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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSIN  istanbul ili Kartal ilcesi Yakacik Mahallesi 970 ada 2 no.lu parsel ile
iISMi ilgili degerleme raporu

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN
KURUM

RAPOR TARIHI  22.05.2014
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI istanbul ili Kartal ilgesi Yakacik Mahallesi 970 ada 2 no.lu parsel

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

970 Ada 2 parsel: Konut ve Orta Ogretim Alani, Park Alani,  Ayrik

IMAR DURUMU Nizam, On: 5 m Yan: 3 m, TAKS: 0.20-0.40, KAKS: 1.25

Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde gecekondu niteliginde

MEVCUT KULLANIM
yapilar bulunmaktadir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)
ARSA DEGERI  85.030.299,00 £
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
22.05.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT-05.14-066

1.3 Rapor Turd
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi A.S.nin talebi tzerine, istanbul ili Kartal
llcesi Yakacik Mahallesi 970 ada 2 parsel numarali gayrimenkuliin pazar degerlerinin
tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca ilgili tim
kurum ve kuruluslardan temin edilebilen glincel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis
Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.; tecribeli ve uzman kadrosu ile ¢6zim
ortakhigini Ustlendigi gercek ve tlzel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayal, dogru ve glvenilir bilgiler 1s18inda, 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 Uzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine alinmis
ayrica Bankacilik Dlzenleme ve Denetleme Kurulu'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde
Degerleme Hizmeti vermek Uzere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme
hizmeti vermek (zere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar
llcesi, Altunizade Mahallesi, Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir.
Sirketimiz internet adresi www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayli bilgilere bu siteden
ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar
Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzman Yardimcisi Samed YALCIN tarafindan hazirlanmis,
Sorumlu Degerleme Uzmani Harita YUksek Muhendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol

edilmistir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 3

‘g&l ye ’” Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46 g =
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§. www.ygd.com.tr ,w - o &4

D LArmz ot » A VE QAN AN




EEMLAK V
KONUT ) R

EMLAK KONUT- 05.14-066 No.lu rapor

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 MudurlGgl binyesinde 2
yil calisip Mahendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Mihendislik hizmetleri sunan bir
sirket kurmus ve 10 yil stre ile bu hizmeti sirdirmustir. Bu arada Yiksek Lisansini tamamlayan
Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligl lisansina sahip olup, sirketimiz kurucu

ortaklarindandir.

1.7 Musteri Unvani ve Bilgileri

Migteri Unvani : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM Ortakhigi A.S.
Misteri Adresi: Atatlirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL

1.8 MUsteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
Istanbul ili, Kartal ilcesi Yakacik Mahallesi 970 ada 2 no.lu parselin m? birim degerinin ve giincel
Pazar degerinin tespiti.
1.9 Degerleme Tarihi : 22.05.2014
1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 20.05.2014 tarih 2014/034 sayili s6zlesmedir.

Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani
Yardimcisi
Samed YALCIN Fatih PEKTAS
(Harita Mihendisi) (Harita YUksek Mihendisi)

Lisans No: 400375
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2. GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER
2.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevresel Ozellikleri

Rapora konu parseller, istanbul ili Kartal ilcesi Yakacik Mahallesi’'nde bulunan 970 ada 2 no.lu
parseldir.
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Rapora konu parsel, istanbul ili Kartal ilcesi Yakacik Mahallesi 970 ada 2 parseldir. Tasinmaz
Kartal ilcesi, Yakacik ve Ugur Mumcu Mahalleleri sinirinda, Sehit Aydin Cicek caddesi
Uzerinde yer almaktadir. Tasinmazin ¢evresinde konut nitelikli yapilar ile D100 — E80 Baglanti
yolu, Fenerbahge Spor KulibU Can Bartu Tesisleri, Kartal D-100 Koprill Kavsagl, Real AVM,
M1 AVM bulunmaktadir.

