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1. BOLUM RAPOR BiLGiLERi}

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES{

DAYANAK SOZLESMESi
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Emiak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S.

! Cinar Mahallesi, Kadir Has Caddesi,

16773 Ada, 4 No'lu parsel,
Maltepe / ISTANBUL

: 01 Ekim 2018 tarih ve 046 kayit no‘lu

: 19 Ekim 2018

25 Ekim 2018

2018/EMLAKGYQ/046

! Bu rapor; yukarida adresi belirtilen tasinmazdaki Emlak

Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. hissesine diisen
3823/7500 bélimiiniin  Tiirk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

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

sayih  “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikUmleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1
sayli "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’nin 22,06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar
ile Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

¢ Nurettin KULAK (Sorumiu Dederleme Uzmani)

Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SiRKET VE MUSTERiYiI TANITICI BiLGIiLER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHiI
ODENMIiS SERMAYESi
TICARET siciL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARiHi

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

! Gazi Umur Pasa 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

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 Bankacihk Diizenleme

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

: Yurdrilikteki mevzuat gercevesinde her tiirli resmi ve Gzel,

gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayal hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim raporiari
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2, MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMiS SERMAYES]
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

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

+90 (216) 579 15 15

! 3.800.000,-TL
! % 50,66

: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayall haklara
yatirim yapmak iizere ve kayitli 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; miigterinin talebi (izerine: gayrimenkuldeki Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakhidi A.S. hissesine diisen 3823/7500 béltimiiniin Tark Lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine yénelik hazirlanmistir, Musgteri talebi dogrultusunda parsel (izerinde yer alan yapi
degerlemede dikkate alinmamistir.

Pazar Degderi: Bir variik veya yUkdmliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satict ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli goérilen tahmini tutardir.

Bu degerieme calismasinda asa§idaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

3.2,

Analiz edilen gayrimenkuliin tirg ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi pesinen kabul
edilmigtir.

Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkulln satisi icin makul bir siire taninmstir,

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin maku! sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
o6zgudir.

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldu§umuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir,
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu ofan milk sahsen incelenmigtir. Dederieme galismasinda gbrev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun ilgili tebliginin sorumiuiuk, bagimsizlik, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikimliligii ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.

5
All. /4 RAPOR NO: 2018/EMLAKGYO/046



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKE TANIMI VE REsmi
KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakiigt A.S.....cooovvvreeerrernnn 3823/7500 (%)
iLi : Istanbul

ILCESi : Maitepe

MAHALLESI : Kiglkyall

PAFTA NO HE

ADA NO 116773

PARSEL NO : 4

NITELIGI : Arsa

YUZOLGUMD : 600 m2

ARSA PAYI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligt A.S.....coovreeeresnns 3823/7500 (*)
YEVMIYE NO : 29592

ciLT NO : 60

SAYFA NO : 5904

TAPU TARIHi :25.11.2016
(*) Diger mal sahipleri rapor ekinde sunulan “Tapu Kayit Ornegi” belgesinde bulunmaktadir.
4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI iINCELEMESi
12.10.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Tasinmaz Degerleme
Modiilii Sistemi'nden temin edilen "Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gbre, tasinmaz lizerinde

asagidaki notlar bulunmaktadir.
Beyanlar B&liimii:
* 6306 saytl kanun geregince riskli yapidir. (22.08.2016 tarih ve 21157 yevmiye no ile)
* 3402 Sayill Kanun’un ek-1 inci maddesi uygulamasina tabidir. (07.08.2018 tarih ve
18429 yevmiye no ile)

4.2.2. KADASTRO INCELEMESi

Degerlemeye konu tasinmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Kartal (Kartal ve
Maltepe Iiceleri) Kadastro Middarlagu’nde bulunan paftalar lizerinden 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

