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Rapor / 4.2.1 Tapu Kayitlari Incelemesi)

: Bkz. Rapor 4.3.1 imar Durumu Bilgileri

: Bélgedeki imar uygulama sirecinin tamamlanmasina
kadar parsellerin mevcut durumlannin korunmasi
olacadi goriis ve kanaatindeyiz.
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Dursunkdy Mahallesi, Karahalil Mevkii,

14 Adet Parsel,
Arnavutkdy / ISTANBUL

: 01 Ekim 2018 tarih ve 052 kayit no‘lu
: 18 Aralik 2018

: 21 Aratk 2018

: 2018/EMLAKGY0O/052

: Bu rapor; yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerdeki

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S.'nin
hisselerine disen kisimlann Tiirk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

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

sayil “Sermaye Piyasast Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alnmalarina Iligkin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimieri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayilli "Sermaye Piyasasinda Degderleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlart 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Dederleme Uzmani)
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TERRA

GAYRIMENKLIL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI :
SiRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHi
ODENMIS SERMAYESI
TiCARET SiCiL NO
SPK LISANS TARiHI

BDDK LiSANS TARiIHI

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S.

: Gazi Umur Paga 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 Bagsbakanlik 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 bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

s Ylrirliikteki mevzuat cercevesinde her tiirli resmi ve 6zel,

gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkulierin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlar
duzenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda géris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIiRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYESI :
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

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

: +90 (216) 579 15 15

3.800.000,-TL

i % 50,66

: Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun, gayrimenkul yatinm

ortakhkliarina iliskin diizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirim yapmak lizere ve kayitli sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortaklhiktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor; misterinin talebi (izerine; gayrimenkullerdeki Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.'nin hisselerine diisen kisimiarin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederlerinin tespitine
yonelik hazirlanmigtir. Miisteri bilgisi ve talebi dodrultusunda parsel lzerinde yer alan yapi
dederlemede dikkate alinmamistir.

Pazar Dederi: Bir varlik veya ylikimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alict arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dedgerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu dedgerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkullin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul

edilmigtir.

¢ Alia ve satict makul ve mantikls hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

¢ Gayrimenkuliin satigt icin makul bir siire taninmistir. .

« Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

¢ Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlarn

{izerinden gerceklestiriimektedir.

e Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasI dederi takdir edilmektedir.

e Takdir edilen dedger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederieme tarihine

ozgidr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarnmiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

s Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonug¢lardan olusmaktadir.

o Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecege doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6én
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

o Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

¢ Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

e Raporumuz Sermaye Piyasas! Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimluligia ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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\r TERRA

4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
19.10.2018 - 21.12.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligid Tasinmaz

Degerleme Modiilii Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gbre,

tasinmazlardaki Emlak Konut GYO A.S. hisseleri lizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

101 ada 1 no’lu parsel iizerinde;

Beyanlar Béliimii:

- Gaziosmanpasa 1. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 11.10.2018 tarih 2018/278 Esas sayili
Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davahdir.
(15.10.2018 tarih ve 25049 yevmiye no ile)

101 Ada 5 no’lu parsel iizerinde:

Beyanlar Bdliimii:

- Tapu ve Kadastro Genel MadariGgia’ntiine 31.01.2017 tarih 126400 sayili yazisinda
belirtilen hisse hatasi bulunan tasinmazlarindandir.
(04.01.2018 tarih ve 223 yevmiye no ile)

102 Ada 1 no’lu parsel iizerinde;

Beyanlar Boliimii:

- Gaziosmanpasa 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 11.10.2018 tarih 2018/278 Esas sayili
Mahkeme Mizekkeresi numaral dosyasinda davalidir.
(15.10.2018 tarih ve 25049 yevmiye no ile)

103 Ada 2 Parsel no’lu parsel lizerinde;

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

- Tirkiye Elektrik Kurumu lehine, irtifak hakki vardir.
(30.09.1965 tarih ve 484 yevmiye no ile)

Beyanlar Boliimii:

- Gaziosmanpasa 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 11.10.2018 tarih 2018/278 Esas sayili
Mahkeme Miizekkeresi numarall dosyasinda davalidir.
(15.10.2018 tarih ve 25049 yevmiye no ile)

135 ada 148 no’lu parsel iizerinde;

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

- Tirkiye Elektrik Kurumu Iehine, irtifak hakki vardir.
(30.09.1965 tarih ve 484 yevmiye no ile)

135 Ada 149 no’lu parsel iiz

Beyanlar Boliimii:

- Gaziosmanpasa 1. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 11.10.2018 tarih 2018/278 Esas sayili
Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir.
(15.10.2018 tarih ve 25049 yevmiye no ile)

7
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304 no’lu parsel lizerinde;

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

- Etibank Genel Midirliigi lehine, 29.869 m?2 mahalde ilamda yazil sartlarda irtifak hakki
vardir. (30.09.1965 tarih ve 484 yevmiye no ile)

135 Ada 151 no'lu parsel iizerinde;

Beyaniar Boéliimii:

- Milkiyet intikalinin toprak ve tarih reformunun uygulanmasi agisindan gecgersiz
sayilacad.

- Gaziosmanpasa 1. Asliye Hukuk Mahkemesi‘nin 11.10.2018 tarih 2018/278 Esas sayil
Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir.
(15.10.2018 tarih ve 25049 yevmiye no ile)

138 Ada 5 no'lu parsel iizerinde;

Beyanlar Boliimii:

- Tapu ve Kadastro Genel Mudurlagi‘nin 31.01.2017 tarih 126400 saylll yazisinda
belirtilen hisse hatasi bulunan tasinmazlarindandir.
(04.01.2018 tarih ve 223 yevmiye no ile)

- Gaziosmanpasa 1. Asliye Hukuk Mahkemesi‘nin 11.10.2018 tarih 2018/278 Esas sayili
Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davahdir.
(15.10.2018 tarih ve 25049 yevmiye no ile)

139 Ada 22 no’lu parsel iizerinde;

Beyanlar Boliimii:

- Tapu ve Kadastro Genel Midurligia'niin 31.01.2017 tarih 126400 savili yazisinda
belirtilen hisse hatasi bulunan taginmaziarindandir.
(04.01.2018 tarih ve 223 yevmiye no ile)

- Gaziosmanpasa 1. Asliye Hukuk Mahkemesi‘nin 11.10.2018 tarih 2018/278 Esas sayilh
Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir.
(15.10.2018 tarih ve 25049 yevmiye no ile)

139 Ada 41 no’lu parsel iizerinde:

Beyanlar Boliimii:

- Tapu ve Kadastro Genel Mudurligiu’niin 31.01.2017 tarih 126400 sayili yazisinda
belirtilen hisse hatasi bulunan tasinmazlarindandir.
(04.01.2018 tarih ve 223 yevmiye no ile)

- Gaziosmanpaga 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 11,10.2018 tarih 2018/278 Esas sayil
Mahkeme Miizekkeresi numarall dosyasinda davalidir.
(15.10.2018 tarih ve 25049 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Béliimii:
- TEAS Genel Midurligl lehine 34.664 m? alan (izerine daimi irtifak hakki.
(12.10.2010 tarih ve 10487 yevmiye no ile)

139 Ada 35, 36 ve 37 no’lu parseller iizerinde;

Beyanlar Boliimii:

- Gaziosmanpasa 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 11,10.2018 tarih 2018/278 Esas sayil
Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davahdir.
(15.10.2018 tarih ve 25049 yevmiye no ile)
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4.2.2. KADASTRO INCELEMESI
Degerlemeye konu tasinmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Arnavutkéy

Kadastro Mudirliigi’'nde bulunan paftalar lizerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online

parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmigtir.

