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EMLAK KONUT-05.14-067 No.lu rapor

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

istanbul ili Atasehir ilcesi Kiigiikbakkalkdy Mahallesi 2085 ada 3 no.lu
parsel degerleme raporu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

22.05.2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi

TAPU BILGILERI

IMAR DURUMU

MEVCUT KULLANIM

istanbul ili Atasehir ilcesi Kiiciikbakkalkdy Mahallesi 2085 ada 3 no.lu
parsel

19.03.2012 tasdik tarihli Kiglkbakkalkdy Mahallesi Uygulama Revizyon
imar Plani kapsaminda, KAKS: 1,80, TAKS: 0,25, H: Serbest yapilasma
kosullarr ile Konut Alaninda kalmaktadir.

Tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Otopark olarak
kullaniimaktadir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (£) (KDV HARIC)

ARSA DEGERI
(MEVCUT DURUM)

7.152.000,00 £

Yyetkin

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 1
Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
22.05.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT - 05.14 -067

1.3 Rapor Turu
Bu rapor, Emlak Konut GYO'nun talebi lzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca istanbul ili Atasehir
ilcesi Kiclkbakkalkdy Mahallesi 2085 ada 3 no.lu parselin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati
geregi, giincel rayic degerinin degerlerinin tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S. firmasinca ilgili tim kurum ve kuruluglardan temin edilebilen giincel ve
dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecribeli ve uzman kadrosu ile ¢6zim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1si8inda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde I1SO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi cercevesinde
degerleme hizmeti vermek Ulzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nca “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek izere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayil
karari ile Degerleme hizmeti vermek Uzere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket
Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi, Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani
No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi www.ygd.com.tr olup, sirketimize iligkin
detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.
1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzman Yardimcilari Geomatik Muhendisi Sinem YAVUZ
tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiksek Mihendisi Fatih

PEKTAS tarafindan kontrol edilmistir.

AYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.$ www.ygd.com.tr
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani

Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiksek Muhendisidir.
Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’'ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel Mudurlugi
binyesinde 2 yil calisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil stre ile bu hizmeti sirdirmdustir. Bu arada
Yiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig lisansina

sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Musteri Unvani ve Bilgileri

Misteri Unvani : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
Musteri Adresi : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL

1.8 Musteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
istanbul ili Atasehir ilcesi Kiiglikbakkalkdy Mahallesi 2085 ada 3 no.lu parselin SPK mevzuati ve
sozlesme geregince, arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve giincel rayic degerlerinin
tespiti ile bu arastirmalara iliskin bilgi ve belgeleri icerir degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.9 Degerleme Tarihi : 21.05.2014

1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigr ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 20.05.2014 tarih 2014-034 sayili sozlesmedir.

Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani

Sinem YAVUZ Fatih PEKTAS
(Geomatik Mihendisi) (Harita Yuksek Mihendisi)
Lisans No: 400375
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2. GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

2.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevresel Ozellikleri
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Degerleme konusu gayrimenkul istanbul ili, Atasehir ilcesi, Kiiclikbakkalkdy Mahallesinde
bulunan 2085 ada 3 nolu parseldir. Parselin ylzolgima 1.788,00 m? dir. Tasinmaz nitelikli
konut ve ticari alan projelerinin son derece yogun olarak bulundugu Atasehir bolgesinde
yer almaktadir. Gayrimenkulin yakin cevresinde, istanbul Cevre Yolu (E80 / O-2), Carrefour
Ahsveris Merkezi, Palladium AVM, Uphill Court ve Agaoglu Myworld gibi nitelikli projeler
bulunmaktadir. Gayrimenkuliin kuzey bolgesinde Yakut Sitesi, inci Sitesi, Sedef Sitesi,
Turkuaz Sitesi, Mercan Sitesi gibi yogun konut tarzi site nitelikli yapilasmalar ve hemen

karsisinda Ziibeyde Hanim Ogretmen evi bulunmaktadir.
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2.2 Gayrimenkuliin Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu konuma ulasim icin; D100 Karayolu lzerinde
Tuzla istikametine dogru ilerlerken Kozyatagl Kavsagl yoninde saga donilerek, kavsak
Gzerinde Kayisdagi Caddesi cikisindan, Kayisdagi caddesi yoniine sola donulir. Takribi 350
m sonra Kigclkbakkalkdy E80 Baglanti Yolu yoninde sola donulerek takribi 300 m devam
edilerek saga donulir ve gayrimenkulin bulundugu Merdivenkdy Yolu Sokaka ulasilir.
Sokak Uzerinde takribi 200 m sonra gidildikten sonra sagda bulunan rapora konu
gayrimenkulin 6nine gelinmis olunur.

