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YONETIcCI OzZETI1

RAPOR BILGIiLERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sdzlesmesi
Degerieme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerienen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AiT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 02 Aralik 2019 tarih ve 077 kayit no'lu

: 26 Arahk 2019

: 31 Aralik 2019

: 3is glni

: 2019/EMLAKGYQ/077

: Tam milkiyet

: Bu rapor; Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortaklig

A.S.'nin talebine istinaden asadida adresi belirtilen
gayrimenkullerin Turk Lirasi cinsinden toplam pazar
degerlerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

fmar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

. Aydintepe Mahallesi, Edebali Caddesi, Alaaddin

Sokak, 101 Ada 1, 2 ve 3 No'lu Parseller,
Tuzla / ISTANBUL

: Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Aydinli Mahallesi'nde

konumlu toplam 590,39 m2 vylzdlcimli “arsa”
niteligindeki 3 adet parsel

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
: Bos durumdadir.

: Taginmazlar lzerinde kisitlayict  bir  takyidat

bulunmaktadir.

: Bkz. Rapor 4.3.1. Imar Durumu Bilgileri

: Parsellerin mevcut plan fonksiyonlari dogrultusunda

kullaniimasi olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

GAYRIMENKUL IGCIiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

361.017,58 TL

Sorumlu Dederieme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Alican KOGALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESE YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK sOzLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.

¢ Aydintepe Mahallesi, Edebali Caddesi, Alaaddin Sokak, 101

Ada 1, 2 ve 3 No'lu Parseller
Tuzla / ISTANBUL

: 02 Aralik 2019 tarih ve 077 kayit no'lu

: 26 Aralik 2019

i 31 Aralik 2019

2019/EMLAKGYO/077

i Bu rapor; yukarnda adresi belirtilen tasinmazlarin Tiirk

Lirasi cinsinden pazar dederlerinin tespitine ydnelik
hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili

“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hikumleri ile ayni
tebligin ekinde vyer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayil "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organimin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayih karari ile Uluslararas| Dederleme Standartlan
2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi

kapsaminda hazirlanmistir.

: Alican KOGALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

2.1, SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHi
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SicCiL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARiHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

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

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88
: +90 (212) 216 19 99

13 Adustos 2014
350.000,-TL

i 934372

Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu’'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

1 Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

Yurdrlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel,
gercek ve tuzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarimi sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYiI TANITICI BiLGiLER

SIRKETIN UNVANI
SiRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIiS SERMAYESi
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhidi A.S.

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

+90 (216) 579 15 15

i 3.800.000,-TL
: % 50,66

: Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul vyatirm

ortakliklarina iliskin dlzenlemelerinde vyazili amag¢ ve
konularla igtigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirim yapmak lzere ve kayitli sermayeli olarak kurulmus
halka agtk anonim ortakliktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor; miusterinin talebi Uzerine; gayrimenkullerin Tirk Lirasi cinsinden pazar
degerlerinin tespitine y6nelik hazirlanmistir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylikimlulugin, 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 itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerlili§i varsayilmaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkulln tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi pesinen kabul
edilmistir.

* Alci ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

o Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirter.

¢ Gayrimenkullin satisi igin makul bir siire taninmistir.

» Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkulln alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar
Uizerinden gergeklestiriimektedir.

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

e Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgiddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

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

s Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya &n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu goérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya énceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli degildir.

« Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

¢ Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

¢ Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir,

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumiuluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimltliga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallann denetimi yapiimaktadir.
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GAYTRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKLI TANIMI VE  RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

101/1 101/2 101/3
'SAHIBi IH Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
iLi ) B istanbul | istanbul | istanbul
ILCESI H Tuzla ? Tuzla Tuzla
MAHALLEST B Aydinli | Aydinli Aydinli
MEVKIii I - | - -
PAFTA NO : - ] -
'ADA NO K 101 101 ' 101
'PARSEL NO i 1 ' 2 | 3 -
NITELEGE (*) 1 Arsa ' Arsa Arsa
YOzoLcUMO | 7,36 | 36,28 | 546,76
ARSA PAYI 0 " Tamami ' Tamami ' Tamami
ciLtno N 227 ' 227 | 227
SAYFA NO i 22330 ' 22331 . 22332 B
YEVMIYE NO : 12622 ' 12622 ' 12622
'TAPU TARIHi G 11.11.2010 ' 11.11.2010 ' 11.11,2010