2.2 Gayrimenkule Ulasim Ozellikleri
Degerlemeye konu tasinmaza ulasim; istanbul Cevre Yolu (TEM-E80) (zerinden Ankara ili
istikametinde gidilirken Samandira — Kartal baglanti yolundan saga girilir. Takribi 4.4 km
sonra Yakacik Caddesi yoninde saga donulir ve yaklasik 2.4 km sonra saga degerleme
konusu tasinmazin bulundugu Sehit Aydin Celik Caddesine ulasimis olunur. Tasinmazin

ulasimi ve ulasilabilirligi kolay ve rahattir.
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2.3 Gayrimenkulln Tapu ve Takyidat Bilgileri
Degerleme konusu tasinmazlarin takyidath tapu bilgileri 21.05.2014 tarih saat 16.36’da Tapu

Kadastro Bilgi Sisteminden alinmistir.

TASINMAZ BILGILERI

il ISTANBUL Ada 970

ilge KARTAL Parsel 2
Mahalle/Koy adi YAKACIK Yiizélgima 55.214,48 m?
Cilt/Sayfa 8/718 Ana Taginmaz Nitelik FUNDALIK
MULKIYET BILGILERI

Malik — Hissesi TTA GAYRIMENKUL ANONIM SIRKETI / TAM

Edinme Sebebi,
Tarih / Yevmiye No

TAKYIDAT BILGILERI

Kamu Kurumlarinin Bedelsiz Devri- 08.05.2014 / 9355

09.06.2011 tarih 11220 yevmiye numarali Toplu Konut idaresi Baskanliginin On Alim

serh/ Beyan/ Rehin/ Hakkr vardir.

ipotek

Hak ve Mikellefiyet YOKTUR

*Tasinmaz. Maliye Hazinesi miilkiyetinde iken 08.05.2014 tarihinde Kamu Kurumlarinin Bedelsiz Devri ile

TTA Gayrimenkul A.S. miilkiyetine gecmistir. Niteligi “Bahge” iken “Fundalik” olarak dedismistir.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirm ortakligi portfoylinde "arsa" basligi altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.
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2.4 Gayrimenkulin Kadastral Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmazin lzerinde bulundugu 970 ada 2 no.lu parsel Fundalik Vasifli

olup yuzolcimi 55.214,48 m? dir.
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2.5 Gayrimenkuliin imar Durumu
Kartal Belediyesi’'nden alinan bilgilere gore Yakacik Mahallesi 970 ada 2 parsel 05.07.2007
tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Kentsel Yenileme Alani A Bélgesi imar Planina gére Ayrik Nizam,
TAKS: 0.20-0.40, Emsal:1.25, On bahce mesafesi 5 m, Yan bahce mesafesi 3 m yapilanma
kosullari ile “Konut” ve ayrica Orta Ogretim Alani ve Park olarak planlanmistir. Ayrica Giiney
kisminda kalan derenin daralmasi ile ilgili olan 1/5000 6lcekli plana istinaden 1/1000 6lgekli

plan calismasi devam etmekte olup iSKi’den gériis beklendigi bilgisi edinilmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligl portféyiinde "arsa" bashg altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmigtir.

2.6 Gayrimenkule iliskin Yasal izin ve Belgeler
Degerleme konusu gayrimenkul tasinmaz “Fundalik” vasfinda olup, herhangi bir yasal izin ya

da belge bulunmamaktadir.

2.7 Gayrimenkuliin Yapisal ve Teknik Ozellikleri Analizi

Rapora konu tasinmaz, Sehit Aydin Cicek Caddesi tGzerinde yer almaktadir. Cevresinde konut
nitelikli yapilar ile TEM Otoyolu Baglanti yolu, Fenerbahcge Spor Kultbi Can Bartu Tesisleri,
Kartal D-100 Koprillu Kavsagl, Real AVM, M1 AVM, Kartal-Kadikéy Metrosu Kartal Duragi
bulunmaktadir.

