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Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AiT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

: 01 Kasim 2018 tarih ve 060 kayit no'lu

: 12 Kasim 2018

» 16 Kasim 2018

! 4 is giinii

: 2018/EMLAKGY0/060

: Hisseli milkiyet

: Bu rapor; Emiak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi

A.$.'nin talebine istinaden asadida adresi belirtilen
gayrimenkullerdeki Emlak Konut GYO A.S. hisselerine
disen kisimlarin Tirk Liras: cinsinden toplam pazar
degerlerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

Imar Durumu
Toplam Yiizéiciimleri

Emlak Konut GYO A.S. hissesine

diisen kisimlarin toplami
En Verimli ve En iyi Kullanimi

: Aydintepe Mahallesi, Edebali Caddesi, Alaaddin

Sokak, 101 Ada, 1, 2 ve 3 No'lu Parseller ile 103 Ada,
2 No'lu Parsel; Mescit Mahallesi, Pagakdy Sokak, 120
Ada, 1 No'lu Parsel, Tuzla / ISTANBUL

i Istanbul ili, Tuzla ilcesi, Aydinlt Mahallesi, 101 ada 1,

2 ve 3 no’lu parseller, 103 ada, 2 no'lu parsel ile
Orhanh Mahallesi, 120 ada, 1 no’lu parsel

: Bkz. Rapor 4.1. Milkiyet Durumu
: Parseller bos durumdadir.
: Taginmaziar  {zerinde kisitlayict  bir  takyidat

bulunmamaktadir.

: Bkz. Rapor 4.3.1 imar Durumu Bilgileri
1 261.777,24 m?

! 66.410,18 m2

: Parsellerden 101 ada, 1, 2 ve 3 no'lu parseller ile 103

ada, 2 no'lu parselin mevcut plan fonksiyonlari
dogrultusunda kullaniimasi, 120 ada, 1 no’lu parsel
de ise sahip oldugu imar lejandi do§rultusunda proje
geligtirilmesi olacadi goris ve kanaatindeyiz.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi

A.S. Hisselerine Diisen Kisimlarin Toplam

Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

210.072.321,76 TL

Sorumiu Degerleme Uzmani

Sorumiu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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TERRA

GAYRIMENKUL DESERLEME

1. BOLUM RAPOR BiLGIiLERi}

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOzZLESMESi
DEGERLEME TARIiHi
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.

Aydintepe Mahallesi, Edebali Caddesi, Alaaddin Sokak, 101
Ada, 1, 2 ve 3 No'lu Parselier ile 103 Ada, 2 No'lu Parsel
ve Orhanli Mahallesi, Pasakdy Sokak, 120 Ada, 1 No'lu
Parsel, Tuzla / ISTANBUL

01 Kasim 2018 tarih ve 060 kayit no'lu

: 12 Kasim 2018

16 Kasim 2018
2018/EMLAKGYO/060

Bu rapor; yukarnda adresi belirtilen gayrimenkulierdeki
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.’nin
hisselerine diigen kisimiarin Tirk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine y8nelik hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuatt Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayth
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETiN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYES]
TICARET SiciL NO
SPK LiSANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88

+90 (212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014
: 350.000,-TL

934372

Sirket, 03.12,2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi"ne alinmigtir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

Yurirlukteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tiim raporlar
dizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETiIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIiS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

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

: +90 (216) 579 15 15

3.800.000,-TL
% 50,66

: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirnm

ortakhklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirim yapmak {izere ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka a¢ik anonim ortakliktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLiK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor; migterinin talebi lizerine; gayrimenkullerdeki Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigr A.S.'nin hisselerine diigen kisimlarin Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerlerinin tespitine
yénelik hazirlanmigtir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir,

Pazar Degeri: Bir varlik veya yikimi{lagun, 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 dederleme tarihi itibanyla el
dedistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda aga§idaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir.

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

edilmistir.

* Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkullin satigi igin makul bir siire taninmistur.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

tizerinden gergeklegtirilmektedir.

* Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olas: dederi takdir edilmektedir.

* Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine

6zgldur,

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlart teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

* Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glncel veya gelecege déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

* Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin geligtirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh dedgildir.

» Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmigtir.

* Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir,

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

» Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun haziflanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

¢ Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebtiginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ylikimluliga ilke ve kurallarina
uygun gekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallanin denetimi yapilmaktadir.
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4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

4.2.1, TAPU KAYITLARI INCELEMESI
26.10.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Madirligh Tasinmaz Degerleme

Modalu Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére, tasinmazlardaki
Emlak Konut GYO A.S. hisseleri {izerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

101 ada, 1 no’lu parsel iizerinde;

Beyanlar Boliimii:

* Saglik tesis alani. (11.11.2010 tarih ve 12622 yevmiye no ile)

101 ada 2 no’lu parsel iizerinde;

Beyanlar Boliimii:
= Resmi Kurum (ISKI) Alani. (11.11.2010 tarih ve 12622 yevmiye no ile)

101 a o’lu parsel iizerinde:

Beyanlar Bolimii:
* Resmi Kurum (ISKI) Alani. (11.11.2010 tarih ve 12622 yevmiye no ile)