4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Tapu kayitlarinda yer alan irtifak haklarl rutin uygulamalar olup, tasinmazlar iizerinde

herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

"Mulkiyet intikalinin toprak ve tarih reformunun -uygulanmasi agisindan gegersiz
sayllacadl.” beyani tarim arazilerinin ifraz edilerek (bélinmesi) satiimasini engellemek igin
konulmus bir yasa olup bélgenin rezerv alani ilan edilmesiyle tim planiama yetkisi Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi'na gegmistir. Bu nedenle bu beyanin bir gegerliligi kalmamustir.

“Tapu ve Kadastro Genel Miidiirlii§ii’'niin 31.01.2017 tarih 126400 saylll yazisinda belirtilen
hisse hatasi bulunan tasinmazlarindandir.” Beyani parseldeki hissedarlarin payina disen alan ile
toplam alan arasinda farkhlik olduunda konulan ve hata duzeltildi§i zaman terkin edilen ilgili
Tapu Mudiirligi tarafindan resen diizeltilen bir beyan olup ve taginmazin dederine ve devrine
olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

“Gaziosmanpasa 1. Asliye Hukuk Mahkemesi‘nin 11.10.2018 tarih 2018/278 Esas sayil
Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir.” beyanina iliskin Gaziosmanpasa 1. Asliye
Hukuk Mahkemesi’'nin aimis oldugu 26.04.2018 tarih ve 2018/278 esas no’lu ara karar rapor
ekinde sunulmug olup s6z konusu dava; “Dava konusu parsellerin tapu kayitlarina davalidir serhi
konulmasini, davah malik sirketin paylarinin 3. kisilere devrinin ve lzerlerinde {glinci Kisiler
lehine ayni sahsi hak tesisinin Gnlenmesi icin teminatsiz ihtiyati tedbir konulmasini, Istanbul ili,
Arnavutkdy ilgesi, Dursunkdy, Karahalil Ciftligi, 296, 300, 301, 302, 303, 304, 737, 738, 1083,
1481, 1490, 1491, 1597, 1598, 1599, 1600, 1601, 1602, 1603, 1604, 1605, 1606, 1607, 1608,
1609 parsellerdeki davalilara ait paylarin tapudaki payinin iptali ile davacilar adlanna paylar
oraninda ayri ayr tescili” talep edilmis olup 26.04.2018 tarih ve 2018/278 esas no’lu ara karar
ile “1- Davaci vekilin yerinde gériilmeyen ihtiyati tedbir talebinin reddine, 2- Dava konusu
Istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Dursunkdy, Karahalil Giftligi, 296, 300, 301, 302, 303, 304, 737,
738, 1083, 1481, 1490, 1491, 1597, 1598, 1599, 1600, 1601, 1602, 1603, 1604, 1605, 1606,
1607, 1608, 1609 parsellerin tapu kaydina davahdir serhi ‘islenmesi icin Anavutkdy Tapu
Midurligi'ne miizekkere yazilmasina” karar verilmis olup dava siireci dava etmektedir. Ancak
alinan bu ara karar ile tapu kayitlarinda yer alan beyanin tasinmazin devrine olumsuz etkisi

bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi‘nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde tasinmazlar {izerinde yer alan
takyidatlarin kisitlayici dzellikleri bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Taginmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitiart
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri
gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigi portféyiinde “arsalar” bashg! altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGIiLERi

Tasinmazlarin  konumlandi§i bélge; Arnavutkdy Belediyesi sinirlan igerisinde yer
almaktadir.

Bolge; 08.09.2012 tarih ve Resmi Gazetede yayimlanarak yiirirliije giren 2012/3573
saylll Bakanlar Kurulu Karari ile sinir koordinatlar belirlenen daha sonra 26.10.2015 tarih ve
6306 sayili Afet Riski altindaki alanlarin doéniistiiriilmesi hakkindaki kanunun 2. maddesinin

1. Fikrasinin (c) bendi kapsaminda “Rezerv Yapi Alani” olarak belirlenmistir.

SISTANBUL ILI AVRUPA YAKASI PROJE ALANI
20/09/2013 tanhl'i;':Re’zerv ,_Y_apt Alani Sl_ﬂll'l! 20/09/2013 tarihli Rezerv Yapl Alani Sinirn

£ 25/07/2014 tanhl Giincel Rezerv Yapi Alani Siniri
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Arnavutkéy Belediyesi imar Miidiirliiii’nde yapilan arastirmalarda rapor konusu parsellerin
konumlandidi bélgeye ait halihazirda yiirirliige girmis 1/5000 ve 1/1000 dlcekli imar planlarinin
bulunmadigi belirlenmistir. Tasinmazlar 15.06.2009 tasdik tarihli 1/100.000 &lcekli Istanbul

Gevre Diizeni plani kapsaminda “Tarimsal Niteligi Korunacak Alan” lejandina sahiptirler.

--- 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plani ---

| AU\ G s,

Ancak rapor konusu parsellerden 135 ada 148, 149, 150 ve 151 no’lu parseller; 138 ada
5 no'lu parsel; 139 ada 22, 35, 36, 37 ve 41 no’lu parselleri de kapsayan bélgeye ait “istanbul
Ili, Arnavutkdy Ilgesi, Dursunkdy Mahallesi, Muhtelif Parsellere Iliskin 1/100.000 élcekli Cevre
Diizeni Plani Degisikligi, 1/5000 &lcekli Nazim Imar Planm ve 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plany”
Cumhurbaskanhdi Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligi 1 No'lu Kararnamesi'nin 97. Maddesi
102. Maddesi ve 6306 sayili Kanun uyarinca 14.12.2018 tarihinde onaylanmistir. S6z konusu
tasinmazlarin halihazirda aski siresi (14.12.2018 - 14.01.2019) devam eden 1/1000 o&lgekli
Uygulama Imar Planinda sahip olduklar lejand ve séz konusu plan ile uygulamaya giren alanlar
asagida tablo halinde sunulmustur.
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Parsellerin Havza Durumu Hakkinda Aciklamalar:

Rapor konusu taginmazlar kismen uzun koruma, kismen orta mesafeli koruma, kismen de

mutlak koruma kusaginda kalmaktadirlar.

ISKi igme suyu Havzalar Yonetmeligi

Genel Hiikiimler

MADDE 5 - (1) Bu ybnetmelikte agiklanmayan tim hususlarda Su Kirligi Kontroli
Yonetmeligi'nin igmesuyu havzalari ile ilgili hilkiimleri uygulanir.

(2) Bu Yonetmelik hiikkiimleri uyarinca yasaklanmig olan yapi, tesis ve faaliyetler; igmesuyu
havzalari igin zararl yapl, tesis ve faaliyetlerden sayilir. Bu yapt, tesis ve faaliyetleri yapanlar
hakkinda; ISKI Genel Midirligi tarafindan 2560 sayili ISKi Kanunu, 3194 sayili imar Kanunu,
2872 sayili Gevre Kanunu ve ilgili diger mevzuat uyarinca cezalandiriimalari igin sug
duyurusunda bulunulur,

(3) Bu Yonetmelik hikiimlerinin uygulama esaslari ve diger hususlar, Yonerge ile belirlenir.
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Ozel Hiikiimler

MADDE 6 - (1) (Degisik: 17.07.2014-13/1.md.)

