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RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.

: 01 Kasim 2018 tarih ve 075 kayit no'lu

: 21 Kasim 2018

: 25 Aralik 2018

: 2 is glini

: 2018/EMLAKGYQ/075

: Tam miilkiyet

: Bu rapor; Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortaklid

A.5.'nin talebine istinaden asadida adresi belirtilen
gayrimenkullerin  Tirk Lirasi cinsinden pazar
degerlerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi
imar Durumu
Toplam Yiizolciimleri

En Verimli ve En 1yi Kullamimi

: Barbaros  Mahallesi, 5 adet parsel ile

Kigtikbakkalkdy Mahallesi, 7 adet parsel
Atasehir / ISTANBUL

: Istanbul ili, Atasehir ilgesi, Barbaros Mahallesi'nde

konumlu toplam 8.816,70 m? yiizélgimli 5 adet
parsel ile Kiicikbakkalkéy Mahallesi'nde konumlu
toplam 51.990,13 m? y(iz6lcimli 7 adet parsel

: Bkz. Rapor 4.1. Milkiyet Durumu
: Bkz. Rapor 5.2. Parsellerin Genel Ozellikleri

: Bkz. Rapor 4.2.1 Tapu Kayitlan Incelemesi
: Bkz. Rapor 4.3.1 imar Durumu Bilgileri
: 60.806,83 m?

: Parsellerin mevcut plan fonksiyonlari dogrultusunda

kullaniimasi

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi

A.S. Hisselerine Diisen Kisimlarin Toplam
Pazar Dederi

RAPORU HAZIRLAYANLAR

80.021.821,69 TL —i

Sorumliu Degerleme Uzmani

Sorumiu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
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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 Yatinnm Ortakhgi A.S.

: Barbaros Mahallesi, 5 Adet Parsel ile Kiigiikbakkalkdy

Mahallesi, 7 Adet Parsel
Atasehir / ISTANBUL

: 01 Kasim 2018 tarih ve 075 kayit no‘lu

: 21 Aralik 2018

1 25 Aralik 2018

2018/EMLAKGYO/075

: Bu rapor; yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin Tiirk

Lirasi cinsinden pazar degerlerinin tespitine ydnelik
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
sayli “Sermaye Pi{/asaSI Mevzuati  Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iligkin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Dedgerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Ugur AVCI (Sorumlu Dederleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIiS SERMAYESi
TICARET SiciL NO
SPK LISANS TARIHiI

BDDK LISANS TARIiHI

FAALIYET KONUSU

! Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
: Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

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

: 350.000,-TL

934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlk Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”ne alinmigtir.

i Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

: YurGrlikteki mevzuat gergevesinde her tiirli resmi ve dzel,

gergek ve tilizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degderlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlar
diizenlemek, analiz ve fizibilite cahsmalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI :
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYESI :
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU :

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

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

Atasehir/ISTANBUL

i +90 (216) 579 15 15

3.800.000,-TL

: % 50,66

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul vyatirm
ortakliklarina iligkin dilizenlemelerinde yazili amac¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatirim yapmak lzere ve kayitlt sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakliktir,
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor; mugterinin talebi (zerine; gayrimenkullerin Tirk Lirasi cinsinden pazar
degerlerinin tespitine yonelik hazirlanmigtir. Misteri, parseller izerinde yer alan yapilarin
dederlemede dikkate alinmamasini talep etmigtir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yikiumliligin, 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 itibanyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérillen tahmini tutardir.

Bu degerieme calismasinda asagidaki hususlarin gecerlili§i varsayilmaktadir.

* Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmigtir.

e Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

* Gayrimenkulin satigi igin makul bir siire taninmistir.

« Odeme nakit veya benzeri araclaria pesin olarak yapilimaktadir.

e Gayrimenkuliin ahm-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan

lzerinden gerceklestiriimektedir.

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

e Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine

o6zgidur.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

» Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya 6nceden saptanmis sonuglann gelistirilmesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

¢ Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

* Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir,

» Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsiziik, isin
kabulli ve devri, mesleki dzen ve titizlik, sir saklama yiikimliluga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke

ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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SAHIBI ¢ Emlak Konut Gayrimenkul Yaturm Ortakhgi A.S.
iLi : Istanbul
iLCESI :  Atasehir
MAHALLESI : Barbaros
MEVKii :  Seytan Képriisi
NiTELIGI :  Arsa

. = 10 EKGYO . .
ADA PARSEL E_KGYO_ YUZOLCUMU HiSSESi YEVMIYE CILT SAYFA TAF_’U_
\ [0 NO HISSESI (m?2) (m?) NO NO NO TARIHI
2190 9 1/3 198,10 66,03 (*) 15294 3 | 244 |19.07.2013
2190 15 1/3 145,90 48,63 15294 3 250 | 19.07.2013
2192 1 989/11097 332,90 | 29,67 (**) | 15294 | 3 | 275 | 19.07.2013
2684 10 6033/25732 | 7.830,00 1.835,78 16296 17 | 1584 | 02.08.2013
2693 5 17/3099 309,80 1,70 16296 16 ‘ 1523 | 02.08.2013

(*) Tapu kayitlarina gore parseldeki Emlak Konut GYO A.S.’nin 1/3 hissesine disen kissim 66,03 m2'dir.
Ancak parsel ile ilgili kesinlesmis mahkeme kararina gére Emlak Konut GYO A.S.’nin hissesi 5,40 m?
olup dederlemede bu alan dikkate alinmistir.