03 Ada 2 no’lu parsel iizerinde;
* Herhangi bir ipotek, haciz veya kisitlayici serhe rastlamimamistir.

120 A o’lu parsel iizerinde;

Beyanlar boéliimii:

= Ozel Giivenlik bdlgesi icerisinde kalmaktadr. (23.11.2010 tarih ve 12809 yevmiye)

Serhler bolimii:

* 1164 sayil kanunun 11. maddesinin uygulanmasinda yénetmelik geregince arsa iizerine
plani amacina uygun yapi veya tesis yaplimadikga 3. kisilere satis, devir ve temlik
edilemez, haczedilemez. (01.12.2006 tarih ve 9559 yevmiye)

4.2.2. KADASTRO INCELEMESI
Degerlemeye konu tasinmazlarin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Tuzla Kadastro
Midirtiigi'nde bulunan paftalar lzerinden 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
120 ada, 1 no'lu parsel lizerindeki “Ozel Giivenlik bélgesi icerisinde kalmaktadir.” beyani
Askeri Yasak Bélgeler ve Guvenlik Bdlgeleri Kanunu (*) kapsaminda konulmustur.
(*) 2565 sayih Askeri Yasak Bélgeler ve Giivenlik Bélgeleri Yonetmeligi 17.01.1983 tarih

ve 83/5949 no ile Bakanlar Kurulu Karar ile kabul edilmis, 30.04.1983 tarih ve 18033 no ile
resmi gazetede yayimlanarak ylriirl(i§a girmistir.
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Yonetmelige Gore Askeri Ve Ozel Giivenlik Bdlgelerinde Uygulanacak Esaslar:

Madde 22

1) Bélge icindeki gergek ve tiizel kisilere ait mallar kamulastinilabilir.

2) Kamulastinrlmasina gerek duyulan mallardan askeri gluvenlik belgelerinde olanlar Milli
Savunma Bakanlginca, 6zel glivenlik bélgelerinde olanlar ise bu konulardaki yasalar uyarinca
kamulastirilir.

3) (Degisik:19/4/1989 - 89/14024 K.) Giivenlik bélgelerinin dig sinirlarindan itibaren en cok
iki yiz metreye kadar olan saha dahilinde yangin ve patlama tehlikesi gésteren her tiirli
maddenin imali, depolanmas: ve satis yerlerinin agiimasi yasaklanabilir. Bu yasakla ilgili sirr,
6zel glivenlik bélgelerinde mahalli miilki amirler; askeri giivenlik bdlgelerinde ise askeri tesisin
teknik Ozellikleri ve hassasiyeti dikkate alinarak garnizon komutani ve mahalli miilki amirler
tarafindan birlikte tespit edilir.

4) Askeri yasak bélgeler ve givenlik béigeleri kanunun yiiriirliige girdigi tarihten énce insa
edilmis olupta 3 incli bentte belirtilen iki yiiz metrelik mesafenin iginde kalan kamu veya é6zel
kurulus veya kigilere ait yangin ve patlama tehlikesi gdsteren her turlii maddenin imalathane
depo ve satig yerlerinin etrafinda maliklerince yangin muhafaza duvarlar yapiimasi zoruniudur.
A - Bunun igin; askeri giivenlik béigelerinde bu bélgenin komutani, ézel glivenlik belgelerinde,
gevresinde 6zel glivenlik bélgesi kurulan tesisin en ist yéneticisi, giivenlik bélgesinin bulundugu
ilgelerde kaymakam, illerde valiler, etrafinda yangin muhafaza duvari yapilmasini gerekli
gérdikleri yukarida belirtilen imalathane, depo ve satis yerlerine bildirirler,

B - Kaymakam ve Valiler, bu imalathane, depo ve satis yerinin etrafinda ériilmesi gereken yangin
muhafaza duvarinin evsaf ve boyutlarini tespit ettirerek yapilmasi igin bu yerferin sahip veya
sorumlu kigilerine gerekli tebligatta bulunarak yangin muhafaza duvarinin yapimini saglar.

5) (Degigik: 12/2/1998-98/11770 K.) Normal sartlarda kamu kurum ve kuruluglar ile 6zef
kuruluglara ait ézel glivenlik bélgelerinin emniyetleri 22/7/1981 tarihli ve 2495 sayil Kanun
geregince kendileri tarafindan sadlamr. Bu kurum ve kuruluglanin boyutlarini agan olaylarin
vukuundan haberdar olundudu veya bilgi verildigi takdirde, bélgede sorumlu Genel Givenlik
Glgleri (Jandarma, Polis) sabotajlara kars: 6nleme ve miidahale planilari cercevesinde
beklemeksizin olaya midahale eder ve 6zel giivenlik teskillerini de gerekiyorsa emrine alir.
Kurum ve kuruluglann yetkilileri, tesislere ait ézel glivenlik planlari ile krokilerinden birer suretini
bélgeden sorumliu mdlki idare amirine vermekle miikelleftir.

6) (Degdisik : 27/12/1991 - 91/2581 K.) Kamulagtirma yapilan guvenlik bélgelerine, ve
glivenlik bélgesi tesis edilen deniz sahasina, buradaki tesislerde gorevli olanlarla, askeri giivenlik
bolgelerinde yetkili komutanhgin, kamu ve 6zel kuruluslara ait tesislerde ise, bu konuda yetkili
makamin izin verdigi kisilerden baskas! giremez ve oturamaz.