Istanbul’a su temin edilen ve edilecek olan igmesuyu havzalar ve dereler EK-1'de gésterilmistir.
(2) I¢cmesuyu havzalarinda atiksu kaynaklar ile ilgili her turlt izin, ruhsat, gériis, denetim,
kontrol, tedbir ve yaptinmlar; ISKI Atiksularin Kanalizasyona Desarj Yoénetmeligi hikimlerine
gore yuritalir,

(3) istanbul il sinirlan iginde mevcut Cevre Diizeni Planlar, ISKI gérisli imar planian ve
Biiyuksehir Belediye Bagkanligi'nca onaylanan imar planlari, idare uygulamalarinda esas alinir.
(4) istanbul il sinirlan disindaki alanlarda: mevcut Cevre Dizeni Planlan ve/veya bu planlara
istinaden hazirlanan imar planlan, plani bulunmayan orta ve uzun mesafeli koruma alanlarinda,
02.11.1985 tarih ve 18916 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan ‘Plansiz Alanlar imar Yonetmeligi’
htukimleri ve bu yénetmeligin cevre diizeni plan hiikiimlerine aykiri olmayan hiikiimleri de idare
uygulamalarinda esas alinir.

(5) a) Havzalardaki her tiirli imar faaliyetlerinin, planlara, 02.11.1985 tarih ve 18916 saytl
Resmi Gazete'de yayinlanan Plansiz Alanlar Imar Yénetmeliine ve dider imar mevzuatina
uygunlugunun denetimi, temini ve gerekli yaptinmlar, 3194 sayili imar Kanunu ve 5216 sayih
Buyliksehir Belediyesi Kanunu ve 5393 sayill Belediye Kanunu’'na istinaden ilgili idarelerin yetki
ve sorumliulugundadir.

b) Yapilagmanin yasak oldugu koruma alanlardaki imar faaliyetleri, idare tarafindan da takip
edilir. Aykiri hususlann tespiti halinde, ilgili kurumlara bildirilerek geredinin yapilmasi talep edilir.
Idarenin yaptinm hakki sakhdir.

(6) Kaynak ve yeralti sularimin tasarrufu, yetki ve sorumluluk sahasinda iSKi'ye aittir.

(7) Mutlak koruma alanlan disindaki orman alanlarindaki mesire ve piknik yerlerinin kullanimi
hususunda ilgili idarelerin gérisi dogrultusunda iglem yapilir.

(8) Toprak, Insaat ve Yikinti Atiklari Dékiimii Faaliyetleri.

a) Mutlak koruma alanlarina dékiim yapilamaz.

b) Kisa ve orta mesafeli koruma alanlarinda, dokiim sahasi olusturulamaz. Kisa ve orta mesafeli
koruma alanlarinda bulunan eski tag, maden, kum, miair, kil vs. ocaklarina dogal yapisinin ikame
edilmesi maksadiyla ve dolum sonrasi agaglandirnimak sartiyla sadece kirlenmemis hafriyat
topragi dékiimiine miisaade edilir.

c) (Dedisik: 17.07.2014-13/2.md.) Uzun mesafeli koruma alanlarinda; kimyasal atik,
endustriyel atik, tibbi atik, ¢6p, aritma gamuru, tehiikeli madde ve benzeri suyun kalitesine
olumsuz etki edecek zehirli zararli maddeler dékiillemez. Hafriyat topradi, insaat ve yikinti
atiklarinin dékilmesinde 18 Mart 2004 tarih ve 25406 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan
“Hafriyat Topragi, Insaat ve Yikinti Atiklarinin Kontrolii Yonetmeligi” ve 31.12.2004 tarih ve

XY/

25687 sayih Resmi Gazete’'de yayinlanan “Su Kirliligi Kontrolii Yénetmeligi” hiikiimleri esas alinir.
d) Dékum faaliyeti icin olumlu gériis verilen havza alanlarinda, dékiim faaliyetlerine; havza

sinirlarinl dedistirmemesi ve havzaya su akigini engellememesi sartiyla 18.03.2004 tarih ve,
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25406 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan ‘Hafriyat Topradi, insaat ve Yikinti Atiklarinin Kontrolii
Yonetmeligi’ hiikiimleri uyarinca yetkili idarelerden izin/ruhsat alinmasi gereklidir.

(9) Icmesuyu havzalarinda imar planlarinda uyulmas: gereken esaslar;

a) (Degisik: 17.07.2014-13/3.md.)

Iemesuyu havzalarinda, Gevre Diizeni Plani dahil, her 6lgekteki imar planlari hazirlanirken veya
mevcut planlar revize edilirken ISKI gériisii alinmasi mecburidir.

b) (Degisik: 17.07.2014-13/3.md.)

Mutlak koruma alanlan, kisa mesafeli koruma alanlar, mutlak tarim alanlari, askeri alanlar ve
orman alanlari yogunluk hesabina d&hil edilemez.

c) (Degigik: 17.07.2014-13/3. md.)

Mutlak koruma alanlarinda Idare tarafindan yapilacak veya yaptinlacak aritma tesisleri harig,
hangi maksatla olursa olsun higbir yapilagsmaya izin verilemez.

¢) (Degisik: 17.07.2014-13/3.md.)

Imar plani bulunmayan igme suyu havzalarinda, imar planlar hazirlanincaya kadar yapilasmaya
izin verilmez,

d) (Degisik: 17.07.2014-13/3.md.)

Igme suyu havzalarinda, imar planiari hazirlanirken; Su Kirliligi Kontroli Yénetmeligi hiikiimleri
geredince, her bir havza igin “6zel hikimler” belirleninceye kadar imar planlarinda;

1) Ek-2'de verilen yogunluk degerleri agilamaz. Uzun mesafeli koruma alanlarinda yer alan
kentsel sit alanlarinda bu hiikim uygulanmaz.

2) (Degisik: 19.11.2014-16/1.md.)

Konut digi yapilagmalarda, kamu hizmeti igin ayrilan sosyal ve teknik donati yapilari ile dzel
sadlik, 6zel egitim ve 6zel sosyal kiitiirel tesis alanlan haric, KAKS 0,25 degeri asilamaz. Ozel
saglik, 6zel editim ve 6zel sosyal killtirel tesis alanlarinda ise KAKS 0,40 dederi asilamaz.

3) Orta mesafeli koruma alanlarinda; uzun mesafeli koruma alanlarinda yasaklanan
fonksiyonlara; her tarli sanayi maksath yapilara, serbest bolgeye, tip fakiiltesine,
laboratuarlarinda ve atdlyelerinde kimyevi maddelerin islendigi her tirlii egitim ve 6§retim
kurumlarina, hastaneye, akaryakit istasyonuna, entegre hayvancilik tesislerine, mezbahaya,
kimyevi madde, yakit, zehirli, zararl ve tehlikeli madde depolarina, endistriyel ve evsel kati atik
depolama ve imha merkezine yer verilemez.