(**) Tapu kayitlarina gére parseldeki Emlak Konut GYO A.S.'nin 989/11097 hissesine disen kisim
25,67 m¥dir. Ancak parsel ile ilgili kesinlesmis mahkeme kararina gére Emlak Konut GYO A.S.'nin
parseldeki hissesi iptal edilmis olup dederlemede bu parsel dikkate alinmamustir.

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

23.11.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirliigi Tasinmaz Degerleme
Modiilii Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kayd” belgelerine gére Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. hisseleri lizerinde asagidaki notlarin bulundugu belirlenmistir.

2190 ada 9 no’lu parsel lizerinde:

Beyanlar Boliimii:

* Emlak Yapi A.S.’nin 1/3 tesisan 660/1980 payinin ipka ile geri kalan 606/1980 payinin
iptali ile Mehmet UREGIL lehine hilkmen tescil (kesinlesmis). (*)
(25.11.1996 tarih ve 7065 yevmiye no ile)

(*) Sb6z konusu Mahkeme Karari'na gére Emlak Konut GYO A.S.’nin 1/3 hissesine karsilik gelen
66.03 m?'nin 606/1980 payi olan 60.63 m?’si Mehmet UREGIL adina; 54/1980 payi olan 5.40
m?’sj ise Emlak Konut GYO A.S. adina tescil edilecektir.

2190 ada 15 no’lu parsel iizerinde;

Beyanlar Boliimii:
= Emlak Yapi A.S.’nin 1/3 hissesi iizerinde I.1.K 28. madde serhi.
(16.08.1999 tarih ve 5885 yevmiye no ile)

2192 ada 1 no’lu parsel {izerinde:

Beyanlar Béliimii:

* Emlak Yapi A.S.’nin 1/3 payinin 1.1.K 28. madde serhi.
(23.12.1996 tarih ve 7779 yevmiye no ile)

» Emlak Yapi A.S.'nin hissesine I.I.K 28. madde serhi.
(25.09.1998 tarih ve 6272 yevmiye no ile)
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GATRIMENKUL DEGERLEME

2684 ada 10 no’lu parsel lizerinde;

Beyanlar Boliimii:
» DSI lehine, istimlak serhi. (24.02.1972 tarih ve 1167 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

» Istanbul Anadolu 5. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 10.07.2013 tarih 2013/412 E. sayili
Mahkeme Mizekkeresi sayili yazilar ile ihtiyati tedbir serhi.
(24.02.1972 tarih ve 1167 yevmiye no ile)

= fistanbul Anadolu 5. Asliye Hukuk Mahkemesi‘nin 21.12.2015 tarih 2014/285 E. sayil
Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilar ile ihtiyati tedbir serhi.
(28.12.2015 tarih ve 25666 yevmiye no ile)

2693 ada 5 no’lu parsel, 1970 ada 1 no’lu parsel, 3334 ada 8 no’lu parsel,
3382 ada 2 no’lu parsel, 3384 ada 4 no’lu parsel, 3385 ada 1 no'lu parsel,
3385 ada 2 no’lu parsel ve 3385 ada 5 no'lu parsel iizerinde:;

= Uzerinde herhangi bir ipotek, haciz veya kisitlayici serh bulunmamaktadir.

4.2.2. KADASTRO INCELEMESI
Degerlemeye konu tasinmazlarin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Kadikdy
Kadastro Mudirligiu’nde bulunan paftalar {izerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online

parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

I.1.K. 28. Madde - Heniiz Kesinlesmemis ilamlarin Serhi:

Icra ve iflas Kanunu’nun 28. maddesine gobre, gayrimenkule iliskin davalarda, davacinin
lehine hitkiim verildigi takdirde, mahkemenin hiikmiin bir érnedini davacinin talebine gerek
olmaksizin ilgili tapu sicil midirligiine géndermesi gerekir. Mahkemenin béyle bir bildirimi
zerine tapu sicil midirligince dava konusu gayrimenkuliin serhler siitununa belirtme yapilir.
Serhler sitununda yapilacak bu tlr bir belirtme gayrimenkuli Medeni Kanunun 1010.
maddesinin 2. fikrasi anlaminda kisitlayacagindan tedaviile (alim-satima) veya iizerinde ayni
veya sahsi bir hak kurmaya engel degildir. Sadece bildirici ve tgiincii kisileri uyarici bir anlam
taglyacagindan, tapu siciline serh verilmekle gayrimenkul {izerinde sonradan iktisap olunan her
nevi haklarin sahiplerine karsi ileri strilebilir.

Medeni Kanun 1010. Madde:

Asagdidaki sebeplere dayanan tasarruf yetkisi kisitlamalar, tapu kiitiiglne serh verilebilir:

1. Cekismeli haklarin korunmasina iliskin mahkeme kararlari,

2. Haciz, iflas karar veya konkordato ile verilen siire,

3. Aile yurdu kurulmasi, artmirasgl atanmasi gibi serh verilmesi kanunen &6ngériilen

islemier.

Tasarruf yetkisi kisitlamalar, serh verilmekle tasinmaz Uzerinde sonradan kazanilan
haklarin sahiplerine karsi ileri stiriilebilir.

c. Gegici tescil serhi
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2190 ada 15 no’lu parsel lzerindeki “Emlak Yapi A.S.’nin 1/3 hissesi {izerinde i.i.K 28.
madde serhi” beyani taginmaz ile ilgili 24.02.1999 tarih 1997/962 esas 99-98 sayili mahkeme
kararina istinaden konulmus olup Emlak Konut GYO A.S. Hukuk Servisi’nden alinan bilgilere gére
davanin devam ettigi égrenilmistir. S6z konusu serh Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler
gercevesinde taginmazlarin devrine engel teskil etmektedir.

