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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve vyiikiimliilikleri belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak
sbzlesmesine istinaden, 31.10.2017 tarihinde, 20170254 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmanlan Dilara DINCYUREK ve Biilent YASAR in beyani

asagida maddeler halinde siralanmgtir.

BEYANIMIZ

# Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru
oldugunu;
» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla sinirli oldugunu;

Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

Y Y

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigim;

v

Degerleme ¢ahigsmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigimizi:

v

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerlemesi vapilan miilkiin veri ve tiirii konusunda

daha 6nceden deneyimli oldugumuzu:

» Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalari yapmus oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmany/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkin
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yaurm Ortakhgi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme AS.

SOZLESME TARIHI 02.102017

DEGERLEME TARIiHI 27.10.2017

RAPOR TARIHI 31.10.2017

RAPOR NO 20170254

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Istanbul [li Maltepe Ilgesi Kiiciikyali Mahallesi 16773/4
Numarali Ada/Parsel
Maltepe / ISTANBU/L

KOORDINATLARI 40.9459820_ 29.12069

TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi (izerinden temin edilen ekli tapu kayit

belgelerine gore. Istanbul [li, Maltepe Ilgesi, Kiigiikyal
Mahallesi’'nde kayith 16773 ada 4 nolu Parsel. (Bkz. raporun
3.2. bdliimii.)

IMAR DURUMU 16773 Ada 4 Nolu Parsel: Konut + Ticaret Alam. E:1.80
Detaylar i¢in bkz. raporun 3.3. béliimii

CALISMANIN TANIMI Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu belirtilen 16773 ada 4
nolu parselin Emlak Konut GYO A.S. hissesine diigen miktarinm
giincel piyasa degerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

TL USD
Parselin/Hissesinin KDV Hari¢c Toplam Degeri 3.012.524.00 796.964.02
Parselin/Hissesinin KDV Dahil Toplam Degeri 3.554.778.32 940.417.54

*  Rapor tarihi itibarivie TCMB déviz satis kuru 3,78 TL kullarimugtr.

e Komu gayrimenkullerin ilgifi Sermaye Pivasasi Mevzuau Hukimlert geregince; Gayrumenkul Yanrun Ortakhigi portfoviine
“Arsa " olarak almmasmdea herhangi bir engel bulunmamaltadir,

*  Burapor ifgili Sermaye Pivasast Mevzuat: hitkiinlerine gare hazilanmgur.

e 2002/4480 savil Bakanlar Kurulu Karari ile net alany 1350 m?yve kadar olan kot teslimlerinde %1 net alane 150 m? 'nin
iistiinde olan kormi feslimlerwyie 15 veri ve diger gayvimenkulierin teslimlerinde ise %18 KDV uygulanmigtrr,

& Busayfa. bu degerleme raporunun ayridmaz parcas olup bagumsiz kullarmlama:,

*  Rapor kopvalarin kullanimiar: halinde ortaya ckabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildiv,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
A"
ilara DINCYUREK lent ¥ASA
(SPK Lisans No:401437) (SPK Lisans No:400343)

ATAK Gayiimenkul Degerierme A.S. Il
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konular, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konular1 ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin &tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

» Milk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapiimamigtir. Miilkivet ve resmi tammlar ile ilgili

bilgilerin ahndif1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek. irtifak haklar vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadar ile yer almaktadir.

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme galigmasi

yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke

herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularn
kavranmasina gorsel bir katkis1 olmasi amaciyla kullamimistir, Bagka hi¢bir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir,

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamstir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardime1 olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kogullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z 6niine alinarak
yapilmigtr. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kogullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk tizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saflifa zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig: 6ngériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiidi ¢alismasi yapmasi miimkiin

degildir. Bu nedenle gériildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadi@ kabul

edilmistir.

Gahigmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre

Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimn bu

konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma yapilmamugtir. Ancak, yerinde

yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.

Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigy varsayilarak degerleme galismast vapilmustir,
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 31.10.2017 tarihinde, 2017/0254 rapor numaras: ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii
5 bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.’nin talebi iizerine, Istanbul ili, Maltepe Ilgesi, Kiigiikyal
Mahallesi, 16773 ada 4 nolu parselin Emlak Konut GYO A.$. nin hissesine diigen kisminin degierinin

SPK mevzuati ve sbzlesme geregi tespiti igin hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar
Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda

ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistr. Bu rapor
sitketimiz sorumlu degerleme uzmanlari Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan

hazirlanmstir.

1.4.  Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis

¢aligmalart sonucunda girketimizin sorumlu degerleme uzmanlari tarafindan 31.10.2017 tarihinde

hazirlanmistir.

1.5. Dayanak Stzlesmesi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B Atasehir

/ ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. icin
hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliklerini

belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmstir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsammda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigma iligkin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portfGylinde bulunan tasinmazlarin Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri
VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarna lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile
Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi

Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

T ATAKZ
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BOLUM 2

SIRKETIi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtic: Bilgiler

UNVANI

ADRESI

iLETISIM

KURULUS TARIHI

SERMAYESI

TICARET SiciL NO’SU

FAALIYET KONUSU

iIZINLER/YETKIiLERI

ATAK Gayimenku Degeﬂemé A,

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Icerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D;18 Atasehir/Istanbul

20216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)

infol@atakgd.com.tr (e-posta)
: 14.04.2011

: 300.000,-TL

: 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiirlirliikteki mevzuat gercevesinde her tiirlii resmi, ozel,
gergek ve tlizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi. piyasa ve g¢evre kosullarim analiz
ederek. ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslari cergevesinde defierleme raporlarim
hazirlamak.