4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
12.11.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligu Tasinmaz Degerleme
Modill Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gére, rapor konusu

tasinmazlar tzerinde asagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

101 Ada 1 No’'lu Parsel iizerinde:
Beyanlar Bolimii:

= Saglk Alani Tesisi. (11.11.2010 tarih ve 12622 yevmiye no ile)

101 Ada 2 ve No’lu Parseller iizerinde;
Beyanlar Boliimii:

= Resmi Kurum (ISKI) Alani. (11.11.2010 tarih ve 12622 yevmiye no ile)
4.2.2,. KADASTRO INCELEMESI

Degerlemeye konu tasinmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Tuzla Kadastro
Midirldgi'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 TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde tapu kayitlarinda yer alan

beyanlarin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlari
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hitkiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhdi portféyiinde “Arsalar” basligi altinda
bulunmasinda sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLER]

Tuzla Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan arastirmalarda rapor konusu parsellerin
31.05.2010 tarihli 1/1000 6lgekli Aydintepe Mevkii Gecekondu Onleme Bolgesi Uygulama imar
Plani'nda sahip oldugu lejand ve yapilasma sartlari asagida tablo halinde sunulmustur.

ADA NO PARSEL NO LEJAND
‘ 101 1 Saglik Tesisi

101 | 2 Resmi Kurum (ISKI) Alani B
101 3 | Resmi Kurum (ISKI) Alami

RESMI KURUM
(ISKE ALANI

E1.00
Hmax=5Serbest

QA-4b

101/2..
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4.3.2. IMAR DURUMU iINCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazlarin alimindan itibaren bes yil gecmesine ragmen Uzerinde
proje gelistiriimesine ydnelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamigtir.

Ayrica mal sahibi tarafindan taginmaziann; Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun II1-48.1 sayil
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’'nin 24. Maddesi “C” Bendinde yazan
“Portféylinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen uzerlerinde proje
geligtiriimesine yodnelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif
toplaminin %20’sini agamaz. Gayrimenkul yatinm ortakhdina dénlisen ortakiiklarin sahip oldugu
bu nitelikteki arsa ve araziler igin séz konusu stlire dénistime iliskin esas s6ézlesme degisikliginin
ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren baslar.” maddesine uygun oldugu beyan edilmistir.
(Bkz. Ekler / Arsa Beyani Miisteri Agiklama Yazisi)

‘Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinnm ortakhgi portféyiinde “Arsalar”
bashg: 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 donemde degerlemeye konu parsellerin miilkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik Olmamlstlr.

4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde dederlemeye konu parseilerin kadastral

durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik ddnemde dederlemeye konu parsellerin imar durumunda
herhangi bir degisiklik olmamistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILiSKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin hazirlanan 1 adet degerieme
raporu bulunmaktadir.




TERRA

GATRIMENK UL DESERLEME

5. BOLUM GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI]

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Tuzla Ilgesi, Aydintepe Mahallesi, Edebali
Caddesi, Alaaddin Sokak lizerinde konumlu 101 ada 1, 2 ve 3 no'lu parsellerdir.

Halihazirda parseller bos durumdadir.

Tasinmazlara ulasim Kocaeli - Istanbul Karayolu izerinde devam edilirken Icmeler
Kavsagini 1 km gegince saga Cumhuriyet Caddesine sapilarak cadde iizerinde yaklasik 1 km
devam edilerek sirasiyla Edebali Caddesi ve Alaaddin Sokak takip edilerek saglanir.