7) Guvenlik bélgelerindeki, su kaynaklarindan, gecis yollarindan yararlaniimasinda eski eserler
ve dogal kaynaklarin isletilmesinde 5 inci maddenin 6 ve 7 nci bentieri hiikiimleri uygulanir.

8) (Ek: 9/8/1991 - 91/2104 K.) Petrol ve dodal gaz boru hatlari ile igme suyu boru hatlari ve
aritma tesislerinin; deniz gegislerinde boru hatlarinin ve arntma tesislerinin her iki tarafinda, boru
hatlarinin ve aritma tesislerinin denize girdigi ve ciktigi noktalarin (kiyilarin) her iki tarafinda,
petrol, dogal gaz ve igme suyu boru hatlar ile aritma tesislerinin deniz ve gol kiyilarninda kurulan
liman, iskeleler ile yeralti ve yeriistii depolari dahil terminal tesislerinin dis sinirlarindan itibaren
en cok. dért yliz metrelik saha icerisinde tesis edilen ézel glivenlik bdlgesinde gemilerin
demirlemesi, dip ve trol balikgihdi dahil tesislere zarar verebilecek her tirli balk avciligi
yapilmasi, deniz veya gél dibinde kazi ve arastirma yapiimasi, denizden veya kiyidan kum
alinmasi, ylik bogaltimasi, gemi trafigine agik olan her tiirli iskele ve benzeri sabit tesislerin
yapilmasi ve igletilmesi gibi faaliyetlere yénelik yasakiamalar, ilgili bakanhk ve kuruluglar jle bu
tesislerin Ust dizey yetkililerinin gériisleri, tesisin teknik &ézellikleri ve hassasiyeti dikkate
alinarak, mahalli milki amirler tarafindan tesbit edilir.
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9) (Ek: 28/4/2008-2008/13593 K.) Askeri giivenlik bélgesi olarak tespit edilen, Tiirk Silahl
Kuvvetlerine ait kisla, kita, karargdh, kurum, ordugéh gibi tesislerin, fotodraf ve filminin
cekilmesi, harita, resim ve krokisinin yapiimasi, not alinmasi veya harita uygulamasi gibi
faaliyetlerde bulunulmasi, bélgenin savunma ve giivenlik tedbirlerini aksatacak, bozacak ve
aciklayacak cihazlar kullaniimasi, bu amacla gdrevilendirilmis olanlar ile ilgili birlik komutaniig
tarafindan izin verilmis olanlar disindakilere yasaktir.

Askeri ve Ozel Giivenlik Béigelerinde Kamulastiriimayan Mallardan Yararlanma
Esaslari:

Madde 24

1) Bu bdigeler icinde kalan ve kamulastiriimayan mallarin maliklerinin ve diger Tiirk
Vatandaglarinin bdlgede oturmalar zirai faaliyetieri, meslek ve sanatlarini icra etmeleri
serbesttir. Ancak bélgede oturaniar disindaki Tiirk Vatandaglarinin bélgede oturmalari, zirai
faaliyetlerini meslek ve sanatlarini icra etmeleri;

A - Askeri Glivenlik Bolgelerinde; yetkili komutaniigin istedi iizerine Genelkurmay Baskanfiginin
uygun gérmesi halinde, Milli Savunma Bakanhdinin,

B - Ozel Giivenlik Bélgelerinde; béigeye girip cikma miisaadesi vermeye yetkili makamin istegi
Uzerine, bu 6zel giivenlik bolgesi kurulmasina iliskin kararnameyi cikaran makamin, Teklifi ile
alinacak Bakanlar Kurulu Karari ile sinirlandinlabilir. Bu mallar yabanci uyruklu gergek ve tiizel
kisilere satilamaz, devredilemez ve kiralanamaz,

2) Bu mallar (zerinde ingaat, hafriyat, tadilat, orman yetistirme veya kesmek gibi hususlar 9
uncu maddenin 8, 9 ve 10 uncu bendleri hiikiimlerine tabidir. Ozel glvenlik bélgelerinde 9 uncu
maddenin 8 inci bendinde sézii edilen yetkili komutanhk, bu bélgeler icinde yetkili makamdir.
3) Bu bdlgeler iginde kalan ve kamulastirimasina gerek duyulmayan mallar, yetkili komutaniik
veya yetkili makam tarafindan tespit edilir.

Yabanci Uyruklu Kigilerin Miilk Edinemeyecegi ve Tasinmaz Mal Kiralayamayacagdi
Madde 27

1) Genelkurmay Bagkanhdinin teklifi iizerine askeri yasak bélgelere yakinhdi veya diger stratejik
nedenlerle tespit edilecek bélgelerde yabancilarin tasinmaz mal edinemeyeceklerine ve izin
alinmadikca kiralayamayacaklarina, Bakanlar Kurulunca karar verilebilir.