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasas:
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig" ¢ercevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek tizere konunun gériisiildiigii Kurul
Karar Organi’'min 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayili Kararn ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamuina giren
“gayrimenkul. gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir,

D ATAK
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2.2. Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler

MUSTERIYI TANITICI BILGILER
UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atagehir / ISTANBUL

ILETiSIiM : 0216579 1515 (Tel)
0216456 48 75 (Faks)
info/@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur,

FAALIYET KONUSU : §irket, SPK’'nin gayrimenkul yatiim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazih amag¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
pivasast1  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak {izere ve
kayith sermayeli olarak kurulmug halka acik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI + 02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI  : Tiirkiye nin gesitli bolgelerinde ver alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.S. nin talebine istinaden, sirket
portféylinde bulunan taginmazlann Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII. No: 35 sayil; “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulea
Listeye Ahnmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
NOT: Rapor konusu tasinmazin 23.05.2014 tarihinde T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi
ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda vyapilan protokol ile satislar gergeklesmigtir. Protokol konusu
taginmazlar, rapor konusu taginmazlarin imar uygulamas éncesi parselleridir. ilgili protokol raporumuz
ekinde sunulmustur.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL ILE iLGIiLi BILGILER

3.1.  Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu

I bu rapor, Emlak Konut GYO A.S."nin talebi iizerine, istanbul I1i, Maltepe Ilcesi, Kiiciikyali
Mahallesinde konumlu, 16773/4 nolu ada/parselin . Emlak Konut GYO A.S.’nin hissesine diisen
kisminin giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

Parsel; D-100 Karayolu'nun giineyinde, D-100 Karayolu'nu dik kesen Atatiirk Caddesi’nin
dogusunda yer almaktadir. D-100 Karayolu {izerinden Ankara Ili istikametinde gidilirken Aydinevler
— Kenan Evren Kiglasi sapagini gectikten sonra sagdan Rifki TONGSIR Caddesi'ne girilir ve
degerlemeye konu parsele ulasilmis olunur,

Tasinmazin yakin gevresinde: Kiigiikyali Ronesans Project. Kiigiikyali AVM, Kiiciikyal
Askeri Lojmanlan ve Kiigiikyali Metro Durag bulunmaktadir. Taginmaz D-100 karayolu iizerinde
konumlandigindan dolay1 ulasinu ve ulagilabilirligi kolay ve rahattir.

Taginmazin. Bogazi¢i Kdpriisiine uzakhg takribi 15,5 km, Fatih Sultan Mehmet Kopriisiine
takribi 20,5 km ve Sabiha Gok¢en Havalimanina uzakhif takribi 27,2 km mesafede yer almaktadur.

Rapora konu parselin konumlu oldugu bélgenin yakin gevresinde yogun olarak konut alanlan

bulunmaktadir.
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3.2.  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgileri
Parselin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgeleri ve

Bagakgehir Tapu Sicil Miidiirliigii'nden yapilan incelemelere gére diizenlenmis olup asagidaki tablo

olarak sunulmugtur. Tapu kayit belgeleri rapor ckinde sunulmustur.

SAHIBI - HISSESI

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakliga A.S. - 3823/7500

iLi Istanbul
ILCESI Maltepe
MAHALLESI Kiigiikyah
ADA 16773
PARSEL 4
NITELIGi Arsa
YUZOLCUMU 600,00
CILT NO 60
SAHIFE NO 5904
YEVMIYE NO 29592
TAPU TARIHI 25.11.2016

*16773/4 nolu parseldeki Emlak Konut Gayrimenkul Yaurim Ortakhigi Anonim Sirketi hissesine diigen arsa miktar ise

305,84 m? dir.

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi
Parselin takyidat bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgesi ve Maltepe

Tapu Sicil Miidiirliigii’nde yapilan incelemelere gore diizenlenmis olup taginmaz iizerinde asagidaki

not bulundugu tespit edilmistir;

Bevanlar Hanesi:
® 6306 Sayil: Kanun geregince riskli yapidir. 22.08.2016 tari ve 21157 yevmiye no.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakh@ portfdyiinde “Arsa® bash@ altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

ATAK Gaynmenkul Deger!eme As R
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33.

Parselin Imar Bilgisi

Maltepe Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii nde yapilan incelemelerde degerleme konusu

parselin 26.02.2007-21.05.2008-30.10.2008-22.08.2010-08.10.2010-18.04.2016 tasdik tarihli 1/1000
Olgekli Maltepe E-5 Giineyi Uygulama Imar Planma gére “16773/4 nolu ada/parsel Konut + Ticaret

Alant” olarak belirlenen bolge igerisinde kaldifi §grenilmistir. Imar Planma gore yapilasma sarti:

Konut + Ticaret i¢in Emsal:1.80"dir.

NOT: 18.04.2016 tarihinde E-5 Glineyi Uygulama Imar Plami’nda degisiklige gidilmistir. Bu
degigiklik, 1396 ada 2 ve 3 parseller 2775 ve 15896 adalar muhtelif parseller ile tescil dis1 alanlara

iliskin degisikliler olup bu plan degisikligi ile ilgili notlar sayfa 13 de sunulmustur.
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MALTEPE ILCESI, KUCUKYALI VE BASIBUYUK MAHALLELERI
1396 ADA 2-3 PARSELLER, 2775 ADA 15896 ADALAR MUHTELIF !
PARSELLER ILE TESCIL DISI ALANLARA iLISKIN UYGULAMA iMAR |
PLANI DEGISIKLiGI i

g
|
|

GENEL HUKUMLER :
1-Plan tasdik sinuclari iginde plan, Iejand ve plan notarinda belirtilmeyen hu.swilardal
3194 sayil imar Kanunu ve ilgili yonetmelik hilkiimleri gegerlidir.

2-Planlama alaninda ilgili kurum ve kuruluglann g8rilsli ve parse! maliklerinin
muvafakati almarak yapr adalan/parselleri aresinda baglant saglamak amaciyla yaya:
alt ve fist pgegitleri ile zemin altinda yer alacak otopark alanlar arasinda gegis!
saglanabilir.

3-Belediye Hizmet Alaminda kalan ozel milkiyvete konu hisseler; imar hakki
Ticarct+Konut alanlar iginde kullamlmak ve bu alanlarn yapilasma kosullarina tabi:
olmak kaydiyla kamuya bedelsiz devredilebilin. !
4-IBB Rayl Sistemler Daire Bagkanhg. ISKI ve IGDAS'tan kurum gériisleri|
alinmadan uypulama vaptlamaz. |

I-Ticarei-konut alanlarinda Emsal 1.80 olup toplam emsal ingaat alanmin minimum |
%25 Kadar ticaret alam olarak ayrilacak olup, ancak bolzenin ihliyaglani
dogrultusunda toplam emsal insaat alaninin maksimum %350'si ticaret alami olarak;
kullanilabilir. I
2-Bu alanlardaki kullammlar Planh Alanlar Tip imar Yénetmeliginde tammlanan |
sekilde olacaktr, I

3-Ticaret-Konut Alanlannda TAKS degeri, yapr nizami, binalarin kot alacag uuklalarl-
ve yapr yiksekligi (Yengok) T.C. Cevre ve S$ehircilik Bakanhi laraﬁndan!
onaylanacak kemsel tasanm projesi dogrultusunda belirlenecektir. Plan sonrasi|
onaylanacak kentsel tasarim projesi bu plan ile bir buttndir. |
! 4-Ticaret-konut alanlannda belirtilmeyen hususlarda 26.02.2007 1asdik taribli Maltepe ;
b -5-Gitneyi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam hakamlerinin Planh Alanlar Tip fmar
| Yénetmelifine aykin olmayan hilklimleri gegerlidir.

|
B.2. ILKOKUL ALANI
|

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
i |
| B.LTICARET - KONUT ALANLARI |
|
;
|
I
|
|
|
|

I-lkokul alannda Emsal 2.00"dir. Avan projeye gire uygulama yapilacaktir.
2-likokul alaninda ilgili kurum goriisii dogrultusunda yilksek Sgrenim harig her tilii!
egitim tesisi ile kres vapilabilir.
B.3. PARK ALANLARI
I-Bu alanlar kamunun kullammma aynlmis alanlar olup 50 m?'yi gegmeven yer alt; ve :
yer st trafolar yapilabilin. Gerekli gorildiigii durumlarda trafo alanlan ifraz edilip
parsel numarast alarak ilgili kuruma inifak hakks tesis edilebilir.

