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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 859 ada 2 parsel ve 879 ada 1 parsel tUzerinde
ingaatl devam eden sosyal kiltiirel tesis alani, spor tesis alani ve park ingaati ile ada igi altyapi,
yol ve cevre duzenleme isinin mevcut ve tamamlanmasi durumundaki, pazar degeri tespitini
kapsamaktadir.

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
olup, ayni zamanda tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakh§i portfoyiine alinmasinin
uygunlugunun belirlenmesini de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.
Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan insaati devam eden 859 ada 2 ve 879 ada 1
parselde insaati devam eden sosyal kiiltiirel tesis alani, spor tesis alani ve park insaati ile ada
ici altyapi, yol ve c¢evre dizenleme isinin dederleme tarihindeki mevcut Pazar Degeri'nin,
tamamlanmasi durumundaki degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin EML-1910049 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Degerleme Uzmani olarak Onur BUYUK raporun hazirlanmasinda, Degerleme Uzmani olarak
S.Seda YUCEL KARAGOZ raporun kontrol edilmesinde ve Sorumlu Degerleme Uzmani olarak
Eren KURT raporun onaylanmasinda gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde degerleme
raporu hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)

EML-1910049 K.CEKMECE (SOSYAL TESISLER)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

859 ADA 2 VE 879 ADA 1 PARSELLER UZERINDE iINSAATI
DEVAM EDEN SOSYAL KULTUREL TESIS ALANI, SPOR
TESIS ALANI VE PARK INSAATI ILE ADA iGi ALTYAPI, YOL
VE CEVRE DUZENLEME iSi

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

00.01.1900

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL iLIi KUGUKGEKMECE ILGESI HALKALI
MAHALLESI| 853 ADA 2 PARSEL ve 879 ADA 1 PARSEL

IMAR DURUMU

859 ADA 2 PARSEL EMSAL1.30, AYRIK NiZAM, H:SERBEST,
SOSYAL VE KULTUREL TESIS ALANI

879 ADA 1 PARSEL EMSAL EMSAL1.30, AYRIK NiZAM,
H:SERBEST, SPOR ALANI

MEVCUT KULLANIM

PARSELLER UZERINDE INSAATI DEVAM EDEN PROJELER
BULUNMAMAKTADIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

859 ADA 2 PARSEL, 879 ADA 1 PARSELIN
TOPLAM ARSA DEGERI (TL)

21.098.070,00 TL

859 ADA 2 PARSEL, 879 ADA 1 PARSELDE
YER ALAN PROJELERIN MEVCUT DURUM
DEGERI (TL)

116.750.000,00 TL

859 ADA 2 PARSEL, 879 ADA 1 PARSELDE
YER ALAN PROJELERIN TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKI DEGERI (TL)

294.388.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

859 ADA 2 PARSEL

li : ISTANBUL

iigesi :  KUCUKGEKMECE

Bucag!

Mahallesi . HALKALI

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 859

Parsel No .2

Alani : 21205,28 m?

Vasfi . ARSA

Siniri . PLANINDADIR

Tapu Cinsi - ANAGAYRIMENKUL

Arsa Pay 11

Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI (1/1)

Yevmiye No . 22133

Cilt No . 158

Sayfa No : 15708

Tapu Tarihi :18.06.2018
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879 ADA 1 PARSEL

ili . ISTANBUL

iigesi :  KUCUKGEKMECE

Bucagi

Mabhallesi . HALKALI

Koyu

Sokagi

MevKkii

Pafta No

Ada No . 879

Parsel No o1

Alani : 18981,52 m?

Vasfi . ARSA

Siniri . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : ANAGAYRIMENKUL

Arsa Payi 11

Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI (1/1)

Yevmiye No . 25229

Cilt No . 158

Sayfa No . 15709

Tapu Tarihi . 18.06.2018
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve mdulkiyet bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Tarafindan temin edilerek tararimiza verilmis olup, 09.10.2019 tarihli ilgili belgeler ekte
sunulmaktadir.

859 ada 2 parsel lizerinde;

Beyan:

*Aciklama: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanliginca degisik ihtyaglar igin talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. 14.07.2017/25229

*6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 27.02.2018/6964

*Orta Ogretim Alani 02/02/2005 Yev:1211

*[stanbul 1.Nolu Kiiltiir Ve Tabiat Varliklarinin Koruma Bélge Kurulunun 14/09/2006 Tarih Ve
183 Nolu Karari ile Koruma Altina Alinmistir.17/10/2006 Tarih Ve 16826

*Kultdr Hizmet Alanidir.