2) Bu bdlgeler Bakanlar Kurulu Karari ile tespit edildikten sonra, buralardaki yabanci uyrukiu
gercgek ve tuzel kisilere ait tasinmaz mallarina tespiti Tapu ve Kadastro Genel Midarligince, bu
kisiler tarafindan kiralanrmis tasinmazlarin nitelidi, kira siresi, kiracinin uyrugu, kiralayanin
kimligi ve adresi Igisleri Bakanhdinca tespit edilir ve Genelkurmay Baskanligina bildirilir.

3) Bu bélgeler igerisinde tasinmaz mali bulunan gercek ve tiizel kigilere ait tasinmaz mallarin
tasfiye sekil ve gartlarini belirlemeye, kiraci durumunda olan yabancilarin tasinmaz mallan
mukavele sliresi sonunda tahliye etmelerine iliskin sekil ve sartlari tespite Bakanlar Kurulu
yetkilidir.

4) (Degisik: 14/1/2002 - 2002/3597 K.) Yabanci uyruklu gercek ve tizel kisilerin bu
bélgeler iginde tasinmaz mal kiralayabilmelerine Genelkurmay Baskanhginin uygun gérisd
alinarak Igisleri Bakanlidinca karar verilebilir. Gbkgeada ve Bozcaada igin bu yetki Icisleri
Bakanliginca Canakkale Valiligine devredilebilir.

Ayrica 120 ada, 1 no'lu parsel Uzerindeki “1164 Sayil Kanunun 11. maddesinin
uygulanmasinda ydnetmelik geredince arsa {zerine plani amacina uygun yapi ve tesis
yapiimadikga 3. kigilere satis devir ve temlik edilemez haczedilemez.” beyan tarihinden sonra
bdlge imar planinin yiirirlige girmis olmasi nedeniyle bu beyanin satisa engel olmadidi géris ve

kanaatindeyiz
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Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi‘nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde taginmazlar lizerinde yer alan
beyanlarin kisitlayicl 6zellikleri bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlan
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhig portféyiinde “arsalar” bashd: altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca oimadi§i goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGIiLERi

Tuzla Belediyesi imar Midiirligi'nde yapilan aragtirmalarda rapor konusu parsellerin
sahip oldugu lejand ve yapilasma sartlan asagida tablo halinde sunulmustur,

PLAN

PLAN o PLAN ADI ADA/PARSEL | ., b YAPILASMA
OLCEGI TARIHi NO SARTLARI
101/1 Sadhk Tesisi
GAydll(ntege (I_\j/lelvkii 101/2 R’(c;;rgii)K:Irum )
ecekondu Onleme ani
171000 |31.05.2010 Bélgesi Uygulama 101/3 Resmi Kurum .
Imar (ISKI) Alani
103/2 Mezarlik -
Orhanli Aydinli
Gecekondu Onleme Lojistik +
1/1000 | 13.03.2012 | Bolgesi Kapsaminda 120/1 Hizmet Alan Emsal (E): 2,00
Bulunan Lojistik
Alan Imar Plani

101 ADA, 1,2 VE 3 NO'LU PARSELLER

RESMI KURUM
{IsKiy ALAME
E1.00
Hrmasr=Serbest

ﬂA’-q—b RS
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| —

4.3.2. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hitkiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhig portfoyiinde “arsalar”
bash@i altinda bulunmasinda sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET, KADASTRAL VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerdeki milkiyet
durumunda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
* 101 ada, 1, 2, 3 no'lu parseller-ile 103 ada, 2 no’lu parselin son 3 yil icerisinde miilkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmamustir.
* 120 ada, 1 no’lu parselin 6512235000/26048941000'lik kismi Emlak Planlama Ingaat
Proje Yonetimi ve Ticaret A.S. miilkiyetindeyken 29.05.2015 tarih ve 9648 yevmiye no
ile Emlak Konut GYO A.S.’ne satig isleminden tescil edilmistir.
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4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dSnemde dederlemeye konu gayrimenkullerin kadastral
durumunda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.

4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadi§i tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller icin hazirflanan degerleme raporu
bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLiISKiN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLER]
Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Tuzla ilgesi, Aydintepe Mahallesi, Edebali

Caddesi, Alaaddin Sokak Uzerinde konumlu 101 ada 1, 2, 3 no’lu parseller ile 103 ada 2 no'lu
parsel ve Mescit Mahallesi, Pagalar Sokak iizerinde konumlu 120 ada, 1 no'ly parseldir.

Halihazirda parseller bos durumdadir.

Taginmazlardan 101 ada 1, 2 ve 3 parsel ile 103 ada 2 parsele ulasim; Kocaeli - Istanbul
Karayolu tzerinde devam edilirken Igmeler Kavsadini 1 km gecince saga Cumhuriyet Caddesine
sapilarak cadde lizerinde yaklagik 1 km devam edilerek sirasiyla Edebali Caddesi ve Alaaddin
Sokak takip edilerek saglanir.

Taginmazlarin Yakin cevresinde Evora Istanbul Projesi, Aydintepe Mezarh§i, iSKi Su
Dagitim istasyonu, Milli Egitim Vakfi Ilk Ogretim Okulu, Asim Kibar Otelcilik ve Turizmcilik Lisesi,
ingaat asamasindaki konut projeleri ile gok sayida ayrik ve bitisik nizamda insa edilmis binalar
bulunmaktadir. Taginmazlann dogusunda askeri alan, kuzey, guney ve batisinda ise konut amagli
kullanilan binalan bulunmaktadir.

