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YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
‘Dayanak So6zlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Emiak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 01 Ekim 2018 tarih ve 046 kayit no’lu

: 02 Kasim 2018

: 08 Kasim 2018

: 4 is glnl

: 2018/EMLAKGYQO/054

: Tam miilkiyet

: Bu rapor; Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi

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

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kulianim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDIiLEN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

: Mescit Mahallesi, Adnan Kahveci Caddesi,

1981 ve 1982 No'lu Parseller,
Tuzla / ISTANBUL

: Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Orhanli Kéyii, 881,86 m2

yuzolciimli tarla vasfindaki 181 no'lu parsel ile
571,13 m? ylzolgumli tarla vasfindaki 1982 no'lu
parsel

: Emlak Planlama ingaat Proje Yénetimi ve Tic. A.S.
: Parseller bog durumdadir.
: Tasinmazlar {izerinde kisitlayici takyidat

bulunmaktadir. (Bkz. Rapor / 4.2.1 Tapu Kayitlan
Incelemesi)

: Parseller; 1/5000 6&lgekli Nazim imar Plani‘nda

“Gecekondu Onleme Balgesi” icerisinde kalmaktadr.

: Mevcut imar durumlan itibariyle tarla olarak

kullaniimalari

|
Toplam Pazar Degeri 537.606,30 TL ,
_J

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmani

Sorumliu Degerleme Uzmanm

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BiLGILERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES]

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Mescit Mahallesi, Adnan Kahveci Caddesi,
1981 ve 1982 No'lu Parseller,
Tuzla / ISTANBUL

: 01 Ekim 2018 tarih ve 046 kayit no’lu

: 02 Kasim 2018

08 Kasim 2018

: 2018/EMLAKGYO/054

: Bu rapor; yukarida adresi belirtilen tasinmazlarnn Tirk

Lirast cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik
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” hikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasas! Kurulu
Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmanti)




2. BOLUM  SIRKET VE MUSTERiIYI 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 TARIHiI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

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

+90 (212) 216 18 88

i +90(212) 216 19 99

13 Agustos 2014

: 350.000,-TL
1 934372
: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakaniik Sermaye

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

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekie
yetkilendirilmistir.

Yururiikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve &zel,
gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goéris raporu vermektir.

2.2, MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI :
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

ODENMiS SERMAYEST
HALKA ACIKLIK ORANI :
FAALIYET KONUSU

Emiak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.

: Barbaros Mahallesi, Mor Stimbiil Sokak, No: 7/2

Atagehir/ISTANBUL

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

% 50,66

! Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim

ortakliklarina iligkin dlzenlemelerinde yazili amag¢ ve
konularla igtigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkuliere dayali sermaye - piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinm yapmak {izere ve kayith sermayeli olarak kurulmus

halka agik anonim ortakliktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor; musterinin talebi izerine; gayrimenkullerin Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yonelik hazirlanmistir, Miisteri bilgisi ve talebi do§rultusunda parsel iizerinde yer alan
yap! degerlemede dikkate alinmamistir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylkimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degdistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerlili§i varsayiimaktadr.

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

edilmistir.

» Al ve satici makul ve mantikll hareket etmektedirler.

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

e Gayrimenkullin satigi igin makul bir slire taninmistir.

» Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

¢ Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
tzerinden gergeklestirilmektedir.

e Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

o Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
O6zgudir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagdidaki hususlari teyit ederiz:

. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

» Degerleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gérevle ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmus sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

e Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarlna sahiptir.

» Bu raporun konusu olan miilk gahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gdérev
alanlarin degeriemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

* Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsiziik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikimliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.