2192 ada 1 no'lu parsel lizerinde "Emlak Yapi A.S.'nin 1/3 payinin 1.1.K 28, madde serhi”
beyani ise sz konusu taginmaz ile ilgili 1998/271 sayili Mahkeme Karar dogrultusunda
konulmustur. S6z konusu karara gére parseldeki Emlak Koﬁut GYO A.S.'ve ait hissenin iptal
edilerek davaci adina tescil edilmesine karar verilmistir. Bu do§rultuda parsel Emlak Konut GYO
A.S. milkiyetinden gikarilacaktir. Emlak Konut GYO A.S. ile yapilan gériismelerde konu ile ilgili
islemlerin baglatiimis oldugu ve siirecin devam ettigi 6§reni|n’iistir.

2684 ada 10 no'lu parseldeki “DSI lehine, istimlak serhi” beyani Devlet Su Isleri lehine
kamulastirmaya yénelik olup Emlak Konut Hukuk Servisi ile yapilan gériismelerde DSi ile
yazismalarin devam ettigi 6grenilmistir. Tagsinmaz {izerinde yer alan “Ihtiyati Tedbir” serhleri;
Istanbul, Atasehir (eski Kadikdy) Barbaros Mahallesi, (Eski Kiglikbakkalkéy, Yenisahra, Karaman
Ciftligi) 2684 ada 10 parsel sayili gayrimenkulde hak sahibi oldugunu iddia eden davacilar Sevim
Karadul, Halil Gedikoglu, Nihay Géydas, Alim Soncul, Mehmet Emin Akdemir, ibrahim Uzmali,
Celal Mengi, Hayri S6nmez, Sirin Gokge, Erdogan Mengli ve Bahgeli Akbalik mirascilari (Nurettin
Akbalik, Hasan Akbalik, Hayrettin Akbalik ve' Huseyin Akbalik) tarafindan 05.07.2013 tarihinde
agilan tapu iptali ve tescil davasi, istanbul Anadolu 5. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 2013/412 E.
Sayili dosyas! ile goriilmekte olup, 10.07.2013 tarihinde 3. Kisilere devrinin &nlenmesi
bakimindan tedbir karar verilmistir. 07.10.2015 tarihli bilirkisi raporunda ise Emlak Konut GYO
A.S.'nin hissesine tekabil eden 1.835,78 m?lik kismin 92,50 m?lik kisminin Mehmet Emin
Akdemir, Nihat Goydas, Halil Gedikoglu, Sevim Karadul, Bahgeli Akbalik mirascilar, ibrahim
Uzmali, Alim Soncul adlarina tespit edilen paylar lizerinde adlarina tescil edilmesi hususunda
gorig verilmistir. S6z konusu dava ile ilgili olarak 27.11.2018 tarihinde Istanbul Anadolu 5.
Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan “Istanbul ili Atagehir ilgesi Kiiclikbakkalkdy Mahallesi, 2684
ada 10 parselde davali Emlak Konut'un 160/128660 hissesinin iptali ile davact (Ali Turan
AYDEMIR) adina kayit ve tesciline” karari alinmistir. Emlak Konut GYO A.$. Hukuk Servisi‘nden
Tasinmaz Uzerinde yer alan beyan ve serhler Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde
tasinmazin degerine ve devrine engel teskil etmektedir.

2192 ada 1 no‘lu parselin Emlak Konut GYO A.S. milkiyetinden cikariimasi islemleri devam
etmektedir. 2190 ada 15 no'lu parsel ve 2684 ada 10 no'lu parsellerdeki mahkeme siireglerinin
devam etmesi nedeniyle davalar sonuglanmadan gériis bildirmemizin dogru olmayacadi gériis
ve kanaatindeyiz.

Rapor konusu diger parsellerin ise tapu kayitlar incelemesi itibariyle sermaye
piyasast mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiinde
“arsalar” bash@g altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve

kanaatindeyiz.
9
A‘U. : ?Q RAPOR NO: 2018/EMLAKGY0O/075




5£0/OADIVING/BTOZ :ON ¥odvy T n_: Ny

1]

“RSIW|Ipe uejl 1sebjeg Npuoxe99 3|1 IN|o 11AeS 9//T BA YLIR) STOZ'H0 b2 ©6]0q 1BIpue|wnuoy ulesJied nj,ou T epe 0/6T 310N

oy | s | A SO e | s
S wven e st e L e
05°0 ‘ol VeIV ST | oseny houns fesied sebe exsa bt Aoty | 000F/1T00ZT0®L | T sece
afoid UBAY Uy SISa. 1uIg b on H_ﬂ.ﬂm_MMMMA_Hm.w___“m_w_w,__wmhﬂw_%mﬁmww_% W__LBB< 000S/T-ZT0Z"+0° LT b | peee
050t ey Wbz PwaL | e e e o Ao | 0001/1-T00z'T0'81 z | zsee

= umwau_wm. H ey Sony 1IBR4151B2@ d°1'N uMSH] edejuely 151Q 0SS oA J9jjasied . 000T/T - o g vmmm-

051 :3 ~ JIPIYNW 159Bjeg neg el Inuoy nidol aiyasely | Z10Z0T°0€/0T0T ¥0" 12 |
Sfoud ey 155 WBY MIBeS d'T'N" HolRIIRYERIN AXIEDIEqnS 000T/T - ¥661°10°8T | T | OL6T
¥ b - 52T 13 ey 3nuo) soanos uner Aeed (TN SDEIE S opgry | 000S/T- (r0zv0Tz |5 €69z

oA -

: uety ‘64N __“w,_mwwv MQ So1n5 c_v"mﬂv_m_.wmw_mzn_mw;zh__v_w% b trozzrz | 000S/T-LI0TVOTZ | OT | 489z

