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YONETICI OZETI

RAPOR BiLGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerieme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Raporun Konhusu

GAYRIMENKULE AiT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

: Terra Gayrimenku! Dedgerleme ve Danismanlik A.S.
: 24 Haziran 2019 tarih ve 027 kayit no’lu

: 25 Haziran 2019

: 26 Haziran 2019

1 1ig glinii

: 2019/EMLAKGYO/027

: Tam milkiyet

: Bu rapor, Emiak Konut GYO A.S.'nin talebine

istinaden parselin Tiirk Lirasi cinsinden aylik pazar
kira degderinin tespitine yoénelik olarak
hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Tapu incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En iyi Kullanimi

: Senlikkéy Mahallesi, Yesilkdy Caddesi,

Yamag Sokak, 292 Ada, 220 No'lu Parsel,
Bakirkdy / ISTANBUL

: Istanbul ili, Bakirkdy ilgesi, Senlik Mahallesi, 292

ada, 220 no’lu parselde kayith 40.722,50 m?
ylizélglimli arsa

: T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhd Toplu Konut

idaresi Baskanhigi (TOKI)

: Tasinmaziar {zerinde kisitlayict bir takyidat

bulunmaktadir. (Bkz. Rapor 4.2.1 Tapu Kayitlar
Incelemesi)

: 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda “Konut Alani

+ Egitim Alani (ilkokul) + Park + Yol” igerisinde
kalmaktadir.

: Mevcut imar durumuna gdre gerekli terkler

yapidiktan sonra  lUzerinde konut projesi
gelistirilmesi

GAYRIMENKUL ICIiN TAKDIR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

Ayhk Pazar Kira Degeri 383.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerieme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmani

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 Yatirnnm Ortakhdi A.S.

: Senlikkdy Mahallesi, Yesilkéy Caddesi, Yamag Sokak,

292 Ada, 220 No'lu Parsel,
Bakirkdéy / ISTANBUL

1 24 Haziran 2019 tarih ve 027 kayit no’lu

: 25 Haziran 2019

26 Haziran 2019

: 2019/EMLAKGYO/027

: Bu rapor; Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine istinaden

yukarida adresi belirtilen tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden
ayhk pazar kira degerinin tespitine yonelik olarak
hazirtanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu’nun Seri VIII, No: 35

saylh “Sermaye Piyvasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikiamleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir,

Batuhan BAS (Sorumiu Dederleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmant)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO : +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHI : 13'Adustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET SiICiL NO 1 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi"ne alinmistir.

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacihik Dizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir. '

FAALIYET KONUSU : Yurirlikteki mevzuat cergevesinde her tirli resmi ve 6zel,
gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik tim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklhidt A.S.

SIRKETIN ADRESI : Barbaros Mahallesi, Mor Stimbil Sokak, No: 7/2
Atasehir/ISTANBUL

TELEFON NO ! +90 (216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul vyatirim

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde vyazili amag¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirirm yapmak lizere ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka acik anonim ortakhktir.
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TERRA

GATRIMENKLIL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, muisterinin talebi Uzerine; yukarida adresi belirtilen parselin Tiirk Lirasi cinsinden
ayhk pazar kira dederlerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmigtir. Misteri, parsel {izerinde yer
alan yapilarin riski yapi olarak ilan edildigi ve yikilacak olmasi nedeniyle dederlemede dikkate
alinmamasini talep etmigtir.

Pazar Kirasi: Tasinmaz milkiyet haklarninin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiract arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan
cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin
edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

o Analiz edilen gayrimenkuliin tiirli ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg: pesinen kabul

edilmigtir.

¢ Kiraci ve kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

e Gayrimenkullin kiralanmasi igin makul bir sire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkuliin kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari (izerinden gerceklestirilmektedir.

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

o Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgudir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

e 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 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmaktadir.

o Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede dénik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya én
yargimiz bulunmamaktadir.

e Degerleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara kargi herhangi
kisisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

e Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydéne veya 6nceden saptanmig sonuglarin geligtirilmesi ve bildiriimesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir,

* Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tlri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamigtir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabuli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ytUkimliliga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke

ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE  RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI K 1' T.C. Gevre ve Sehircilik Bakaniigi Toplu Konut idaresi Bagkanhgi (TOKI) |
i : | Istanbul - |
ILCESI | : | Bakirkdy - B
MAHALLEST | : | Senlik |
'MEVKIi1 |HE )

PAFTANO  |: | - ) )

ADA NO : | 292 B )

PARSELNO  |:|220

NITELIGi : | Arsa ) )

YUZBLGUMD | : | 40.722,50 m?