Ugur Mumcu Toplu Konut alani glineyinde kalan bdélgede, Toplu Konut Bolgesi haricinde
dlzensiz ve gcarpik yapilasmalar mevcuttur.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede Kat Karsiligi oraninin %30 civarinda
oldugu ancak yapilacak buyik bir projede, parsel alani, cazibesi, ulasim ve ulasilabilirlik gibi

etmenlerin goze alinmasiyla bu oranin % 35 civarinda gerceklesebilecegi gorist alinmistir.
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2.8 Gayrimenkuliin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi
v’ Degerleme konusu tasinmazin tzerinde mevcut durumda gecekondu niteliginde yapilar
mevcuttur.

v’ Tasinmaz toplam 55.214,48 m? yuzdlgimine sahiptir.

2.9 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

2.9.1 Gayrimenkulin Kullanim Amacina Etki Eden Olumlu Etmenler

v' Degerlemeye konu gayrimenkuliin D-100 Karayoluna ve Samandira — Kartal Baglant
Yoluna yakin olmasindan dolayr gayrimenkule ulasim ve ulasilabilirligin kolay ve rahat

olmasi,
v' Tasinmazin Sehit Aydin Celik Caddesine cephesi olmasi,
v' Degerlemeye konu tasinmazin Aydos Ormani’na yakin konumda olmasi,

v’ Tasinmazlarin cevresinde genellikle Konut imarina uygun seklinde insa edilmis yapilar

bulunmaktadir.

2.9.2 Gayrimenkulin Kullanim Amacina Etki Eden Olumsuz Etmenler

v' Degerleme konusu tasinmazin 1. dereceden deprem bdlgesinde yer almis olmasi.
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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 Kitasi'yla Avrupa Kitasi’'ni

birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béImektedir.

Il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli’nin Kandira, Derince, Kérfez, Gebze,

Cayirova ve Darica ilgeleriyle, glineyden Marmara Denizi, bati ve kuzeybatidan Tekirdag’in

Corlu Cerkezkdy ve Saray ilceleriyle cevrilidir.

5747 Sayili “Biyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilge 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,
Kictukcekmece, Silivri, Umraniye, Uskiidar, Adalar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy,

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Gingoren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,
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Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkoy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdizu,

Cekmekoy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak Uzere toplam 39 ilceden olusmaktadir.

Istanbul makro formu ile lineer dzellik gdsteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
yapinin sekillenmesinde biyik énem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol
vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E=5 karayolu glnimuzde sehir ici yol kimligine
blrinmdistlir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E=5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulasim siresini
azaltmakta olup, bu iki ulasim aksinin kesistigi TEM—E5 baglanti yollari ekonomik agidan

gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir
3.2 Kartal ilgesi

Kartal, istanbul'un Anadolu  yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda, Kocaeli  Yarimadasi'nin
giiney batisinda yer alan, 2008 sayimina gére 501,209 (TUIK) ve miicavir alaniyla birlikle
48.000 m? yizolcimu olan bir ilcedir. Kartal ilcesi, batida Maltepe, kuzeyde Sancaktepe,
kuzeydoguda Sultanbeyli ve doguda Pendik ilceleriyle cevrilidir. istanbul'un en yiiksek vyeri

Aydos Dagi ve istanbul'un Balkonu diye adlandirilan Yakacik Tepesi Kartal'dadir.

2010 yilinda kurulan Sileyman Sah Universitesi ilce sinirlari icerisinde kurulmus ilk yiiksek
dgrenim kurumudur. Ayni zamanda Marmara Universitesi Ozcan Sabanci Saglik Bilimleri
Fakiltesi ve Maltepe Universitesi Hemsirelik Yiiksekokulu Kartal'dadir. Kartal ilcesi saglk
kurumlari agisindan istanbul'un en zengin ilcelerinden birisidir. ilcede 4 adet devlet

hastanesi, 3 adet 6zel hastane, 5 adet poliklinik, 9 adet tip merkezi bulunmaktadir.