—
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN

HUKUKI

TERRA

GATRIMENKUL DEGERLEME

TANIMI VE RESMi

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

1981 No'lu Parsel

1982 No’lu Parsel

SAHIBI : | Emlak Planlama Ingsaat Proje | Emlak Planlama Insaat Proje
Yonetimi ve Ticaret Anonim | Yonetimi ve Ticaret Anonim
Sirketi Sirketi

iLi : | istanbul Istanbul

ILCESI : | Tuzla Tuzla

MAHALLESI : | Orhanl Orhanli

MEVKii s - -

PAFTA NO i - -

ADA NO H -

PARSEL NO :] 1981 1982

NiTELiGI : | Tarla Tarla

YU0z6LCUMOU : | 881,86 m2 571,13 m?

ARSA PAY1I : | Tamami Tamami

YEVMIYE NO 6618 6618

CiLT NO 79 79

SAYFA NO 7787 7788

TAPU TARIHI : | 02.05.2013 02.05.2013

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

01.11.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Miidurligu Tasinmaz Degerleme
Moduld Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait Tapu Kayd:i” belgelerine gore, tasinmazlar
Uzerinde miistereken asadidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

e T.C Cevre ve Sehircilik Bakanhg Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKI) lehine, 2942
sayili Kamulagtirma Kanunu’nun 7. Maddesi'ne gore belirtme.

(25.01.2011 tarih ve 907 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

* Maliye Hazinesi lehine, 1164 Sayili Kanunun 11. maddesinin uygulanmasinda ybnetmelik
geregince arsa lizerine plani amacina uygun yapi ve tesis yapiimadikga 3B kisilere satis
devir ve temlik edilemez haczedilemez. (01.12.2006 tarih ve 9559 yevmiye no ile)

e Toplu Konut idaresi Bagkanhdi’'nin 6n alim hakki vardir.

(25.01.2011 tarih ve 907 yevmiye no ile)

4.2.2. KADASTRO INCELEMESi
Dederlemeye konu tasinmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Tuzla Kadastro
Mudiirligti‘'nde bulunan paftalar lizerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel

sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.
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4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Tasinmazlarin konumlandigi bolge “Gecekondu Onleme Bolgesi” icerisinde kalmakta olup

halihazirda béigeye ait plan bulunmamaktadir. Plan yapma yetkisi ve kamulagtirma yetkisi Toplu
Konut Idaresi (TOKI) Baskanhdi’'ndadir. 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7. Maddesi‘nde;
“Kamulastirmay: yapacak idare, kamulagtirma veya kamulastirma yolu ile {izerinde irtifak hakki
kurulacak taginmaz mallarin veya kaynaklarin sinirint, ylzolgmiini ve cinsini gosterir dlgekli
planini yapar veya yaptinr; kamulastirilan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa
zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlar lizerinden veya ayrica haricen
yaptiracagi arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir. Iigili vergi dairesi idarenin
istegi (izerine taginmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve degerlerini, vergi beyani bulunmadigi
hallerde beyan yerine gececek takdir edilecek dederi en geg bir ay icerisinde verir. idare
kamulastirma kararn verdikten sonra kamulagtirmanin tapu siciline serh verilmesini
kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayitl bulundugu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden
itibaren malik degistigi takdirde, miilkiyette veya mulkiyetten gayri ayni haklarda meydana
gelecek degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayi yapan idareye bildirmek zorundadir. Serh
tarihinden itibaren iki yil icerisinde 13‘linci maddeye gore tebligata baglanilmamis ise bu serh
sicilden silinir.” denilmektedir. Rapor tarihi itibariyle yapilmig bir tebligat bulunmamasi nedeniyle
s6z konusu serhin terkin edilmesi gerekmektedir.

Tasinmazlar lzerindeki “1164 Sayili Kanunun 11. maddesinin uygulanmasinda ydnetmelik
geregince arsa (izerine plani amacina uygun yapi ve tesis yapilmadikca 3B kisilere satis devir ve
temlik edilemez haczedilemez.” beyani; séz konusu bdigenin “Gecekondu Onleme Bdlgesi”
icerisinde kalmasi ve Toplu Konut idaresi (TOKI) Bagkanhgi tarafindan yeni plan yapilacak olmasi
nedeniyle bu beyanin satisa engel olmadig goris ve kanaatindeyiz.