*Proje Bitiinligl icinde Yer Alan Ticari Ve Sosyal Donati Alanlari Disinda Amac¢ Disi
Kullanilanlar ile imar Uygulamasi Sonucu Kamu Hizmeti icin Ayrilan Yerlerin Mistakil imar
Parseli Olarak Ayni Sartlarla Hazineye iade Edilecektir. 28/05/2004 Yev:6311

Muhdesat Bilgileri:

*Kiiclikgekmece Belediyesi Harita Mid.Nin 15/06/1998 Tarih 1516 Sayili Yazilar ile Bu
Taginmaz Uzerindeki Binanin Biri Hiseyin Boyacioglu Digeri Hasan Boyaciogluna Aittir.
15/06/1998 Sayi:940

*K.Cekmece Belediyesi Harita Miid.Niin 15/06/1998 Tarih 1516 Sayili Yazilari ile Bu Taginmaz
Uzerindeki Binanin Biri Hiiseyin Boyaciogluna Digeri Hasan Boyaciogluna Aittir. 15/06/1998
Say1:950

879 ada 1 parsel iizerinde;

Beyan:

*Aciklama: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanhgdinca degisik ihtiyaclar icin talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. 14.07.2017/25229

*6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 27.02.2018/6964

**[stanbul 1.Nolu Kiiltiir Ve Tabiat Varliklarinin Koruma Bélge Kurulunun 14/09/2006 Tarih Ve
183 Nolu Karari ile Koruma Altina Alinmistir.17/10/2006 Tarih Ve 16826

Gayrimenkul Yatirm Ortakhiklarina lligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde ilgili serh ve beyanlarin
tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

EML-1910049 K.CEKMECE (SOSYAL TESISLER)
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerleme konusu parseller 6ncesinde 808 ada 1 ve 853 ada 6 parsel iken 06.06.2018 tarih
20861 nolu imar kanunun 18. madde uygulamasi sonucunda ifraz iglemi ile glincel olan 859 ada
2 ve 879 ada 1 parsel olusmustur. Daha 6ncesinde parsellerin milkiyeti Maliye Hazinesi adina
kayith iken 14.07.2017 tarih 25229 yevmiye numarasi ile satis isleminden dolay! T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi Toplu Konut idaresi Baskanhdi (TOKI) miilkiyetine gecmistir. Daha sonra
18.06.2018 tarih 22133 yevmiye numarasi ile satis isleminden Emlak Konut GYO A.S.
mulkiyetine gegmistir.

istanbul | Numarali Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Miidirliigiiniin 08.11.2010 tarihli ve
685 sayili yazisi ile Mudurlik arsivinde ve yerinde yapilan incelemeler sonucu 808 ada 1 parsel
ile 5010 parselin tescil kaydi bulunmadigi ve alanda 2863 sayill Kanun agisindan korunmasi
gerekli kultir ve/veya tabiat varligi bulunmadigi tespit edildigi, ancak alanda yapilacak olan ingai
ve fiziki uygulamalar sirasinda 2863 sayili Kanun kapsaminda herhangi bir bulguya rastlanmasi
halinde, anilan Kanunun 4. Maddesi (Haber Verme Zorunlulugu) geregi uygulamanin
durdurularak en geg¢ U¢ gin iginde en yakin mize mudurligline veya mulki idare amirlerine
bildiriimesi gerektigi belirtiimistir.