; uery .m>:_n_ummmm> Idep | 191895 c_v“mwv_m_vwm.mm_\h_n_mrzmm __v_cw.n_vm ”wﬂ_mﬁom.ﬁ.ﬂm 000S/1-LT02°%0°T2 Po[%8%

14 ¥ - 52T 13 ey InUoy, SoINSS :_V“mw_rv_m_vwmmm_\h_ﬂ.;zmm__v_cw% S 0008/1-£10Z40°TZ | ST | 0612
¥ b - §T'T 13 Iuely Inuoy 015 User g LN UPE L etozzr Tz | 000S/T-LTOZ'H0'TE 6 |o6tz

TIVILAVYS
VIWSVYI1IdVA

I193510/IHIVVL ON ON
NV1d J3syvd vav

*an3Snwinuns apuiey

anNvr3an IaY Nv1id

ojqe) epibese uejies ewsejideA aa puels| upajesied nsnuoy Joded epiejewsnsele uejideA spu,nBnunNpnW Jew] IssAipsieg Jiyasely
T™HITIOTIAE NWNYNA YVYKI "T°€" P
AFTIWITIAINI NV1IdVA 3AIAIAIT3AG 'EP

INTHIDI0 INUNIHIAYD

vadal gl




\I/ TERRA

4.3.2. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde “arsalar”
bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.

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

4.4.1. MOLKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 y|'II|k dénemde degderlemeye konu gayrimenkullerdeki milkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dSnemde degerlemeye konu gayrimenkullerin kadastral

durumunda herhangi bir degisikli§in bulunmadig belirlenmistir.

4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin imar

durumunda asagidaki degisikligin bulundudu tespit edilmistir.

= Rapora konusu parsellerden 1970/1, 3334/8, 3382/2, 3384/4, 3385/1-2-5 parsellerin 3
yilhk dénemde imar durumlarinda bir degisiklik olmamistir.

* 2190 ada 9 no'lu parsel 04.02.1992 - 17.02.1994 tarihli 1/1000 &lgekli Yenisahra Islah
Imar Plani‘nda “Ayrik Nizam, H: 9,50 m” yapilanma sartlarinda “Konut Alani” igerisinde
kalmaktayken 21.04.2017 tarihli 1/5000 6lgekli 21.12.2015 t.t.'li Yeni Sahra Mahallesi
Ve Yakin Cevresi itiraza Iliskin N.I.P. Dedisikligi paftasinda “E: 1,25, 4 Kat” yapilanma
sartlarinda “Konut Alan1” icerisinde kalmaktadir.

* 2190 ada 15 no’lu parsel 04.02.1992 - 17.02.1994 tarihli 1/1000 6lcekli Yenisahra Islah
Imar Plani‘nda “ikiz Nizam, H: 9,50 m” yapilanma sartlarinda “Konut Alan” icerisinde
kalmaktayken 21.04.2017 tarihli 1/5000 &lcekli 21.12.2015 t.t.'li Yeni Sahra Mahallesi
Ve Yakin Cevresi itiraza iliskin N.I.P. Degisikligi paftasinda “E: 1,25, 4 Kat” yapilanma
sartlarinda “Konut Alani” igerisinde kalmaktadir.

* 2192 ada 1 no’lu parsel 04.02.1992 - 17.02.1994 tarihli 1/1000 6lgekli Yenisahra Islah
Imar Plani ve 16.06.2007 tarihli 1/1000 &lgekli Kadikéy 3004. Caddesi - D100 Yanyol
Arasi Kavsak ve Yollara Ait Uygulama Imar Plani'nda “Ayrik Nizam, H: 9,50 m”
yapilanma sartlarinda “Konut Alani” igerisinde kalmaktayken 21.04.2017 tarihli 1/5000
olgekli 21.12.2015 t.t.'li Yeni Sahra Mahallesi Ve Yakin Cevresi itiraza iliskin N.I.P.
Degisikligi paftasinda “Yapi Yasagi Uygulanacak Alan + Yol” icerisinde kalmaktadir.
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= 2684 ada 10 no'lu parsel 04.02.1992 - 17.02.1994 tarihli 1/1000 élcekli Yenisahra Islah
imar Plani, 16.06.2007 tarihli 1/1000 sigekli Kadikéy 3004. Caddesi — D100 Yanyol Arasi
Kavsak ve Yollara Ait Uygulama Imar Plani ve 14.08.2009-02.10.2009-21.04.2010-
30.10.2012 tarihli 1/1000 élgekli Atasehir Toplu Konut Alani Bati Bélgesi Uygulama Iimar
Plani'nda “ISKI Koruma Kusagi, Dere Islah Diizenleme Alani ve Yol” icerisinde
kalmaktayken 21.04.2017 tarihli 1/5000 6lgekli 21.12.2015 t.t.'li Yeni Sahra Mahallesi
Ve Yakin Gevresi itiraza iliskin N.I.P. Degisikligi paftasinda “isale iletim Hatti + Yapi
Yasagi Uygulanacak Alan + Yol” igerisinde kalmaktadir.

* 2693 ada 5 no’lu parsel 04.02,1992 - 17.02.1994 tarihli 1/1000 &lgekli Yenisahra Islah
Imar Plani’nda “Aynk Nizam, H: 9,50 m” yapilanma sartlarinda “Konut Alani” icerisinde
kalmaktayken 21.04.2017 tarihli 1/5000 &lgekli 21.12.2015 t.t.'li Yeni Sahra Mahallesi
Ve Yakin Cevresi Itiraza iliskin N.I.P. Degisikligi paftasinda “E: 1,25, 4 Kat” yapilanma
sartlarinda “"Konut Alan1” icerisinde kalmaktadir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller igin hazirlanan degerleme raporu

bulunmamaktadir.