4) (Degisik: 12.05.2016-4/1.md.)

Uzun mesafeli koruma alanlarinda; tuz ile metal sertlegtirme, metal kaplama, asitle ylzey
temizleme, tekstil boyama ve emprime baski, hurda plastik yikama, liftli yikama yaglama, yanicl,
parlayici, patlayici kimyasal madde depolari, imalatindan sanayi atiksuyu kaynaklanan kimyasal
madde Gretim tesisleri, hurda kagittan kadit imal tesisleri, ham deri isleme, asit imal ve dolum
yerleri, zirai micadele ilaci imal ve dolum yerleri, pil, batarya, akii imal yerleri, domuz ciftlikleri,
ilag sentez fabrikalari, agir metal tuzu tretimi, cam yikama, yiin yikama, kimyevi madde depolari
ve akaryakit dolum tesisleri fonksiyonlarina yer verilemez. Kati atik nihai depolama ve bertaraf
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tesislerine uzun mesafeli koruma alaninin orta mesafeli koruma alani sinirindan itibaren yatay
olarak 3 (lic) km genisligindeki kisminda izin verilemez. Yukarda belirtilenlerin disindaki
faaliyetler konusunda, Su Kirliligi Kontrol Y6netmeliginin 20. Maddesi hiikiimleri uygulanir.

e) (Degisik: 17.07.2014-13/3.md.)

Idare uygulamalarinda esas alinan mer'i imar planinda yapilacak plan tadilatiarinda, séz konusu
imar planinda verilen yogunluk degeri veya EK-2'de verilen yogunluk dederi asilamaz.

f) (Degisik: 17.07.2014-13/3.md.)

ISKi géristine uygun olarak hazirlanarak onanmis imar planinda konut, ticaret+konut alanina
ayrilan alanlarda meri planda verilen yapilasma degerlerinde artis olmamasi kaydiyla 6zel egitim,
Ozel saghk, 6zel sosyal kiiltiirel tesis alanlari yapilabilir.

g) (Degisik: 16.01.2013-2/1.md.)

Igme suyu havzalarinda EK-1'de isimleri verilen derelerin, orman alanlari ve tarimsal niteligi
korunacak alanlar disinda kalan kisimlarinda; islah projesine uygun olarak bu derelerin 1slah
kesitinin her iki yaninda; temizlik, bakim ve onarimlarnin yapilabilmesi maksadiyla imar
planlarinda en az on metrelik dere isletme bandi ayrilir. Dere 1slah alani ile dere isletme bantlari
idarece kamulastirilir.

EK - 2 (Degisik: 17.07.2014-13/4.md.)

Ek-2: Su Kirliligi Kontrold Yénetmeligi'nin 16 nc: Maddesi Geregince Her Bir Havza Icin
Ozel Hiikiimler Belirleninceve Kadar, Imar Planlan Hazidanirken Uvulmasi Gereken
Yogunluk Degerleri
ORTA  Mesafeli TZUN  Mesafeli
Havzast Belediyesi Koruma Alam | Koruma Alam
Ortalama Ortalama
Yogunluk (Kisi/ ha} Yu-gunl'uk {Kisi‘ha)
(Merkez) 40 80
ARNAVUTKOY
(Kirsal} 20 25
ALIBEY BASAKSEHIR 20 25
EY(P 30 50
SULTANGAZ] 40 60
(Metkez) 40 80
ARNAVUTKOY
SAZLIDERE (Kirsal) 20 25
EBASAKS,SEHI'R 20 25
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4.3.2. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GOROUS
Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuat: hitkiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhig: portfoyiinde “arsalar”
bashg: altinda bulunmasinda sakinca olmadig 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 Emlak
Konut Gayrimenkul Yatinrm A.S.'ye ait hisse oranlarinda asagidaki degisikliklerin oldugu
belirlenmistir.

* Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. miilkiyetinde olan 135 ada 150 no'lu
parselin 1/2 payl THY Havalimani Gayrimenkul Yatinm ve Isletme Anonim Sirketi'ne
07.06.2018 tarih ve 14832 yevmiye no ile satis isleminden tescil edilmistir.

* Emlak Konut Gayrimenkul Yatinrm Ortakhd A.S. miilkiyetinde olan 101 ada, 1 no’lu
parselin 1/2 payr THY Havalimani Gayrimenkul Yatirim ve isletme Anonim Sirketi'ne
07.06.2018 tarih ve 14832 yevmiye no ile satis isleminden tescil edilmistir.

» 140283/216770 hissesi Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. miilkiyetinde
olan 101 ada, 5 no‘lu parselin 140283/433540 payi THY Havalimani Gayrimenkul Yatinim
ve Isletme Anonim Sirketi'ne 07.06.2018 tarih ve 14832 yevmiye no ile satis isleminden
tescil edilmistir.

» 206523/233000 hissesi Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. miilkiyetinde
olan 102 ada, 1 no'lu parselin 206523/466000 payi THY Havalimani Gayrimenkul Yatirim
ve Isletme Anonim Sirketi'ne 07.06.2018 tarih ve 14832 yevmiye no ile satis isleminden
tescil edilmistir.

= 296331/333296 hissesi Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. miilkiyetinde
olan 103 ada, 2 nolu parselin 2966331/666592 payr THY Havalimani Gayrimenkul
Yatinm ve Isletme Anonim Sirketi'ne 07.06.2018 tarih ve 14832 yevmiye no ile satis
isleminden tescil edilmistir.

= 164764/203013 hissesi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. miilkiyetinde
olan 135 ada, 148 no'lu parselin 82382/203013 payi THY Havalimani Gayrimenkul
Yatinm ve Isletme Anonim Sirketi'ne 07.06.2018 tarih ve 14832 yevmiye no ile satis
isleminden tescil edilmistir.

* Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S. miilkiyetinde olan 135 ada, 149 no'lu
parselin 1/2 payi THY Havalimani Gayrimenkul Yatirim ve isletme Anonim Sirketi‘ne
07.06.2018 tarih ve 14832 yevmiye no ile satis isleminden tescil edilmistir.

* 13400/182200 hissesi Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigl A.S. miilkiyetinde
olan 135 ada, 151 no'lu parselin 13400/364400 pay: THY Havalimani Gayrimenkul
Yatinnm ve Isletme Anonim Sirketi'ne 07.06.2018 tarih ve 14832 yevmiye no ile satis
isleminden tescil edilmistir.
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1080073/1470250 hissesi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. milkiyetinde
olan 138 ada, 5 no'lu parselin 1080073/2940500 payt THY Havalimani Gayrimenkul
Yatinm ve Igletme Anonim Sirketi'ne 07.06.2018 tarih ve 14832 yevmiye no ile satis
isleminden tescil edilmistir.