ARSA PAYI i | Tamami

YEVMIYE NO |: | 12961

CiLT NO : | 46

SAYFANO | :|4437

TAPU TARIHI | :|23.11.20207 -

4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

25.06.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligili Tasinmaz Degerleme
Modili Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gére rapor konusu
tasinmaz lizerinde asagidaki notlarin bulundugu belirlenmistir.

Beyanlar Boliimii:
o Bu parsel (izerindeki ev ayni ada 48 parsele aittir. (Ek Komisyon Karari: 24.05.1953)
¢ Ozel Giivenlik Bélgesi igerisinde kalmaktadir.

(28.09.2016 tarih ve 11170 yevmiye no ile)
e 6306 sayili Kanun geregince riskli yapidir. (15.11.2017 tarih ve 12574 yevmiye no ile)
e Kullanim amaci: - (23.11.2017 tarih ve 12961 yevmiye no ile)

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Beyanlar bélimiinde bulunan “6306 Sayili Kanun Geregince riskli yapidir.” serhi, parsel
Uzerindeki yapitanin riskli yapi tespitinin yapilmasi sonucunda 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dondstirilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda konulmustur.

Ozel giivenlik bdlgesi beyani “Atatiirk Havalimani” sebebiyle konulmus olup olumsuz bir
etkisi bulunmamaktadir.

Séz konusu beyanlarin; Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin birinci fikrasinin (¢) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikkiimler ¢ercevesinde kisitlayic
ozelligi olmayip, tasinmazin devrine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyiinde “arsalar”
bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERI
Bakirkdy Belediyesi Imar Midirligi‘nde yapilan arastirmalarda rapor konusu 292 ada 220

no'lu parsel; Cumhurbaskanhg: Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanhdi 1 no‘lu Kararnamesinin 97.

(1) maddesi, 102. (e) maddesi hiikimleri ve 6306 sayili Kanun uyarinca 17.01.2019 -
12.04.2019 tarihinde onaylanmis olan Istanbui ili, Bakirkdy Ilgesi, Senlik Mahallesi, 292 ada 220
parsel ve 232 parsel, 1032 ada 6 parsel Ile 292 ada 231 parsele iliskin 1/5000 dicekli Nazim

imar Plani Degisikligi ve 1/1000 dicekli Uygulama Imar Plani Degisikligi paftasinda kismen

“Konut Alanm” kismen “Egitim Alani (Ilkokul)” kismen “Park” ve kismen “Yol” alani icerisinde

kaldigi belirlenmigtir.

Ada
No

292

SRt 1] b Fonksiyon
Ll Yuzolgzumu Yapilasma Sartlars Alant

No (m?) (m2
Konut Alani KAKS: 0,90 — Yencok= Z+2 Kat  28.717,50
Egitim Alam (Ilkokul) KAKS: 1,20 - Yengok= Z+2 Kat 5.000,96

220 40.722,50 — —

Park _ - _ 6.075,00
Yol - . 929,04
TOPLAM 40.722,50

Plan notlarina gore yapilasma kosullari agagidaki sekildedir;

Ozel Hiikkiimler

1.

Konut Alani'nda Yencox: Zemin + 2 Kat (Z+2 Kat) ve insaat alani hesabi briit parsel
{izerinde yapilacak olup KAKS: 0,90'dir. Konut Alani'nda hesaplanan insaat alaninin %5'i
kadar alan ticari kullanim amaci ile aynilabilir. Bu ticari birimler bir yapiya bagh veya

bagimsiz olarak yapilabilir.

. Konut Alani’'nda yapilacak olan binalarda blok sekli, boyutlari, gekme mesafeleri, bloklar

arasl mesafeler serbesttir. Bir ada igerisinde ayri ayr ve/veya birlikte kullanilabilir. Ayni
ada icerisinde farkl kat uygulamasina gidilebilir.

. Konut Alanlan’'nda zemin alti otoparklart sadece c¢ekme mesafeleri igerisinde

yapilacaktir.

. Ilkokul Alani'nda KAKS: 1,20 - Yencok= Zemin + 2 Kat olup avan projeye gére uygulama

vapilacaktir. Bu alandaki yiikseklik degeri hicbir kosulda; Devlet Hava Meydanlar
Isletmesi Genel Midirlidi'nin 23.11.2017 tarih ve 118887 sayili yazisinda belirtilen
deniz seviyesinden maksimum 66 m yikseklik (¢ati, baca, anten vb. dahil zemin+bina

yiiksekligi) dederini asamaz.