120 ada 1 parsel Sabiha Gékgen Havaalani’'nin giineydogusunda ve Evora Projesi'nin kuzeyi
ve kuzeybatisinda konumlanmaktadir. Yakin gevresinde ise; bos parseller, Birmes Sanayi Sitesi,
Sabiha Gokgen Havaalani, Pendik-Kurtkéy Baglanti Yolu ve Organize Sanayi Bolgeleri
bulunmaktadir.

Konumu, ulagim kolayhgi, gelismekte olan bir bélgede yer almas! ve bliyilik digekli yatirim
projelerinin (Sabih Goékgen Havalimani'min biiyiitilmesi calismalari, Osmangazi Koprisi'niin
agiimasi ile Kérfez baglantisinin giiglenmesi, Kuzey Marmara Otoyolu calismalarinin devam
etmesi) 120 ada, 1 no’lu parselin degerini olumlu y6énde etkilemekte olup 101 ada, 1, 2, 3 no’lu
parseller ile 103 ada, 2 no'lu parselin mevcut imar durumlari ve fiziksel 6zellikleri tasinmazlarin
degerini olumsuz yénde etkilemektedir.

Bélge Tuzla Belediyesi sinirlan icerisinde yer almakta olup tamamlanmamis altyapiya

sahiptir.
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5.2. PARSELLERIN GENEL OZELLIKLERI

= Parsellerin ylzélglimleri ve Emlak Konut GYO A.S. hissesine diigen miktar asagida tablo
halinde sunulmustur.

Sira No Ada/Parsel No | Yuz(c:‘ll’gzt;mu f;ff;:'?;f:‘;f#};*
1 i01/1 7,36 7,36
2 101/2 36,28 36,28
3 101/3 546,76 546,76
4 103/2 697,43 697,43
5 120/1 2_60.49,41 — 5.12,5

o & T 8%

* 101 ada, 1 no'lu parsel yamuk; 101 ada 2 no’lu parsel {iggen; 101 ada, 3 no’lu ve 103 ada,
2 no'lu parseller diizensiz gokgen; 120 ada, 1 no’lu parsel ise {iggen bigiminde bir geometrik
yapiya sahiptir.

* Aydintepe Mahallesi'nde konumlu parselier (101 ada, 1, 2, 3 no'lu parseller ile 103 ada, 2
no'lu parsel) hafif egimli bir topografik yapiya sahip olup 120 ada, 1 no’lu parsel ise kismen
diiz kismen egimli bir topografik yapiya sahiptirler.

» Uzerlerinde yapilasmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

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

* Tasinmazlarin kesin simirlan noktasal olarak tespit edilememistir.

= Rapor, kadastral paftalar lzerinde yapilan incelemeler ile yerinde bdigesel olarak yapilan
incelemeler dikkate alinarak hazirlanmistir.

= Kesin sinirlarinin tespiti igin Kadastro Miihendisligi'ne bagvurulmasi gerekmektedir.

» Boblgede altyapi tamamlanmistir,
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5.3. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZ}

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
kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik
igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirtenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle 101 ada, 1, 2, 3 no‘lu parseller ile 103 ada, 2 no'lu parselin
konumlari, fiziksel 6zellikleri, buyiiklitkleri ile mevcut imar durumlan dikkate alindiginda en
verimli kullanim segeneginin mevcut plan fonksiyonlar dogrultusunda kullaniimalarinin uygun
olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

120 ada, 1 no'lu parselin konumu, fiziksel 6zellikleri, bilylikligii ile mevcut imar durumu
dikkate alindiginda en verimli kullanim segenedinin (zerinde “lojistik tesis projesi
gelistirilmesi” olacag) kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE iLISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yil Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna‘da diizenlenen Avrupa Birligi-Turkiye
zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tlrkiye tarihindeki ilk bagkanlk secimi olan Cumhurbagkanhg: ve
Milletvekilli§i Genel Secimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan oladaniistii halin kaldirimasi gibi

siyasi geligmeler ekonomik gériinimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yansinda bekle-go6r stratejileri hakim olmustur.

Kiresel biyiime 2018 yilinin ilk yansinda istikrar kazanmis ve giiciini korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde biliylime daha istikrarli bir gériinim arz ederken Euro Bolgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiyiime yihn itk geyredinde yavaslamis, bu tilkeler igin yil sonu
tahminleri agag: yonli glincellenmistir. Gelismekte olan iilkelerde ise, deger kaybeden para
birimleri, yilikselen petrol fiyatlari ve dis ticarette kiiresel 6lcekte artan korumacilik soylemieri
nedeniyle blylime gorinimu llkeler arasinda farklilasmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlarina karsin, tiiketici ve cekirdek enflasyon oranlarn kiresel 6lcekte ilimir
seyretmektedir. Olumlu biiyime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagli olarak
Amerikan Merkez Bankasi'min (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hiziandirma
ihtimali bir 6nceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin dlgiide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan iilkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yiin ikinci ceyredinde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilinin ikinci ceyreginde kiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan Ulkelerin risk primlerindeki yikselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gériilen yiikselisin etkisiyle Tiirkiye'nin llke risk primi ile déviz kurlarina daire
gostergeler diger gelismekte olan Ulkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kogullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi kredi standartlar da
sikilagmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,
kredilerin biiylime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.
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6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yih igin yilhk GSYIH biyime orani, bekientilerin cok ulzerinde %7,4 olarak
agiklanmistir. Tirkiye'nin bllyime ivmesi hanehalki titketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk ceyregdine iliskin GSYiH
blyumesi %7,4 olarak kayit altina alinmigtir. Kalkinma Bakanh§i'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili icin %5,5 blylime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak bliylime oranini 6ngérmektedirler.