Tasinmazlar {izerinde yer alan “Toplu Konut idaresi Baskanligi'nin On Alim Hakki vardir”
serhi séz konusu bélgede yapiimakta olan plan bitinligi ve denetiminin saglanmasi icin TOKi
tarafindan yapilan rutin bir uygulama olup TOKi'nin ilgili tapu mudurltginden serhi kaldirilmasi
talep etmesi durumunda serh kaldirilabilmektedir.

Gayrimenkul Yatiim Ortaklhklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde tapu kayitlarinda yer alan beyan
taginmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmakta olup terkin edilmesi gerekmektedir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhig: portféyiinde “araziler” bashgi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.
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GAYRIMEMKLUL DEGERLEME

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN iINCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILER}

Tuzla Belediyesi Imar Mudirlugii'nde yapilan incelemeye gére; degeriemeye konu
parsellerin 13.03.2012 tasdik tarihli 1/5000 6icekli Orhanli Aydinli GOB Kapsaminda Bulunan
Lojistik Alan Nazim imar Plan’'nda “Gecekondu Onleme Bolgesi” icerisinde kalmaktadir.
Gecekondu Onleme Bolgelerinde plan yapma ve kamulastirma yetkisinin Toplu Konut idaresi
Baskanhdi'nda (TOKi) oldugu belirlenmistir. Ayrica yapilan arastirmalarda parsellerin artik
parseller oldugu, uygulama gérmedi§i ve 16.12.2011 tarih ve 7313 sayill “Basgbakanhk
Kamulagtirma Oluru” karariyla parsellerin kamulastiriimasina karar verilmigtir,
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4.3.2. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigi portféyiinde “araziler”
bashgi altinda bulunmasinda sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET, KADASTRAL VE iMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAK} DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik ddSnemde degerlemeye konu gayrimenkullerin milkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadig belirlenmistir.
4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin kadastral

durumunda herhangi bir degisikiik olmadig: tespit edilmistir.
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4.4.3. iIMAR DURUMUNDAKi DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin imar

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir,
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETIMIZ TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGiLER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller icin hazirlanan degerleme raporu
bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALiZLER

S5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLiKLER}

Degerlemeye konu taginmazlar; Istanbul ili, Tuzla ilcesi, Mescit Mahallesi, Adnan Kahveci
Caddesi lizerinde yer alan 1981 no'lu parsel ile arka cephesinde konumlu 1982 no'ly parseidir.

Halihazirda parseller bos durumdadir.

Taginmaza ulasim; TEM Otoyolu iizerinde Ankara ybniinde gidilirken Sabiha Gékgen
Havalimani tabelasindan gtkilip Tuzla-Orhanh tabelas: takip edilip ulagilan Demokrasi Caddesi
lizerinde Turgut Reis Sanayi Sitesi istikametinde devam edilip sag tarafta yer alan PTT Orhanl
Subesi‘nden déniliip ulasilan Turgut Ozal Caddesi lizerinde 300 m devam edilip yol ayirnminda
sola Adnan Kahveci Caddesi’'ne déniilerek ulagilmaktadir.

Yakin gevrede bos parseller, Orhanli Mezarli§i, liretim tesisler ile alt ve orta gelir seviyesine
sahip aileler tarafindan kullanilan konut binalari bulunmaktadir.

Konumlari, ulasim kolayligi olmasi taginmazlarin degerini olumiu yOnde etkilemektedir.

Tasinmazlar, TEM Otoyolu Kurtkdy Giseleri'ne 7 km, D100 (E-5) Karayolu'na ise yaklasik 8
km mesafede bulunmaktadir.

Tasinmaz, Tuzla Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup kismen tamamlanmig
altyapiya sahiptir.
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5.2. PARSELLERIN GENEL OZELLIKLERiI
* Yuzdlglimleri agsadida tablo halinde sunulmustur.