Tasinmazin tapu kayitlarinda bulunan “6306 sayil kanun geregince riskli yapidir,” serhi;
parsel Gzerinde daha énce bulunan ve yikilmig olan eski yapi igin konuldugu belirlenmistir. Yapi
yikildi§indan séz konusu serhin; kisitlayicr 6zelli§i olmayip, tasinmazin devrine ve degerine

olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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Ayrica yerinde yapilan incelemede parsel {izerinde tek katli sac ile gevrilmig prefabrik depo
binasi bulunmaktadir. Sé6z konusu yapi; parselin bitisiginde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi tarafindan insa edilmekte olan Nidapark Kiglikyal! Projesi’nin depolama alani igin gegici
olarak inga edildigi anlasiimistir. Maltepe Belediyesi Imar Midirlugi Arsivi'nde yapilan
arastirmalarda s6z konusu yapiya ait herhangi bir yasal belgeye (mimari proje, yapi ruhsati, yapi
kullanma izin belgesi, vb.) rastlanlmamistir. Depo binasi herhangi bir gelir getirmemekte olup,
ingaat tamamlandiktan sonra kaldirilabilecek niteliktedir. Bu nedenle yapi degerlemede dikkate
alinmamis olup, depo binasinin varligi tapudaki niteligi de§istirmemektedir.

3402 Sayili Kadastro Kanunu’nun “Sayisallagtirma” baslikli Ek Madde 1 maddesi asagidaki
gibidir:

- Kadastro veya tapulama haritalar, arazi kontrolii yapiimak suretiyle sayisal hale
getirilir. Yapilan galismalarin sonucu, 11 inci maddeye gore ildn edilir ve ilan sliresi
icerisinde dava agilmayan taginmaz mallarin kayitlarinda gerekli diizeltme yapilir,

- Tapu kayitlarinda icareteyn veya mukataali olduguna dair vakif serhi bulunan
taginmazlarda 12 nci maddenin 3 lnci fikra hiikiimleri uygulanmaz.

Kartal Kadastro Muriiligii'nde yapilan incelemede, kadastral diizenlemenin, bélgede yer
alan parsellerin yeniden diizenlenmesine yoénelik oldugu belirlenmistir. S6z konusu serh ile
yapilacak uygulamanin, kisitlayici 6zelli§i olmayip, tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hitkiimler cercevesinde tapu kayitlarinda yer alan tiim
serhlerin taginmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhigi portféyiinde “Arsalar” bashigi altinda

bulunmasinda sakinca olmadig! gbriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERI
Maltepe Belediyesi Imar ve Sehircilik Muddrligi'nde yapilan incelemeye gbre;

degderlemeye konu parselin 26.02.2007-30.10.2008-08.10.2010-16.02.2016-18.04.2016 tasdik
tarihli 1/1000 &lgekli Maltepe E-5 Giineyi Uygulama Imar Plani'nda ve 02.01.2018 tarihinde T.C.
Cevre ve Sehircilik Bakanhi§i Mekansal Planiama Genel MidarlGgda tarafindan onaylanmis
Istanbul ili, Maltepe ilgesi, Kiiglikyali Mahallesi 16771, 16772 ve 16773 Adalar ile Tescil Harici
Alanlara Iligkin 1/1000 8lcekli Uygulama imar Plani Degisikligi paftasinda “Ticaret + Konut

Alani” igerisinde kaldigi ve yerinin dodru oldugdu tespit edilmistir.
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Plan notlarina gére “Ticaret + Konut Alan” yapillasma sartlari asagidaki
sekildedir:

* TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,50

o Emsal {E): 1,80

® Yengok: 86 m

Not: Taban Alam Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve yonetmelik hikimlerine gére diizenlenmis zeminde
kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (mistemilat) bu alana katiimaz.

Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlar toplaminin parsel alamina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin
istkliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.

imar ve Sehircilik Midirligi'nde yapilan arastirmalarda halihazirda yiriirliikte olan
02.01.2018 tarihli Istanbul {li, Maltepe iigesi, Kiigiikyali Mahallesi 16771, 16772 ve 16773 Adalar
Ile Tescil Harici Alanlara iliskin 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Degisikligi’'ne farkli sahislar
tarafindan T.C. istanbul 10. idare Mahkemesi'nde agtlimig olan 25.05.2018 tarih ve 2018/1075
esas no’lu plan iptali ve yiiritmenin durduruimasi davasi, sahis tarafindan istanbul T.C. 12. Idare
Mahkemesi'nde agilmis olan 02.07.2018 tarihli 2018/365 esas no'lu plan iptali ve yUriitmenin
durdurulmasi davasi ve TMMOB Mimarlar Odas: (Blylkkent Subesi) tarafindan istanbul T.C. 12.
Idare Mahkemesi‘nde aciimis olan 02.07.2018 tarihli 2018/586 esas no'lu plan iptali ve
ylriitmenin durduruimasi davalarinin bulundugu, davalarin devam ettigi ve heniiz bir karara
baglanmadigi belirlenmistir.
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4.3.2. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazmn sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg: portféyiinde “Arsalar”
baghg: altinda bulunmasinda sakinca olmadi§i goriis ve kanaatindeyiz.

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

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DE&ISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin miikiyet
durumundaki degisiklikler asagidaki gibidir.
e Degerlemeye konu parsel; eski 1396 ada, 2 ve 3 no'lu parseller, 15896 ada, 15, 16, 17,
18, 142, 261, 262, 263, 264, 265, 266, 267, 268, 331, 332, 333, 495, 527, 528, 529,
530, 531, 532, 533, 534, 535, 536, 537, 538, 539, 540, 541, 542, 543, 544, 545, 546
ve 547 no'lu parseller, 2775 ada, 522, 525, 526, 562, 564, 566 ve 568 no’lu parseller
21.10.2016 tarih ve 26089 yevmiye no ile imar uygulamasi sonucu; 16771 ada, 1 no'lu
parsel, 16772 ada, 1 no'lu parsel, 16773 ada, 1 no’lu parsel, 16773 ada, 2 no'lu parsel
ve degerlemeye konu 16773 ada, 4 no'lu parsel olusmustur.,
¢ Sonolarak degerlemeye konu parselin 3823/7500 hissesi; T.C. Basbakanlik Toplu Konut
idaresi Bagkanhgi (TOKI) adina kayitli iken satig islemi sonucu Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhid A.S. adina tescil edilmistir.
4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin kadastral
durumundaki degisiklikler agagidaki gibidir.
e Degerlemeye konu parsel; eski 1396 ada, 2 ve 3 no'lu parseller, 15896 ada, 15, 16, 17,
18, 142, 261, 262, 263, 264, 265, 266, 267, 268, 331, 332, 333, 495, 527, 528, 529,
530, 531, 532, 533, 534, 535, 536, 537, 538, 539, 540, 541, 542, 543, 544, 545, 546
ve 547 no'lu parseller, 2775 ada, 522, 525, 526, 562, 564, 566 ve 568 no'lu parseller
21.10.2016 tarih ve 26089 yevmiye no ile imar uygulamasi sonucu; 16771 ada, 1 no’lu
parsel, 16772 ada, 1 no’lu parsel, 16773 ada, 1 no'lu parsel, 16773 ada, 2 no’lu parsel
ve dederlemeye konu 16773 ada, 4 no'lu parsel olusmustur.

4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilhk dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumundaki degisiklikler asagidaki gibidir.
¢ Dederlemeye konu parsel ilk olarak; 26.02.2007 tarihli 1/1000 Olgekli Maltepe E-5
Glneyi Uygulama Imar Plani paftasinda kalmakta olup, 18.04.2016 tarihli 1/1000 Olgekli
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlhgi Mekansal Planlama Genel Madarlugi tarafindan
onaylanmig istanbul 1li, Maltepe ilcesi, Klglkyal Mahallesi 16771, 16772 ve 16773
Adalar Ile Tescil Harici Alanlara iliskin 1/1000 olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi
paftasinda “Konut + Ticaret Alan1” icerisinde kalmistir.
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» Daha sonra; dederlemeye konu parsel, 02.01.2018 tarihli 1/1000 6lgekli T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanlig) Mekansal Planlama Genel Mudurligu tarafindan onaylanmis Istanbul
Ili, Maltepe Ilgesi, Kiigiikyali Mahallesi 16771, 16772 ve 16773 Adalar ile Tescil Harici
Alanlara Iligkin 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani Degisikligi paftasinda “Konut +
Ticaret Alani” igerisinde kalmaya devam etmistir.