Kartal’da ilk vapur iskelesi 1857 yilinda insa edilmistir. ilcede ulasim denizyolu, demiryolu ve
otoyol ile saglanmaktadir. Kartal, Kurtkéy 'de  bulunan Sabiha Gokcen Uluslararasi
Havalimani'na 15 kilometre uzakhktadir. 1950’lerden beri Kartal ve Yalova arasinda calisan
Mudanya ve Cardak isimli arabali vapurlari 1980'lerde emekliye ayriimistir. Ginimuzde
Kartal'dan Adalar ilgesine vapur, Yalova iline de deniz otobUsU seferleri
yapillmaktadir. Bogazi¢i Koprisi ve Fatih Sultan Mehmet Koprist'ne giden otoban ve E5
karayolu da Kartal'dan gecer. Kadikoy - Kartal arasi uzanan Bagdat

Caddesi ve Tuzla ile Bostanci arasi sahil yolu Kartal'daki diger karayolu ulasim secenekleridir.
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Kartal'a Haydarpasa-Gebze arasinda calisan banliyd6 ve Haydarpasa-Adapazari arasinda
calisan Adapazari Ekspresi'yle de ulasilabilir. Temmuz 2012'de acilan Kadikéy - Kaynarca

metrosunun bir duragi Kartal'dadir.

Maitepe
7 et Gimuspinar
Soganlik Yen Mah.
Cevizli
Orhantepe ) "'_'j Esentepe
Atalar

Petrolls

Mer de

Marmara Pendik

Kordanboyu Kartal Yen,

Son yillarda ilgede yapilan blytk 6lcekli rezidanslar nedeniyle demografik yapisinda ciddi bir
degisim gerceklesmistir. Kartal’da ortalama oturma siresi 17,22 yildir. 1987 yilinda Pendik,
1992 vyilinda Maltepe ve Sultanbeyli ve 2009 yilinda Samandira Beldesinin Kartal ilcesinden
ayrilmasi nedeniyle Kartal ilcesinin nifusunda azalma meydana gelmistir. 2008 TUIK
istatistiklerine gore en yogun nifuslu mahallesi Hirriyet Mahallesi, en az ntfus barindiran

mahalle ise Yukari Mahallesidir.
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4. GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar
4.1.1 Emsallerin Karsilastirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklasimi, 6ncelikle bir gayrimenkultn yeni satilmis olan diger benzer gayrimenkuller
ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine dayanir, boylece s6z
konusu gayrimenkule karsi piyasanin gdsterdigi reaksiyon o6lctlmus olur. Gayrimenkuller
arasindaki farki gostermek icin mukayese strecinde ayarlamalar genellikle para birimi veya
ylzde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri Gzerinden vyapilir. Fonksiyonel ve
ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da dikkate alinarak
ayarlamalar bunlara uygun olarak yapiimalidir. Ornegin; zayif zemin plani olan veya bir
benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere sahip olmayan bir
ev slphesiz tam olarak karsilastirilamaz. Satilan gayrimenkullerin birbirleriyle karsilastiriimasi
cesitli ayarlamalar icin siklikla en mantikh temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, 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¢c fiyatina
ulasmadaki standart sapmalari minimum dizeye cekmektedir. Emsallerin karsilastirilmasi
yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bolgede ve yakin dzellikteki
emsal mulklerin yas, bakim, kat, 1sitma sistemi, asansor, otopark, manzara, gtvenlik, ulasim,
sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkliliklari ortaya konularak, piyasa rayic

fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.

4.1.2 Yeniden insa (ikame) Etme Maliyeti Yaklagimi
Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile acgiklanabilir. 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 6miur
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki

yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
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varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hicbir zaman yeniden

insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

4.1.3 Gelir Yontemi Yaklasimi

Bir gayrimenkulin geri kalan ekonomik 6émri icinde bir yatirimci veya bir kullanici icin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle
karsilastirilir ve yatinmdan elde edilecek olan muhtemel kazanc¢ benzer gayrimenkullerden
veya diger tur vyatinmlardan elde edilen kazanglar ile karsilastirihir. S6z konusu
gayrimenkulln, tahmini net gelir akisinin, adi gecen gayrimenkulin piyasa degerinin bir
gostergesine yansitilmasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon oranti igin gesitli teknikler
kullanilir. S6z konusu gayrimenkulin diger benzer gayrimenkuller ile mukayesesinde,
ozellikle 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 c¢ogunlukla kullanilmaktadir. Bu yaklasim, detayl matematiksel
formdllere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.2 Kullanilan Degerleme Yéntemleri ve Kullanilma Nedenleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin degerlemesinde, cevrelerinde yapilan arastirmalar
sonucunda emsal olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma
Yéntemi kullanilmistir. imar durumu yapilasma 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: Baysallar Gayrimenkul (Glrcan Bey) (0532 560 71 31) Degerleme konusu
tasinmazin oldugu bolgede plansiz arsalarin birim metrekare degerlerinin 1.500 £ -2.000 £,
konut imarli olmasi durumunda ise 2.000 £ - 2.500 £ arasinda olabilecegi bilgisi alinmistir.
Emsal 2: Esintas insaat (Eray Bey) (0532 2835930) Degerleme konusu tasinmazin oldugu
bolgede plansiz arsalarin birim metrekare degerlerinin 1.000 £ -1.500 £ konut imarli arsa
birim satis fiyatinin ise 2.000 £ - 3.000 £ arasinda olabilecegi bilgisi alinmistir.

Emsal 3: Turyap Gavusoglu (Orhan Bey) (0532 692 51 51) Degerleme konusu tasinmazin
oldugu bolgede konut imarli arsa birim satis fiyatinin 2.000 £ - 2.500 £ arasinda olabilecegi

bilgisi alinmistir.
5.1.2 Cevrede Konut Nitelikli Gayrimenkul Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Demirli Park Projesinde 2+1 95 m? dairenin 270.000 £ bedelle satista oldugu bilgisi
alinmistir. (2.842,10 £/m?)

Emsal 2: Panaroma Towers Projesinde 1+1 80 m? dairenin 200.000 £ (2352,94 £/m?), 2+1
125 m? dairenin 350.000 £ (2.800,00 £/m?) bedelle satista oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 3: Ronesans Sayfiye Evleri'nde 1+1 68 m? dairenin 186.000 £ bedelle satista oldugu
bilgisi alinmistir. (2.735,29 £/m?)

Emsal 4: Aklife Gayrimenkul (0532 410 67 04) ile yapilan gorismede Upcity Flats Projesinde
2+1 90 m? 6. kattaki dairenin 330.000 £ bedelle satista oldugu bilgisi alinmistir. (3.666,67
£/m?)

Emsal 5: Aklife Gayrimenkul (0532 410 67 04) ile yapilan gorismede Asl-1 Bahce Projesinde
2+1 110 m? 11. kattaki dairenin 440.000 £ bedelle satista oldugu bilgisi alinmistir. (4.000,00
£/m?)
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5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Karsilagtirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Rapora konu gayrimenkultn bulundugu boélgede yapilan incelemeler sonucu, gayrimenkultn
konumu, ulasim olanaklari, topografik yapisi, fiziksel nitelikleri gibi ozellikleri incelenmistir.
Bolgede yapilan arsa arastirmalari sonucunda arsa m? birim degerinin 1.540,00 £/m?

olabilecegi kanaatine variimistir.

Buna gore arsa degerleri;
Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger

55.214,48 m? x 1.540,00 £/m? = 85.030.299,00 £ olarak hesap ve takdir edilmistir.

5.2.2 Proje Analizi

Gayrimenkuldn Uzerinde gelistiriimesi mUmkdn olan projenin toplam emsal alanlari ve
satilabilir alanlar Gzerinden elde edilecek toplam hasilatinin buglnki degeri hesap edilmis,

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

Proje analizinde, toplam emsal insaat alani 48.312,67 m? olarak hesaplanmistir. Toplam

insaat alaninin % 20 fazlasi toplam satilabilir alan olup 57.975,20 m? dir.