. Cami Alani'nda avan projeye gére uygulama yapilacaktir. Bu alandaki yitkseklik degeri

hicbir kosulda; Devlet Hava Meydanlari isletmesi Genel Midiirli§i‘niin 23.11.2017 tarih
ve 118887 sayili yazisinda belirtilen deniz seviyesinden maksimum 68 m ylikseklik (gati,
baca, anten vb. dahil zemin+bina yliksekligi) dederini asamaz.
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6. Park Alanlar kamunun kullanimina ayrilmis alanlar olup bu alanlarda 50 m?'yi gegmeyen
yer alti ve yer (stii trafolan diizenlenebilir.
7. Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmelik HikUmieri'ne uyulacaktir.

--- 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani ---
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Halihazirda parsel (izerinde spor tesisi yer almaktadir. Bakirkéy Belediye Imar
Midirtigi’ndeki tasinmaza ait arsiv dosyasinda yapilan arastirmalarda tesise ait herhangi bir
yasal belgeye rastlaniimamigtir. Parsel lzerinde yer alan tesis yapilarinin 15.11.2017 tarih ve
12574 yevmiye no ile 6306 sayili Kanun geregince riskli yapi olarak tescil edilmis olmasi ve
binalar ile yasal belge bulunmamasi hususlan dikkate alinarak yapilar dedgerlemede dikkate

alinmamistir.
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4.3.3. ARSA RAYIC BEDELI BiLGisi

Bakirkéy Belediyesi Emlak Servisi'nde yapilan arastirmalarda rapor konusu 292 ada 220
no‘lu parselin konumlandidi Yamag Sokak’in Emlak Vergi Beyannamesi‘ne esas 2019 yili m2 rayig
bedelinin 4.515,30 TL oldugu belirlenmistir.

4.3.4. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Imar durumu incelemesi itibariyle icin rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuat:! hilkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortaklig) portféyiinde “arsalar”
bashg! altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde degeriemeye konu gayrimenkuliin miikiyet
durumunda asadidaki degisiklikierin oldugu belirlenmistir.
= Rapor konusu 292 ada 220 no’lu parsel 20.10.2010 tarih ve 10233 yevmiye no ile'ifraz
edilmig ve Maliye Hazine adina tescil edilmistir. Bu islemden sonra tasinmaz T.C. Cevre
ve Sehircilik Bakanhgi Toplu Konut Idaresi Baskanhg (TOKI) adina 23.11.2017 tarih ve
12961 yevmiye no ile satis isleminden tescil edilmistir.

4.4.2. iMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda asadidaki degisikliklerin oldugu belirlenmistir.
= Rapor konusu taginmaz 17.07.2006 - 28.11.2012 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Florya
Uygulama Imar Plan’nda kismen “Meskun Konut Alam” kismen “Spor Tesis Alani”
kismen “Gocuk Bahgeleri” kismen “Trafo Alani” ve kismen “Yol” igerisinde kaldigi
belirlenmistir.
» Ayrica Bakirkdy Belediyesi imar ve Sehircillik Mudiriligi'nde yapilan incelemelerde
rapor konusu parselin “Istanbul Defterdarhi§) tarafindan eski 292 ada 151 parsele (eski
151, yeni 220, 221, 222, 223, 224, 225, 226) iligkin 17.07.2006 onay tarihli 1/1000
lgekli Florya Uygulama Imar Plani'na yapilan itirazin reddine dair 06.12.2006 110 sayili
Bakirkdy Belediyesi Meclis kararinin istemiyle Bakirkdy Belediyesi’‘ne karsi agilan davada
Istanbul 8. idare Mahkemesi'nin 23.03.2006 tarih ve 2015/1589 esas 2016/503 sayili
karar ile Danigtay’a temyiz yolu agik olmak {izere davanin reddine karar verilmistir”
notu diisiilmis olup, yapilan sifahi gériismelerde, 1/1000 dlgekli planlarin iptal edildigi
hali hazirda 1/5000'lik planinin bulundudu ®gdrenilmistir. Buna gbre parsel istanbul
Bliylksehir Belediyesi tarafindan onayli 1/5000 élgekli 20.11.2015 tasdik tarihli Yesilkoy
Mahallesi 292 ada 220, 221, 222, 223, 224, 225 parseller 278 ada 155, 156, 148, 147
parseller 278 ada 4 parsel 401 ada 130 parsele iliskin Nazim Imar Plani sinirlarinda
kalmaktadir. Bu plana gdére parsel “"Kismen Kapah Spor Alani, Kismen Park Alani
ve Yol” olarak belirlenmis alan igerisinde kalmaktadir.