431742/528211 hissesi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. milkiyetinde
olan 139 ada, 22 no'lu parselin 215871/528211 payr THY Havalimani Gayrimenkul
Yatirim ve Igletme Anonim Sirketi'ne 07.06.2018 tarih ve 14832 yevmiye no ile satis
isleminden tescil edilmistir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S. miilkiyetinde olan 139 ada, 5 no’lu
parselin 1/2 payi THY Havalimani Gayrimenkul Yatirm ve Isletme Anonim Sirketi'ne
07.06.2018 tarih ve 14832 yevmiye no ile satis isleminden tescil edilmistir.,

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. miilkiyetinde olan 139 ada, 36 no'lu
parselin 1/2 pay! THY Havalimani Gayrimenkul Yatinm ve Isletme Anonim Sirketi'ne
07.06.2018 tarih ve 14832 yevmiye no ile satis isleminden tescil edilmistir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. miilkiyetinde olan 139 ada, 37 no'lu
parselin 1/2 payi THY Havalimani Gayrimenkul Yatinm ve Isletme Anonim Sirketi'ne
07.06.2018 tarih ve 14832 yevmiye no ile satis isleminden tescil edilmistir.
80544744/98559453 hissesi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim. Ortakhid: A.S.
mulkiyetinde olan 139 ada, 41 no’lu parselin 13424124/32853151 payi THY Havalimani
Gayrimenkul Yatirim ve Isletme Anonim Sirketi’'ne 07.06.2018 tarih ve 14832 yevmiye
no ile satig igsleminden tescil edilmistir.

Parsellerdeki diger hissedarlara ait giincel hisse oranlar ekte Taginmaziara Ait Tapu

Kayit Belgeleri‘'nde sunulmustur.

4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin tamami
3402 sayih Kadastro Kanunu’nun 22/1-a hiilkmii geredince kadastro yenileme islemine tabi

NO NO i il
101/1 1083 41.100,00 41.700,77
101/5 295 1.083.850,00 1.077.257,15
102/1 296 233.000,00 232.850,07
- 103/2 1481 332.000,00 330.328,87
135/148 298 203.000,00 203.119,54
135/149 303 8.350,00 | 8.372,18
135/150 304 10.828,15 10.828,15
135/151 738 546.600,00 544,170,13
138/5 737 1.353.135,00 | 1.359.442,48
139/22 1491 5.770,00 5.771,11
139/35 302 3.934,00 3.920,33
B 139/36 300 644,00 645,48
139/37 301 - 1.700,00 1.681,61
139/41 139/38 985.594,53 985.450,53 |
Toplam | 4.809.505,53 4.805.538,40
2018/EMLAKGYO/052
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4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkulierin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILiSKiIN BiLGiLER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller igin hazirlanan dederleme raporu
bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE IiLISKiIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu taginmazlar; Istanbuil ili, Arnavutkdy ilgesi, Dursunkdy Mahallesi,

Karahalil Ciftligi Mevkii'nde konumlu toplam 14 adet parseldir.

Halihazirda parseller bos durumdadiriar.

Birbirlerine bitisik ve yakin konumda olan parsellere; Arnavutkdy’iin icinden devam eden
Eski Edirne Asfalti Yolu izerinde yaklasik 5 km devam edildikten sonra Hadimkéoy - Dursunkdy
Caddesi’ne sapilir ve yaklasik 2,50 km ilerlenerek ulasilir.

Istanbul Yeni Havalimani‘na yakin mesafede yer alan tasinmazlarin gevresinde tarim
arazileri ve bos parseller bulunmaktadir.

Konumilari, ulagim kolayli§i ve rezerv alani icerinde yer almalari, Istanbul Yeni
Havaalani’nin 1. Etabi'nin acilmis ve faaliyete baslamis oimasi, Kuzey Marmara Otoyolu’nun
mevcudiyeti tasinmazlarin dederlerini olumiu yénde etkilemektedir.

Bolge, Arnavutkdy Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup altyapt eksik durumdadir.
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5.2. PARSELLERIN GENEL OZELLIKLERI

* Tapu kayitlarina ve kadastro yenileme galismalar sonucu olugan parsellerin yiizélclimleri ve
Emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen miktar asadida tablo halinde sunulmustur.

Sira No

Ada/Parsel No Parsel No (m?2) Diisen Alan (m?2)

Yeni Eski Yizdlclimii ! EKGYO Hissesine

1 101/1 1083 41.700,77 20.850,39
2 101/5 295 1.077.257,15 348.574,21
3 102/1 296 232.850,07 103.195,05
4 103/2 1481 330.328,87 146.846,47
5 135/148 298 203.119,54 82.425,23
6 135/149 303 8.372,18 4.186,09
7 135/150 304 10.828,15 5.414,08
8 135/151 738 544.170,13 200.107,96
9 138/5 737 1.359.442,48 499.335,87
10 139/22 1491 5.771,11 2.358,56
11 139/35 302 3.920,33 1.960,17
12 139/36 300 645,48 322,74
13 139/37 301 1.681,61 840,81
14

139/41 139/38 85.450,53 402.664,88

- =

* Taginmazlann kesin sinirlar noktasal olarak tespit edilememistir,

* Rapor, kadastral paftalar lGzerinde yapilan incelemeler ile yerinde bélgesel olarak yapilan
incelemeler dikkate alinarak hazirlanmistir.

* Kesin sinirlannin tespiti icin Kadastro Miihendisligi'ne bagvurulmasi gerekmektedir.

* Bolge kismen dliz, kismen edimli bir topografik yapidadir.

* Parsellerin sinirlarini belirleyici herhangi bir isaret (cit, kazik, duvar vb.) bulunmamaktadir,

* Parsellerin bir gogu diizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapidadir.

»  Uzerlerinde yapllagmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

* Bolgede altyapi eksik vaziyettedir.

5.3. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALiZi

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

Yukaridaki tanimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlari, fiziksel dzellikleri,
blyikliiikleri ile mevcut imar durumlan dikkate alindiginda bélgenin rezerv yapi alani ilan
edilmesine istinaden yeniden bir planlama ve akabinde imar uygulama sirecinin
tamamlanmasina kadar parsellerin mevcut durumlarinin  korunmasi olacagi gériis ve

kanaatindeyiz.
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6. BOLUM  PAZAR BiLGILERINE iLiSKIN ANALiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yilt Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna‘da diizenlenen Avrupa Birligi-Turkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Turkiye tarihindeki ilk baskanlik secimi olan Cumhurbagkanligi ve
Milletvekilligi Genel Secimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganisti halin kaldiriimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 vili
ilk yarisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiresel biiylime 2018 yilinin ilk yansinda istikrar kazanmig ve giiciinii korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde biiyiime daha istikrarli bir goériinim arz ederken Euro Bdigesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik blyiime yilin ilk geyreginde yavasglamis, bu dlkeler igin yil sonu
tahminleri asadi yénli glincellenmistir. Gelismekte olan Ulkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, yikselen petrol fiyatlan ve dig ticarette kiresel digekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle biiylime gériiniimu ilkeler arasinda farklilagmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlarina karsin, tiketici ve gekirdek enflasyon oranlarn kiiresel 6lcekte hmh
seyretmektedir. Olumiu biiyiime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagh olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir énceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin dicide ylkselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki ylkselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmigtir. Gelismekte olan (ilkelere yonelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yiin ikinci ceyreginde zayiflama gozlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynakhk kaydedilmistir.