GSYIH Biiyiime Karsilastirmalari

2015 2016 2017 2018* 2019° 2020*

%10

G7 Ekonomileri

Euro Bolges )

Gelismekte Olan Ulkeler
uGelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
= Tlrkiye

Kaynak: IMF, Dlinya Ekonomik G6rinlim Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017’de 2003 yihinin ardindan %13'le en yiiksek seviyesine ulasan TUFE, 2018 yilinin
itk ceyreginde énemli bir diisiis géstererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve
déviz kurlarindaki ylikseligin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulagmistir.

Kaynak: TUiK
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6.1.3. DOVIZ KURLARI
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilagtinici para politikasi, cari islemler aciginin

blylimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD

ve Euro kargisinda rekor seviyeye gerilemistir.

S— o [SOTL

Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETICi GUVENI

Tuketici Gliven Endeksi, tiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gorinim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. Ocak ayinda
yikselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayl dusiis
gdstermistir.

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda bagkanhk ve milletvekilli§i genel secimlerinin yani
sira Turk Lirasi'nin zayif goriinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirimc Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatirim kararlanni ertelemistir. Ahgveris merkezleri, ofisler,
endustriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yariyilinda 2017 yihnin ilk yarisina kiyasla hafif bir diisiis gbstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu milklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis

g6zlenmistir,
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Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalan alisveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S8z konusu rakip piyasalarin yam sira; Haziran
ay! itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasl, yabanc firmalarin Tiirkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériiniim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daraimasi; bosluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur.
SOz konusu yerel kogullara ek olarak, kiiresel rekabet istanbul ofis piyasasini kiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu boélgedeki dider lilkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmcilarina diistik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatirnmcilarin tercihlerini belirleyen 6énemli konular vardir.
Avrupa’'daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve egitim 6n plana cikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak (izere Euro Bdlgesi'ndeki Euro bazlh daha yiksek gelir ve getiri
oranlarinin yam sira, dzellikle Portekiz'deki esnek n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini cekmektedir. Yabanci yatinmcilarin Tirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son U yilda dnemli bir digiis gdstermistir. Diger yandan, gayrimenkul!
yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinrmci sayisi da gok yiiksek gdériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
karsilamak igin portféylerindeki miilkleri satmasi beklenen bazi buyik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da diismesi o6ngorilmektedir. Yabanc sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahall olmasi géz éniine alindi§inda; piyasadaki firsatlan takip eden yabanc
yatinmailarin yatirim kararini almasi igin fiyat seviyesini disirmek ve getiri oranini artirmak
disinda bir ¢6ziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALIZI

6.2.1. TUZLA ILCESsi

Istanbul ilinin en giineyde bulunan ilgesidir. Dogusunda Gebze, batisinda ve kuzeyinde
Pendik ve giineyinde Marmara Denizi ile gevrilidir. Kocaeli yarimadasinin glineybatisinda yer alan
ilce topraklari engebeli bir arazi yapisina sahiptir. Deniz seviyesinden yuksekligi 190 ila 300 m
arasinda degismektedir. Ylizélgiimi 86 km2"dir.

Ilge dogal bitki 6rtiisti bakimindan yoksul olup cahliklar ve fundaliklar vardir.

Kirsal alanlarda genellikle makiler egemendir. Ilcede genellikle Akdeniz iklimi hiikim
stirmektedir. Yazlar sicak ve kurak, kislar yagish ve serindir. ilcenin ekonomisi tarim, hayvancilik
sanayi ve ticarete dayalidir. Ilge, Harem'den baslayip, Sakarya Ili'ne kadar devam eden sanayi
tesislerinin énemli bir kismuni sinirlari iginde bulundurmaktadir. ficede sanayi kurulusu olarak
Argelik Sanayi ve Ticaret A.S. ile Alamsas Alarko Sanayi ve Ticaret A.S. bulunmaktadir. Ayrica
ilcede Organize Deri Sanayi vardir. Iige sinirlan igerisinde cok sayida 6zel tersane bulunmakta
olup her tirli tekne ve yat yapilmaktadir. Tarim ve hayvancilik iice halkinin bir diger gelir
kaynaklar arasindadir.

2017 yih adrese dayal niifus kayit sistemine gére niifusu 252.923 kisidir.

18
/ﬂ” ( \P I RAPOR NO: 2018/EMLAKGY0O/060




6.3.

y

PiYASA BILGILERI

6.3.1. SATILIK ARSALAR

6.4.