istanbul 1 Numarali Kltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Midirligi'nce alinan 02.09.2016
tarin ve 2010 sayili karar geregi 853 ada 6 parsel tapu kaydinda 2 adet kultar varhdi serhi
bulundugu; “Su sarniglarini besleyen antik yer alti galerileri korunmasi gerekli kaltir varhgi
olarak tescil edilmistir.” serhinin istanbul 1l Numarali Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulunun 15.12.1995 tarihli ve 3964 sayili kararina istinaden dusuldigu, s6z konusu kararda
775 parselin bir kisminin yapilan imar uygulamasi sonucunda 853 ada 6 parsel iginde kaldidi,
daha énce sarnig olarak ifade edilen istanbul | Numaral Kiiltir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulunun 07.03.2013 tarihli ve 494 sayili karari ile su kanali olarak tescil edilen kaltir varliginin
853 ada 6 parsel sinirlari disinda kaldigi tespit edilmistir. Mevcut durumda 853 ada 6 parsel
Uzerinde herhangi bir tasinmaz kdltar varhdi bulunmamakla birlikte kuzeyinde yer alan 853 ada
5 parselde bazi yapi kalintilarinin tespit edilmesi, kuzeybatisindaki park alaninda parselin
yaklagik 200 metre uzaginda yer alan su kanali i¢in ilgi (1) yaz! ekinde iletilen Mize Raporunda
gecen “...Tespit edilen tonozlu su kanalinin doért tarafa dogru ettigi tahmin edilmektedir. Nitekim,
su kanalinin giris ucundaki i¢ kisimda kuzeye, guneye ve batiya dogru devam eden agikliklar
bulunmaktadir.” ifadesi dikkate alindiginda su kanalinin 853 ada 6 parselde de devam edebilme
ihtimalinin bulundugu degerlendiriimektedir.

Yoénerge ve ilke kararinda gegen hukumler dikkate alindijinda 853 ada 6 parselde kaltar varhigi
bulunmasa dahi, park alaninda kalan tescilli kaltir varhgi su kanalinin ve tescilli kultir
varliklarinin bulundugu 853 ada 5 parselin komsulugunda kalmasi nedeni ile 05.11.1999/664
tarin/sayill ilke karari kapsaminda devir konusunun 2863 sayili Yasa bakimindan
degerlendiriimesi gerektigi ancak 808 ada 1 parselin 853 ada 6 parselin komsulugunda
bulundugu, mevcut durumda 853 ada 6 parselde yer alan kiltir varhdi serhlerinden dolayi
05.11.1999/664 tarih/sayili ilke karari kapsaminda devir konusunun 2863 saylll Yasa
kapsaminda degerlendiriimesi gerektigi, ancak 853 ada 6 parselde kiiltir varligi bulunmamasi
durumunda 808 ada 1 parselin devri konusunda Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yuksek
Kurulunca yapilacak herhangi bir islem bulunmayacagi goriimektedir.
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istanbul 1 Numaral Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Miidirliigi’'nce alinan 23.02.2017
tarih ve 2281 sayili karar geredi “853 ada 6 parselde herhangi bir kaltir varhdi bulunmadigi,
parsel tzerindeki “Su sarniglarini besleyen antik yer alti galerileri korunmasi gerekli kiltir varligi
olarak tescil edilmigtir.” Serhinin kaldirimasina; parselin tescilli kdltdr varhdi parselleri
komsulugunda kalmasi nedeni ile parsel (izerinde yapilacak fiziki ve insai uygulamalar oncesi
Kurulumuzdan izin alinmasi ve bu uygulamalar sirasinda herhangi bir kultir varligina
rastlanmasi durumunda 2863 sayili Yasanin 4. Maddesi gere@i galismalarin durdurularak
ivedilikle Kurulumuza bilgi verilmesi karar” alinmistir. Karar iliskin belgeler rapor ekinde
sunulmustur.

istanbul 4 Numaral Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Komisyonu’nca alinan 21.06.2017 tarih ve
04TVK-159 nolu karar geregdi “ Kigiikgekmece lligesi, Halkali Mahallesi, 808 ada 1 ve 2
parseller, 853 ada 6-7-8 parseller ve yakin gevresine iliskin 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani ve
1/1000 élgekli Uygulama imar Plani tekliflerinde; 853 ada 6 parsel igerisinde yer alan, istanbul
Universitesi Orman Fakiltesi Dekanliginin 18.10.2016 tarih ve 123719 sayili yazisi ile
gbrevlendirilen Komisyonca hazirlanan Aga¢ Roéléve Plani Raporu eki planda goésterilen grup
tescilli agaclarin yakininda ayrilan “Spor Alani” imar adasinin sinirinin, grup tescilli agacglardan
20 metre uzaga cekilmesi kaydiyla tabiat varliklari agisindan sakinca olmadigini karari”
alinmistir. Karar iliskin belgeler rapor ekinde sunulmustur.