Parsel No Yiizolglimi (m?2)

| 1981 881,86
| 1982 | 571,13 |
Toplam | 1.452,99 <‘

* 1981 no'lu parsel iiggen bigiminde bir geometrik sekle sahip olup 1982 no’lu amorf bicimde
bir yapiya sahiptir.

e 1981 no'lu stabilize durumdaki Adnan Kahveci Caddesi'ne cepheli olup 1982 no'lu parselin
herhangi bir yola cephesi bulunmamaktadir.

¢ Konumlandiklan az egimli bir topografik yapiya sahiptir.

 Parseller lizerinde yapilasmaya engel herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

* Parsellerin sinirlarini belirleyici herhangi bir sinir (tel, git, fens teli, vb.) bulunmamaktadir.

» Tasinmazlarin yeri noktasal olarak tespit edilememigtir. Rapor, ilgili tapu, kadastro ve imar
mudurliklerinde yapilan arastirmalarda elde edilen bilgiler ve yerinde bélgesel olarak yapilan
incelemeler dikkate alinarak hazirlanmistir. Tasinmazin kesin sinirlaninin tespiti icin ilgili
Kadastro Miidurlugi’'ne bagvurulmasi gerekmektedir.

» Bollgede altyapi kismen tamamlanmistir.

5.3. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varliin 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
igin teklif edecegi fiyati hesaplarken vartik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, biylkligd, imar
durumu ve mevcut imar durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seklinin

“tarla olarak kullanilmasi” olacag: gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE iLiSKiN ANALiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

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

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tiirkiye tarihindeki ilk bagkanlik secimi olan Cumhurbagkanligi ve
Milletvekilli§i Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganiistii halin kaldirnimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili

ilk yansinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.
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Kiresel biyiime 2018 yilimin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve glcini korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde blylime daha istikrarli bir goriniim arz ederken Euro Bdlgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik bliylime yilin ilk ceyreginde yavaslamig, bu ilkeler igin yil sonu
tahminleri asagi yonii gincellenmigtir. Gelismekte olan llkelerde ise, deger kaybeden para
birimleri, yiikselen petrol fiyatlan ve dis ticarette kiiresel Olgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle bliyiime gériinimi dlkeler arasinda farkhlagmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlarina karsin, tiiketici ve ¢ekirdek enflasyon oranlari kiiresel Olcekte ilimii
seyretmektedir. Olumiu biyiime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagl olarak
Amerikan Merkez Bankasi’‘nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir énceki enflasyon raporu dénemine gbre belirgin dlclide ylikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki ylikselig son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan Ulkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci ceyreginde zayiflama g6zlenirken déviz
kurlarinda da deder kaybi ve oynaklik kaydedilmigtir.

2018 yilinin ikinci geyreginde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan iilkelerin risk primlerindeki ylkselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gériilen ylkselisin etkisiyle Tarkiye'nin dlke risk primi ile déviz kurlarina daire
gostergeler dijer gelismekte olan llkelerden olumsuz sekilde ayrismigtir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi kredi standartlan da
sikilagsmis; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmigtir. Boylelikle,
kredilerin biyiime hizi ikinci ceyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yih igin yilhk GSYiH biiyime orani, beklentilerin gok lzerinde %?7,4 olarak
agiklanmistir. Tiirkiye’nin biiyime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk ceyregine iliskin GSYIH
blylimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanligi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili icin %5,5 biiyiime beklentisi aciklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak biyiime oranin ongdérmektedirler.