—
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» Rapor konusu parsel 16.03.2018 tarihli Istanbul ili, Bakirkdy ilgesi, Senlik Mahallesi, 292
Ada 220 ve 232 Parsel, 1032 Ada 6 Parsel ile 292 Ada 231 Parselin Bir Kismina Iliskin
1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Degisikligi ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
Degisikligi 16.03.2018 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan onaylanmis olan
planda kismen “KAKS: 1,30 - Yencox: Z+2 Kat yapilagma sartlarinda Konut Alani” kismen
“KAKS: 1,20 - Yencok: Z+2 Kat yapilasma sartlarina Ilkokul Alani” kismen “KAKS: 1,40 -
Yencok: Z+2 Kat yapilasma sartlarinda Ozel Kiiltiirel Tesis Alani” kismen “Park” kismen
“Yol” igerisinde kalmaktadir. Parsel son olarak; Cumhurbagkanhdl Tesgkilati Hakkinda
Cumhurbaskanhgi 1 no’lu Kararnamesinin 97. (1) maddesi, 102. (e) maddesi hiikiimleri
ve 6306 saylli Kanun uyarinca 17.01.2019 - 12.04.2019 tarihinde onaylanmis olan
Istanbul 1li, Bakirkéy ilcesi, Senlik Mahallesi, 292 ada 220 parsel ve 232 parsel, 1032
ada 6 parsel Ile 292 ada 231 parsele iliskin 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani Degisikligi
ve 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi paftasinda kismen “KAKS: 0,90 -
Yencok: Z+2 Kat yapilasma sartlarinda Konut Alan1” kismen “KAKS: 2,30 - Yencok: Z+2
Kat yapilasma sartlarinda Egitim Alami (ilkokul)” kismen “Park” ve kismen “Yol” alani
icerisinde kalmaktadir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKiN BIiLGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin hazirlanan degerleme raporu

bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Bakirkéy ilcesi, Senlikkdy Mahallesi, Yesilkdy
Caddesi, Yamac¢ Sokak {izerinde konumlu 292 ada, 220 no‘lu parseldir. Parsel {izerinde
Galatasaray Spor KullibU’'niin kullanimina ait Florya Metin Oktay spor tesislerinin bir kismi

bulunmaktadir.

Tasinmaza ulasim; D100 (E-5) karayolu - Flyinn Alisveris Merkezi istikametinde devam
eden Yesgilkdy Caddesi lzerindeki sol tarafta yer alan Yamag Sokak’a girilmek suretiyle
saglanmaktadir.

Tasinmazin yakin gevresinde Flyinn AVM, Atatiirk Hava Limani ve ek Uniteleri ile orta-ist
ve (st gelir grubu kisilerce mesken amagcl olarak kullanilan ayrik nizamda insa edilmis 3 — 4 kath
binalar bulunmaktadir.

Tasinmaz; D100 (E-5) Karayolu'na 2 Km, Sirinevler'e 7 km, Bakirkéy Merkez’e 10 km ve
Mecidiyekdy'e 23 km mesafededir.

Merkezi konumu, tercih edilen bir bbdlgede yer almasi ve ulasim rahathidi tasinmazin
degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge Bakirkdy Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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TERRA

GATRIMENKUL DEGERLEME

5.2. PARSELIN GENEL OZELLIKLERI

* Yizélgimi 40.722,50 m2/dir.

= Parsel hafif egimli ve dliz bir yapiya sahiptir.

= Diizensiz cokgen benzeri bir geometrik yapidadir.

»= Parsel lizerinde Galatasaray Spor Kulibi’niin kullantimina ait Florya Metin Oktay spor
tesislerinin bir kisrmt bulunmakta olup yapilarin faal olarak kullaniimasi ve glvenlik
nedenleriyle parsel sinirlarinin icerisine girilememis.olup tiim tespitlerimiz parsel sinirlarinin
disindan yapilmistir,

» Parsel hali hazirda kuzeydoguda Yamag Sokak’a, glineybatida Yesilyurt Sokak’a imar yolu
bulunmaktadir.

= Parsel {izerinde yer alan tesis yapilarinin 15.11.2017 tarih ve 12574 yevmiye no ile 6306 sayili
Kanun geregince riskli yapi olarak tescil edilmis olmasi ve binalar ile yasal belge bulunmamasi
hususlan dikkate alinarak yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.

= Bdlgede altyapr tamamlanmistir.