istanbul 4 Numarali Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Komisyonu’nca alinan 13.02.2019 tarih ve
04TVK-924 nolu karar geregi “853 ada 9, 10 ve 11 sayili parseller ile 879 ada 1 sayili parsel
arasinda bulunan, 15.08.2017 t.t. istanbul ili, Kiglikgekmece ilgesi, Halkali 808 ada 1 ve 2
parseller, 853 ada 6-7-8 parseller ve yakin gevresine iliskin 1/1000 6lgekli uygulama imar plani
degisikligi park alaninda kalan, séz konusu alandaki agaglarin istanbul 1 Numaral Kiiltir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun 06.09.2007 tarih ve 481 sayili karari ile Halkal Zirai
Uretim iseltmesi ve Ziraat Meslek Lisesi komsulugunda bulunan 768, 769, 771, 772 parsellerde
bir batin halinde bulunan asirlik karagcam koruluklarinin ginimize ulasabilmis nadir dogal
dokular niteliginde olduguna, bu nedenle Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Ylksek
Kurulu'nun 05.11.1999 glin ve 666 sayili ilke kararinin (d) maddesindeki grup agaclar tanimina
uymasi nedeni ile "anit agaclar" olarak tesciline karar verildigi,

istanbul 1 Numarali Kiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun 07.02.2019 tarih ve 4000 sayili
karari ile "853 ada 9, 10 ve 11 sayili parseller ile 879 ada 1 sayil parsel arasinda bulunan
1/1000 olgekli uygulama imar planinda park alaninda kalan alanda yapilmasi planlanana
Kurulumuzun 17.01.2019 tarih 3965 sayil karari ile prensip olarak uygun olduguna karar verilen
Halkali Millet Bahgesine iliskin iletilen mimari proje ve peyzaj projesinin uygulanmasinda 2863
saylli kanun, 05.11.1999 tarih, 664 sayilli ve 25.02.2016 tarih, 536 sayilh ilke kararlari
kapsaminda sakinca olmadigina, Bakanhgmiz ile Cevre Sehircilik il Midurligince de
degerlendiriimesi gereketigine karar verildi" denilen Halkalh Millet Bahgesi Projesinin onay
talebine iligkin raportér raporu sonucu yapilan goriismeler sonucunda;
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853 ada 9, 10, ve 11 sayili parseller ile 879 ada 1 sayili parsel arasinda bulunan, park alaninin
herhangi bir dogdal sit alaninda kalmadigi alanin Halkali Millet Bahgesi olarak planlandigi tespit
edilmis olup, Istanbul 1 Numaral Kiltir ve Tabiat Varliklari Koruma Bélge Kurulu'nun
06.09.2007 tarih ve 481 sayill karari ile grup agaclar tanimina uymasi nedeniyle "anit agaclar"
olarak tesciline karar verilen alanda bulunan Halkali Millet Bahgesine iliskin sunulan mimari
projenin uygun olduguna, proje kapsaminda cami alanina denk gelen agaglarin rizgar etkisi ile
govdesi yatik oldugundan kaldirimasinda sakinca olmadigina kaldirilan agag¢ sayisi kadar
uygun tarin parkin agdagsiz alanina dikiimesine grup tescilli agaclarin arasinda yapilmasi
planlanan yirliyus yollarinin agaglara zarar vermeden uygulama yapilmasina, grup tescilli
agdaclarin icinde bulunan tehlike arz edebilecek agaclarin tespit edilip Komisyona sunulmasina
karar verilmistir." ilgili belge rapor ekinde sunulmustur.

2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Degerlemeye konu tasinmazlar istanbul ili Kiglikgekmece ilgesi Halkali Mahallesi Muhtelif
Parseller (Eski 808 ada 1 parsel ile 853 ada 6-7-8 parseller) ve Tescil Harici Alanlara iligkin
1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinda kalmaktadir. Séz konusu planlar Cumhurbagkanhg 1
No’lu Kararnamesi ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturilmesi Hakkinda Kanun
hikimleri uyarinca NiP-39646 ve UiP-39647 plan islem numaralar ile 01.11.2019 tarihinde
onaylanmis olup, 04.11.2019 tarihinde askiya c¢ikmis ve 04.12.2019 tarihinde aski siresi
dolmustur. Aski surecindeki itirazlar degerlendirme asamasindadir.

Onaylanan imar planinda, 859 ada 2 parsel emsal:1.30, Ozel Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alaninda
kalmaktadir. 879 ada 1 parsel emsal:1.30, Ozel Spor Tesis Alaninda kalmaktadir.