5. BOLUOM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar; istanb‘ul Ili, Atasehir Ilcesi, Barbaros ve Kiiglikbakkalkéy
Mahallelerinde konumiu toplam 12 adet parséldir.

Parsellerden 2190/9, 2190/15, 2192/1, 2684/10 ve 2693/5 parseller Barbaros
Mahallesi'nde, 1970/1, 3334/8, 3382/2, 3384/4, 3385/1, 3385/2 ve 3385/ 5 parseller ise
Kigilikbakkalkdy Mahalesi'nde konumlanmaktadirlar.

Barbaros Mahallesi‘nde konumiu parsellere ulagim Mahallenin ana ulasim akslarinda olan
Atatiirk Caddesi lizerinden sadlanmaktadir. 2684/10 parsel Atatlirk Caddesi lizerinde yer
almaktadir. 2192/1 parsele ulasim Atatlirk Caddesi lizerinde Ornek Mahallesi istikametinde
gidilirken sada Istanbul Caddesi'ne déniilerek ulagilmaktadir. 2190/9 parsel Istanbul Caddesi’ni
dik kesen Uzunlar Sokak lizerinde; 2190/15 parsel ise Emniyetli Sokak; 2693/5 parsel ise Pinarsu
Sokak lizerinde yer almaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bélge konut fonksiyonlu gelisme géstermekte olup orta gelir
seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir.

KUgUkbakkaIkéy Mahallesi'nde konumlu 1970/1 parselle Dudullu Caddesi {zerinde;
3382/2, 3384/4, 3385/5 parseller Ahmet Yesevi Caddesi lizerinde; 3385/1-2 parselier Giilnihal
Sokak (zerinde; 3384/8 parsel ise Begonya Sokak lzerinde konumlanmaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bdlge ticaret ve konut fonksiyonlu gelisme géstermekte olup orta
gelir seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir.

Konumlari, ulagim kolaylidi, gelismekte olan bir bdigede yer almalari taginmazlarin degerini
olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Atagehir Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmamis altyapiya

sahiptir.
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5.2. PARSELLERIN GENEL OZELLIKLERI

= Parsellerin ylizélgiimleri asagida tablo halinde sunulmugtur.

2190

Ada No

Parsel No

Yiizolciimii EKGYO Hissesi

Ozellikleri

Parsel dikdértgen biciminde bir
geometrik sekle sahiptir. Uzunlar
Sokak’a 10 m cephesi bulunmaktadir.
Uzerinde 2 kath bir yapi bulunmakta
olup egimli bir topodgrafik yapiya
sahiptir.

2190

15

145,90

48,63

Parsel dikddrtgen biciminde bir
geometrik sekle sahiptir. Emniyetli
Sokak’a 11 m cephesi bulunmaktadir.
Uzerinde tek kath bir yapt bulunmakta
olup egimli bir topografik yapiya
sahiptir.

2192

332,90

0,00

Parsel yamuk bigiminde bir geometrik
sekle sahiptir. Istanbul Caddesi'ne 10
m. cephesi bulunmaktadir. Uzerinde
mustemilat tarzi 2 adet vyapi
bulunmaktadir.

2684

10

7.830,00

1.835,78

Parsel  dértgen bigiminde  bir
geometrik sekle sahiptir. = Atatlirk
Caddesi’'nin bir kismini olusturmakta
olup lizerinde komsu parseldeki 6 adet
binanin bir kismi bulunmaktadir.

2693

309,80

1,70

Parsel yamuk bigiminde bir geometrik
sekle sahiptir. Pinarsu Sokak’a
yaklagik 27 m cephesi bulunmaktadir.
Uzerinde 5 kath yapi bulunmakta olup

1970

10.160,00

10.160,00

edimli bir topografik yapiya sahiptir.
Parselin sinirlarini belirleyici herhangi
bir unsur bulunmamaktadir. Uggen
bigiminde bir geometrik sekle sahiptir.
Dudullu Caddesi’‘ne yaklagik 128 m,
Ulusoy Sokak’a ise yaklasik 97 m
cephesi bulunmaktadir.

Uzerinde 21 adet tek katli gecekondu
tarzinda vapi bulunmaktadir.

3334

3.762,20

3.762,20

Parselin sinirlarini belirleyici herhangi
bir unsur bulunmamaktadir.
Dikdoértgene benzer bir geometrik
sekle sahiptir. Dlz egimsiz bir
topografik yapiya sahip olup Begonya
Sokak’a yaklasik 68 m cephesi
bulunmaktadir.

3382

14.248,40

3.499,18

| Parselin sinirlarini belirleyici herhangi

bir unsur bulunmamaktadir. Yamuk
biciminde bir geometrik sekle sahiptir.
Dereboyu Caddesi'ne yaklasik 215 m,
Kenan Caddesi'ne 118 m, Turgut &zal
Bulvari'na ise yaklasik 28 m cephesi
bulunmaktadir. Halihazirda park alani

olarak kullanilmaktadir.
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EKGYO
Hissesi Ozellikleri

(m?) (m2)

Yiizolgiimii

Parsel No

| Parselin sinirlarini belirleyici herhangi
bir unsur bulunmamaktadir. Yamuk
biciminde bir geometrik sekle sahip
olup halihazirda bos durumdadir.
Ahmet Yesevi Caddesi’ne yaklagik 55
m cephesi bulunmaktadir.
Dikdértgen bigiminde bir geometrik
sekle sahiptir. Engeli bir topografik |
yaplya sahip olup Gilnihal Sokak’a
yaklasik 67 m cephesi
bulunmaktadir. Uzerinde konteyner
tarzinda yapi bulunmaktadir.