Gayrimenkulin bulundugu alana otobls ve minibis gibi toplu tasima araglari ile ulagim

mevcuttur.
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2.3 Gayrimenkullerin Takyidatl Tapu Bilgileri
Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidath tapu bilgileri, TAKBIS sistemi (zerinden

21.05.2014 tarih ve 16.41 saatinde alinmistir.

1542 ADA 37 PARSEL ANA TASINMAZ BILGILERI

I ISTANBUL Ada 2085

e ATASEHIR Parsel 3

Mahalle/Mevkii KUCUKBAKKALKOY Yiizolciimii (m2) 1.788,00

Cilt/Sayfa 57/5476 Ana Tasinmaz Nitelik ARSA

MULKIYET BILGILERI

Malik ve Hissesi MALIYE HAZINESI / TAM

Tarih ve Yevmiye No 06.09.1991 /5140

Edinme Sebebi IMAR (TSM)

Beyan 31.1.0..2011 TARIH 18676 YEVMIYE NO. ILE 4706 SAYILI YASAYA
TABIDIR

Serh/Irtifak/Hak ve YOKTUR

Mukellefiyetler

*Tasinmazin son 3 yillik tapu hareketlerinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgl portféylinde "arsa" baslhgi altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.
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2.4 Gayrimenkuliin Kadastral Bilgileri
istanbul ili, Atasehir ilcesi, Kiiclikbakkalkéy Mahallesi’nde yer alan 2085 ada 3 parsel no.lu
1.788,00 m? alanli parselin kadastral durumu asagidaki gibidir.
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2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu
Rapora konu gayrimenkul, 19.03.2012 tasdik tarihli Kigtkbakkalkdéy Mahallesi Uygulama
Revizyon imar Plani kapsaminda, KAKS: 1,80, TAKS: 0,25, H: Serbest yapilasma kosullari ile

Konut Alaninda kalmaktadir.

Meri imar plani notlarina gére;
Emsal uygulamasi yapilacak KONUT adalari veya parselleri
Planda Uzerinde sematik kitle cizilmis veya hi¢ kitle cizilmemis tim konut parsellerine
“cephe ve alan blyUklUgine bakilmaksizin’ asagidaki kosullar uygulanir.
Sematik kitle verilen parsellerde kitle; hangi parselin hangi parselle ikizlesecegini
gbstermektedir. Bu parsellerde max.KAKS=1.8"dir. H=15.50"dir.
- KAKS=1.8'dir. Kapall ve acik ¢ikmalar ile iskan sartlarina haiz bodrum katlar emsal
hesabina dahil edilir.
- Minimum bahge mesafeleri parselin yol cephelerinde 5m. diger komsu
cephelerinde 4 m.'dir. Bu mesafelere uymak kosulu ile max.TAKS= 0.25 uygulanir.
Ancak sematik kitle duzeni belirlenmis parsellerde “Plan (zerinde verilmis bahcge

mesafelerine, verilmemis ise minimum cephe mesafelerine uymak kosulu ile” TAKS
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sinirr aranmaz.
- KAKS siniri asllmaksizin h= serbest uygulanir. Ancak 5 kattan (zemin+4normal kat)
sonraki mUteakip her kat icin yan ve arka bahce mesafelerine 0.30 m. ilave edilir.
Sematik kitle verilen parsellerde KAKS sinirlari igcinde h= 15.50m. uygulanir. Ancak sematik
kitlelerin bulundugu parsellerin birlesmeleri halinde h= serbest uygulanir.
- Minimum bina cephesi 6m. minimum bina taban alani 70m2’dir. Ancak;
Min bahce mesafeleri uygulandiginda binanin cephesi 6m’nin altina disUyor ise bina
cephesi 6 m. alinarak kalan yan bahge birakilir.
Bina taban alani 70 m? den az olmamak Uzere ve binanin en az bir yol cephesi en az 6
m. olmak kosulu ile diger cephelerden biri veya birkagi 2 m.ye kadar disebilir. Yan bahce
mesafeleri hicbir kosulda 2 m’den az olamaz.
(IBB Meclisi’nin 13.03.2012 tarih 2012/409 sayili Karari ile uygun bulunan 19.03.2012
onanli plan notu degisikligi)
- Maksimum bin cephesi 24 m. maksimum bina taban alani 360 m?’dir.
- Yeni yapilacak ifrazlarda elde edilecek yeni parsellerin minimum bir yol cephesi 18
m.’den az olamaz. Minimum parsel alani da 600 m? ‘den az olamaz.
Ancak;
- Jeolojik esik siniriyla ¢cevrilmis olan konut adalari veya parsellerinde max.KAKS=1.00

