payi) parseli olup gerektidinde ilgili resmi kurum tarafindan bir
bedel kargilii kamulagtinlabilmektedirler. Yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaziar icin
alinmig herhangi bir kamulastirma kararina rastlaniimamistir. Rapor konusu tasinmaziarin kisitl
imar durumlarindan dolayl Uzerlerinde herhangi bir proje gelistirmeye uygun olmamasi,
lizerlerinde herhangi bir yapi bulunmamasi ve gelir getiren bir miilk de olmamasi sebebiyle pazar
degerlerinin tespitinde gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullanilamamistir. Rapor
konusu taginmazlarin degerlemesinde sadece pazar yaklagimi yéntemi kullanilmistir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimiizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Son dénemde (lkemizde yasanan ekonomik kriz ortami ve dalgal fiyat politikalar:
nedeniyle ticari gayrimenkul piyasasindaki degiskenlik hususu dikkate ahnarak 558 ada, 1 ve
2 nolu parsellerin pazar degerinin belirlenmesinde gelir yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Ayrica 558 ada, 1 ve 2 no'lu parseller lizerinde yapt bulunmamasi nedeniyle pazar
dederlerinin tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi kullanilmamustir.

Tek bir yontem ile gilivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan 558
ada, 1 ve 2 no'lu parsellerin pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi

kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu y6ntemde taginmazlarin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara gikarilmis/satilmis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktérler cergevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu parseller igin m2 birim degeri belirlenmistir.

Taginmazlarin pazar dederinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gérisilmis,
bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve biiylkliik gibi kriterler dahilinde

kargilagtiriimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

—
//{_ p}w RAPOR NO: 2018/EMLAKGY0/072




TERRA

GAYRIMEMKUL DEGERLEME

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIZi

Emsaller; degerlemeye konu 558 ada, 2 no'lu parsel igin; konum, bliylklik, lejand, yapilasma
hakki, fiziksel &zellikler ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, m2 birim pazar
dederi asadidaki tabloda hesaplanmistir. Dider parseller ise konum, biyikliik, mevcut imar
durumu ve yapilagsma hakki bakimindan 558 ada, 2 no'lu parsel esas alinarak kendi aralarinda
tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme galismasinin detay: sirket arsivimizdeki calisma
notlarinda mevcuttur,

ARSA DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

Emsaller Konum Lejand I::::f Buyiikliik 6?:::::?::;- Pa::;:'k
Emsal 1 5.590 5% 0% 10% 0% 0% -45% 3.913
Emsal 2 7.778 -10% 0% 15% -30% 0% -40% 2.722
Emsal 3 | 10.183 -10% 0% 25% -35% 0% -45% 3.564
Emsal 4 4,931 -10% 0% 25% -30% 0% -25% 2.959
Emsal 5 5.455 -10% 0% 20% -25% 0% -25% 3.273
Emsal 6 4,758 -10% 0% 10% -15% 0% -20% 3.093
Ortalama 3.250

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme silireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tasinmazilarin konumu, imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve blyiiklidi dikkate alinarak takdir
olunan toplam pazar degerleri agagidaki tabloda sunulmustur. Parsel bazinda takdir olunan m?
birim ve toplam pazar degerleri rapor ekinde tablo halinde tarafiniza sunulmustur.

PAZAR DEGERI

TOPLAM PARSEL ALANI (m?)  TOPLAM DEGER (TL)
90.084,44 258.186.986

9. BOLUM ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMES]
9.1. NiHAL DEGER TAKDiRi

Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan pazar

dederinin tespitinde; pazar yaklasimi kullanilmistir.
Buna glre tasinmazlarin toplam pazar dederi igin 258.186.986,-TL kiymet takdir

olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biyiikliklerine, fiziksel ézelliklerine, imar durumlarina ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar degeri
asadida tablo halinde sunulmustur.

258.186.986 47.964.291 42.298.691

ot: 05.12.2018 giinl saat 15:30'da elirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 5,3829 TL ve 1,-EURO = 6,1039 TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri gergevesinde
gayrimenkul yatirrm ortakhg: portféyiinde “arsalar” bashgi altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, tg orijinal olarak diizenlenmigtir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Kasim 2018

(Degerleme tarihi: 30 Kasim 2018)

Saygillarimizia,

e

Py

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancist Jeoloji Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Parsel Bazinda Deder Tablosu

Uydu Goriinlsleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri
Plan Notlan

Protokol Ornedi

Sézlesme Ornedi

Raporu Hazirlayanlan Taniticr Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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