5.3. EN VERIMLI VE EN ivi KULLANIM ANALizi
En verimli ve en iyi kullanim, bir varlhidin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal

olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhidin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhik
igin teklif edecedi fiyatt hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazin konumu, biytikligi, mevcut
imar durumu ve fiziki 6zellikleri dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seklinin “*mevcut
imar durumuna goére gerekli terklerinin yapilmasindan sonra lizerinde konut projesi
gelistirilmesi” olacad: goris ve kanaatine varilmigtir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
2018 yili Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna’da diizenlenen Avrupa Birli§i-Tiirkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018’de Turkiye tarihindeki ilk baskanlik segimi olan Cumhurbaskanhgi ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan oladaniisti halin kaldiriimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériinimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yarisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiiresel biiyiime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve gliclinii korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde biiylime daha istikrarli bir gériinim arz ederken Euro Bdlgesi,
Japonya ve ingiltere’de ekonomik bilyiime yilin ilk ceyreginde yavaslamis, bu lkeler icin yil sonu
tahminleri asagi yonli glincellenmistir. Gelismekte olan llkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, yiikselen petrol fiyatlarn ve dig ticarette kiiresel Slgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle bliyiime gériinimi Ulkeler arasinda farkhlagmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlari ve
enerji fiyatlarina karsin, tlketici ve gekirdek enflasyon oranlar kiresel &lgekte 1himli
seyretmektedir. Olumlu bliylime performansi ve destekleyici maliye politikasina badgli olarak
Amerikan Merkez Bankasi’'nin (FED) para politikasindaki normallegsme siirecini hizlandirma
ihtimali bir dnceki enflasyon raporu ddnemine gére belirgin dlglide ylikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki ylikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan (lkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci ¢eyreginde zayiflama gdézlenirken déviz
kurlarinda da deger kayb: ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilinin ikinci geyreginde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan iilkelerin risk primlerindeki ylikselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari agik ile
enflasyonda goérilen yiikselisin etkisiyle Tiirkiye'nin (lilke risk primi ile déviz kurlarina dair
gostergeler diger gelismekte olan (lkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci ¢ceyrekte bankalarin isletmelere uyguladidi kredi standartlar da
sikilasmig; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,

kredilerin bilyime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yili igin yillik GSYIH bilylime orani, %7,4 olarak aciklanmustir. 1. Geyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH blyime oranlari ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gergeklegmistir. Yilin ilk
ceyredinde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda ‘artan hanehalki tiiketiminin artisindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Tirkiye'nin blylime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmistir. Hazine ve Maliye Bakanligi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yili igin %3,8 biiyiime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi bliylime oranini sirasiyla

%3,5 ve %4,5 olarak dngérmektedir.
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6.1.2. ENFLASYON
Tiiketici Fiyat Endeksi Rakamlari’na (2003=100) gore 2018 yili Aralik Ayinda bir énceki aya
gére %0,40 diisis, bir énceki yihn Aralik ayina gére %20,30; bir 6éneki yilin ayni ayina gére
%20,30 ve 12 aylik ortalamalara gére %16,33 artis gergeklesmistir. 2019 yili Subat ayinda bir
6nceki aya gore %0,16, bir dnceki yilin Aralik ayina gore %1,23, bir dnceki yilin ayni ayina gore
%19,67 ve on iki aylik ortalamalara gére %17,93 artis gergeklesmistir.
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Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore Dedisim

6.1.3. DOVIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Turk Liras:, 2018 Agustos ayinda ABD Dolar (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlaridaki ani dalgalanmanmn ardindan hikiimetin aldig tedbirlerle
yilin son ¢eyredinde doéviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir

toparlanma saglanmistir.
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Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETICI GUVENI

Tiketici Gliven Endeksi, tliketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériiniim, hane
halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iligkin beklentilerini élgmektedir. 2018 yili sonunda
76,02 gerileyen endeks; 2019 yili 1. Ceyrek sonunda 78,65 seviyesine gelmistir.

Tiketici Gliven Endeksi
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Kaynak: TUIK

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinim piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlik ve milletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Tirk Lirasi'nin zayif gériinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirimci Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler,
endistriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yariyihnda 2017 yilinin ilk yanisina kiyasla hafif bir dlislis géstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %?7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
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Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalan aligveris merkezi yatinmecilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yan sira; Haziran
ay! itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yliksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatirimcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasl, yabanci firmalarin Tilrkiye'ye yonelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériniim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda deder artisinda da etkili olmusgtur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundudu bélgedeki diger tilkelerin
yani sira kiresel ofis yatinnmcilarina diistik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatirimcilarin tercihlerini belirleyen 6énemli konular vardir.
Avrupa’daki- piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve egitim 6n plana cikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak lizere Euro Bdlgesi'ndeki Euro bazl daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, dzellikle Portekiz'deki esnek 6n gartlar sayesinde, serbest dolagim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatinmcilann Tirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son iig yilda énemli bir dislis gostermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatiriminda ciddi bir yatirim istahi olan yerli yatinmci sayisi da gok yiiksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
karsilamak igin portfoylerindeki mulkleri satmasi beklenen bazi blylk sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi 6ngdriilmektedir. Yabanct sermayenin eksikligi ve borg
finansmanimin pahali olmasi g6z 6niine alindiginda; piyasadaki firsatlan takip eden yabanc
yatinmcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini disiirmek ve getiri oramini artirmak
disinda bir ¢bziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALIzi
6.2.1. BAKIRKOY ILCESI