Yamuk bigiminde bir geometrik sekle
sahiptir. Engeli bir topografik yapiya
sahip olup Gulnihal Sokak’a yaklagik
56 m cephesi bulunmaktadir.
Uzerinde konteyner tarzinda yapi
bulunmaktadir. :

Yamuk bigiminde bir geometrik sekle
sahiptir. Engeli bir topografik yapiya
sahip olup Giilnihal Sokak’a yaklasik
3385 5 15.618,65 3.835,69 71 m, Ahmet Yesevi Caddesi’'ne ise
yaklasik 375 m cephesi
| bulunmaktadir. Uzerinde konteyner
tarzinda yapi bulunmaktadir. |

3384 4 2.099,56 515,62

3385 1 3.900,64 957,93

3385 2 2.200,68 540,45

= Bolgede altyapi tamamlanmistir.

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 varligin mevcut
kullanimimin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varhk
igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki- tanimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlari, fiziksel 6zellikieri,
blydklikleri ile mevcut imar durumlari dikkate alindiginda en verimli kullanim segenegdinin

mevcut pian fonksiyonlar dogrultusunda kullaniimalarinin uygun olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKiN ANALIZLER

6.1. EKONOMiK GORUNUM
2018 yili Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna‘da diizenlenen Avrupa Birligi-Tiirkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tirkiye tarihindeki ilk baskanlik segimi olan Cumhurbaskanhg ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan oladaniistii halin kaldiriimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériinimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili

ilk yarisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.
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Kiresel blylime 2018 yiinin ilk yarisinda istikrar kazanmig ve giiciinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde biyiime daha istikrarli bir gériinum arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiyiime yihn ilk geyredinde yavaslamis, bu llkeler igin yil sonu
tahminleri asadi yonli gilincellenmistir. Gelismekte olan lilkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, ylikselen petrol fiyatlari ve dis ticarette kiiresel 6lgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle biiylime gériinimi Ulkeler arasinda farklilagsmaktadir. Yikselen emtia fiyatlar ve
enerji fiyatlarina karsin, tiketici ve g¢ekirdek enflasyon. oranlarn kiiresel &lgekte ilimli
seyretmektedir. Olumlu biylime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagl olarak
Amerikan Merkez Bankasi’'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir énceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin élgiide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan Ulkelere yénelik risk algisinin
bozulmasliyla birlikte, portfdy akimlarinda yilin ikinci geyredinde zayiflama gozlenirken doviz
kurlarinda da deder kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilinin ikinci geyredinde kiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan dlkelerin risk primlerindeki ylikselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gériilen yikselisin etkisiyle Tdrkiye'nin (lke risk primi ile déviz kurlarina daire
gostergeler diger gelismekte olan llkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kogullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladi§i kredi standartlari da
sikilagmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,
kredilerin biylime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 wyili igin yilik GSYIH  blyime orani, beklentilerin cok {zerinde %?7,4 olarak
acgiklanmigtir. Turkiye'nin biylime ivmesi hanehalk: tiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilanyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk ceyregine iliskin GSYiH
biyimesi %7,4 olarak kayit altina alinmigtir. Kalkinma Bakanhdi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yil igin %5,5 biiylime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak biyiime oranini éngérmektedirler.

GSYIH Buyiime Karsilastirmalari

Soll

Kaynak: IMF, Danya Ekonomik G&riinim Raporu, Nisan 2018
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6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017’de 2003 yilinin ardindan %13'le en yiiksek seviyesine ulagsan TUFE, 2018 yilinin
ilk geyreginde onemli bir disls gostererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve
doviz kurlarindaki yikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018

itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.

UFE&TUFE

(VAT % ¥ 4
TLJ w
AT W
FALNAS.
=l V.

R TOFE (vl

Kaynak: TUIK
6.1.3. DOVIZ KURLARI
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi, cari islemler agiginin
bliyimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD

ve Euro kargisinda rekor seviyeye gerilemistir.

e

Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETici GUVENI
Tuketici Given Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériiniim,
hane halk! finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini igmektedir. Ocak ayinda

ylikselen ve 72 seviyesine ulagsan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolay diisiis
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yansinda baskanlik ve milletvekilligi genel secimierinin yani
sira Turk Lirasi’nin zayif gériiniimiinden kaynakianan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirimci Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endustriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018’in ilk yartyihnda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diigiis gdstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dodru bir artis
gozlenmistir.

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

Ofis piyasasi, yabana firmalarin Tirkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir goriinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmast; bogluk 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; bulundugu bélgedeki diger {ilkelerin
yani sira kiresel ofis yatinmcilarina dlisik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci: yatirnmcilarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar acisindan ilk etapta giivenlik ve egitim 6n plana ¢ikmaktadir, Bununia
birlikte, bagta Almanya olmak lzere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, ézellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatirimcitarin Tiirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son U¢ yilda énemli bir diisiis gostermigtir. Diger yandan, gayrimenkul
yatirminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinmc sayisi . da ¢ok yiiksek gériinmemektedir.
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Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
kargilamak igin portfdylerindeki miilkleri satmasi beklenen baz biiyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da digsmesi &ngérilmektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahali olmasi géz 6niine alindiinda; piyasadaki firsatlar takip eden yabanci
yatinmcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini diisiirmek ve getiri oranini artirmak

diginda bir goziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALIizi

6.2.1. ATASEHIR iLGESi

1995 yiinda “Uydu Kent” olarak yerlesime agilan Atasehir, cevre mahallelerle
birlestirilerek 6 Mart 2008 tarihinde TBMM'de kabul edilen 5747 sayili, Biiyiksehir Belediyesi
Sinirlan Igerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile
ilge olmustur.