EML-1910049 K.CEKMECE (SOSYAL TESISLER)
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son ¢ yilhk dénemde 22.06.2005, 11.04.2007, 23.06.2008, 17.01.2014, 16.05.2014,
14.07.2015, 18.10.2015, 18.10.2016, 13.01.2017, 15.08.2017, tasdik tarihli 1/1000 Olgekli
Halkali Revizyon Uygulama imar Plani ve Plan Tadilatlar’'nda eski 808 ada 1 parsel iken
“Kismen Universite Alani, Kismen Teknoloji Gelistirme Bolgesi, Kismen Yol Alaninda” , daha
eski 853 ada 6 parsel iken “Universite Alani’nda kamakta oldugu bilgisine ulagiimistir.
Degerleme konusu parseller eski 808 ada 1 parsel ile 853 ada 6 parselin 08.04.2016 tarihinde
3194 no’lu imar Kanunu’nun 18. Maddesi uyarinca imar uygulamasi gérmesi sonucu olusmus
ve 06.06.2018 tarih ve 20861 yevmiye numarasi ile tapuya tescil edilmigtir.

Tasinmazlar 22/06/2005, 15/08/2017, 26/02/2018 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Halkal Revizyon
Uygulama imar Plani Plan Notlari Kapsaminda Kalmakta iken, istanbul idare Bélge Mahkemesi
Dérdiincii idare Dava Dairesi tarafindan 2019/702 Esas ve 2019/1441 Karar No lu mahkeme
karari ile 1/1000 6lgekli plan iptal edilmistir. Hali hazirda 1/11/2019 tarih ile onayll Nazim imar
Plani ve Uygulama imar Plani kapsaminda olup, aski siirecindeki itirazlar degerlenidirme
asamasindadir. Mevcut plan kosullarinin, Halkali Revizyon Uygulama imar Planinda imar
fonksiyonlari ayni oldugu goértlmustdr.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

YAPI RUHSAT BELGELERI

859 ada 2 parselde Kamu Eglence Binalari, Ofis ve igyeri, ibadethane ve Dini Faaliyetler, Miize
ve Kutlphaneler igin alinmig 03.07.2018 tarih 392 nolu yeni yapi ruhsati bulunmaktadir.

859 ada 2 parsel igin isim degisikligi sebebi ile 18.12.2018 tarih 687 nolu yapi ruhsati
bulunmaktadir.

879 ada 1 parselde Spor, Ofis ve isyeri igin alinmig 23.07.2018 tarih 444 nolu yeni yap! ruhsati
bulunmaktadir.

Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iligskin olup, farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

)
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859 ADA 2 PARSEL

Ruhsat Ifamu . T Ibadetr-la-ne Miize ve Bagimsiz | ingaat Sinifi
_ Eglence |Ofis ve Igyeri ve Dini e -
Tarihi - : Kiitiiphaneler [B6liim Sayisi| Yapi Grubu
Binalari Faaliyetler
03.07.2018 6 adet 26 adet 1 adet 9 adet 34 IvVC
859 ADA 2 PARSEL RUHSAT BILGILERI
Kamu ibadethane ve | MUz Ve
Eglence | Ofis ve igyeri Dini ) Kutuphanel | Ortak Alan Toplam Alan
- ini Faaliyetler
Binalari er
8409,45 4504,12 3950,72 1719,77 41005,94 59.590,00 m?
879 ADA 1 PARSEL
Ruhsat ' T , i ingaat Sinifi
Tarihi Spor Ofis ve Igyeri Bagimsiz Boliim Sayisi Yap! Grubu
23.07.2018 1 adet 30 adet 31 adet VB
879 ADA 1 PARSEL RUHSAT BILGILERI
Spor Ofis ve Igyeri Toplam Alan
58.355,12 m? 7.236,88 m? 65.592,00 m?

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Yerinde yapilan tespitlerde tasinmazlarin insaa halinde oldugu gézlemlenmis olup, yerinde
yapilan gozlemler ve Emlak Konut GYO A.$S.'den alinan fiziki ilerleme tablosuna goére insaat
seviyesi %35 oldugu bilgisi alinmistir. Kaba islerin devam ettigi gézlemlenmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu parseller tzerinde yer alan projeler igin yapi denetimleri Orugreis Mah.
Tekstilkent Cad. Tekstilkent Sitesi B-3 Blok No: 10 AK i¢ Kapi No: Z08 ESENLER/ISTANBUL
adresli Buyukmim Yap Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan yapiimaktadir.