1989'a kadar Istanbul'un en biiyiik yiizéiciimlii ilgelerinden olan ve o dénem batida Catalca,
kuzeyde Eyiip ve Gaziosmanpasa'yla komsu olan Bakirkdy 1989 ve 1992 yerel secimleri ile 6nce
Kigiikgekmece daha sonra Bahgelievler, Bagcilar ve Glingoren ilgelerinin ayrilmasi ile hem niifus,
hem de alan olarak kigtlmustir.

Ilce sinirlan kuzeyindeki E-5 Karayolu simin olup, Giingéren ve Bahgelievler ilgeleri;
glineyinde Marmara Denizi, dogusunda Cirpici deresi sinir olup, Zeytinburnu ilcesi, batisinda ve
kuzey-batisinda ise Kiigiikgekmece ilgesi bulunmaktadir. Bu sinirlar igerisinde Bakirkdy ilgesi 35
km2 alana kuruludur.

Toplam 15 mahalleden olugmaktadir. 1926'da ilge olan Bakirkéy'den; 1957'de Zeytinburnu
(Fatih'in bati mahallelerini de alarak), 1987'de Kigilikcekmece ayrilarak ilce olmustur, 1992'de
Badcilar, Bahgelievler ve Glngéren (Esenler 1994'te Badcilar ve Glingdren ilgelerinin bazi
mahallelerinden olusmustur) Bakirkdy'den ayrilarak ilge olmustur.
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figenin niifusu 2016 yili adrese dayali niifus sayim sistemine gére 222.437 kisidir.

Bakirkdy ekonomisi genel olarak sanayi ve ticarete dayaldir. ilcede bulunan Galleria,
A Plus, Carousel, Town Center, Capacity gibi aligveris merkezleri ticari hayati canli tutmaktadir.
Ayrica birgok dershanenin de bu bélgede bulunmasi, ticari ve sosyal hayati da canl tutmaktadir.

Bakirkdy Belediyesi tarafindan 1989'da yaptiriimaya baslanan ve 1991'de hizmete agilan
"Bakirkdy Yeraltt Cargisi'nda 2009 itibariyle toplam 101 diikkdn bulunmaktadir ve bu carsi da
ilcenin ekonomisine katkida bulunan égelerden biri olmaya devam etmektedir.

Hava, kara ve deniz ulasimi agisindan Tirkiye'nin en zengin ulasimina sahip Bakirkdy,
uluslararasi havaciik alaninda faaliyet gbsteren Atatiirk Havalimani ile biiylik bir turizm
potansiyeline sahiptir. Kiltiir merkezleri, Sosyal hizmet alanlar, bes vyildizli oteller, diinya
standartlaninda biiyilik aligveris merkezleri ile Bakirkéy'il turizme y6nlendirilmektedir.

Bakirkdy; esnaf, blrokrat, emeklilerin meydana getirdigi toplum yapisi gérinimuni arz
eder. Yeniden yerlesim hemen hemen yok gibidir. Bu nedenle mevcut niifus ve yapisi uzun yillar
bu diizeyde kalma o6zelligi géstermektedir.

Bakirkdy'de Cevizlik, Yenimahalle ve Sakizagaci Mahalleleri .en eski yerlesim alanlari
olmalari nedeniyle mimaride o ginlerin &zelligini tagimaktadir. 1960'dan sonraki yillarda
kurulmaya baglanan Atakdy siteleri 20 yili iceren zaman zarfinda biiyiik gelisme gbéstermis olup,
mimari ve sehircilik planlamasinda: érnek bir diizeye ulasmistir. Halen kisim olarak ifade edilen
bu mahalleler 1. kisimdan 11. kisma kadar yesil alanlan, dinlenme yerleri, gezi pistleri, aligverig
merkezieri, kiiltlrel ve sosyal tesisleriyle bir biitin olarak Atakdy gercek anlamda 6rnek yerlesim
alani olmustur.