Kanunda Atasehir'e baglanan mahalieler séyle siralanmaktadir.

Daha o6nce Fetih, Esatpasa, Yenisahra, Igerenkdy, inénd, Kayigsdadi, Barbaros,
Kuglikbakkalkdy, Atatlirk Mahallesi'nin O-4 ve E-80 Karayolu’nun giineyinde kalan kismi, Yeni
Gamlica, Mustafa Kemal Mahallesi'nin O-4 Karayolu’nun giineyinde kalan kismi ile Namik Kemal
Mahallesi'nin 0-4 Karayolu’nun gtlineyinde kalan kismi,: Ferhatpasa Mahallesi'nin E-80
Karayolu'nun ve E80 - D100 baglanti yolunun giineyinde kalan kisimlarndir.

Atagehir bir uydu kent olarak, 1996 Birlesmis Milletler insan Yerlestirme Konferansi
Habitat-1I -Kent Zirvesi'nde diizenlenmis olan “En Iyi Kurumsal Uygulamalar ve Projeleri”
yarismasinda “Kent Icinde Kent” dalinda birincilik - &dilii kazanmistir. Sahip oldugu cesitli is
yerleri ve ofislerle de bir is ve ticaret merkezi olma ézelli§ini tasimaktadir.

2017 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére niifusu 423.372 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK ARSALAR
Taginmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler agagidaki gibidir.
1) Barbaros Mahallesi'nde konumlu, 472 m? yiizélgiimlii, “Konut Alanr® lejandina sahip arsa
2.400.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyat 5.085,-TL)
Iigili tel.: 0216 622 34 00
2) Barbaros Mahallesi’'nde konumlu, 417 m?2 yzoigtimll, “Konut Alani® lejandina sahip arsa
3.500.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati 8.393,-TL)
Ilgili tel.: 0216 317 68 21
3) Yenisahra Mahallesi’'nde konumlu, 237,20 m? yizélgiimli, “Konut Alani® lejandina sahip
arsa 1.220.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati 5.143,-TL)
Tigili tel.: 0216 688 66 88
4) Barbaros Mahallesi'nde konumlu, 624 m? ylzolglimli, “Ticaret + Konut Alani® lejandina
sahip 1178 ada 45 no’lu parsel 5.250.000,-TL bedelle satiliktir,
(m? birim satis fiyati 8.413,-TL) Ilgili tel.: 0212 349 13 14
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6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumliu faktérler:

e Konumlan,

s Ulasim kolayhdi,

¢ Gelismekte olan bir bélgede yer almalari,

» Bédlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktérler:

e Mevcut imar durumlari,

o Hisseli olmalar,

¢ Doviz kurlarindaki agir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlaninin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asaéjlda tanimlanan ve agiklanan i¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimi,: fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlart asagidaki gibidir.

o Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasimi

o Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilagtiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki degderin belirflendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu vaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlgiide benzerlik tastyan varliklarin aktif

olarak islem gbrmesi,

e Onemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel g&zlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklegtirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimt ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandinlamayacagint dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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e Degerleme konusu varlida veya buna énemli élglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna énemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gbrmesi, .

» Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 5nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Guncel iglemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamasi (érnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren iglemler vb.),

o Varhgin degerini etkileyen dnemli unsurun varlidin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklaslmmda varligin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet‘ tasarruflarinin buglinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamlii agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

¢ Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
adirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériiimektedir:

» Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalmzca biri olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

o Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizli§in bulunmasi (6rnegin, kontrol glicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmigs olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk ("pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir variik 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 gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylannin diigiilmesi suretiyle gosterge niteliindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katihmcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimin
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

» Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmast.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sbz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimu.ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

» Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: dilgiindiikleri, ancak
varhidin - yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya oOnemli
ve/veya anlamli bir.zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklagimiara bir capraz kontrol arac olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullamimasi),

¢ Varlidin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varli§i tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini

22
P‘.u- ‘ ? q RAPOR NO: 2018/EMLAKGYO/075

yansitacaktir.




7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “"Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Rapor konusu taginmazlardan 2192 ada 1 no'lu parseldeki Emlak Konut GYO A.S. hissesi
mahkeme karan ile iptal edilmis olup s6z konusu tasinmazin miilkiyetten gtkariima iglemleri
devam etmektedir. Bu nedenle parsel degerlemede dikkate alinmamistir.

Parsellerden 2190/9, 2190/15, 2693/5 no’lu parsellerin degerinin tespitinde pazar
yaklasimi yontemi kullanilmistir. S6z konusu parseller 1/5000 &lcekli Nazim Imar Plani’'na gére
“E: 1,25 - 4 Kat” yapilanma sartlarinda “Konut Alani” icerisinde kalmaktadir. Ancak halihazirda
taginmaziann konumlandigi bélgeye ait 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plani bulunmamakta olup
kesin yapilasma:sartlar belirlenmemistir. Bu nedenle parsellerin degerlemesinde gelir yaklagimi
yontemi kullaniimarmustir. Ayrica misteri talebi do§rultusunda parseller tizerindeki yapilar
dikkate alinmadidi i¢in maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimamistir.