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

1) Orta Mahallede konumlu, 5.300 m? yiizélgiimlii, “Sanayi Depolama Alani* lejandina ve
“Emsal (E): 0,80” yapilasma sartina sahip arsa 13.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 2.445,-TL) ligili tel.: 0216 304 13 21

2) Orhanh Mahallesi'nde konumlu, 50.000 m? yiizdlglimii, “Sanayi Alan™ lejandina sahip
arsa 156.750.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 3.135,-TL)
Ilgili tel.: 0212 350 08 00

3) Mescit Mahallesi'nde ve yakin mesafede konumlu, briit 41.750 m? / net 28.300 m?
yUzolgimll, “Lojistik Depolama Alani® lejandina sahip arsa 104.510.000,-TL bedelle
satiiktir. (m? birim satis fiyati ~ 3.695,-TL) ilgili tel.: 0212 615 13 13

4) Orta Mahallede konumiu, 5.337 m? yiizélglimlii, “Sanayi Depolama Alan® lejandina ve
“Emsal (E): 0,80" yapilagsma sartina sahip arsa 13.350.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 2.445 -TL) ilgili tel.: 0532 232 39 67

5) Taginmazlarla ayni bolgede ve Nakliyeciler Garaji yaninda konumiu, 3.142 m?2 m?
yuzélgiimiii, “Lojistik Depolama Alani® lejandina sahip arsa 7.850.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 2.500,-TL) Ilgili tel.: 0216 595 25 22

6) Orta Mahallede konumiu, 16.000 m? yuzélglimlii, “Sanayi Depolama Alani* lejandina ve
“Emsal (E): 0,80 yapilasma sartina sahip arsa 36.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati 2.250,-TL) Tigili tel.: 0216 304 13 21

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

e Konumlar,

¢ Ulasim kolaylidi,

¢ Geligmekte olan bir bolgede yer almalan,

e Bolgedeki yatirim projelerinin mevcudiyeti,

e 120 ada, 1 no’lu parselin mevcut imar durumu,

e Bolgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz faktorler:

e 101 ada 1, 2, 3 no'lu parseller ve 103 ada, 2 no’lu parselin mevcut imar durumu,

e 101 ada 1, 2, 3 no'lu parseller ve 103 ada, 2 no'lu parselin fiziksel 6zellikleri nedeniyle
yapilagmaya elverissiz konumda olmalari,

e Doviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Dederleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varhklarinin icerigi ile iligkili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan {i¢ yaklasim dederiemede kullanian
temel yaklagimlardir. Bunlarin tlimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlari asagidaki gibidir.

o Pazar Yaklagimi

* Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastiriabilir (benzer)
varliklarla kargilagtirimasi suretiyle gésterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmast ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varliyin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig

olmasi,

* Dederleme konusu variigin veya buna &nemli 6iglide benzerlik tastyan varliklarin aktif
olarak islem gormesi,

e Onemli éiglide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebiiir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima &nemli
ve/veya anlamh agirik verilmesi gerekli gérillmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Pazar yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirihp
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

¢ Dedgerleme konusu varlia veya buna énemli élclide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

» Degderleme konusu varligin veya buna 8nemli diglide benzerlik tastyan varliklarnin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar igslemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilastirilabilir varhikiarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkhliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmast,

» Glncel iglemlere ybnelik bilgilerin giivenilir olmamasi (8rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

o Varlidin dederini etkileyen énemli unsurun varhidin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki de§erin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari

degere donistiirlilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhdin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir, Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagtminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamii agirlik verilmesi gerekli géraimektedir:

e Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir
unsur olmasi,

» Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari 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 6nemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi agadidaki ilave durumiarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklegtirenin dider yaklasimiarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandirip
agiriklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Dederleme konusu varli§in gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasit,

e Degerleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
énemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitgelere ulasamaz),

» Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmast.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmecilarin yatinrmlarnindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

Genel olarak yatinmcilarin 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 alicimin, gereksiz killfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi

etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varhk icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla

edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
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6deme yapmayacag! ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gbsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin diigiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

e Katilimcilarin dederieme konusu varlikla énemli élclide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilann
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemili bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

o Varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemii
ve/veya anlamh agdirhk verilmesi gerekli gé6rilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmast
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varliyi yeniden olusturmay: disindikleri, ancak
varhgin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya ®dnemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

» Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin stirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmast),