2018 yil Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’'ne (ADNKS) gére niifusu 222.668 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. KIRALIK ARSALAR
Tasinmazin konumlandigi bolgede pazarda kiralamaya sunulmus arsa bulunmamaktadir.
6.3.2. SATILIK ARSALAR
Tasinmazlarin konumiandidi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir,
1) Senlikkéy Mahallesi'nde konumlu, E-5 Cepheli, 2.000 m? yuizél¢limli, “Ticaret + Konut
Alant” lejandina sahip arsa 60.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 satis dederi 30.000,-TL) Ilgili tel.: 0212 656 05 55

2) Senlikkdy Mahallesi, Otlukbeli Sokak tzerinde konumlu, 2.000 m? yizélgimli, “Konut
Alanm” ve “TAKS: 0,25 - 2 Kat” yapilasma sartlarina sahip arsa 30.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (m?2 satis dederi 15.000,-TL) Ilgili tel.: 0530 070 31 62

3) Senlikkdy Mahallesi’'nde konumlu, 740 m? ylzolgimll, “Konut Alani” ve “TAKS: 0,25 -
2 Kat” yapilasma sartlarina sahip arsa 11.500.000,-TL bedelle satihktir.
(m2 satis dederi ~ 15.540,-TL) Ilgili tel.: 0532 257 83 21

4) Senlikkéy Mahallesi’'nde konumlu, 962 m? yiizélgimla, “Konut Alani” ve “TAKS: 0,25 -
2 Kat” yapilasma sartlarina sahip arsa 17.750.000,-TL bedelle satihktir.
(m?2 satis dederi ~ 18.450,-TL) Ilgili tel.: 0212 442 16 90
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6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
= Konumlari,
= Ulagim kolayligi,
= Prestijli bir bélgede yer almasi ve bélgedeki elit ortam,
» Imar durumu,
= Bodlgenin tamamlanmis altyapist.
Olumsuz faktor:
» Dédviz kurlarindaki asirn dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasit,

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEéERLEME YAKLASIMLARI
Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varlklarninin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan {i¢ yaklasim dederiemede kullanilan
temel yaklasimlardir., Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari asagidaki gibidir.

= Pazar Yaklasimi

»  Gelir Yaklasimi

= Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin beliriendigi yaklasimi ifade
eder.

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

= Degerleme konusu varhgin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig

olmasi, .

* Dederleme konusu varhidin veya buna 6énemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak islem gdrmesi,

» Onemli élciide benzer varlklar ile ilgili stk yapilan ve/veya giincel gdzliemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu Kkriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin difer yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandinhp
agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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» Degerleme konusu varlia veya buna énemli éigiide benzer varlklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gdrmesi,

* Pazar igslemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir variiklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

= Gilincel iglemlere ydnelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaali, zoruniu satis igeren islemler vb.),

* Varhigin dederini etkileyen 6nemii unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gbsterge niteliindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dénustiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

* Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gdzlyle degeri etkileyen gok 6nemli bir

unsur olmasit,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlamh adirlk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yakiasima énemili
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini  ve gelir
yaklagimi ile belirlenen godsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandirllamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

* Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
énemli belirsizliklerin bulunmasi,

* Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz),

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

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilanin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.
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Genel olarak yatirnmallarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alcinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacag! ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteliindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

= Katihlmcilarin degerleme konusu varlikla énemli dlglide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacakiart kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabiimesi,

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

» Kullandan deger esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumiarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin agsagidaki durumlarda uygulanmast
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagimi ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandinhp
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diistindtkleri, ancak
varhﬁlr]‘, yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemili
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

* Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimast),

» Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimiari son derece glivenilir kilacak kadar,
veni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhgin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilarin,
varhidin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dodrultusunda Sermaye Piyasas: Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararast Degerleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o&zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glivenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadur.

Parsel iizerindeki binalarin yikilacak olmasi nedeniyle aylik pazar kira dederinin tespitinde
maliyet yaklasimi yéntemi kullanilmamistir.

‘Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan,
dederlemeye konu parselin giplak miilkiyetinin yilhk pazar kira dederinin tespitinde; gelir
yaklagimi ydntemi kullanilacaktir. Ayrica, pazar yaklasimi yontemi; dederlemeye konu

tasinmazin pazar degerinin belirlenmesinde kullanilmigtir.

8. BOLUM AYLIK PAZAR KiRA DEGERI TESPiTi
8.1. GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Gelir yaklagimi ydntemi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan)

indirgeme yaklasimi yéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi ydntemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yéntemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger g&stergesine
dénistiirmek igin kullanilan bir yéntemdir. Bu déntisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bdlerek veya bunu uygun bir gelir faktériiyle ¢arparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklasimi yéntemi, milkierin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk diizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecege yoénelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bicimde kultanilir.