Tasinmazlarin Yakin gevresinde Evora Istanbul Projesi, Aydintepe Mezarhgi, iSKi Su
Dagitim istasyonu, Milli E§itim Vakfi Ilk Ogretim Okulu, Asim Kibar Otelcilik ve Turizmcilik Lisesi,
ingaat agsamasindaki konut projeleri ile cok sayida ayrik ve bitisik nizamda insa edilmis binalar
bulunmaktadir. Taginmazlarin dogusunda askeri alan, kuzey, giiney ve batisinda ise konut
amach kullanilan binalan bulunmaktadir.

Bolge, Tuzla Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmamis altyapiya
sahiptir
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5.2. PARSELIN GENEL OZELLIiKLERi

= Parsellerin ylzélgimleri agagida tablo halinde sunulmustur.

Ada No  Parsel No Yiizélgiimii (m?2)

101 1 7,35
101 2 36,28
101 3 546,76 |

ropiam [ESOESHN

* 101 ada, 1 no'lu parsel yamuk; 101 ada 2 no'lu parsel liggen; 101 ada, 3 no'lu parsel ise
diizensiz cokgen bigiminde bir geometrik sekle sahiptirler.

= (zerlerinde yapilasmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

= Parsellerin sinirlarint belirleyici herhangi bir isaret (git, kazik, duvar, vb.) bulunmamaktadir.

*» Tagsinmazlarin kesin sinirlari noktasal olarak tespit edilememistir.

* Rapor, kadastral paftalar lizerinde yapilan incelemeler ile yerinde bdlgesel olarak yapilan
incelemeler dikkate alinarak hazirlanmistir.

» Kesin sinirlarinin tespiti icin Kadastro Mithendisligine basvurulmasi gerekmektedir.

*» Bodigede altyapi tamamlanmistir,

5.3. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varlidin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhi§in mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif bagska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varhk
igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle 101 ada, 1, 2 ve 3 no'lu parsellerin konumlan, fiziksel
ozellikleri, biyiklikleri ile mevcut imar durumlan dikkate alindidinda en verimli kullanim
secenedinin mevcut plan fonksiyonlari dogruitusunda kullanitmalarinin uygun olacadi gériis ve

kanaatindeyiz

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKIN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM
Gayrisafi yurt igi hasila 2019 yili ilk geyredinde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci

yarisinda TL'de yagsanan deder kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda ic talepte
gorilen yavaglamanin bilyiimeyi daraltici etkisi 2019 ilk ceyreginde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynakhdinin gerilemesi ve dzellikle ticari
kredilerde yagsanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gergeklesmistir. Bu dénemde
hane halkl tiiketimi ve yatinmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalari ve net ihracat
performansi ile karsilanmaya galisiimistir. Ancak Nisan ayi sonrasinda finansal durumdaki
sikilagsmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. Ilk geyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir. Yilin ilk geyreginde

10

% 1 ; ' RAPOR NO: 2019/EMLAKGYO/077



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

yillik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
geyredin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii nitelifinde imalat sanayi satin alma yoneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
Ozellikle ihracat sipariglerindeki artigin etkisiyle, 47,9'a ylikselerek Temmuz 2018’den bu yana
en yiiksek seviyeye gikmigtir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin biiyime bélgesine
gecmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi dilkeleri olmak lizere
kiiresel biyime gérinimiine iliskin kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
glcind korumus olmasi biiylime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt igi talepteki yavaglamaya
bagh olarak firmalarin dis piyasalara yénelme edilimi ve pazar gesitlendirme esnekli§i mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli doviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamistir.

Turizmdeki glcli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari agik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir 6nceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanhgi éncii verileri 1si§inda, Haziran ay1 rakamlan ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez

12 ay birikimli cari dengenin arti deger almasi dngérilmektedir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yil igin yillik GSYIH biiylime orani, %7,4 olarak agiklanmistir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH buylme oranlari ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gerceklesmistir. Yilin ilk
geyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Tirkiye'nin bliyime ivmesi 2018 yili 3. Geyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmigtir. Hazine ve Maliye Bakanligi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yil igin %3,8 buyime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi biilylime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak éngérmektedir.

10%

5%

0% . I I L: . .