2-Park alanlarinda meydan dizenlemesi yapilabilir.

B.5. MEYDAN VE RAYLI TOPLU TASIMA iSTASYON ALANLARI

1-Mcydan ve Rayh Toplu Tagima Istasyon alanlan sematik olup bu alanlarda meydan -
ve park alam diizenlemeleri yapilabilic.  Bu alanlar kamuya bedelsiz olarak

| _
| |
|

| |
| I
1 |
| |
| |
| |
| |
1' terkedilecektir, ) |
| B.6. BELEDIYE HIZMET ALANI i
I-Belediyz hizmet alamnda Emsal 2.00"dir, 1
| 2-Delediye hizmet alannda: itfaiye, acil yardim ve kurtarma, zabita birimleri, ekmek !
Uretim tesisi, pazar yeri, idari, sosyal ve kiltlrel merkez gibi mahalli miisterek |
i niteliktcki ihtiyaglan karsilamak tizere kurulan tesisler ile sermayesinin yaridan fazlas: |
helediyeyve ait olan girketlerin sahip oldugu tesisler yer alabilir. :
| 3-Bualann Emsal Insant Alani; parsel alamina, komgulugundaki park alani (2.621 m?}! |
| ilave edilerck hesaplanacaknr

| 4-Bu alanlarda TAKS degeri, vapr nizams, yap: vilkseklii (Yengok) T.C. Cevre ve
i Sehircilik Bakanlidi tarafindan onaylanacak kentsel tasarim projesi dogrultusunda
I

l

belirlenecekrir. I
B.7. IBADET ALANI (CAMI) I
Ihader alaminda avan projeve gére uvgulama yapilacakur, |

N

Ly |*26.02.2007 tasdik tarihli Maltepe E-5 Guneyi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan: notlarmda belirtilen
“3000 m*'den az olmamak sartyla bir adet yapi adast olusmas: halinde meveut emsal degerine 0.50 ilave
aptlacaktr” ifadesine istinaden uygwlama yapmlabilecektir,
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3.4. Parselin Son U¢ Yilik Donemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Maltepe Tapu Sicil Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde konu parseli olusturan; 1396 ada 2
ve 3, 15896 ada 15, 16. 17, 18, 261, 262. 263, 264, 265, 266, 267. 268, 331, 332, 333 parseller
07.07.2014 tarihinde: Maliye Hazinesi’'nden T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi'na
sati§ islemiyle tescil edilmistir,

24.07.2014 tarihinde: 15896 ada 142, 495, 527, 528, 529, 530, 531, 532. 533, 534, 533, 5336,
537, 538. 539, 540, 541, 542, 543, 544, 545, 546 ve 547. 2775 ada 522, 525, 526, 562, 564, 566 ve
568 parseller Karayollari Genel Miidiirliigii'nden T.C. Basbakanhk Toplu Konut idaresi

Bagkanhigi'na Kamu Kurumlarimin Bedelsiz Devri islemiyle tescil edilmistir.

Daha sonra parseller, 21.10.2016 tarihinde imar uygulamasi ile 16771/1, 16772/1, 16773/1,
16773/2 ve 16773/4 nolu parseller olusmustur.

Son olarak parseller, T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhig miilkiyetinde iken
25.11.2016 tarihinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. miilkiyetine gegmistir.

3.4.2 Belediye incelemesi

18.04.2016 tarihinde E-5 Giineyi Uygulama Imar Plam’nda degisiklige gidilmistir. Bu
degigiklik. 1396 ada 2 ve 3 parseller 2775 ve 15896 adalar muhtelif parseller ile tescil dist alanlara
iliskin degigiklilerdir. Parsellerin imar fonksiyonu idari tesis alam iken. konut + ticaret ve belediye
hizmet alani olarak degismigtir. Yam sira parseller. 21.10.2016 tarihinde imar uygulamas: gérmiis ve
raporumuz. konusu parsel olugmustur. 25.11.2016 tarihinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim

Ortakhi@ A.S. adina tescil islemi yapilmugtir,
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3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu parsel. 21.10.2016 tarihinde imar uygulamas: islemi ile T.C. Basbakanlik Toplu
Konut Idaresi Bagkanli@ adina tescil edildikten sonra 25.11.2016 tarihinde miilkiyetleri Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ne gegmistir. Uygulama oncesi parseller; 1396 ada 2 ve 3. 2775
ada 525, 526. 562. 564. 566, 568, 15896 ada 15 ila 18, 142, 261 ila 268, 331 ila 333, 495, 522, 527
ila 547 nolu parsellerdir. Daha dnce bu parsellerden 15896 ada numarali olanlar kadastro yenileme
caligmalan ile 2775 iken 15896 ada olarak tescil edilmislerdir.

Uygulama Oneesi

Uygulama Sonras
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3.5. llgili Mevzuat Geregi Ahnmig Izin ve Belgeler

Rapor konusu parsel arsa niteliginde olup tizerinde herhangi bir yapi mevcut degildir.

3.6.  Yap Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu parsel arsa niteliginde ve halihazirda bos durumda olup bu kanun kapsamina

girmemektedir.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullaninm
Rapor konusu taginmaz olan 16773/4 nolu ada/parsel iizerinde meveut imar fonksiyonu goz

oniinde bulundurularak iginde ticari fonksiyonlarin yer aldifi bir konut projesinin gelistirilmesinin en

verimli ve etkin kullanim olacag kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkul arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/baliinmiis kisimlar

meveut degildir.

3.9. Hasilat Paylasinn, Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlari
Taginmaz arsa niteliginde olup iizerinde herhangi bir proje, hasilat paylasimi, pay oram vb.

meveut degildir.