¢ Son olarak yuriirliikte olan; 02.01.2018 tarihli plana; istanbul 12. idare Mahkemesi’'nde
02.07.2018 tarih, 2018/365 esas no ve 2018/157 dosya no ile Mimarlar Odasi tarafindan
acilmig  plan iptali ve vyiriitmenin durdurulmasi davasi, Istanbul 12. idare
Mahkemesi‘nde 02.07.2018 tarih, 2018/586 esas no ve 2018/158 dosya no ile Mimarlar
Odasi tarafindan agilmis plan iptali ve ylriitmenin durdurulmas! davasi, Istanbul 10.
Idare Mahkemesi'nde 25.05.2018 tarih, ve 2018/1075 esas no'lu gesitli sahislar
tarafindan agilmig plan iptali ve yiiriitmenin durdurulmas) davas acilmigtir. Ancak bu
davalar devam etmekte olup, heniiz bir karara baglanmamstir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILISKiIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul igin hazirlanan degderleme raporu
bulunmamaktadir.
5. BOLUM GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERi

Dederlemeye konu tasinmaz; istanbul ili, Maltepe ilgesi, Cinar Mahallesi, Kadir Has Caddesi
Uzerinde konumlu 16773 ada, 4 no’lu parseldir.

Parsel lizerinde tek kath sac ile gevrilmis prefabrik depo binasi bulunmaktadir.

Taginmaza ulagim; D100 (E-5) Karayolu {izerinden saglanabilmektedir. Taginmaz; D100
(E-5) Karayolu'nu Kartal istikameti takip edilerek ulagilan Maltepe-Kiiciikyal Kavsadi'ni geger
gegmez sagda konumlu Rifki Tongsir Caddesi'ni dik kesen Kadir Has Caddesi lizerinde gisis
istikametine gore sag tarafta konumludur.

Bitisiginde Nidapark Kiigiikyali Projesi insaati bulunan tasinmazin yakin gevresinde zemin
katlari diikkan veya konut, normal katlan ise konut olarak insa edilmig 5-7 katli binalar ve bos
parseller bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahathgi, imar durumu, misteri celbi ve D100 (E-5) Karayolu’'na
yakin konumda olmasi taginmazin dederini olumiu yonde etkilemektedir.

Tasinmaz, Maltepe Belediyesi sinirlar icerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. PARSELIN GENEL OZELLIKLERI

» Degerlemeye konu parselin yiizélgimii 600 m? olup, Emlak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg
A.$.’nin 3823/7500 hissesine diisen yazélglimi 305, 84 m2dir.

» Dikddrtgen geklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

» Kadir Has Caddesi'ne yaklagik 20 m cephesi bulunmaktadir.

 Egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

» Parsel Uzerinde tek kath sac ile gevrilmis prefabrik depo binasi bulunmaktadir.

* Sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur (git, duvar vb.) yoktur.

* Depo binasi diginda kalan acgik alanlar eski binanin moloziar ve ham toprak ile kaplidir,

¢ Bolgede altyap) tamamlanmistir.