Cevrede mevcut projelerin incelenmesi ve s6z konusu alan ile karsilastiriimasi sonucunda,
parsel Uzerine insa edilecek, konut UGnitelerin m? birim fiyatinin ortalama 4.650,00 £/m?

olabilecegi kanaatine varilmistir.

Buna gore asagidaki tabloda elde edilen veriler i1siginda; projenin tamamlanarak tGmundn
satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin buglinkt degeri 269.584.699,00 £ olarak hesap
edilmistir. Tabloda hesap edilen toplam satis hasilati Gzerinden Emlak Konut GYO A.S.ne ait

olan % 45 hasilat 121.313.114,00 £ olarak hesaplanmistir.
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PROJE ANALIZI iCIN ONGORULER
TOPLAM ARAZi ALANI (m2)
TOPLAM ARSA ALANI (m?) KESINTI ORANI 30%

TOPLAM INSAAT ALANI (m?) EMSAL: 1,25

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

SATIS HASILATI (£)

T
HASILAT TURU DEE(,USHI:E“RI\iA( t’;‘mz) ALAN (m?)
Konut 4.650 57.975,20
TOPLAM SATIS HASILATI (£)
ORAN (%)
HASILAT ORANI 45%

55.214,48
38.650,14
48.312,67

57.975,20

DEGER (£

269.584.699
269.584.699

DEGER(£)
121.313.114

Proje analizi sonucunda, 121.313.114,00 £ olan hasilat payi Gzerinden Projeli Arsa Degerinin

%70'inin arsanin bugtnkd degeri olacagi kabult ile arsa m? birim degeri 1.538,00 £/m? olarak

hesaplanmaktadir.

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkidn olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip

en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Degerlemeye konu gayrimenkullin Uzerinde mevcut

imar kosullari dogrultusunda “nitelikli konut projesi” insa edilmesinin en iyi ve verimli

kullanim olacagi dustintlmektedir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Kartal ilcesi, Yakacik Mahallesi 970 ada 2 no.lu
parseldir. Parseller Uzerinde gecekondu niteliginde vyapilar bulunmakta olup, yakin
cevresinde, konut nitelikli yapilar ile D100 — E80 Baglanti yolu, Fenerbahce Spor KullGbi Can
Bartu Tesisleri, Kartal D-100 Koprulli Kavsagl, Real AVM, M1 AVM bulunmaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bolge Kartal ilce sinirlari icerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir. Konumu, ulasim rahatligi ve bdlgenin potansiyeli tasinmazlarin degerini
olumlu yonde etkilemektedir. Tasinmazin Uzerinde vyer alan vyapilar goz O6ninde

bulundurulmus olup degerleme de dikkate ainmamistir.

Sonugc olarak toplam 55.214,48 m? alan icin takdir edilen nihai Pazar degeri;

85.030.299,00 % (Seksenbesmilyonotuzbinikiylizdoksandokuz Turk Lirasi)
olarak hesap ve takdir edilmistir.

Bu degere Katma Deger Vergisi (KDV) dahil degildir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri ¢ercevesinde gayrimenkul
yatirnm ortakhg portféylinde "arsa" bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca

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

- Degerleme konusu milkle herhangi bir ilgisi olmadan,

- Degerleme (cretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadan,

- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

- Butir raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,

- Bizzat denetleyerek,

- Kendive calisma grubu ile birlikte,

- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,

- Sermaye Piyasasi Mevzuati hiklimlerine gore azami dikkatle hazirlanmistir. Temin

edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.

Rapor, dort nlisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye Piyasasi Kurulunca kabul géren
“Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”nda dizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani
Yardimcisi

Samed YALCIN Fatih PEKTAS
(Harita Mihendisi) (Harita Yuksek Mihendisi)
Lisans No: 400375

Rapor Ekleri

1- Rapora Konu Gayrimenkule Ait Fotograflar
2- Rapora Konu Gayrimenkullin Tapu Kaydi
3- Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri
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