2018 yilimin ikinci geyreginde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan dlkelerin risk primierindeki yiikselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari aclk ile
enflasyonda gériilen yiikselisin etkisiyle Tirkiye'nin ilke risk primi ile déviz kurlarina daire
gostergeler diger gelismekte olan iilkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin igletmelere uyguladigi kredi standartlari da
sikilagsmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmigtir. Boylelikle,
kredilerin blyiime hizi ikinci ceyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 wyili igin yilhk GSYiH biylime orani, beklentilerin Gok Uzerinde %7,4 olarak
agiklanmigtir. Tirkiye'nin biiylime ivmesi hanehalki tlketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilaryla devam etmigtir ve 2018 yilinin ilk ceyregine iliskin GSYIH
biylimesi %7,4 olarak kayit altina alinmigtir. Kalkinma Bakanhdi’nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yil igin %5,5 blyiime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi

%4,5 olarak biiyiime oranmi 6ngdrmektedirier.
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Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gérintim Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON
Kasim 2017'de 2003 yilinin ardindan %13'le en ylksek seviyesine ulasan TUFE, 2018 yilinin

ilk ¢eyreginde dénemli bir diislis géstererek %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. DOViz KURLARI

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

bliylimesi ve erken secimin olugturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemistir,
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Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETiCi GUVENi

Tiketici Given Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini digmektedir. Ocak ayinda
ylkselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayi diisis
g0Ostermistir.

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlik ve milletvekilligi genel segimierinin yani
sira Turk Lirasi'nin zayif gériinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatinme Haziran aymnm sonuna kadar
secimlerin sonucunu beklemis ve yatirm kararlarni ertelemistir. Algveris merkezleri, ofisler,
endiistriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yartyilinda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir disgls gostermistir. Bununla birlikte
s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
gbzlenmistir.

Perakende pazarinda, baz Avrupa piyasalar aligveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ayi itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan ylksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinmailarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur,
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Ofis piyasasi, yabanci firmalarn Tarkiye'ye yonelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gorlinim sergilemeye devam etmigtir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet istanbul ofis piyasasini kiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki diger tlkelerin
yani sira kiresel ofis yatinmcilarina digiik kredi riski ve Euro bazl getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.,

Konut piyasasinda yabanc yatinmcilarin tercihlerini belirleyen &nemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve egditim én plana gikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak (izere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazl daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, ézellikle Portekiz'deki esnek én sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanc yatinrmcilann Tiirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son Uc yilda énemli bir disiis gdstermistir. Dider yandan, gayrimenkul
yatiriminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatirmc sayisi da gok yiksek gériinmemektedir,
Bununla birlikte, finansal kisitlamalaria karsilasan ve kisa vadeli' sermaye gereksinimlerini
kargilamak igin portféylerindeki miilkleri satmas: beklenen bazi biiyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da diismesi 6ngériilmektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahali olmas) g6z éniine alindiginda; piyasadaki firsatlari takip eden yabanc
yatinmcilarin yatinm kararini almasi icin fiyat seviyesini digirmek ve getiri oranini artirmak
disinda bir ¢dziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALizZi

6.2.1. ARNAVUTKOY iLCESi

Ilcenin kuzey dogusunda Karadeniz’e kadar uzanan boigede eski tas, kum ve maden
ocaklarinin olusturdugdu onlarca goblciik yer almaktadir. Ayrica, ilge sinirlan iginde 3 tane de golet
vardir. Toplam 22 km. uzunluga sahip Karadeniz kiyilan ise Karaburun kdyi ve Terkos Géli'niin
kuzeyinde genis kumsallar, diger yerlerde ise kum ocaklarl, yarlar ve algak tepelerden
olusmaktadir. Ancak, kum ocaklari, sahil seridinin dogal 6zelligini 6nemli élclide tahrip etmigtir.

Ormanlar, ilcenin giney dogusunda, kuzeyinde ve kuzey batisinda yogunlasmaktadir.
Kayitlarda, ilge topraklarinin yaridan biraz fazlasi (%52: 259,4 km2) ormanhk alan olarak
goériinmekte ise de, giiniimiizde bunun yaklagik yarisi iyi korunmus alanlardan olusmaktadir.
Geriye kalan kismi ise agirhikh olarak makilik, bozuk orman veya orman vasfini yitirmis alanlardir.
Bu tir alanlar ise ya tarimsal amagl olarak kullaniimakta ya da yerlesim birimleri tarafindan isgal
edilmis durumdadir.

Ilcedeki tarim alanlar “mutlak” ve “marjinal” tarm alanlan olarak iki kisimdan
olusmaktadir. Ilge topraklarinin tgte birinden fazlasi (%35: 176,4 km2) tanim alanidir. By alanlar,
ilgenin giineyinde, batisinda ve orta kesimlerinde yogunlagmaktadir. Bu bolgeler hafif dalgali
diziiikler seklindedir. Ayrica, ormanlik alanlar arasinda da yer yer tarimsal araziler
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Arnavutkéy Ilcesi'nin blylik godunlugu, jeolojik ve jeofizik ilkeleri gercevesinde yapilan
genel kategorik ayrima gore 3. derece (riski az) deprem bélgesidir. Ancak zeminin depreme karsi
mukavemetinin olciiimesi, lokal olarak zeminin incelenmesiyle édrenilebilecektir. Deprem risk
haritalari, sadece deprem dalgalarinin etkisini béigesel olarak géstermektedir. G6z ardi
edilmemesi gereken énemli husus depremin zeminin lokal yapisina gére siddet kazandig
gergedidir. Yani ayni bélgede yer alan iki ayri mekéan, zemin yapisina glre depremi farkl
siddetlerde hissedeceklerdir. By acidan bakildiginda, Arnavutkdy’de dzellikle dere yataklarinin ve
heyelan potansiyeli olan yamaglarin riskli bélgeler oldugu séylenebilir.

Arnavutkdy giin gectikce hizh bir sekilde gelismektedir. Iigeye baglh 32 mahalle ve 8 kby
bulunmaktadir.

Arnavutkéy Ilcesi sinirlar icindeki yerlesim birimleri (6zellikle beldeler) 80/lj yillarin
ortalarindan itibaren yogun gég almaya baglamistir, 1985 yihinda toplam 27.281 olan nifus,
29.439 kisi (%107,91) oraninda artarak 1990 yilinda 56.720'ye yukselmistir. 1990-2000
arasinda ilge simirlan icindeki yerlesim birimlerinin niifuslar toplamda 59.946 kisi (%105,69)
oraninda artarak 116.666'ya yiikselmistir. Adrese Dayah Nifus Kayit Sistemi‘ne gbre 2017 yili
itibariyle niifusu 261.655 kisidir.

Iigedeki niifus artig hizinin, zaman icinde azalmakia birlikte, hem Istanbul hem de Turkiye
ortalamasinin gok {zerinde olmas) dikkat gekmektedir. Arnavutkdy Ilcesi'ndeki niifus artig
hizinin, gegmise oranla azalma egilimine girmesi, bir yandan ilgenin aldigi dis géglin azalmakta
oldugunu, diger yandan da mevcut niifusun artis hizinin da yavaslamakta oldugunu
gostermektedir. Ilcenin ihtiyaglarina iliskin planiamalar yapilirken, bu durumun dikkate alinmasi
gereklidir. Glniimiizde dncelikli ihtiyaglar kategorisinde olan okul, sadlik tesisi, spor alanlan ve
diger sosyal-kiiltiirel tesislere olan talepler zaman iginde azalma egilimine girecek, buna karsilik
yash bakimi ve engellilerin rehabilitasyonu gibi ihtiyaglara yénelik talepler ise artis gésterecektir.
Ancak, ilcenin mevcut demografik verileri, bu siirecin uzun vadede (20-30 yii icinde) kendini
kuvvetli bir sekilde hissettirecedine isaret etmektedir.