3.10. Gayrimenkul Yatinnm Ortakhklarina Alinmas: Hakkinda Goriis
Rapor konusu parselin meveut durumu itibariyle Sermaye Piyasast Mevzuati ¢ergevesinde

gayrimenkul yatinm ortakhiklar portféyiinde “Arsa” bashg altinda bulunmasinda bir engel olmadig

goriis ve kanaatindeyiz.

3.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler
o Istanbul ili, Maltepe Ilgesi, Kiigiikyal: Mahallesi’nde konumlu rapora konu parsel 600,00 m?

yiizélglimiine sahiptir ve Emlak Konut GYO’ne diisen hissenin miktan 305,84 m3dir.

* Rapora konu taginmaz iizerinde Karayollan Genel Miidiirliiti’ne ait binalarin oldugu ancak
yikildig tespit edilmistir.

e Halihazirda bos olan parsel tizerinde daha once iizerinde bulunan yapimin moloz atiklar ve
ver yer dogal bitki 6rtiisii bulunmaktadir.

e Parsel diizgiin dikdortgene yakin geometrik sekle sahiptir.

e Parselin sinirlan belirgin degildir. Bu sebeple rapor igeriginde kullanilan fotograflar bolgesel
olarak ¢ekilmistir.

e Bolgede altyap: tamamlanmstir.
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3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktérler

Olumlu Ozellikler

¢ Projenin konumlu oldugu bolgenin ulagim imkanlarinin kolayhig: ve cesitliligi,

¢ Projenin D-100 Karayolu'na yakin olmasi. ulasim imkanlarimn alternatifli olmasi.

e Konumlu oldugu bilgenin oldukga talep géren bir bslge olmas:.

* Kigilkyali Karayollar: ads ile herkes tarafindan bilinen bir ver olmasi,

* Yakin cevrelerinde tamamlanan/inga edilen yeni konut. ofis ve AVM projelerinin bolgeye
kazandirdig1 prestij.

e Parselin goriilebilirligi ve reklam kabiliyetlerinin yiiksek olmasi,

o Parselin alt yapisi tamamlanmug bslgede konumlamyor olmas.

Olumsuz Ozellikler

e Parsel bilyiikliitiniin nitelikli bir proje yapimina elverisli olmamasi.

e Kiiresel dlgekte yasanan ekonomik kriz.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERIi, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tammlar

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule baglh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan galismaya “degerleme”, bu ¢alismamin sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger. mal veya hizmet icin
ahcilar veya saticilanin iizerinde uzlagmaya varacaklan varsaymmsal veya hayali fivati temsil
etmektedir. Bu nedenle. deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak fizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise.
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir, Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.!

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

e Aliciin tam olarak bilgilendirildigi ve satict ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda.

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

*  Alict ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

¢ Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag,

e Gayrimenkuliin satig1 i¢in yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taniacag,

e (deme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacag: varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Piyasa Degeri” denir.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Aher ve saticr arasinda goriigmeler ve pazarhklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay arahg: igindeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varhiklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina galisiimaktadir. Eger belirtilen zaman
arahd iginde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varlamazsa,
varhklarin agik arttirmayla satilmasi énerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan géz
Oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede.
varliklarin olabildifince ¢abuk satilmasi amaglamr. Bu nedenle gerekli indirimler vapilan
gayrimenkullerin satig1 i¢in kabul edilen zaman aralifi genellikle 3 aydan azdr.
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4.1.4. Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiintine katkida bulunan
biitlinit  olugturan pargalarma pay ve istihkak avirarak bir faalivetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir par¢asim olustururlar. Bu kavram, stiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitliniine katkida bulunan biitiinii olusturan
parcalarina pay ve istihkak aywrarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasim
igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.”

4.2.  Degerlemede Kullamlan Yéntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkl: degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yntemler “Emsal Kargilasurma Yaklagimi™, “Gelirlerin indirgenmesi
Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi® ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

4.2.1. Emsal Kargilastirma Yaklasimi

Bu yaklagimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlart kullamlmaktadir. Kargilagtirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fivat: ve bunun tarihi,
konumu, bitytikliigii, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate almarak karsilastirihir. Bu
¢aliygmada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fivatlan ile karsilagtirmaya dayah bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

4.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklasim
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek

i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi 6l¢iimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oranimn, belirli bir zaman dilimi icerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklagimina gbre bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecefimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin Sngdriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.?

Direkt Kapitalizasvon
Gayrimenkuliin tek bir y1l igin iiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi

kosullarina gore olugan bir kapitalizasyon oranina béliinerek. degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi, Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak igin kullanilir. Bu galismalarda miilklerin kira kontratlar incelenerek kontratlarin
yarattifs olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diigiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.
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4.2.3. Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile de@erlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar da dahil
olmak iizere tahmin edilerck hesaplamir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik a¢idan demode olmasindan dolay: zamanla azalacag diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma payi diigiiliir, Bir baska deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Cahsmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanligi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarm teknik zellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada aym dzelliklerde
inga edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz oOniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarim gisteren
cetvel ile binamin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Cahismalar:
Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli

uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu firiiniin yer aldifi sektoriin meveut durumu ve gelecege
vonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi séz konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
vapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri
dikkate almarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektdriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger
hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarnin gok farklilik gistermesi ve
bu nedenle emsal kargilagtrmamin her zaman miimkiin olmamasi sz konusudur. Gelistirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel
miilk degerine ulasilmasi miimkiindiir.

4.3. Degerleme Calismalarinda Kullamilan Bazi Tanimlar

4.3.1. Indirgeme Oram (iskonto Oram)
Gelecekte denecek veya ahinacak parasal bir meblag su anki degere doniistirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarma yatirildifinda sermayenin kazanabilecegi getiri oranini
yvansitmaldir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirilir.
e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamlan Yontem

Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan; risksiz getiri
ve risk primi oraminin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi tilkemizde de sikintilar meveuttur.
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Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans gevrelerince piyasadaki en
uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz getiri orani” olarak kullanilmasi
sonucunu  getirmistir. Bugiin finans ¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin
degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin degerinin degerlemede
kullamlmasmn dogru bir yaklasim olmadigim diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Oram

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik ¢evrelerde degerlemede

dzellikle bu ddnemde kullanilmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kams: yaygindir:
e Giinlilkk ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasimin yerine &zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasimn tercih edilmesi,
* Projenin risklerine paralel ve uygun siire¢lerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi.
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin icinde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektdr dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