2016 2017 2018* 2019* 2020* 2021°

G7 Ekonomileri

EuroBolgesi

Geligmekte Olan Ulkeler
uGelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
s Tiirkiye

* Tahmini / Kaynak: IMF, Dlinya Ekonomik Gérlinim Raporu, Ekim 2018, JLL
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6.1.2. ENFLASYON
Tuketici Fiyat Endeksi Rakamlari’'na (2003=100) gére 2019 Adustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eyliil ayinda %9,26 olarak gergeklesmistir.

30
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15 : -
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Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Degisim

6.1.3. DOViIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tirk Lirasi, 2018 Adustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldi§: tedbirlerle
yilhn son ceyredinde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir

toparlanma sadlanmistir.

8,00
7,00
6,00
5,00
4,00
3,00
2,00
1,00
0,00

e USD/TL (DOviz Satls)  =====EURO/TL (D&viz Satis)

Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETIci GUVENI

Tuketici Glven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini digmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eylil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.
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Tiketici GlUven Endeksi
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Kaynak: TUIK
6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektérinin énemli géstergelerinden birisi olan konut satislari rakamlarina
bakildidinda ise her tirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam etti§i
gorulmektedir. 2013 - 2017 yillan arasinda stirekli bir artis egiliminde olan konut satislarn 2018
yilinda yaklagik %2 oraninda gerileme géstermistir. 2018 yilinin itk alti aylik déneminde yaklastk
646 bin konut satigi olurken 2019 yilinin ilk alti ayhk déneminde ise konut satiglarn 505 bin 796
adet olarak gergeklegmistir. Yaklasik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede &zellikle ayni
dénemde %59 oraninda disiis gdsteren ipotekli satiglar etkili olmustur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyruklu kisilere” tagsinmaz satigi ile ilgili dizenlenme ve daha sonrasinda vatandaslk
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara distrilmesi ve déviz kurunda yasanan
artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ayi ile Haziran arasinda yabanci uyruklu
kisilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete ulasarak bir énceki yilin ayni dénemine
gbre ylizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Agustos Ayi sonuglarina gére, Agustos
ayinda bir 8nceki aya gére %0,43, gegen yilin ayni donemine gére %2.80 ve endeksin baglangic
dénemi olan 2010 yili Ocak Ayina gore ise %87.40 oraninda nominal artis gerceklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayinda bir 6nceki aya gore, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artig; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gergeklesmistir.

- Agustos ayinda, markall konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satiglarin %10’luk (son
6 aylk ortalama %8) kismi yabanci yatirimcilara yapilirken, bu satiglarda agirlikli olarak 2+1
6zellikteki konutlann tercih edildigi gézlenmistir.

Markali projelerden konut satin alan misterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Agustos ayinda pesinat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim orani

%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gerceklesmistir.
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Yeni Konut Fiyat Endeksi, Adustos ayl stok erime hizi rakamlar degerlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gézlenmistir. Agustos ayinda satisi gerceklestirilen
konutlarin %56's1 bitmis konut stoklarindan, %44’u bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019'un 2. Geyregini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazari Gorlinimi” raporuna gére
Tlrkiye'de 432 adet aligverig merkezi hizmet vermekte olup 31 adet aligveris merkezi ise yapim
asamasindadir. 2019°un ilk yarnisinda aligveris merkezlerinin en yeni oyuncular sosyal medyada
Unlenen ve daha gok caddelerde yer alan geng ve farkli konseptli magazalar olurken, ana
magazalarin performansinda ciddi artislar gézlemlenmigtir. Hipermarketler bu artista 6nemli rolii
oynamaktadir. Raporda ayrica alisveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan performans
sanatlart ve E-spor etkinlik merkezleri gibi edlence alanlan ile farkh kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin éneminin arttidi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha diisiik
kira seviyesinde kiralana “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatirmcilar olumlu
yaklagimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019°un ilk yaris
itibariyla m? basina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na gére gectigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kigi basina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldi§i, sosyal alanlardan gok verimli
alan kullanimina odaklanildigi gézlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldigi gbériilen yabanci
sirketlerin Istanbul’a yénelik talebinde kayda deder bir iyilesme yasandigi g6zlenirken, taleplerin
6nemli bir kismini Asya kokenli sirketlerin olusturdugu belirlenmistir. Ayrica raporda,
2019 yariyili itibariyla istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stoku, 2018 yil ortasina gére yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gosterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin g¢alisma
alanlarina dénistiiriiimesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex”in 6nimiizdeki dénemde daha yayginlagsmas! éngériilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019'un ilk yarisinda etkili olan segim atmosferinin yani sira, 6zellikle
mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganlik gézlendi. Lojistik kiralama islemleri
2019 yilinin itk yarisinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018’in ayni dénemine gére édnemli bir oranda
(%65) disiis gosterdi ve 2019'un ilk yanisi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL bazinda
27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019'un ilk yarisinda kiralama islemieri bakimindan en 6ne
gikan sektdr, yaklagik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL (liglincii parti lojistik) firmalari oldu.
E-ticaret sektoriniin biylimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin
artacad ve ilerleyen siiregte kent igi lojistiginin énem kazanacadi da raporda éngériilmektedir