Arnavutkdy Ilcesi sinirlan iginde, Haziran 2009 itiban ile, 40 farkli is kolunda toplam 108
adet sanayi tesisi bulunmaktadir. Bunlarin 84 tanesi Hadimkdy Bélgesi'nde, 24 tanesi ise
Arnavutkdy Bdlgesi'ndedir. Bu tesislerde toplam 7.497 kisi calismaktadir. Bunlarin 6.595
Hadimkdy Bbigesi‘nde, 902'si ise Arnavutkdy Béigesi’‘ndedir. Bu veriler, Hadimkdy Bdlgesi‘nin,
Ilge’nin sanayi bdlgesi konumunda oldugunu géstermektedir. Hadimkéy‘iin, bu niteliginin
pekistirilerek devam ettirilmesi, yerel kalkinma agisindan basarili sonuglarin elde edilmesine yol
agacaktir, Hadimkéy, demiryolu ve otoyol baglantilan dolayisiyla, ulagim agisindan 6nemli
avantajlara sahiptir ve ayrica, Ambarli Limani'na da uzak degildir. Bunun yani sira, bélgenin

onemli bir kisminda yapilagsma yasadi veya sinirlamalar da bulunmamaktadir.
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Istanbul Ticaret Odasi verilerine gére, Arnavutkéy Ilcesi sinirlan icerisinde, Istanbul Ticaret
Odas lyesi toplam 824 adet ticari miiessese bulunmaktadir. Bunlarin 443 tanesi Arnavutkéy
Bélgesi‘nde, 381 tanesi de Hadimkdy Bélgesi’'ndedir. Ticari miesseseler, 308 ayri meslek (is)
kolunda faaliyet géstermektedir.

Yerlesim birimleri, ilcenin dodu bdlgesinde yodunlasmaktadir. Arnavutkc’jy,‘ Bolluca,
Bogazkdy, Haracgl ve Tasoluk’un bulundugu bu bdlgenin niifusu 2008 yili itibar ile 131.360 olup,
toplam nifusa orani %80’in Uzerindedir. Hadimkdy giiney batida, Durusu-Karaburun aksi ise
kuzeybatida yer almaktadir. Blylik yerlesim birimleri genel olarak birlesmis, yalnizca Hadimkéy
ve Durusu-Karaburun aksi, merkezi yerlesim alanindan kopuktur. Bunlarin disindaki verlesim
birimleri ise ilgenin degisik yerlerine dagiimis kéylerden olusmaktadir. Ilgenin toplam yerlesim
alani 70,5 km2 olup, ilce topraklarinin %14/iini kaplamaktadir. Konutlar Arnavutkéy merkezde
genel olarak 2-4 katl diger yerlesim birimlerinde ise genel olarak 2-3 kathdir. Bunlarin
disindakilerin biyiik godunlugu ise, 1-2 kath mistakil evlerdir. Ilgenin gesitli yerlerinde 5-6 katl)
binalar da vardir, Tagoluk, Haracgi ve Durusu basta olmak iizere, ilgede son dénemlerde bircok
villa ve sitenin insa edildigi goérilmektedir. Ayrica, Arnavutkéy merkezinde Arnavutkéy Belediyesi
ile Istanbul Bliylksehir Belediyesi’'nin isbirligi ile, 6 kath bloklar halinde toplam 574 adet modern
toplu konut yapiimistir. Yine ilce sinirlan icindeki Hadimkdy bélgesinde 11 kath bloklar halinde
toplam 1012 konut yapilmistir. Tasoluk bélgesinde TOKI tarafindan 3 katl bloklar halinde toplam
1356 konut yapilmistir.

SU HAVZALARI
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Istanbul’un Avrupa yakasinin su kaynaklarindan Terkos Go6li ve Sazlidere Baraji blyiik
olglide ilge sinirlar icindedir. Iigenin, Buylikcekmece Gélii’'ne de sinin vardir., Bu li¢ su kaynadi ile
Kigiikgekmece Golii ve Alibeykdy Baraji'nin su toplama havzasi kismen ilge sinirlari igindedir.
Sazlidere ve Alibeykéy Deresi kuzeybati-giiney dogu aksinda uzanan vadiler igindedir.

Bunlardan Sazlidere Vadisi ilceyi adeta ikiye bélen genis bir cografi olusumdur. Alibeykoy
Deresi ise yer yer daralan fakat fazla derin olmayan bir vadide akmaktadir. Biyiikcekmece
GOlU’'nii besleyen Karasu ve Delice dereleri ise kuzey-giiney dogrultusunda hafif dalgali diizliikler
icinden akmaktadir. Terkos Golii'nii besleyen dereler ise kuzey ve kuzey bat istikametinde derin
olmayan kisa vadiier olusturmustur. Toplam sayilari 15 olan dereler, genel olarak yagmur ve yer
alti sulari ile beslenmekte olup, birgogu yazin kurumaktadir. Iige topraklarinin yaklasik %901 “su
havzasi” ilan edilmis olup, Istanbul Su ve Kanalizasyon idaresi (ISKI) tarafindan koruma altina
alinmigtir.

6.3. PIYASA BiLGILER]
6.3.1. SATILIK ARSALAR

Tasinmazin konumlandi§i béigede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Dursunkdéy Mahallesi'nde ve taginmaziara yakin konumda yer alan 26.874,01 m?
ylUzélcimli, 135 ada, 100 no’lu tarla nitelikli tasinmaz 13.422.500,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 500,-TL) ilgili tel.: 0212 597 79 09

2) Dursunkéy Mabhallesi'nde ve tasinmazlara yakin mesafede konumlu, 85.000 m2
ylzélglimla, hisseli tarla niteligindeki tasinmaz 18.700.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyat: ~ 220,-TL) Ilgili tel.: 0212 771 18 10

3) Dursunkéy Mahallesi‘nde ve Dursunkéy-Boyali Caddesi'ne yaklastk 141 m cepheli,
tasinmaziara yakin mesafede konumlu, 16.510 m2 yuzélgimia, tarla niteligindeki
taginmaz 7.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim satis fiyat) ~ 425,-TL)
Ilgili tel.: 0212 597 65 92

4) Dursunkdy Mahallesi'nde ve taginmazlara yakin konumda yer alan 51.748,25 m2
yuzélglimli, 136 ada, 57 no’lu tarla niteligindeki parselin 500 m2’lik hissesi 370.000,-TL
bedelie satihktir. (m? birim satis fiyati ~ 740,-TL) Ilgili tel.: 0532 736 11 73

5) Dursunkéy Mahallesi'nde ve taginmazlara yakin konumda yer alan 223.799,58 m2
yUzolgimli, 134 ada, 19 no'lu tarla niteliindeki parselin 1.200 m2ik hissesi
780.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim satig fiyatr ~ 650,-TL)
Ilgili tel.: 0212 777 96 66

6) Dursunkdy Mahallesi’‘nde ve Eski Edirne Asfalti'na cepheli, tasinmazlara yakin mesafede
konumlu, 27.600 m?2 ylUzolgiimli, tarla niteligindeki tasinmaz 20.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 725,-TL) ilgili tel.: 0212 597 80 88
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6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktérler:

e Konumlari,

e Ulagim kolaylig,

e Gelismekte olan bir bélgede yer almalani,

e Istanbul Yeni Havalimani ile Kuzey Marmara Otoyolu projelerinin mevcudiyeti,

* Rezerv Alani igerisinde yer almalan,

* Rapor konusu parsellerin bir kismimida kapsayan bélgeye ait aski siiresi devam eden
imar 1/100.000 - 1/5000 - 1/1000 olgekli planiarin mevcudiyeti,

» Parseller lizerinde bir bitiin halinde proje gelistirilmesi durumunda ortaya cikacak
planlama avantajlar.