5.3. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZI

En verimli ve en iyi kullanim, bir variigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en ytiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varli§in mevcut
kullanimmnin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk
icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazin konumu, buyukligd, imar
durumu ve mevcut durumu dikkate alindiinda en verimli ve en iyi kullanim geklinin “{izerinde;
igerisinde ticari iinitelerin de bulundugu konut projesi insa edilmesi” olacadi gériis ve
kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE ILISKIN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yili Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna'da diizenlenen Avrupa Birligi-Turkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tiirkiye tarihindeki ilk baskanlik segimi olan Cumhurbagkanligi ve
Milletvekilligi Genel Segimlierinin dlzenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganiistii halin kaldirimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
itk yanisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Klresel bilylime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve giiciini korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde biiyime daha istikrarli bir goérinim arz ederken Euro Bdlgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik blyime yilin ilk geyreginde yavaslamis, bu Ulkeler igin yil sonu
tahminleri agadi yonlii giincellenmistir. Gelismekte olan ilkelerde ise, defer kaybeden para
birimleri, yiikselen petrol fiyatlari ve dig ticarette kiiresel &icekte artan korumacihk sodylemleri
nedeniyle biiylime gériinimi dlkeler arasinda farklilagmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlarina karsin, tlketici ve cekirdek enflasyon oraniart kiiresel olgekte iliml
seyretmektedir. Olumlu biiyiime performansi ve destekieyici maliye politikasina bagll olarak
Amerikan Merkez Bankasi‘nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir &nceki enflasyon raporu dénemine gore belirgin Slgiide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki ylkselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmigtir. Gelismekte olan iilkelere yonelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yihn ikinci geyredinde zayiflama gbzlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmigtir.

2018 yihinin ikinci ceyregdinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan ilkelerin risk primlerindeki yiikselige ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gériilen ylkselisin etkisiyle Tirkiye'nin ilke risk primi ile déviz kurlarina daire
gostergeler diger gelismekte olan iilkelerden olumsuz sekilde ayrnismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin igletmelere uyguladi§ kredi standartlan da
sikilagsmig; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle igletmelerin kredi talebi azalmigtir. Boylelikle,
kredilerin biilylime hizi ikinci ceyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yih igin yilik GSYIH buyiime orani, beklentilerin gok lzerinde %7,4 olarak
agiklanmugtir, Tiirkiye'nin bliyiime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilaniyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk geyregine iliskin GSYIH
bliylimesi %7,4 olarak kayit altina alinmigtir. Kalkinma Bakanhdi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 biiyiime beklentisi aciklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi

%4,5 olarak bilytime oranini 6ngérmektedirler.
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6.1.2. ENFLASYON
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6.1.4. TUKETiCi GUVENIi

Tuketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik stirecte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iligkin beklentilerini 8lcmektedir. Ocak ayinda
ylkselen ve 72 seviyesine ulagan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolay disis
gbstermistir,

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlik ve milletvekilligi genel segimierinin yani
sira Turk Lirast'nin zayif gériniimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatinme Haziran ayinin sonuna kadar
secimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemigtir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endustriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018’in ilk yariyilinda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diisis gdstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artig
gozlenmigtir.

Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalar aligveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ayl itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatirmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tarkiye'ye yonelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir géruniim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deder artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasasl; bulundugu bélgedeki diger ulkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmcilarina diisiik kredi riski ve Euro bazl getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatinmcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir.
Avrupa‘daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve editim 6n plana ¢ikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak iizere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazlh daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, dzellikle Portekiz’deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatirimcilarin Tirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son {i¢ yilda énemli bir diiglis gostermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatirnminda ciddi bir yatinm igtahi olan yerli yatirtmci sayisi da gok yliksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
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kargilamak igin portféylerindeki milkleri satmasi beklenen bazi biyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi 6ngériilmektedir. Yabanc sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahali olmasi g6z oniline alindiginda; piyasadaki firsatlan takip eden yabanc
yatinmcilarin yatinm kararini almasi icin fiyat seviyesini diisirmek ve getiri oranini artirmak
disinda bir ¢6ziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. MALTEPE iLCESI

Maltepe, Istanbul iline bagh Marmara Denizi'ne kiyisi olan, Anadolu yakasinda bir ilgedir.
Kadikdy, Kartal, Sancaktepe ve Atagehir ilgeleriyle komsudur.