¢ Cahgmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha énce
vaptiimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmani gézii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi éngoriilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Oram) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsaymmlar
Uluslararasi Degerleme Standartlarina(UDS) goére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya ydntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan. sartlan veya iginde bulunulan durumlan icerir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)
Indirgenmis gelirler veya gelir akiglari ile maliyetler veya gider akislari arasindaki farkin bir

NPV analizindeki él¢timiidiir. Bir yatimmun yatinm dénemi boyunca sagladig getirinin pivasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erigmek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akiglarimin mevcut degerini, sermaye yatinminin meveut degeriyle

esitleyen indirgeme oram. I¢ Verim (Karlilik) Oram, potansiyel yatirimeilar igin temel gosterge
nitelifinde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmn getirisini yansitir,
Projenin ima edilen veya beklenen getiri orammi bulmak igin indirgenmis nakit akis1 analizinde
kullamlan i¢ karlilik orani, net bugtinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdar.
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin deferine déniistiirmek igin kullanilan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayr ayr kabul edilme olanagi olmayan varhklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla igin meveut isletmecisine tzellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger finansal
faktdrler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi.
konum, Urtinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varhkur., Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup., satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Kargilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iligkin verilere dayanilarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kahnti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhgin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden gikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullamm &mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar gosterir, Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine biliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) madde 3.22"ye gore degerleme Raporu™nun

tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir,
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler?
Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir 8nceki yila gére 1 milyon 73 bin 818 kisi

artt1. Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 Kisi oldu.
Buna gére toplam niifusun %50,2"sini erkekler. %49.8"ini ise kadnlar olusturdu.

Yillik niifus artig hiz1 2015 yihinda %013,4 iken, 2016 yilinda %o13.5 oldu.
Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yilinda %92.1 iken, bu oran 2016 yilinda
%92.3%e yiikseldi. Belde ve kéylerde yagsayanlarin oram ise %7.7 olarak gerceklesti.

Tiirkiye nitfusunun %18,5%inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223 bin 545
kisi ile Izmir, 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya takip etti.
Tunceli ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda énceki yila gore artig gostererek
31.4 oldu. Ortanca yag erkeklerde 30.8 iken. kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yasm en
yiiksek oldugu iller sirasiyla 39,6 ile Sinop, 39,1 ile Balikesir ve 38.8 ile Edirne oldu. Ortanca yasin
en diisiik oldugu iller ise sirasiyla 19,5 ile Sanhurfa ve Sirnak, 20,5 ile Agn ve 20,8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir
onceki yila gbre %1.6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oram ise %23,7 ye gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani da %8.3 e
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2015 yilina gore 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile

niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu.
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Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile 1zmir ve 290 kisi ile Gaziantep takip etti.

Niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 Kisi ile
Tunceli oldu. Yiizolgtimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 56, en kiiciik

yiizol¢limiine sahip Yalova'nm niifus yogunlugu ise 285 olarak gergeklesti.

5.2. Tiirkiye'nin 2017 Yih Ekonomik Goriiniimii ve Genel Degerlendirme

2017 yiliin Ocak aymdan bu yana, ABD’de se¢im sonrasi ekonomi politikalarina iliskin
algmin normallesmesi, Fed politikalarma iligkin belirsizliklerin azalmasi ve kiiresel iktisadi faaliyete
iligkin olumlu goriiniim finansal piyasalarda oynakliklar azaltmistr. Kiiresel finansal piyasalardaki
tyimser havamn etkisiyle, gelismis iilkelerin uzun vadeli tahvil getirilerinde, ABD’deki Kasim ay

se¢imleri sonrasinda yasanan hizh artig egilimi durmustur (Grafik 1.1). (Grafik 1.2).

Gralik 1.1. Grafik 1.2.
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Son donemde, diger gelismekte olan iilkelere oldugu gibi Tiirkive'ye de portfiy girisleri
artrmsur. Para politikasindaki sikilasma adimlarinin etkisivle kisa vadeli faizler kademeli olarak
ylikselmeye devam etmis. getiri egrisinin egimi tersine donmiis, Tiirk lirasiin seviyesinde ve
oynakhginda disiis gozlenmistir. Diger taraflan, finansal sistemi destekleyici makro ihtiyati
politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve destekleriyle kredi biiyiimesi gecmis yillara gére giiglii bir
seyir izlemektedir. Yakin dénemde kredi kosullarinda gézlenen toparlanma, agirhkl olarak kamu

kredi garantileri nedeniyle igletmelere ydnelik kredi kosullarinin iyilesmesinden kaynaklanmaktadir.

Yilin ilk geyregi. doviz kuru ve emtia fiyatlarindaki artiglara bagh olarak iiretici fivatlar
tizerindeki maliyet baskilarimin belirginlestigi ve gekirdek enflasyon gostergelerinin yiikseldigi bir
dénem olmustur. Bu dénemde talep kosullarindaki géreli toparlanma ve enflasyon beklentilerindeki
vitkselisin de etkisiyle fiyat artislan hzlanmistir. Bu gelismeler sonucunda tiiketici enflasyonu yilin

ilk ¢eyreginde yiizde 11,29 seviyesine yiikselmistir.
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2016 yil son geyreginde iktisadi faaliyet, bir dnceki ¢eyrekteki gecici yavaslamanin ardindan
yurt igi talep kaynakl olarak ilimh bir biiyiime kaydetmistir. Son ¢eyrekte ihracattaki ivmelenmeyle
birlikte net di talebin donemlik biiytimeye katkisi oldukga yiiksek olurken, bu egilimin 2017 yilinda
giiclenmesi beklenmektedir. 11k geyrege iliskin gdstergeler finansal piyasalardaki oynakligin neden
oldugu belirsizlik artis, is giicii piyasasindaki zayif seyir ve enflasyondaki hizli yiikselis nedeniyle
iktisadi faaliyetteki toparlanmanin gegen yilin son geyregine gére bir miktar ivme kaybettigine isaret
etmektedir.

Bununla birlikte, s6z konusu unsurlara dair gériiniimiin yihn geri kalaninda daha olumlu olacag
tahmin edilmektedir. Mal ihracatindaki gii¢lii artig egilimi ile alinan destekleyici tesvik ve tedbirlerin
de katkisiyla iktisadi faaliyetteki canlanmanin yilin ikinei ceyreginden itibaren giic kazanmasi
beklenmekiedir.