alinarak yukaridaki maddeler h=9.50m."yi asmamak Uzere uygulanacakti

Rapor konusu tasinmazin imar durumu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hlakdmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg portféylinde "arsa" baslig altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.
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2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler

Degerleme konusu gayrimenkul icin herhangi bir yasal izin ya da belge bulunmamaktadir.

2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkul tGzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel, diz

bir topografyaya sahiptir.

2.8 Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi
e Degerleme konusu 2085 ada 3 parsel Gzerlerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
e 19.03.2012 tasdik tarihli Kicikbakkalkdéy Mahallesi Uygulama Revizyon imar Plani
kapsaminda, KAKS: 1,80, TAKS: 0,25, H: Serbest yapilasma kosullari ile Konut Alaninda

kalmaktadir.

2.9 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler
2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler
e Gayrimenkulin merkezi konumlu olmas;,
e (Cevrede konut ve ticari yapilasmalarin yogun olmasi ve hizla gelisen bir bdlgede
bulunmamasi,
e D100 ve E8O Karayoluna ve TEM otoyoluna yakin konumlu olmasi,
e Ulasimin kolay olmasi,
e Dz bir topografyaya sahip olmasi
2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler,

e Gayrimenkulin 1. Derece deprem bolgesinde bulunmasi,

AYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. www.ygd .com.tr O,
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3. BOLGESEL ANALIZLER
3.1 istanbul ili

istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar’nin yiksek tepeleri, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi'nin su ayrim cizgisi ile sinirlanmaktadir.
istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas’'yla Avrupa
Kitas’'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bdlmektedir. il alani, idari
bakimdan dogu ve glineydogudan Kocaeli’'nin Kandira, Derince, Korfez, Gebze, Cayirova ve
Darica ilgeleriyle, glineyden Marmara Denizi, bati ve kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu

Cerkezkoy ve Saray ilceleriyle cevrilidir.

Silivri

5 Atasehir

6 Umraniye
7 Sancaktepe
8 Sultanbeyli

5747 Sayili “Biyiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilce ile birlikte istanbul ili; Avcilar,
BUyUkcekmece, Catalca, Esenler, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikdy, Kartal,
Kucikcekmece, Silivri, Umraniye, Uskiidar, Adalar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Glngoren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,

Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkdy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdlzu,
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Cekmekoy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak Gzere toplam 39 ilceden olusmaktadir.
Istanbul makro formu ile lineer dzellik gdsteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
yapinin sekillenmesinde bilyiik énem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol
vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E-5 karayolu glinimdizde sehir ici yol kimligine
bUrinmustir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E=5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulasim
sUresini azaltmakta olup, bu iki ulasim aksinin kesistigi TEM—E5 baglanti yollari ekonomik

acidan gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.

3.2 Atasehir ilgesi

istanbul ilinin Anadolu yakasinda yer alan Atasehir ilcesi; Edirne — Ankara arasinda yapilmis,
Tarkiye'nin en 6nemli Otobani olan TEM otoyolunun 0O-2, O-4 ve E-80 karayollarinin
kesisim noktasi ilce sinirlari icerisinde olup, Bogazici ve Fatih Sultan Mehmet Koprilerine
baglantilari saglayan bu yollar arasindaki Atasehir ilgesi bir gecit 6zelligi tasimaktadir.
Giineyinde Maltepe, batisinda Kadikdy, kuzeybatisinda Uskidar, kuzeyinde Umraniye,
kuzeydogusunda Cekmekoy ve dogusunda Sancaktepe ilgeleriile sinirlanmaktadir.