6.2. BOLGE ANALIzi
6.2.1. TUZLA ILCESi

Tuzla, Istanbul ilinin en giineyde bulunan ilgesidir. Tirkiye'nin orta derecede kalabalik
niifuslu ilgelerinden biridir. Ayrica Turkiye'nin en biliyiik tersanesi Tuzla'da bulunmaktadir.

1400 yilinda Yildinm Bayezid tarafindan Osmanli toprakiarina katildi. Tuzla'da yasayan
Rumlar, Lozan Anlagmasi gercevesinde Selanik, Kavala ve Drama'dan gelen Tiirklerle yer
degdistirmislerdir.

1980'lerin sonuna kadar balikgilik ve ciftgilidin bir arada sirdiirildigi Tuzla'da sanayinin
gelismesiyle ciftcilik 6nemini vyitirmistir. GlinimUlzde Tuzla, tersanelere de ev sahipligi
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yapmaktadir. Merkezde ITU Denizcilik Fakiltesi, Kuzeybatida cok iinlii bir askeri okul olan Tuzla
Piyade Okulu ve Giineyde Tuzla Burnu'nda ise Deniz Harp Okulu bulunmaktadir. Ayrica Tuzla
Anadolu Lisesi, Sabanci Universitesi, Okan Universitesi, Gedik Universitesi, Medeniyet
Universitesi, Siileyman Sah Universitesi ve Piri Reis Universitesi de Tuzla'da bulunmaktadir.
Ayrica Kog Ozel Lisesi ve Sabanci Koleji de Tuzla'da yer almaktadir.

Tuzla, Istanbul'un en giineyinde yer alir. Cografi konum olarak kuzeyde ve batida Pendik
ilgesi bulunur. Dogusunda Kocaeli'nin Gebze ilgesi yer alir. Giineyinde Marmara Denizi bulunur
ve 13 km kiy1 seridine sahiptir. Deniz seviyesinden yiksekli§i, merkezde ortalama 25-30
metredir. - Glineydeki Tuzla Burnu blylk bir gikinti olarak géze carpar. Araziler genellikle
engebelidir. Yiikseklik Akfirat ve Orhanli Beldelerinde 250-300 metreyi bulur. En yiiksek yer 300
m ile Akfirat'tadir. Tuzla; Marmara ikliminin etkisi altindadir. Yazlan sicak ve kurak, kislari ise
ik ve yadish geger. Yillik ortalama sicakhigi 15°C'dir. Kigin sicaklik sifirin altina nadiren diser.
Bahar aylart yadishidir ve nisan ayindan itibaren sicaklik belirgin bir sekilde yiikselir. 1975'ten
beri yapilan 6lgiimlere gére kis aylar ortalama sicakligi 6,4°C-8,5°C arasinda, yaz aylar
ortalama sicakligi ise 22°C-24,3°C arasindadir.