Iigede Akdeniz iklimi ézellikleri gorilur. Yazlari sicak ve kurak, kislalar yadigh ve serindir.
likbahar serin ve yagish sonbahar iliman ve yagishdir. En ¢ok esen rliizgarlar poyraz ve lodostur.,
Lodos deniz firtinasi yapar, kisin kesisleme ve kible riizgartar da eser. Yildiz ve karayel riizgarlari
firtina getirir. Ilce topraklarinin dogal bitki drtiisii ormandir. Orman olmayan yerler makiler ve
otsu bitkilerle kaplidir. Giinliimiizde diizliik alanlardaki bag ve bahgeler, tepelerin yamaglarini
saran yesil ormanlar azalmis, tarla ve otlaklarin yerine yerlesme alanlari, is yerleri, atélyeler ve
fabrikalar kurulmustur. Yerlesim birimi olarak Maltepe 18 mahalleye ayrilmigtir. Bunlar;
Baglarbasi, Feyzullah, Cevizli Yali, Bagiblyiik, Buyiikbakkalkdy, Ziimritevler, Girne, Esenkent,
Altaycesme, Giilensu, Gilsuyu, Kiglkyall Merkez, Altintepe, Aydineviler, Cinar, Findikli ve
idealtepe'dir.

Maltepe Bélgesi'nde ulasim demiryolu, rayl sistem, metro, havayolu ve karayolu ile
yapilmaktadir. Demiryolu Maltepe'nin E-5 Karayolu altinda kalan Eski Maltepe'nin kuruimus
oldugu giizergahtir. Karayolu ise (Ankara Asfalti) Maltepe'yi ikiye ayirmaktadir. Bu yol Maltepe'yi
Anadolu'ya yan yollar ise komsu ilcelere baglar. ikinci 6nemli karayolu ise Baddat Caddesi olup
Bostanci ile Pendik arasindaki glizergahi olusturmaktadir.

Kurtulus Savagi'ndan sonra Selanik, Drama, Kavala ve Serez Yéresi'nden Tirkiye'ye
muibadele ile gelen Tirklerin bir bélima Maltepe'ye yerlesmistir. Narlidere Ciftligi adiyla bilinen
bugiinkii Sireyyapasa Go§iis Hastalklari Merkezi Maltepe’nin gelismesine biiylik emegi gecen
Sireyyapasa (1874-1955) tarafindan yapilmigtir. Cumhuriyeti izleyen yillarda Maltepe biiyiik bir
yangin gecirmis bitiin ahsap evlerle birlikte Feyzullah Efendi Camii'de yanmistir., 1928 yilinda
Maltepe Belediyesi kurulmustur. Maltepe'nin Imar Plani ise 1945'te yapiimigtir. Imar Planindan
sonra Maltepe'nin yerlesim béigesi demiryolu hatti olmus 1960'tan sonra da yerlesim daha
yukarilara dagilmis olup E-5 Ustiinde de hizli bir gelisme kaydetmistir.

Belediye 1928 yilinda kurulmus olup Istanbul'un en eski belediyeleri arasinda yer
almaktadir. ilk Belediye Baskan! ise Emekli Baytar Selahattin Narligil'dir. 12 Eyliil 1980 sonrasi
Maltepe Belediyesi 09.02.1981 tarih ve 57 sayili bildiri ile Istanbul Anakent Belediyesine bagh
Sube Midirlagi'ne dénistirilmustir. 1960 yiinda kurulan Kiglikyal Belediyesi de kaldinlarak
Maltepe'ye  ba§lanmisti. Daha sonra 25 Mart 1985te  Kartal Belediyesi'ne
baglanmistir. 1992 yilinda Maltepe Kartal flcesi'nden ayriip miistakil ilge olmus, ayn yil 1
Kasim'da "Ara Yerel Secimleri" neticesi Maltepe'de belediye kurulmustur. Iicenin ilk Belediye
bagkani Bahtiyar Uyanik'tir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yil Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuclarina gére niifusu 497.586 kisidir.
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PIYASA BILGILERi

6.3.1. SATILIK ARSALAR

6.4.

Tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler agadidaki gibidir.