2008 yilinda ilce statiisiine kavusmus olup, 25,84 km?, TUIK’in 2009 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit sistemi verilerine gore nifusu 361.615 olup, sinirlari dahilinde toplam 17 mahalle
vardir. 5747 Sayili, Biyiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun, 6 Mart 2008'de TBMM’de Kabul edildi.
Kanunun ‘ilce kurulmasr’ bashgr altindaki 1. maddesinin 18. bendinde, Atasehir ilcesi “Ekli
(16) sayili listede adlari yazili mahalleler ile mahalle kisimlari merkez olmak ve ayni adla bir
belediye kurulmak (zere listanbul ili’nde Atasehir ilcesi kurulmustur” seklinde
tanimlanmaktadir.

“16 Sayil listeyle Atasehir’e baglanan mahalleler: Uskiidar ilce Belediyesi'ne bagl; Fetih,
Esatpasa, Ornek, Kadikdy ilce Belediyesi’ne bagli; Yenisahra, icerenkdy, indni, Kayisdagi,
Barbaros, KiglUkbakkalkody, Atatlrk Mahallesi'nin 04 ve E80 Karayolu’nun glineyinde kalan
kismi, Umraniye ilce Belediyesi’ne bagli; Yeni Camlica, Mustafa Kemal Mahallesi’nin 04
Karayolu’'nun glneyinde kalan kismi, Namik Kemal Mahallesi'nin O4 Karayolu’nun

glneyinde kalan kismi, Samandira ilk kademe belediyesine bagli Ferhatpasa Mahallesi'nin
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E80 Karayolu’nun ve E80-D100 baglanti yolunun glineyinde kalan kismi “

Atasehir’in Tem Otoyolu’nun kuzeyinde kalan kismi, kanunun 2. maddesine gére, Umraniye
llcesi’ne baglanirken, bu bélgede bulunan Kadikdy Belediyesi Hayvan Barinagi da Umraniye
sinirlarina katildi. Bogazici Képrisi’ne giden 04 baglanti yolu Atasehir ilcesi’'nin kuzey
sinirint olustururken, Barbaros Mahallesi sinirlarinda kalan finans merkezi onayl arazi, bu
karayolunun kuzeyinde birakilan tek alan oldu.

Kayisdagl ile E80 Otoyolu arasinda kalan ve Kartal ilcesi Samandira Belediyesi sinirlarinda
bulunan Ferhatpasa Mahallesi'nin E80 ve D100 baglanti yolu giineyinde kalan kismi,
Atasehir'e baglanirken, Umraniye ilce Belediyesi sinirlari icindeki Mustafa Kemal
Mahallesi’nin 04 Karayolu altinda kalan kismi da (yaklasik dortte tcl) Atasehir’e baglandi.
Yine, Namik Kemal Mahallesi'nin O4’ln altinda klgUk bir kismi da Atasehir'e baglanan
bolgeler arasindadir. Goztepe Libadiye Caddesi, Atasehir’in batidan sinirini gizerken,

Uskiidar’a bagh Fetih, Ornek ve Esatpasa mahalleleri de Atasehir’e baglandi.

MARMARA DENIiZi
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler

4.1.1 Emsallerin Karsilastirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa VYaklasimi, 0Oncelikle bir gayrimenkulin vyeni satiimis olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine dayanir,
boylece so6z konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon o6lctlmis olur.
Gayrimenkuller arasindaki farki géstermek icin mukayese sirecinde ayarlamalar genellikle
para birimi veya yuzde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri Uzerinden yapilir.
Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da dikkate
alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plani olan veya
bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere sahip olmayan
bir ev slphesiz tam olarak karsilastirlamaz. Satilan gayrimenkullerin birbirleriyle
karsilastiriimasi gesitli ayarlamalar igin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bdlgesel, fiziksel ve lokasyon 6zellikleri bakimindan
bulunan emsaller ile bunlarin farkliliklari kalibre edilerek nihai piyasa rayi¢ degerine
ulasilmaya calisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin c¢oklugu piyasa rayi¢ fiyatina
ulagsmadaki standart sapmalari minimum dizeye ¢cekmektedir. Emsallerin karsilastiriimasi
yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bolgede ve yakin dzellikteki
emsal mulklerin yas, bakim, kat, i1sitma sistemi, asansor, otopark, manzara, glvenlik,
ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari ortaya konularak, piyasa

rayic fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.
4.1.2 Yeniden insa (ikame) Etme Maliyet Yéntemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis ona
karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir" seklinde
tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkulin onemli bir kalan ekonomik omur

beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki

AYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.$ www.ygd.com.tr

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 16
Aﬁlye l" Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46 -
G gE