Para Politikas1 Uygulamalar: ve Finansal Piyasalar

TCMB, 2017 yih Ocak ay1 baginda doviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan agir
hareketliligin enflasyon goriiniimiine yansimalarim simrlamak amaciyla giiglti bir parasal sikilastirma
gergeklestirmigtir. Bu ¢ergevede, 12 Ocak 2017’den itibaren, 1 hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmis, marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmig ve sistemin fonlama ihtiyacinin giderek artan
bir kismi ge¢ likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baslanmistir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten.
marjinal fonlama orani Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP borg verme faiz orani ise Ocak,
Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artirilarak parasal sikilastirma daha da
gliglendirilmigtir. S0z konusu parasal sikilagtirma, difer para piyasasi faizlerine de yansimustir
(Grafik 1.1.2). S6z konusu dénemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takasi piyasas: faizlerinin
TCMB agirhkh ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve déviz piyasasinin géreli

olarak istikrara kavugmasi para politikas: aktarimimin amagclanan sekilde gerceklestigine isaret

etmektedir.
Grafik 1.1.1. Grafik 1.1.2
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2017 yilmmn bagindan bu yana getiri efirisinin efiminin tersine dénmesi para politikasi
durugundaki sikihiga isaret ctmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikasi
uygulamalaninin etkisiyle bir 6nceki Rapor doneminden bu yana belirgin bi¢imde viikselmeye devam
ederken. uzun vadeli kur takas: getirilerinde 6nemli bir degisiklik olmamustir (Grafik 1.1.3). Politika
uygulamalar déviz kuru piyasasinda da etkili olmus, Ocak ayinda sert bir yiikselis kaydeden Tiirk

lirasinin ima edilen oynakhiginda iyilesme saglanmistir (Grafik 1.1.4).

Gralik 1.1.3. Geafilk 1.).4.
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2017 yihmmn ilk ¢eyreginde, TCMB fonlama maliyetindeki yiikselise karsin finansal sistemi
destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tegvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde,
kredi kosullan toparlanmaya devam etmistir. Makroihtiyati politikalarin ve krediye erigimi
desteklemek i¢in alinan diger 6nlemlerin etkisiyle, bu dénemde gerek tiiketici gerekse ticari kredi
faizlerindeki ariy TCMB ortalama fonlama maliyetindeki yiikselise kiyasla simirh diizeyde kalmistir
Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki hizli artisin da katkisiyla son aylarda Tiirk

liras1 cinsinden ticari kredi biiyiimesinin ivme kazandifii gézlenmektedir (Grafik 1.1.6).

Grafik 1.1.5. Graflke 1.1.4.
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§.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.3.1. listanbul ili’

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Hali¢'i
¢evreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin simrlar igerisinde
ise bilyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadast, doguda Kocaeli
Yanmadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz. giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkay,
Tekirdag, Corlu. Tekirdag. glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagl Kandira, doguda Kocaeline bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilceleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz: ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan

Mehmet ve Bogazi¢i Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanur. iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
faym hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bdlgede tarih boyunca ¢ok siddetli

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis ozelligi gosteren bir
iklimdir. dolayisiyla Istanbul'un iklimi ithmandir. Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kiglar soguk.
yagigh ve bazen karhidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla kangik yagmur goriliir. Yaz aylanndaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.
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Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir, mese, ¢inar, kavin,

glirgen. akcaagag, kestane, cam. ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yéreye endemiktir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilagsma goriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekoy ve Maslak'ta
toplanirken. Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy Ilgesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ceker. 20.
Yiizyilda dofudan batiya biiyiik bir gogiin baslamasi sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir hiz
kazanmugtir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede

yapilir. Gecekondular, carpik kentlesmeye biiyiik 8l¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlanus oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarma gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simirlar igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25' Avrupa Yakasinda olmak {izere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gore incelendiginde en
yitksek niifusa sahip ilgesi Bageilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64.70' (9.162.919) Avrupa Yakasi: % 35,29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gore en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.

iige Nufus ilge Nutus iige Nufus ilge Nufus
Adalar 16.166 | Beykoz 248.056 | Gaziosmanpasa 495 006 | Silivri 155.923
Arnavulkdy 215531 | Beylikduzu 244.760 | Gangdren 306.854 Sultanbeyll 309 347
Alasehir 405.974 | Beyodlu 245.219 | Kadikoy 506293 Sullangaz 505190
Avcilar 407.240 | Buyukgekmece 211.000 | Kagithane 428755 Sile 31.718
Bagciar 752.250 | Catalkca 65811 | Kartal 447 110 | Sisll 274,420
Bahgelievier 602 931 Cekmekdy 207 476 | Kiglkgekmece 740.090 Tuzla 208.807
Bakirkoy 220974 Esenler 461621 | Maltepe 471.058  Umraniye 660 125
Basaksehir  333.047 Esenyurt 624733 | Pendik 646.375  Uskudar 534 636
Bayrampaga 289677  Eyup 361 531 | Sancakiepe 304 406 | Zeytinburnu 292 313
Begiktas 186.570 Fatih 425875 | Sanyer 335.598

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimn bir kavsad: olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmugtur, Sehir aym zamanda en bilylik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir. Istanbul'un tarihi. amtlar ve yapitlarin fazlah@ ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yili istatistiklerine gore kente iki milyon
turist gelmigtir. Turistler arasinda en biiylik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlarn
Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu
say1. 2003 yilinda gelen turist sayisindan yaklasik yarim milyon fazladir. =
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5.3.2. Maltepe il¢esi®

Maltepe, Kurtulug Savasi'ndan sonra Selanik, Drama, Kavala ve Serez Yéresinden Tiirkiye'ye
milbadele ile gelen Tiirklerin 1.500' Maltepe'ye yerlesmistir. Narhdere Ciftligi adiyla bilinen
bugiinkii Siireyya Paga Gogiis Hastaliklari Merkezi, Maltepe’nin gelismesine bilyiik emegi gegen
Stireyya Pasa tarafinda yapilmigtir. Cumhuriyeti izleyen yillarda Maltepe biiyiik bir yangin gegirmis
biitiin ahsap evlerle birlikie Feyzullah Efendi Camii'nde yanmustr, 1928 yilinda Maltepe Belediyesi
kurulmugtur. Maltepe'nin Imar Plani ise 1945'te yapilmistir. imar Plamindan sonra Maltepe'nin
verlegim bélgesi demiryolu hatti olmug 1960'tan sonra da yerlesim daha yukarilara dagilmis olup E-

5 tistlinde de hizh bir gelisme kaydetmistir.