1) Degerleme konusu taginmaza yakin mesafede ve Maltepe E-5 (D100) Karayolu iizerinde
konumiu, “Emsal (E): 1,80” yapllagma sartlarinda, “Ticaret Alan” lejandina sahip, 400
m2 yliz6lgimliii arsa 5.000.000,-TL bedelle satiiktir.

(m? birim sati fiyat ~ 12.500,-TL) Iligili tel.: 0505 556 89 74

2) Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede ve Maltepe E-5 (D100) Karayolu iizerinde
konumiu, “Emsal (E): 2,00” yapilagma sartlarinda, “Ticaret + Konut Alant” lejandina
sahip, 385 m2 yiizdiclimlu arsa 5.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 birim satis fiyati ~ 15.320,-TL) Ilgili tel.: 0216 801 18 65

3) Dederleme konusu tasinmaza yakin mesafede ve metro duraginin karsisinda Maltepe E-
5 (D100) Karayolu {izerinde konumlu, “Emsal (E): 1,50” yapilagma sartlarinda, “Ticaret
+ Konut Alani” lejandina sahip, 393 m?2 ylzdlglimli arsa 5.100.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 12.980,-TL) Ilgili tel.: 0216 441 63 10

4) Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede ve metro duragina ve Maltepe E-5 (D100)
Karayolu’na ¢ok yakin mesafede konumlu, “Emsal (E): 1,50” yapilagma sartlarinda,
"Ticaret + Konut Alani” lejandina sahip, 1.051 m2 y{zélcimlii arsa 12.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (m?2 birim satig fiyatt ~ 11.420,-TL) igili tel.: 0216 801 18 &5

5) Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede ve metro duragina ve Maltepe E-5 (D100)
Karayolu'na ¢ok yakin mesafede konumlu, “Emsal (E): 1,50” yapillasma sartlarinda,
"Konut + Ticaret Alan” lejandina sahip, 1.661 m?2 ylizolgimli arsa 19.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyat: ~ 11.440,-TL)

Tlgili tel.: 0534 412 55 83

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktérier:

¢ Merkezi konum,

e Ulasim kolayhg,

¢ Reklam kabiliyeti,

e Mdlgteri celbi,

+ Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktérier:

» Hisseli milkiyetli olmasi,

» Doviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig

olmasi.
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7.BOLUM  DEGERLEME SURECH

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Dederleme yaklasimlarinin uygun ve degerienen varliklarinin icerigi ile iligkili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklagim degeriemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin tima, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekanomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yakiasimlar asagidaki gibidir.

¢ Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhigm, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtinlabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

» Dederleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig

olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna Snemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

o Onemli 6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir
islemlerin sé6z konusu olmas.

Yukanida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamii - adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusy kriterlerin
kargilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge niteliindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandinlip
agirliklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

» Degerleme konusu varlija veya buna 6énemli élclide benzer varhklara iligkin islemlerin,

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

e Degerleme konusu varligin veya buna onemli élciide benzerlik tagiyan varlikiarin aktif
olmamakla birlikte islem gbrmesi,

» Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Giincel iglemlere yénelik bilgilerin glvenilir olmamasi (érnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicihi, muvazaall, zorunlu satis igeren islemler vb.},

» Varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhdin yeniden Gretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat oimasi.
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7.1.2, GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere dénistiiriilmesi ile beliflenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkli dederine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima &nemli ve/veya anlamii agdirhk verilmesi gerekli gb6rilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iligkin
maku! tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi,

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yakiagimi ile belirlenen gésterge niteliindeki degeri pekistirmek amaciyla adirlikliandirilip
agirliklandirlamayacagini dikkate almas: gerekli goriilmektedir:

e Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziyle degeri

etkileyen birgok faktérden yainizca biri olmasi,

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

¢ Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz),

* Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planianmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi 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 yaklagimi, bir alicinin, gereksiz killfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler sz konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir variigin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli

ve/veya anlamili adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Katihmcilarin dederleme konusu varlikla énemli olglide ayni faydaya sahip bir varlii
yasal kisittamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,
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* Varlidin dogrudan gelir yaratmamas: ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goriiimekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
kargilanamadi§ asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasgima
onemli ve/veya anlamli agirhik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergekiestirenin diger yaklaslmlann uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla a§|rllklandmhp
aé|rhklandmlamay}acag“;lm dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