- Degerlemeye konu tasinmazlardan 1970 ada-1 no'lu parsel “Gecekondu Onleme Boélgesi”
icerisinde kalmakta olup halihazirda bélgeye ait bir plan calismasi bulunmamaktadir. Rapor
konusu tasinmazlardan 3334/8, 3382/2, 3384/4, 3385/1-2-5. parseller kisith imar durumuna
sahip olmasi sebebiyle lizerlerinde herhangi bir proje gelistirilememektedir. Ayrica tasinmazlar,
KOP (Kamu Ortaklik Payr) ve DOP (Dizenleme Ortaklik Payi) parselleri olup ilgili resmi kurum
tarafindan bir bedel karsihg kamulastinlmalar gerekmektedir. Yapilan incelemelerde rapor
konusu taginmazlar igin ahnmis herhangi bir kamulastirma kararina rastlanilmamistir. Rapor
konusu taginmazlann kisith imar durumlarindan dolayi -lizerlerinde herhangi bir proje
gelistirmeye uygun olmamasi, misteri talebi dogrultusunda iizerlerindeki yapilarin dikkate
alinmamas! sebebiyle pazar degerlerinin tespitinde gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi
yontemleri kullanmilamamistir. Rapor konusu tasinmazlarin dederlemesinde sadece pazar
yaklasimi yéntemi kullaniimigtir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde taginmazlarin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara gitkariimis/satiimis
benzer gayrimenkuiler dikkate alinarak pazar dederlerini etkileyebilecek faktérler gergevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmig ve konu parseller igin m2 birim degeri belirlenmistir.

Taginmazlarin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gérisiilmis,
bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel ézellikler ve biiyiiklik gibi kriterler dahilinde
kargilastirilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Emsaller; degerlemeye konu 2190 ada, 9 no’lu parsel icin; konum, buyuklik, lejand,
mulkiyet durumu, fiziksel dzellikler ve pazarlik pay! gibi kriterler dahilinde karsilastinlmig, m?
birim pazar degeri agsagidaki tabloda hesaplanmistir. Diger parseller ise konum, blylklik, imar
durumu ve miilkiyet bakimindan 2190 ada 9 no’lu parsel esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmigtir. Serefiyelendirme g¢alismasinin detayl sirket arsivimizdeki calisma
notlarinda mevcuttur.

ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Millkiyet
Durumu

Konum Lejand Biyiikliik OT:I‘:;;% Pa;:;:'k

"Emsal 1 | 5.085 @ 0% 0% -35% 5% -10% -15% 1.780

Emsal 2 | 8.393 0% 0% -35% -5% -10% -25% 2.098
Emsal 3 | 5.143 | 10% 0% -35% -10% -10% -15% 2.057
Emsal 4 | 8.413 0% -10% | -35% -5% -10% -15% 2.103
Emsal5 | 5.085 | 0% 0% -35% -5% -10% -15% 1.780
Emsal 6 | 8.393 0% 0% -35% -5% -10% -25% 2.098
Ortalama 2.000J

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
taginmazlarin konumu, imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve biyiklugi dikkate alinarak takdir
olunan toplam pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.
EKGYO HISSESINE

DUSEN KISMIN
PAZAR DEGERI (TL)

PARSEL YUZOLCUMU EKGYO m?2 BIRIM

NO (m2) HISSESI (m2) DEGERI (TL)

198,10 5,40 2.000,00 10.800,00
2190 15 145,90 48,63 2.000,00 97.260,00
2192 1 332,90 0,00 756,83 0,00
2684 10 7.830,00 1.835,78 1.225,00 2.248.830,50
2693 5 309,80 1,70 2.000,00 3.398,90
1970 1 10.160,00 10.160,00 4.500,00 45.720.000,00
3334 8 3.762,20 3.762,20 3.200,00 12.039.040,00
3382 2 14.248,40 3.499,18 2.000,00 6.998.354,93
3384 4 2.099,56 515,62 2.000,00 1.031.236,21
3385 1 3.900,64 957,93 2.000,00 1.915.868,67
3385 2 2.200,68 540,45 2.100,00 1.134.948,26
3385 5

3.835,69 2.300,00 ) 8.822.084

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi
9.1. NIHAI DEGER TAKDIRi

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

degderinin tespitinde; pazar yaklasimi kullamimistir.
Buna gore taginmazlardaki Emlak Konut GYO A.S.'nin hissesine diigsen kismin toplam pazar
degderi icin 80.021.821,69 TL kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, blyikliklerine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumlarina ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére gliinimiiz ekonomik kosullar: itibariyle Emlak Konut GYO A.S.'nin hissesine
disen kisim igin takdir olunan toplam pazar dederi asagida tablo halinde sunulmustur.

80.021.821,69 15.092.476 13.248.865

DEGERT
Not: 24.12.2018 ginl saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 5,3021 TL ve 1,-EURO = 6,0399 TL'dir.

2192 ada 1 no'lu parselin Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetinden cikarilmasi islemleri devam
etmektedir. 2190 ada 15 no’lu parsel ve 2684 ada 10 nolu parsellerdeki mahkeme Sireglerinin
devam etmesi nedeniyle davalar sonuglanmadan gériis bildirmemizin dodru olmayacadi goriis
ve kanaatindeyiz.

Rapor konusu diger parsellerin ise tapu kayitlar incelemesi itibariyle sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyiinde
“arsalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve
kanaatindeyiz.

i_sbu rapor, Ug orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 21 Aralik 2018

(Degerleme tarihi: 25 Aralik 2018)

Saygilarimizla,

\_ A {/

Batuhan BAS Ugur AVCI
Sehir Plancisi Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gérianusleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri
Imar Planlari

Mahkeme kararlari

Raporu Hazirlayanlan Taniticl Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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