EMLAK VI{

i KONUT :

EMLAK KONUT-05.14-067 No.lu rapor

yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hicbir

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
4.1.3 Gelir Yontemi

Bir gayrimenkulin geri kalan ekonomik 6mri icinde bir yatirnmci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastirilir ve yatinmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tir yatirimlardan elde edilen kazanglar ile karsilastirilir. S6z
konusu gayrimenkulin, tahmini net gelir akisinin, adi gegen gayrimenkulin piyasa
degerinin bir gdstergesine yansitilmasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani igin
cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkulin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, 0Ozellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel
fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadigl takdirde cogunlukla kullanilmaktadir. Bu yaklagim, detayll matematiksel
formdllere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yéntemleri ve Kullaniima Nedenleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin degerlemesinde, cevrelerinde yapilan arastirmalar
sonucunda emsal olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma
Yontemi kullanilmistir. imar durumu vyapilasma kosullarinda ve piyasa kosullarinda
gelistirilebilecek bir projenin olasi satis hasilati Gzerinden yaklasimla gerceklestirilen proje

analizi ile desteklenmistir.
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5. NIHAI DEGER TAKDIRI
5.1 Emsal Arastirmasi
5.1.1 (Cevrede Arsa Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Kicukbakkalkdoy Mahallesi, Kocaceviz Caddesi Gzerinde bulunan, 475,00 m?
buyuklugindeki Hmax:12,50 m, Konut imarli arsanin 2.000.000 £ (4.210,53 £/m?) bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (ilgilisi: 0532 354 93 77)

Emsal 2: Positive Emlak (0507 374 17 00) ile yapilan gorismede 320,00 m? buyukligindeki
Konut imarli arsanin 1.600.000 £ (5.000,00 £/m?) bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 3: 165,00 m? buyuklugiundeki Hmax:9,50 m, Konut imarli arsanin 650.000 %
(3.939,39 £/m?) bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir (ilgilisi: Saglam Gayrimenkul — 0533
684 08 98)

5.1.2 (Cevrede Konut Emsal Aragtirmasi

Gayrimenkullin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda asagidaki veriler elde
edilmistir. (1 USD=2,20 £ alinmustir)

Emsal 1: Atasehir Klicikbakkalkdy Mahallesinde 4 yillik 20 kath binanin 13. katinda yer alan
4+1 230 m? daire 1.435.000 £ bedelle satiliktir. (6.239,13 £/m?)

Emsal 2: Atasehir KlicUkbakkalkdy Mahallesinde 7 yillik 8 katli Mavisu Residans’in 2. katinda
yer alan 4+1 230 m? daire 760.000 USD bedelle satiliktir. (3.304,34 USD/m? -7.269,55
£/m?)

Emsal 3: Atasehir KiiclUkbakkalkdy Mahallesinde Flora Residans’in 15. katinda yer alan 1+1
90 m? daire 580.000 £ bedelle satiliktir. (6.444,44 £/m?)

Emsal 4: Atasehir Kicukbakkalkdoy Mahallesinde 14. Katta bulunan 2+1 180 m? rezidansin
1.020.000,00 £ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (5.666,66 £/m?) (ilgilisi: 0212 275
9929)
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5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Goére Arsa Deger Takdiri

Rapora konu gayrimenkulin bulundugu bdlgede vyapilan incelemeler sonucu,
gayrimenkulin konumu, ulasim olanaklari, topografik yapisi, fiziksel nitelikleri gibi 6zellikleri
incelenmistir. Bolgede yapilan konut imarl arsa arastirmalari sonucunda arsa m? birim

degerinin 4.000,00 £/m? olabilecegi kanaatine varilmistir.

Buna gore arsa degerleri;

Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger

1.788,00 m? x 4.000,00 £/m? = 7.152.000,00 £ olarak hesap ve takdir edilmistir.
5.2.2 Proje Analizi

Gayrimenkullerin Gzerinde gelistiriimesi mimkin olan projenin toplam emsal alanlari ve
satilabilir alanlar Gzerinden elde edilecek toplam hasilatinin buglinki degeri hesap edilmis,

ardindan Emlak Konut GYO A.S.ne ait hasilat payinin degeri hesap edilmistir.