¢ Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varli§i yeniden olusturmayr dugiindikleri, ancak
varigin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

* Maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir ¢apraz kontrol arac olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

* Varhigin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece gtivenilir kilacak kadar,
yeni olugturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varhgin olusturulmasinda gecen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetierin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamiamak igin gereken maliyetler ile kir ve
riske gdre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri II1-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar ile Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017
UDS 105 Dederleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme caligmasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ézellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimiizdeki dederini
bulma islemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecege yoénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa gartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenie dederlemede gelir yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Parsel lizerinde yer alan prefabrik depo binasinin gegici olarak inga edilmis olmasi, herhangi
bir yasal belge (mimari proje, yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi, vb.) ve yikilacak olmasi
nedeniyle degerlemede dikkate alinmamistir. Bu nedenle pazar degerinin tespitinde maliyet
yaklagimi yéntemi kullaniimamistir.

Tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar
degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéontemi kullaniacaktir.
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8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde tasinmazin bulundugu béigede yakin dénemde pazara gikarilmis/satilmis

benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktoérler cergevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu parsel icin m2 birim dederi belirlenmistir.

Tasinmazin pazar degderinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gorusiilmis, bulunan
emsaller; konum, imar durumu, fiziksel o6zellikler ve blytklik gibi kriterler dahilinde
kargilastirilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK PARSEL EMSALLERININ ANALIzZi

Emsaller; degerlemeye konu tasinmaz igin, konum, imar durumu, fiziksel Ozellikler,
blytklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilagtinlmig, m2 birim pazar degeri asagidaki
tabloda hesaplanmistir.

£ >
- . :

ati . : 5 . St Dede

Emsal 1 12.500 -10% 0% 5% -5% -15% 9.380
Emsal 2 15.320 -5% -10% 0% -5% -15% 9.960
Emsal 3 12.980 -15% 15% 0% -5% -15% 10.380
Emsal 4 11.420 -20% 15% 0% 5% -15% 9.710
|Emsal 5 11.440 -20% 15% 0% 5% -15% 9.720
Ortalama | 9.850

8.1.2. ULASILAN SONUC

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

PAZAR DEGERI

~ PARSEL ALANI M2 BIRiM DEGERI _ YUVARLATILMIS
_ (M2) _(TL) ____ PAZAR DEGERI (TL)
5.910.000

9. BOLUM ANALiz SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
9.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir yéntem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar

degerinin tespitinde; pazar yaklasimi kullaniimistir,

Buna gére tasinmazin pazar degeri igin 5.910.000,-TL (Besmilyondokuzyiizonbin Tiirk
Lirasi), tasinmazin Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.'nin 3823/7500 hissesine
disen pazar degeri icin ise 3.012,524,-TL (I'ngilonikibinbesyiizyirmidﬁrt Tirk Lirasi)
kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONuUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, biyiikligine, fiziksel ozelliklerine, imar durumuna ve cevrede vyapilan piyasa
arastirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan pazar degeri asadida

tablo halinde sunulmustur.

3.012.524 461.000

N 0.18n st 1:30'da belirlnen gbsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,7273 TL ve 1,-EURO = 6,5412 TL'dir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul
yatirim ortakihigr portfoyiinde “Arsalar” bashg! altinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, ii¢ orijinal olarak dizenlenmigtir.

Bilgilerinize sunulur. 25 Ekim 2018

(Degerleme tarihi: 19 Ekim 2018)

Saygilarimizla,

Nurettin KULAK Ugur AVCI
Jeoloji Muhendisi Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:
Uydu Gériinligleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tasinmaza Ait Tapu Kaydi

Imar Durumu Belgeleri

Agtlan Dava Evraklar

Raporu Hazirlayanlarl Tanitic Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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