Olumsuz faktérler:

¢ Halihazirda bdlgeye ait 1/5000 ve 1/1000 o&lgekli imar planlarinin bulunmamas,

¢ Parsellerin bir kisminin Baklali Deresi Mutlak Koruma Kusaginda kaliyor olmasi,

» Altyapinin eksik vaziyette olmasi,

» Doviz kurlarindaki agirn dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.
7. BOLUM  DEGERLEME SURECI

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

dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan ig yaklagim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlan asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklagimi

* Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi

7.1.1, PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklagimi; varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirlabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade
eder,
Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
* Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi,
e Degerleme konusu varhigin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,
o Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan ve/veya giincel g6zlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve by yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagsima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
a§|rl|kland|rlIamayacaémn dikkate almasi gerekli goriimektedir:

* Degerleme konusu varhda veya buna énemli lgiide benzer varliklara iligkin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar guncel olmamasi,
¢ Degerleme konusu varhgin veya buna énemii olclide benzerlik tasiyan varlikiarn aktif
olmamakia birlikte islem gbérmesi,

* Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamii farkihnhklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

¢ Glncel islemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (¢rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji ahcih, muvazaal, zorunlu satig igeren iglemler vb.),

e Varlidin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden {retim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gdrebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2, GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere dénistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhigin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas ve by
yaklasima énemli ve/veya anlamii agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

¢ Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen gok &nemli bir
unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh. adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gGsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirip
agirhklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

* Degerleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri

etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

30
AN RAPOR NO: 2018/EMLAKGYO/052



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

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

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirnmecilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler sdz 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 gdsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim ylpranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve by yaklagsima énemli
ve/veya anlamii agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

* Katiimcilarin degerleme konusu varlikla onemli digiide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim ddemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olugturulabiimesi,

* Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yakiasimini olanaksiz kilmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmas ve by yaklasima &énemli
ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli. goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve by yaklagsima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandinlip
aélrllklandlrllamayaca§|n| dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

* Katilimcailarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olugturmayi distindikleri, ancak

varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya oOnemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
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e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimiara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimas
(6rnedin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimas),

e Varhgin, maliyet yaklagiminda kullanmilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhigin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen sireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetierin degere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilanin,
varligin, tamamiandigindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate ahindiktan 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 Standartlar Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile Ulusiararasi Dederleme Standartlari 2017
UDS 105 Dederleme Yaklagimlar ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, ézellikle tek bir yontemin do§ruluguna ve
givenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir,

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimiizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege ydnelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, bekienen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve slirekli istikrarli bir ekonomiye
dayahdir. Ayrica parsellerin konumlandig bélgeye ait 1/5000 ve 1/1000 Olgekli uygulama imar
planlarinin bulunmamasi nedeniyle yapilasma sartlarinin heniiz belli olmamas! hususu dikkate
alinarak pazar dederinin belirlenmesinde gelir yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir,

Parseller iizerinde yap! bulunmamasi nedeniyle pazar degerinin tespitinde maliyet
yaklasimi yéntemi kullaniimamustir.

Tek bir yontem ile givenilir 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 SONUC
Bu yéntemde tasinmazlarin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara gikartimis/satiimis

benzer gayrimenkuiler dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktérier gergevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmig ve konu parseller igin m2 birim degeri belirlenmistir.

Taginmazlarin pazar dederinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gérugilmiis,
bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel Ozellikler ve biiytklik gibi kriterler dahilinde
karsilastinimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.
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8.1.1. SATILIK PARSEL EMSALLERININ ANALizi

Emsaller; dederlemeye konu 101 ada, 1 no'lu parsel icin; konum, buyiklik, miulkiyet
durumu imar durumu ve pazarlik pay gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, m2 birim pazar
dederi asadidaki tabloda hesaplanmigtir. Diger parseller ise milkiyet durumlarina,
biyukliiklerine, dere koruma kusadinda kalan kistmlarina, havza koruma mesafelerine ve
konumlarina ve halihazirda aski slreci devam eden imar planlan igerisinde kalmalar ve by
planlara gére sahip olduklan lejandlar dikkate alinara referans dedere gére kendi aralarinda
yeniden serefiyelendirilmistir.

Emsal 1 500,00 0% -10% -20% 0% -35% 175
Emsal 2 220,00 0% 20% 0% 0% -30% 198
Emsal 3 425,00 -10% -25% -20% 0% -20% 106
Emsal 4 740,00 0% -50% 0% 0% -30% 148
Emsal 5 650,00 0% -50% 0% 0% -20% 195
Emsal 6 725,00 -10% -10% -20% 0% -35% 181

Ortalama 165

8.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
taginmaziarin konumu, imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve buylklugu dikkate alinarak takdir
olunan toplam pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur. Parsel bazinda takdir olunan m?2
birim ve toplam pazar degderleri rapor ekinde tablo halinde tarafiniza sunulmustur.

PAZAR DEGERI

EKGYO HISSESINE
DUSEN KISMIN
TOPLAM PAZAR
DEGERI (TL)

312.124.358,52

TOPLAM EKGYO HISSESINE

DUSEN ALAN (m?)

'PARSEL ALANI TOPLAM DEGER (TL)
(m?)

4.805.538,40 831.531.507,45 1.819.082,50

9. BOLUM ANALiz SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi
9.1. NIHAL DEGER TAKDIiR}

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

degerinin tespitinde: pazar yaklagimi kullaniimistir.
Buna goére tasinmazlardaki Emlak konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. hissesine
karsihk gelen kismin toplam pazar dederi igin 312.124.358,52 TL kiymet takdir olunmustur.
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J TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

10. BOLUM SoONuc

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, biyiikltigiine, fiziksel ozelliklerine, imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan pazar degeri asagida

tablo halinde sunulmustur.,

I - ,
|312.124.358,52| 59.232.253 | 51.749.901

ot: 20..201 gUnU s :30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,2695 TL ve 1,-EURO = 6,0314 TL'dir.

Tasinmaziarin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul

yatirnm ortakh§: portfoyiinde “Arsalar” bashg! altinda bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadig: g&ﬂ'js ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, g orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 21 Aralik 2018

(Degerleme tarihi: 18 Aralik 2018)

Saygilarimizla,

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekier:

Parsel Bazinda Deger Tablosu

Uydu Gérliniisleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi

2018-278 No'lu Ara Karar . . .

1/100.000 Olgekli CDP, 1/5000 Olcekli NIP, 1/1000 UIP ve Plan Notlari
Raporu Hazirlayaniar Tanitic Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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