Proje analizinde, toplam emsal insaat alani 3.218,40 m? olarak hesaplanmistir. Toplam
insaat alaninin % 20 fazlasi toplam satilabilir alan olup 3.862,08 m? dir.

Cevrede mevcut projelerin incelenmesi ve s6z konusu alan ile karsilastirilmasi sonucunda,
2

parsel Gzerine insa edilecek, konut Unitelerin m? birim fiyatinin ortalama 5.750,00 £/m

olabilecegi kanaatine variimistir.

Buna gore asagidaki tabloda elde edilen veriler 1s1ginda; projenin tamamlanarak timindn
satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin buglinki degeri 22.206.960,00 £ olarak hesap
edilmistir. Tabloda hesap edilen toplam satis hasilati Gzerinden Emlak Konut GYO A.S.'ne

ait olan % 45 hasilat 9.993.132,00 £ olarak hesaplanmistir.
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TOPLAM ARAZI ALANI (m?)
TOPLAM ARSA ALANI (m?)
TOPLAM iNSAAT ALANI (m?)

TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?)
(Emsal alanin %20 fazlasi)

HASILAT TURU

Konut
TOPLAM SATIS HASILATI (k)

HASILAT ORANI

PROJE ANALIZ TABLOSU

PROJE ANALIZi iGCIN ONGORULER

KESINTi ORANI 0%
EMSAL: 1,80

SATIS HASILATI (£)
BiRIM m?
DEGERI(£/m?)

5.750,00

ORAN (%)
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ALAN (m?)

3.862,08

45%

1.788,00
1.788,00

3.218,40

3.862,08

DEGER (%)

22.206.960,00
22.206.960,00
DEGER(£)
9.993.132,00

Proje analizi sonucunda, 9.993.132,00 £ olan hasilat pay! Uzerinden Projeli Arsa Degerinin

%70'inin arsanin bugtnki degeri olacagl kabult ile arsa m? birim degeri 3.912,00 £/m

olarak hesaplanmaktadir.

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

2

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mumkdn olmayan kullanim yUksek verimlilige

sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu,

bayuklikleri, fiziksel o6zellikleri, mevcut imar kosullari, bolgedeki potansiyel dikkate

alindiginda en verimli kullanim segeneginin “nitelikli bir konut projesi” olacagl kanaatine

varimistir.

Yyetkin
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Atasehir ilcesi, Kiiciikbakkalkdy Mahallesi sinirlari
icerisinde bulunan 2085 ada 3 parsel no.lu gayrimenkulddr. Tasinmaz, 19.03.2012 tasdik
tarihli Kucukbakkalkdy Mahallesi Uygulama Revizyon imar Plani kapsaminda, KAKS: 1,80,
TAKS: 0,25, H: Serbest yapilasma kosullari ile Konut Alaninda kalmaktadir.

Sonug olarak;

2085 ada 3 parselin Pazar degeri, 7.152.000,00 £ (Yedimilyonyizelliikibin TurkLirasi) olarak

hesap ve takdir edilmistir.

Bu degere Katma Deger Vergisi (KDV) dahil degildir.

Rapor konusu taginmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri cergevesinde gayrimenkul
yatirnm ortakhg portféylinde "arsa" bashgl altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmayacagi kanaatine variimistir.
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isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi kurumlardan temin edilebilen
arsiv kayitlan ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz Degerleme
Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;

- Degerleme konusu mulkle herhangi bir ilgisi olmadan,

- Degerleme (cretinin raporun herhangi bir bolimine bagl olmadan,

- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

- Bu tir raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,

- Bizzat denetleyerek,

- Kendi ve galisma grubu ile birlikte,

- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,

- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gore azami dikkatle hazirlanmistir. Temin

edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.

Rapor, dort nlsha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye Piyasasi Kurulunca kabul goren
“Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”nda dizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya ¢likabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani

Sinem YAVUZ Fatih PEKTAS
(Geomatik Muhendisi) (Harita Yuksek Mhendisi)
Lisans No: 400375

Rapor Ekleri

1. Gayrimenkullere iliskin Fotograflar
2. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar
3. Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri
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