Maltepe, Kocaeli Yarimadasi'min giiney batisinda, Istanbul {li'nin Marmara Denizi kiyismda
yer ahr. Kartal, Atasehir, Sancaktepe ve Kadikdy llgeleri ile komsudur. Ilcede Akdeniz Iklimi
ozellikleri goriiltir. Yazlan sicak ve kurak, kislar yagish ve serindir. [lkbahar serin ve yagish sonbahar
itliman ve yagishdir.

[ice topraklarinin dogal bitki 6rtiisii ormandir. Orman olmayan yerler makiler ve otsu bitkilerle
kaplhidir, Gliniimiizde diizliik alanlardaki bag ve bahgeler, tepelerin yamaglarimi saran yesil ormanlar
azalmg, tarla ve otlaklarin yerine yerlegme alanlan, ig yerleri, atilyeler ve fabrikalar kurulmustur.

Maltepe Bolgesi'nde ulasim demiryolu ve karayolu ile yapilmaktadir. Demiryolu Maltepe'nin E-3
Karayolu altinda kalan Eski Maltepe'nin kurulmus oldugu giizergahtir. Karayolu ise (Ankara Asfalti)
Maltepe'yi ikiye ayirmaktadir. Bu yol Maltepe'yi Anadolu'ya yan yollar ise komsu ilgelere baglar.
Ikinci onemli karayolu ise Bagdat Caddesiolup Bostanciile Pendik arasindaki glizergahi
olusturmaktadir.

® llge hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme
y6ntemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklagimi”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasm” ve
“Maliyet Olusumlan Yaklasim” yontemleridir.

Rapora konu taginmazin degerlemesinde “Emsal Kargilastirma Yontemi” ve “Nakit Akisi

(Gelir) Yaklagimu™ kullanilmistir.

6.1. Bélge Piyasa ve Emsal Aragtirmalar:

Arsa Emsal Arastirmalan :

¢ Remax Joy (533 465 25 36): Maltepe Ilgesi, Altntepe Mahallesi'nde, Emsal:1.75 Konut
Alani imarina sahip, E-5 yiirime mesafesinde 422 m? arsanm, 3.300.000,-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alimmgtir. (Birim Deger: ~7.820,-TL/m?)

e Mert ingaat (539 718 80 00): Maltepe ilgesi, Girne Mahallesi’nde, Emsal:1.75 Konut Alam
imarina sahip, Atatiirk Caddesi fizerinde konumlu 1000 m? arsanin, 7.000.000,-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: 7.000,-TL/m?)

*  WEC Anakent Gayrimenkul (537 959 80 35): Maltepe ilgesi, Altaycesme Mahallesi'nde
konumlu, Emsal: 1.50 Konut Alan imarina sahip, net 475 m? alanl arsa icin 3.000.000,-TL
bedel talep edilmekiedir. (Birim Degeri: 6.316.- TL/m?)

e Remax Terminal (532 501 53 05): Maltepe llgesi, Altayagesme Mahallesi'nde konumlu,

Emsal: 1.50 Konut Alani imarina sahip, net 256 m? alanh arsa icin 1.975.000,-TL bedel talep
edilmektedir. (Birim Degeri: ~7.715,- TL/m?)

E o
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Konut Emsal Arastirmasi:

Rapor konusu parsele yakin konumda meveut projelerdeki satis birim fiyatlari asagida tablo

halinde sunulmugtur. Ancak parselin proje gelistirmeye uygun bir yiizél¢timii olmamasi sebebi ile tek

yontem ile degerleme hesabi yapilmigtir. Asagida yer alan bilgilere istinaden proje gelistirilememistir.

R T [ NeC— Ort. Satihk

Proje Adr Fonksiyonu B.B. Sayis1 | Arsa Alam M? arahf Birim Fiyat
: ' (TL/m?)
Ritim istanbul Diikkan-Ofis-Konut 1336 35.000 43-356 6.600.00
Nevada Konut 288 12.000 75-187 6.400.00
DAP Royal Konut-Ofis 212 13.500 85-250 5.000.00
DAP Burgu Kule Konut-Ofis 246 23.000 43-103 5,250.00
DAP Vazo Kule Konut-Ofis 399 12.000 45-130 6,500.00
Nuvo Dragos Konut-Ofis 999 52.000 66-220 5,700.00
Nish Adalar Konut 2200 202.500 83-208 4.600.00
Nar Life Konut 899 29.500 40-180 6.250.00

@
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Netvork Gavrimenkul (532 226 97 09): Altaycesme Mahallesi DAP Yapi Royal Center Projesinde
konumlu, krediye uygun. 26 katl binanin 21. Katinda konumlu, 3+1 tipte, 181 m? olan dairenin

1.250.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~6.906,-TL/m?)
Altin Emlak (530 265 50 70): Altaygesme Mahallesi DAP Yapi1 Royal Center Projesinde konumlu,
krediye uygun, 24 kath binamn 4. Katinda konumlu, 1+1 tipte, 96 m? olan dairenin 385.000.-TL

bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmugtir, (Birim Deger: ~4.010.-TL/m?)
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+ Arslan Fmlak (532 666 59 03): Altaygesme Mahallesi DAP Yapi Royal Center Projesinde

konumlu, krediye uygun, 24 katl binamin Bahge Katinda konumlu, 3+1 tipte, 250 m? olan dairenin
1.350.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmugtr. (Birim Deger: 5.400.-TL/m?)

* Park Gayrimenkul (534 762 79 79): Altaygesme Mahallesi DAP Yap Royal Center Projesinde
konumlu, krediye uygun, igerisinde kiracis1 bulunan, 6. Katta konumlu, 2+1 tipte, 134 m? olan
dairenin 650.000,-TL bedel ile satilhik oldugu bilgisi alinmugtr. (Birim Deger: ~4.851,-TL/m?)

*  Loft Yatiim Damismanhk (532 580 81 21): Altaycesme Mahallesi DAP Yapi Tango Kule
Projesinde konumlu, krediye uygun, igerisinde kiracisi bulunan, 4. Katta konumlu, 1+0 ti pte. 42 m?
olan dairenin 650.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmstir. (Birim Deger: ~6.430,-TL/m?)

Diikkan Emsal Arastirmas;:

+ Kantarofilu insaat (533 476 18 53): Girne Mahallesinde, ulagim kolay, arsa pay1 yiiksek, iskanh,
kat yiiksekligi 5 metre olan, yaklagik 12.000,TL kira getirisi olabilecegi beyan edilen, satis m?’si
330 m? olan diikkan kullammina uygun isyerinin 3.000.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmmstir, (Birim Deger; ~9.091,-TL/m?)