2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Tuzla
ilgesinin toplam niifusu 255.468 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK ARSALAR
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1) igmeler Mahallesi, Tuzla Stadyumu’na yakin mesafede konumlu, 275 m?2 yizélgimli,
“Konut Alani” lejandina ve “Emsal (E): 1,75” yapilasma sartina sahip arsa 790.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 2.875,-TL) ilgili tel.: 0535 967 15 29

2) Igmeler Mahallesi, Devlet Hastanesi’ne yakin mesafede konumlu, 298 m?2 yiuzoélgimla,
“Konut Alani” lejandina ve “"Emsal (E): 1,75" yapilasma sartina sahip arsa 750.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 2.515,-TL) Ilgili tel.: 0216 494 43 33

3) igmeler Mahallesi, Okan Universitesi Hastanesi yaninda konumlu, 410 m? yiizélgumld,
“Konut Alanl” lejandina ve “E: 1,75” yapilasma sartlarina sahip arsa 1.475.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 3.600,-TL) Iigili tel.: 0216 392 51 20

4) Aydintepe Mahallesi, Evora Istanbul Projesi parselleri arasinda konumlu, 6.600 m?2
ylzoélglimli, “Konut Alani” lejandina sahip arsa 21.000.000,-TL bedeile satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 3.180,-TL) Ilgili tel.: 0532 266 12 23

Piyasa bilgilerinde sunulan emsaller rapor konusu tasinmazlarin mevcut imar durumu sebebiyle emsal
olmamakla birlikte sadece bilgi amagh olarak sunulmustur. Bélgede yapilagma devam etmekte olup,
bélgede benzer 6zelliklerde ve imar durumunda satilik arsa bulunamamistir.

GAYRIMENKULUN DEGERiINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:

o Konumu,

e Ulasim kolayhdi,

¢ Gelismekte olan bir bolgede yer almalari,

» Bolgedeki yatinm projelerinin mevcudiyeti,

e Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktérler:

e Mevcut imar durumlari,

» Fiziksel zellikleri nedeniyle yapilasmaya elverissiz olmalari,

e Doviz kurlarindaki agiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1.

DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varhklarinin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan

temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlari asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi
e Gelir Yaklasimi
o Maliyet Yaklagimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

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

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima &nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

* Dederleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élgiide benzerlik tasiyan varhklarin aktif
olarak iglem gdrmesi,

» Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima &nemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6énemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagdini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 8lgiide benzer varlklara iligkin islemlerin,

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

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli diciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte iglem gérmesi,

o Pazar igslemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

¢ Glncel iglemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamasi (érnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen énemli unsurun varhdin yeniden {retim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gé6rebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dénistlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen gok énemli bir

unsur olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut oimakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemii
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmas halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézilyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

* Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizli§in bulunmasi (érnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz),

o Degerleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirrmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alcinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
b6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendidi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin digiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli

ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilarnin dederleme konusu varlikla énemli éiglide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin * yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katilimcilarin
degerleme konusu varhigi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 8demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

» Varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine dzgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldugu gibi ikame

maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6énemli ve/veya anlamh agiriik verilebilir. Maliyet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhiklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Katihmcilarin aym faydaya sahip bir varli§i yeniden olusturmayi dustindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya &énemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimiara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi igletmenin sireklilii varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimast),

» Varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece glivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmast.

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

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMES]

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02,2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlan ve Yoéntemleri dogrultusunda “De§erleme yaklasimlarinin
uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi gerekir. Pazar
yaklasimi, gelir yaklagimi ve maliyet yaklasimi degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin tiimd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.”

UDS 105’in 10.3. Maddesi’'ne gore, “Bir varliga iliskin dederieme yaklasimlarnnin ve
yéntemierinin segiminde amag belirli durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin
her duruma uygun olmasi sdz konusu dedildir.”