e Varhigin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece glivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin dederi geneliikle, varlidin olusturulmasinda gegen slireye
kadar katlanitan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin,
varligin, tamamlandidindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartiari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, ozellikle tek bir yontemin dodruluguna ve
guvenilirlidine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenierin bir
varhgin degerlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Rapor konusu taginmazlardan 101 ada 1 parselin “Saglik Tesisi Alan”, 101 ada 2 ve 3
no’lu parseller “ISKi Alani” ve 103 ada 2 no'lu parsel ise “"Mezarlik Alani” lejandlarina (kisith imar
durumu) sahip olmas: sebebiyle iizerlerinde herhangi bir proje gelistirilememektedir. Ayrica
taginmazlar, KOP (Kamu Ortaklik Payi) parseli olup gerektiginde ilgili resmi kurum tarafindan bir
bedel karsiig: kamulastirilabilmektedirler. Yapilan incelemelerde rapor konusu taginmazlar igin
alinmig herhangi bir kamulastirma kararina rastlaniimamistir. Rapor konusu tasinmaziarin kisitli
imar durumlarindan dolay Uzerlerinde herhangi bir proje gelistirmeye uygun olmamasi,
Uzerlerinde herhangi bir yapi bulunmamasi ve gelir getiren bir miilk de olmamasi sebebiyle pazar
dederlerinin tespitinde gelir indirgeme ve maliyet yaklagimi yéntemleri kullanlamamistir. Rapor
konusu taginmazlarin degerlemesinde sadece pazar Yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimuzdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yontemde kullanilan gelecee yénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa gartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Son dénemde ilkemizde yasanan ekonomik kriz ortami ve dalgal fiyat politikalar
nedeniyle ticari gayrimenkul piyasasindaki dediskenlik hususu dikkate alinarak 120 ada, 1 no'lu
parselin pazar degerinin belirlenmesinde gelir yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir,

Ayrica 120 ada, 1 no'lu parsel iizerinde yap! bulunmamasi nedeniyle pazar degerinin
tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimamistir.

Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan 120
ada, 1 no'lu parselin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu yontemde tasinmaziarin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara cikariimis/satiimig

benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederlerini etkileyebilecek faktérier cercevesinde
fiyat ayarlamasi yapiimis ve konu parseller icin m2 birim degeri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile gorustimiis,
bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel dzellikler ve biiylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastinimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanidmigtir.
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CAYRIMENKUL DEGER(EME

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Emsaller; dederlemeye konu 120 ada, 1 no'lu parsel icin; konum, blyiklik, milkiyet
durumu imar durumu ve pazarlik pay: gibi kriterler dahilinde karsilagtirilmis, m? birim pazar
dederi asadidaki tabloda hesaplanmistir. Aydinli Mahallesi, 101 ada 1, 2 ve 3 no’lu parseller ile
103 ada 2 no’lu parselin mevcut imar durumlarinin kisitli olmasi ve buna bagli olarak da mevcut
bir pazarlarinin (yani yeterli sayida alici ve satici) olmamasi, piyasada degerlemeye konu olan
gayrimenkuller ile ortak temel 6zelliklere sahip yeterii sayida, makul bir zaman araliginda, emsal
satisi bekleyen veya gerceklestiriimis emsal mevcut olmamast, parsellerin proje gelistirmeye
elverigli olmamas! gibi hususlar géz 6niinde bulundurularak gayrimenkullerin dederi Tuzla
Belediye Bagkanhgi Emlak Servisi'nden 6grenilen 2018 yilt emlak vergisine esas rayic degerleri
olan 546,63 TL (izerinden hesap ve takdir edilmistir.

» U

Emsal 1 2.455,00 20% 35% -10% 25% -40% 3.192
Emsal 2 3.135,00 20% 0% -10% 25% -40% 2.978
Emsal 3 3.695,00 0% 15% -10% 25% ~-40% 3.326
Emsal 4 2.500,00 20% 35% -10% 25% -35% 3.375
Emsal 5 2.500,00 20% 35% -10% 25% -30% 3.500
Emsal 6 2.250,00 20% 25% -10% 25% -30% 2.925

Ortalama | 3.215

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tasinmazlann konumu, imar durumu, fiziksel dzellikleri ve biylkligi dikkate alinarak takdir
olunan toplam pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmugtur. Parsel bazinda takdir olunan m2
birim ve toplam pazar dederleri rapor ekinde tablo halinde tarafiniza sunulmustur.

PAZAR DEGERI

EKGYO HISSESINE

TOPLAM B ) :
PARSEL ALANI TOPLAM DEGER (TL) g‘g;:% 'f&i"?:!f ?3,?3‘.,"55"‘.“
o DEGERI (TL)

261.777,24 838.177.419,66 66.410,18 | 210.072.321,76 f

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiILMESi
9.1. NIHAI DEGER TAKDIR1

Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan pazar

dederinin tespitinde; pazar yaklasimi kullanmlmistir.
Buna gore tasinmazlardaki Emlak konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S. hissesine
karsilik gelen kismin toplam pazar degeri igin 210.072.321,76 TL kiymet takdir olunmustur.
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MENKUL DEGERLEME

10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ézellikleri belirtilen tasinmaziarin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,
biylkiigane, fiziksel ézelliklerine, imar durumuna ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina
gére giinimiiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan pazar dederi asadida tablo halinde

sunulmustur.

210.072.321,76 | 38.705.000 @ 34.203.000

ot: 15.11.01 giinii saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M,B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,4275 TL ve 1,-EURO = 6,1420 TL'dir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul
yatirinm ortakhg: portféyiinde “Arsalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iig orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur, 16 Kasim 2018

(Degerleme tarihi: 12 Kasim 2018)

Saygilanmizla,

P
Batuhan BAS ' urettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Milhendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzman
Ekler:

Parsel Bazinda Defer Tablosu

Uydu Gérlinlsleri

Fotograftar

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri
Plan Notlari

Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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