GSYIH Biyiime Karsilastirmalari

%10

%65

|

| -
I l I I | I | I
%00 : ! . ’

Kaynak: IMF, Dlinya Ekonomik Goriintim Raporu, Nisan 2018
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GAVRIMENKUL DEGERLEME

6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017’de 2003 yilinin ardindan %13'le en yiiksek seviyesine ulasan TUFE, 2018 yilinin
ilk geyreginde Gnemli bir disiis g6stererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve

déviz kurlarindaki ylkselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulagmistir.
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Kaynak: TUiK
6.1.3. DOViIZ KURLARI

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

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

Doviz Kurlari (Aylik Ortalama)
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Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETici GUVENi
Tuketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik goériiniim,
hane halk: finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. Ocak ayinda

ylikselen ve 72 seviyesine ulagan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayi dists
gostermigtir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlik ve milletvekilligi genel secimlerinin yani
sira Tlrk Lirasi’nin zayif gériiniimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirimc: Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararfanni ertelemistir. Ahgveris merkezleri, ofisler,
endistriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli mulk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yariyilinda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir dlgls gbstermistir. Bununla birlikte
s0z konusu miilkierdeki getiri oraninda %?7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
goézlenmigtir.

Perakende pazarninda, baz Avrupa piyasalari aligveris merkezi yatinmcilanna %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 yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur,

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Turkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmast nedeniyle kiraci dostu bir gériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundudu bélgedeki diger llkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinnmcilarina diigik kredi riski ve Euro bazl getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir,

Konut piyasasinda yabanci yatinmcilarin tercihierini belirleyen énemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar acisindan ilk etapta glvenlik ve egitim én plana gikmaktadir. Bununla
birlikte, bagta AlImanya olmak iizere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazli daha ylksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, 6zellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakk)
kazanma durumu yabanc yatinmailarm ilgisini cekmektedir. Yabanc yatinmcilarin Tarkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son Ug yilda 6nemli bir diiglis gostermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinma sayisi da cok yiksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarlia karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimierini
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karsilamak igin portfoylerindeki miilkleri satmasi beklenen bazi buyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi ongérilmektedir. Yabanc sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahali olmasi g6z Oniine alindiginda; piyasadaki firsatlar takip eden yabanci
yatinmaillarin yatinm kararini almasi icin fiyat seviyesini disiirmek ve getiri oranini artirmak
disinda bir ¢dziim yakin gelecekte gériinmemektedir,

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. TUZLA ILCESi

Tuzla, 03.06.1992 tarih ve 21247 saylli Miikerrer Resmi Gazete'de yayimlanan
27.05.1992 tarih ve 3806 sayilt Bakanlar Kurulu Karari ile Pendik Iigesinden ayrilarak Tuzla ad
altinda mistakil bir ilce olmustur.

Tuzla, Istanbul'un en glineyinde vyer alir. Cografi konum olarak kuzeyde ve
batida Pendik ilcesi bulunur. Dogusunda Kocaeli'nin Gayirova ilgesi yer alir. Glneyinde Marmara
Denizi bulunur ve: 13 km kiyt seridine sahiptir. Deniz seviyesinden yliksekligi, merkezde ortalama
25-30 metredir. Giineydeki Tuzla Burnu biiyik bir cikinti olarak gbze garpar. Araziler genellikle
algak tepelerle duzliik araziler seklindedir. Yiikseklik Akfirat ve Orhanh Beldelerinde 250-300
metreyi bulur. En yiiksek yer 300 m ile Akfirat'tadir,

Ulagim; Tuzla'da kara ve demir yoluyla saglanmaktadir. iIETT ve Ozel Halk otobtisleriyle
Tuzla'dan Kadikdy'e ve Bostanci'ya otobiis hatlarn bulunmaktadir. Deniz ulasimina miisait
olmasina ragmen sehir merkezine uzak konumu nedeniyle deniz yolu ulasimi yetersizdir.
Tuzla'da bulunan demiryolu Marmaray galismalar kapsaminda yenileme oldu§undan 2018 yihnin
sonuna kadar hizmet vermeyecektir, Sifa Mahallesi'nden 500T hatti ile Topkapi'ya ulasim
saglanmaktadir.