Yine UDS 105’in 10.5. Maddesi’'ne gére, "Bu standartta maliyet, pazar ve gelir yaklagimlar
kapsaminda kullanilan belirli yéntemler agiklanmaktaysa da uygun olabilecek tiim ydntemlerin
kapsaml bir listesine de yer veriimemektedir. Bu standarda konu edilmeyen birgok y&ntem
arasinda opsiyon fiyatlama ydntemleri, similasyon/Monte Carlo yéntemleri ve olasilik agirlikh
beklenen getiri yontemleri yer almaktadir. Her bir degerleme galismasi igin uygun yéntem(ler)in
segiminde sorumluluk dederlemeyi gergeklestirene aittir. UDS'ye uyum dederlemeyi
gerceklestirenin  UDS'de tanimlanmayan veya bahsedilmeyen bir yéntemi kullanmasini
gerektirebilir.
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Yukaridaki bilgilerin 1si§inda UDS 105‘in 10.5. maddesine dayandirilarak; rapor konusu
taginmazin imar durumu nedeniyle ilgili kamu idaresine gegmeden 6nce lizerinde herhangi bir
proje gelistirmeye ve insai faaliyette bulunmaya uygun olmamasi ve gelir getiren bir milk de
olmamas: sebebiyle pazar degerinin tespitinde gelir indirgeme ve maliyet yaklagimi ydntemleri
kullanilamamigtir. Rapor konusu tasinmazin degerlemesinde sadece pazar yaklasimi yéntemi
kullaniimustrr.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPIiTI
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ybontemde taginmazin bulundugu bodigede yakin dénemde pazara gikariimis/satiimis

benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktdrler cercevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu parsel igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Tasinmazin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalarn ve kdéy muhtariari ile
gorlstlmuis, bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve biiyiikiik gibi kriterler
dahilinde kargilastinlmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERININ ANALizi

Parsellerin mevcut imar durumlarinin kisitli olmasi ve buna badh olarak da mevcut bir
pazarlarinin (yani yeterli sayida alici ve satici) oimamasi, piyasada dederlemeye konu olan
gayrimenkuller ile ortak temel 6zelliklere sahip yeterli sayida, makul bir zaman aralifinda,
emsal satisi bekleyen veya gergeklestiriimis emsal mevcut olmamasi, parsellerin proje
gelistirmeye elverigli olmamast gibi hususlar géz 6nlnde bulundurularak gayrimenkullerin
dederi Tuzla Belediye Bagkanhdi Emlak Servisi'nden égrenilen 2019 yili emlak vergisine esas
rayic degerleri olan 611,49 TL lzerinden hesap ve takdir edilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC
Degderleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tasinmazin
konumu, imar durumu, fiziksel ézellikleri ve blyuklagi dikkate alinarak takdir olunan m2 birim

pazar degeri ile pazar degeri asadidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

TOPLAM PARSEL ALANI m2 BiRIM DEGERi YUVARLATILMIS
- PAZAR DEGERI (TL

590,39 | 611,49 361.017,58

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESI

9.1. NIHAL DEGER TAKDIRI

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar
degerinin tespitinde; pazar yaklagimi kullaniimistir.

Buna go6re tasinmazlarin toplam pazar dederi icin 361.017,58 TL kiymet takdir
olunmustur.
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10. BOLUM SONUC
Rapor igeriginde ©&zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, buyiikligiine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa

aragtirmalarina gére giinimiz ekonomik kosullan itibariyle takdir olunan pazar dederi asadida

tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 361.017,58

ot: 30.12.2019 ginl saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,9509 TL ve 1,-EURO = 6,6625 TL'dir.
Taginmazlarin KDV dahil toplam dederi 426.000,75 TL'dir. KDV orani %18 alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢gergevesinde gayrimenkul
yatinm ortakhg: portféyiinde “Arsalar” bashigi altinda bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iic orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Arahk 2019
(Degerleme tarihi: 26 Aralik 2019)

Saygilarimizla,

- 4
-

Alican KOGALI Batuhan BAS
Sehir Planaisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani
Ekler:
¢  Uydu Gordnisleri
e Fotograflar

o Tapu Suretler

o Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri

e Imar Durumu Belgeleri

e Sirketimiz Tarafindan Daha Once Hazirlanmis Olan Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler
e Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler ve SPK Lisans Belgeleri
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