Getiri indirgeme  yaklasimi yéntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak bugiinkii deger gdstergesine donlstiriilmesi igin kullanilir. Bu yéntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen milkiyet dénemi icerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) y8ntemi, gelir indirgemenin en 6nemli
érnegdidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir miilkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderieri ile ilgili kesin varsayimlara dayall bir finansal modelleme teknididir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deger'dir.

Dederlemede; direkt (dogrudan) indirgeme yaklasimi yontemi ile tagsinmazin aylik pazar
kira dederinin tespitine yonelik bir galisma yapiimistir. Bu yontem ile aylik pazar kira degerinin
hesabi igin; “Kapitalizasyon orani = Aylik Briit Kira Geliri x 12 / Gayrimenkuliin Pazar Dederi”
form0ll kullanitmaktadir. Aylik briit kira geliri (aylik pazar kira degeri) “aylk brit kira geliri =
kapitalizasyon orani x gayrimenkuliin pazar dederi / 12" formili ile hesaplanmaktadir.

Gayrimenkuliin pazar degeri; pazar yaklasimi yéntemi ile bulunacaktir.
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GATRIMENK L DEGERLEME

8.1.1. PAZAR DEGERI TESPITi

Bu ybéntemde, yakin ddénemde pazara g¢ikanlmis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaz igin m2 birim pazar dederi belirlenmistir.

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde piyasadan bulunan emsaller; konum, biiyiklik, imar
durumu ve fiziksel dzellikler gibi kriterler dahilinde karsilastirilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut
data ve bilgilerden faydalanitmistir.

8.1.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizi
Emsaller; konum, blylkliik, lejand, yapilasma sartlar ve reklam kabiliyeti gibi kriterler

dahilinde karsilastiriimis m?2 birim pazar degeri hesaplanmigtir.

o w ull -

Emsall 30.000 -20%  -25% 5% 5% - -20%  -30% 4,500

Emsal2 15000 -20% -25% 0% 5% 0% -30%  4.463
Emsal3 15540 0%  -45% 0% 5% 0%  -30%  4.584
Emsal4 18.450 0%  -45% = 0% 5% 0% -35%  4.520

Ortalama m2 Birim Degeri 4.515

8.1.3. KAPITALiZASYON ORANI

‘Yakin gevrede yapilan piyasa aragtirmasinda rapora konu tasinmazin konumtandig béigede
pazarlanan gayrimenkullerin kirallk ve satilik fiyatlar ile yapilan analizde gayrimenkullerin
kapitalizasyon oraninin % 2,00 ila % 3,00 araliginda degistigi gézlemlenmistir. Dederlemeye
konu tasinmazin arsa niteliginde olmasi, belirli bir yatinmci kitlesine hitap etmesi gibi etkenler
dikkate alindiinda tasinmazin kapitalizasyon oraninin % 2,50 olarak alinmasi uygun
gérilmugtir.

8.1.4. ULASILAN SONUC

Tasinmazin m? birim pazar degeri igin; 4.515,-TL, kapitalizasyon orani igin ise; % 2,50
takdir edilmistir. Buna gore tasinmazin aylik pazar kira degeri; direkt indirgeme yaklasimi
yéntemi ve “aylik brit kira geliri = (m? birim pazar dederi x kapitalizasyon orani + 12)*Arsa
Alani” formali ile asagidaki sekilde hesaplanmistir.

Buna gdre rapora konu tasinmazin direkt indirgeme yaklasimi yéntemi ile bulunan aylik
pazar kira degeri; (4.515 x % 2,50 / 12)*40.722,50 m? = 383.000,-TL olarak belirlenmistir.

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

9.1. NIHAI DEGER TAKDiRI

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin ayhk pazar kira dederinin tespitinde; gelir yaklasimi yéntemi kullanilmistir.

Buna gére taginmazin aylik pazar kira degeri icin; 383.000,-TL (Ugyiizsekseniicbin

Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

21
Y, RAPOR NO: 2019/EMLAKGYO/027



-

w TERRA

10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkulin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, biylkligine, imar durumuna ve kullanim fonksiyonuna ve g¢evrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére gliniimiiz ekonomik kogullari itibariyla kiralamaya esas briit alanlarina gére

takdir olunan aylk pazar kira dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

1, USD 5,8008 TLve 1, EURO 6,6054 TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatirhbm ortaklhigi portfoyiinde “arsalar” bashg: altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, ii orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 26 Haziran 2019
(Degerleme tarihi: 25 Haziran 2019)

Saygilarimizla,

7

YV
Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Milhendisi
Sorumiu Dederleme Uzmani Sorumiu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Goérunusleri

Tapu Sureti

Tasinmaza Ait Tapu Kaydi Belgesi
Imar Plarn Ornedi ve Plan Notlan
Fotograflar

Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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