Aynica Tuzla, Tirkiye'nin en biiylk tersaneler bélgesi Tuzla'da bulunmaktadr,

Tlrkiye'nin orta derecede kalabalik nifuslu ilgelerinden biridir. Tarkiye istatistik
Kurumu'nun (TUIK) haziriamis oldugu 2017 yih Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) niifus
sayimi sonuglarina gore niifusu 252.923 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI

6.3.1. SATILIK ARSALAR

Tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler agagidaki gibidir.

1) Orhanli Mahallesi'nde konumlu, 1.591 m? yuzélgimli, “Lojistik Depolama Alani®
lejandina sahip arsa 1.800.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim satis fiyat ~ 1.130,-TL)
Iigili tel.: 0532 467 41 15

2) Orhanh Mahallesi'nde konumlu, 302 m2 yuzdlgiimli, *Konut Alani™ lejandina sahip arsa
420.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyat ~ 1.390,-TL)
Igili tel.: 0532 225 83 74
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3) Orhanli Mahallesi’‘nde konumliu, 50.000 m?2 ylUzélgiimll, “Sanayi Alan/® lejandina sahip
arsa 156.750.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 3.135,-TL)
Tgili tel.: 0212 350 08 00

4) Mescit Mahallesi'nde konumiu, 216 m?2 yuzélglimli, “Konut Alan™ lejandina sahip arsa
455.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyat) ~ 2.105,-TL)
Iigili tel.: 0535 611 29 15

5) Orhanli  Mahallesi’'nde konumiu, 4.000 m2 yuzdlgimlli, tarla vasfindaki parsel
3.300.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 825,-TL)
Igili tel.: 0212 485 16 62

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktérier:
e Konumu,
¢ Ulasim kolaylig,
¢ Bolgenin ticari potansiyeli,
¢ Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktorler:
e Mevcut imar durumlan,
e Altyapinin eksik vaziyette olmasi,
» Do6viz kurlarindaki asirt dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.
7. BOLUM  DEGERLEME  SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Dederieme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan Ug yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tumd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlan asadidaki gibidir,

s Pazar Yaklasimi

* Gelir Yaklasimi

¢ Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gdsterge niteligindeki dederin belirlendidi yaklasimi ifade
eder.

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

* Degerleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig

olmas,
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* Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lclide benzerlik tastyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

¢ Onemli olclide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan ve/veya gincel gézlemlenebilir
islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériiimekie birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadig asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve by yaklasima
6nemli ve/veya anlaml adirhik verilebilir, Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degderlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
a§|r||kland|r|lamayaca§|n| dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

* Dederleme konusu varliga veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

» Degerleme konusu varhgin veya buna énéemli Olglide benzerlik tastyan varliklarin aktif
olmamakia birlikte islem gérmesi,

* Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilastirilabilir varltklarnn
dederleme konusu varlikla o6nemli ve/veya anlaml farkllllklarlnm,:dolayusnyla da sibjektif
dizeltmeler gerektirme Potansiyelinin bulunmasi,

e Guncel islemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji ahcili, muvazaall, zorunlu satis iceren islemler vb.),

¢ Varhgin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI
Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari

degere déniistiriilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii de§erine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yakiasiminin uygulanmas ve by
yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

* Varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziyle dederi etkileyen gok énemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli

ve/veya anlamli adirik verilmes; gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin

karsilanamadi§i asagdidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve by yaklasima énemli
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ve/veya anlamit agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
a§|r||klandmlamayacaélm dikkate almasi gerekli glérilmektedir:

» Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katimcinin goziyle degeri
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin ‘miktari ve zamanlamasina iliskin
Onemli belirsizliklerin bulunmasi,

* Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulagsamaz),

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

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmailarn yatinnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

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

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI
Maliyet yakiasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi

etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir variigi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim
maliyetinin hesaplanmas; ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarnin diisiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uyguianmas ve by yaklasima énemli

ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gbriilmektedir:

e Katilmcilarin dederleme konusy variikla énemli élcide ayni faydaya sahip bir varligi
vasal kisittamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katilimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

* Varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanilan deer esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumiarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli

ve/veya anlamli a§irhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
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kargilanamadig asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagsimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yakiagimi ile belirienen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandurilip
aélrllklandlrllamayacag‘jm| dikkate almasi gereklj gb6rilmektedir:

* Katiimailarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi duglindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin énitinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

¢ Maliyet yaklasiminin dider yaklasimiara bir Gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyia
kullanilmasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmas;.