*  Mert Gayrimenkul (536 558 03 96): Altaycesme Mahallesinde, merkezi kose konumda, iskani
alinmug, 100 m? diiz girig, 50 m? depo alam olan, 20.000-TL kira getirisi oldugu beyan edilen, satis
m?*’si 150 m* olarak pazarlanan ditkkan kullanimina uygun isyerinin 3.950.000,-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi ainmigtir. (Birim Deger: ort. ~26.333.-TL/m?)

* Boran Emlak (539 763 70 30): Altay¢esme Mahallesinde, metroya yakin konumda, iskani alinmus,
2.500-TL kira getirisi oldugu beyan edilen, satis m*’si 25 m? olarak pazarlanan diikkan kullanimina
uygun igyerinin 500.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistr. (Birim Deger: 20.000,-
TL/m?)

* Ekol A.S. (533 967 32 60): Altaygesme Mahallesinde, E-5 Karayoluna cepheli, igerisinde kiracis
olan 5.000.-USD kira 6dendigi beyan edilen, 268 m? kullanim alani olan satig m?’si 349 m? oldugu

beyan edilen ofis kullanimmna uygun igyerinin 3.200.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmigtir. (Birim Deger: ~9.170,-TL/m?)

*  Asos Emlak Ofisi (536 371 39 39): Idealtepe Mahallesinde, yeni binada, 10.000-TL+KDV kira
getirisi olan. 10 y1l s6zlesmeli kurumsal firma kiracis: olan, satis m*'si 280 m® oldugu beyan edilen
diikkan kullanimina uygun igyerinin 2.950.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim
Deger: ~10.536,-TL/m?)

* Halis Gavrimenkul (535 514 29 82): idealtepe Mahallesinde. 3.250-TL kira getirisi olan, 4 yildir
igerisinde ayni Kiracis1 bulunan, satis m*’si 64 m? oldugu beyan edilen diikkan kullanimna uygun
isyerinin 765.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmstr, (Birim Deger: ~11.953,-TL/m?)

Noi: Rapor konusu parsel nitelikli bir projeve uyeun biiviiklitkte degildir. Yukarida konut ve ticaret

nitelikli iinite emsalleri bilgi amacl verilmistir, VR ATAW
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6.1.1. Emsal Karsilastirma Yéntemi ile Arsa Degeri Tespiti
Arsa degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmus arsa

emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlan, imar ozellikleri ve benzer ozelikleri

¢ercevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslannmistir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
bilyiikliiklerine ve imar ozelliklerine, yapilasma sartlarina gore depiskenlik gosterdigi tespit

edilmistir. Agagida yapilan diizeltmeler tablo halinde sunulmustur.

= - . EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL

DUZELTME KRIiTERLERI
1 2 3 4

YUZOLCUM (m?) 422 1000 475 256
SATISA SUNULAN BiRiM DEGERI (TL/m? 7820 7000 6316 7715
PAZARLIK PAYI 0% 0% 0% 5%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BiRiM DEGER (TL/m?) 7820 7000 6316 7329.25
BUYUKLUK iCiN DUZELTME 0% 0% 0% 0%
KONUM DUZELTMESI ' 20% 25% 20% 20%
iMAR FONKSIYONU DUZELTMESI/HISSELI OLMASI 15% 15% 20% 20%
DUZELTILMI$ BiRiM DEGER (TL/m?) 10557 9800 8842.4 | 10260.95
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) (9865,09) ~ 9.850

Tim bu veriler 1;ginda tasinmazin meveut 6zellikleri géz éntinde bulundurularak ve
yapilasma yogunlugu, yiizol¢limii, imar durumu dikkate alinarak rapor konusu parselin toplam
degeri: 9.850,-TL/m* x 600,00 m* = 5.910.000,-TL olarak hesap ve takdir edilmistir.

6.2.  Analiz Sonu¢larimin Degerlendirilmesi

Parsel degerinin emsal karsilagtirma yontemi ile ulagilan deger olacag kanaatine varilnustir.
Buna gbre rapor konusu parselin Emlak Konut GYO A.S$. hissesine diigen 305,84 m? sinin degerinin
9.850,-TL/m?* x 305,84 = 3.012.524,00-TL oldupu hesap ve takdir olunmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSI VE SONUC

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.’nin talebi lizerine, Istanbul ili, Maltepe Ilgesi, Kiigiikyal
Mahallesi, 16773 ada 4 nolu parselin degerinin SPK mevzuat ve stzlesme gerefi tespiti icin
hazirlanmstir.

Rapor konusu parselin konumu, civari, tesekkiil tarzi, ulagim imkanlan, parselin cephesi, imar
durumu ve yapilasma sartlan gibi degerlerine etken olabilecek tiim &zellikler dikkate alinmis ve
bdlgede detayli piyasa arasurmas: yapilmistir. Buna gore rapor konusu parselin piyasa sartlanina gore
hesaplanan ve takdir olunan ftoplam pazar degeri KDV haric 3.012.524.-TL
(Ug milyononikibinbesyiizyirmidirt Tiirk Lirasi) dir.

TL USD
Parselin/Hissesinin KDV Haric Toplam Degeri 3.012.524.00 796.964.02
Parselin/Hissesinin KDV Dahil Toplam Degeri 3.554.778.32 940.417.54

o Rapor tarihi itibarivle TCMB diviz satig kurn 3,78 TL kullamimistir.

= Konu gavrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan Hikiimleri geregince; Gayrimenkul Yaturim Ortakiigi porifovine
"drsa” olarak almmasimda herhangi bir engel bulunmamakiadir.

e Burapor iigill Sermaye Pivasasi Mevzuat hikiimlerine gire hazirlanmugir.,

»  2002/4450 sayilt Bakanlar Kurulu Karart ile net alant 150 m?'ve kadar olan kenut teslimlerinde %1 net alam 130 m*'nin
sistiinde olan konut teslimleriyle iy yeri ve diger gayeimenkullerin testimierinde ise %18 KDV uygulannusir,

o Busayfa. budegerfeme raparunun ayrilmaz parcas: olup bagimsiz kullanilamaz.

*  Rapor kopyalarmm kullanmmiar halinde oriava erkabilecek sonuiclardan sirketimiz sorumb degildi.

Saygilanmzla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

YﬂREK lent YASAR
PK Lisans No:401437) (SPK Lisans No:400343)

EKLER

Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmis Son Ug Y1l igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
Tapu Senedi Sureti ve TAKBIS belgesi

imar Durum Yazisi. Ornekleri ve Plan Notlari

Satig protokolii

Fotograflar ve Uydu Goriintilsit

Raporu Hazirlayanlarin SPK Lisans Belgesi Ornekleri
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