Kismen tamamianmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturuimasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki Yapip yapmadigini) ve katiimailarin,
varhgin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir,

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIiRLENMES]

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayl "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasast Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve

varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.,

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin -glnimiizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve strekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Ayrica parsellerin - mevcut imar durumuna gére gecekondu énleme bélgesi icerisinde
kalmalari ve yapllasma sartlarinin heniiz belli olmamasi ve parseller hakkinda kamulastirma
kararinin bulunmasi hususlar dikkate alinarak Pazar dederinin degerlemede gelir yaklasimi
yéntemi kullaniimayacaktir.

Parsel tizerinde yap! bulunmamasi nedeniyle pazar degerinin tespitinde maliyet yaklasimi
y6éntemi kullaniimamistr.

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar
dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.
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8. BOLUM PAZAR DEGER] TESPITI

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu y6ntemde tasinmazin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara cikariimis/satilmis

benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederlerini etkileyebilecek faktorler cergevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu parsel igin m2 birim degeri belirlenmigtir.

Tasinmazin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gorisilmis, bulunan
emsaller; konum, imar durumu, fiziksel &zellikler ve blyiklik gibi kriterler dahilinde
karsilastinimis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. SATILIK PARSEL EMSALLERININ ANALizi

Emsaller; degerlemeye konu parsellerin konum, imar durumu, fiziksel ozellikler, biiytikliik
ve pazarlik pay! gibi kriterler dahilinde kargiastiriimis, m2 birim pazar dederi asadidaki tabloda
hesaplanmistir.

0 5 " F ' ¥ l.‘ Dege

» L - 3
Emsal 1 1.130 0% -40% 0% -10% -20% 340
Emsal 2 1.390 0% -40% 0% 0% -35% 350
Emsal 3 3.135 0% -40% 0% -15% -35% 315
Emsal4 | 2.105 0% -40% 0% 0% -40% 420 |
[Emsal5 | 825 0% | 0% 0% -15% -35% 415 |
Ortalama | 370 |

8.1.2. ULASILAN SONUC

-Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumu, imar durumu, fiziksel ézellikleri ve blyilklugi dikkate alinarak takdir
olunan m? birim pazar degeri ile pazar degeri asadidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

| PARSELNO _PARSELALANI (2) M BiRiM DEGERE (TL) PAZAR DECERT (v0)
881,86 370,00 326.288,20
1982 571,13 370,00 21131810
| TOPLAM|  537.606,30

9. BOLUM ANALiz SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

9.1. NIHAL DEGER TAKDiR}
Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar

dederinin tespitinde; pazar yaklagimi kullaniimistir.
Buna gbre tasinmazlarin toplam pazar degeri icin 537.606,30 TL Kiymet takdir
olunmustur.
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10. BOLUM soNuc

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,

bilyukligine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina
gore glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan pazar dederi asadida tablo halinde

sunulmustur.

537.606,30

ot: 07.11.2018 gﬂm’j s 13a beirlenen gdsterge niteli§indeki T.C.M.B. satis kuruna gére

1,-USD = 5,3672 TL ve 1,-EURO = 6,1573 TL'dir.
Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul
yatinm ortakhig portféyiinde “Araziler” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadig§i goriis ve kanaatindeyiz.
Isbu rapor, Ug orijinal olarak dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 08 Kasim 2018
(Degerleme tarihi: 02 Kasim 2018)

e e /\
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Saygilarimizla,

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji MUhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

¢ Uydu Gériinisleri

* Fotograflar

e Tapu Suretleri

* Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Beigeleri

* Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiter

* SPK Lisans Belgeleri
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