Lo
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan proje; istanbul ili, Kiiclikgekmece llgesi, istasyon Mahallesi 1437. sokak
zerinden ulagim saglanabilmekte, olup, kése konumda gérinebilirligi istasyon Caddesi ve
Hatboyu Caddesinden iyidir.

859 ada 2 parsel ve Halkali Merkez Mahallesi Mehmet Akif Ersoy Bulvari lzerinden ulagim
sa@lanabilmekte olup, ara konumda yer almaktadir. Parseller lizerinde insaat siregleri devam
etmekte olup, Emlak Konut GYO dan alinan bilgiye gore insaat seviye orani %35 civarindadir.
859 ada 2 parselde kamu eglence binalari, cami, muize-kitliiphane, ofis bélimleri projesi
yapiimakta, 879 ada 1 parselde ise spor alani ve ofis bélimleri ingaa edilmektedir. Projeler ticari
kamu yararina sosyal alanlar olarak yapiimaktadir.

Projeler sosyal kiltirel tesis alani, spor tesis alani ve park ingaati ile ada i¢i alt yapi, yol ve
cevre dizenleme igidir. Parsellerin toplam alani 40.186,80 m? dir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; Halkali bélgesinde yer almakta olup, 859 ada 2 parsel 1437.
sokak cephesinde, 879 ada 1 parsel ise Mehmet Akif Ersoy Bulvarina cepheline konumdadir.
Halkali Caddesine ve Halkali Marmaray duragina yakin konumdadirlar. D-100 karayolu
Uzerinden Sefakdy istikametinden, Halkali Caddesine devam edilerek yaklasik 4,5 km
ilerledikten sonra Halkali Gumrik tabelasindan sapilarak tasinmazlara ulasilabilmektedir.
Parseller birbirlerine yakin konumdadirlar. Yakin cevresinde istanbul Sabahattin Zaim
Universitesi, Kiiglikgekmece Belediyesi, Acibadem Hastanesi, Mehmet Akif Ersoy Gégiis Kalp
Damar Hastaliklari Hastanesi, Toki Bezirganbahge Konutlar, Toki Gél Konutlari, Kanarya
Mezarligi, Divan Residance bulunmaktadir.

.......

879 ADA 1

PARSEL

859 ADA 2
PARSEL

ra
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;-,f,‘ Vi
GCEKMECE et . 879 ADA 1
JOLUINMAM PR Rl / PARSEL

859 ADA 2
PARSEL

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Kiiciikgekmece Ilgesi Halkali Merkez Mahallesinde
yer almaktadir. Ulagim 6zel arag¢ ve toplu tasima araglari ile saglanmaktadir. Cevresi genel
olarak konut olarak gelisme goéstermistir. D-100 karayoluna ~5 km, Tem otoyoluna ~7 km,

Atatlirk Havalimani’na ~10 km uzakliktadir.

ol
|

7 NSy i
D-100 KARAYO
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Kiiglikcekmece ilgesi, Halkali Mahallesi'nde konumlu, 859 ada
2 parsel 21.205,28 m? yuzdlguimli, Uzerinde kamu eglence binalari, ofis ve isyeri, ibadethane ve
dini faaliyetler, mize ve kitiphaneler olmak (zere 59.590 m? insaat alanli proje
gelistiriimektedir. Projede 26 adet ofis ve igyeri bulunmaktadir (4504,12 m?). Proje 2 bodrum,
zemin ve 3 normal kat olmak Uzere 6 kattan olusmaktadir. Amorf seklinde olup, egimli bir arazi
yapisina sahiptir.

879 ada 1 parsel 18.981,52 m? yuzolgimll, Uzerinde spor, ofis ve isyeri olmak lizere 65.592 m?
insaat alanl proje gelistiriimektedir. Projede 30 adet ofis ve igyeri bulunmaktadir (7236,88 m?3).
3 bodrum, zemin ve 4 normal kat olmak Uzere 8 kattan olugsmaktadir. Dikdoértgen seklinde olup,
duz bir arazi yapisina sahiptir. Projelerde ingaat durumu devam etmekte olup, insaat seviyesi
%35 seviyesindedir.

EML-1910049 K.CEKMECE (SOSYAL TESISLER)
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biylk kenti olup, 15 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopra olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Glnumizde istanbul, Turkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.067.724 kisidir.
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4.1.2 - Kigiikgekmece ilgesi

istanbul’'un bati yarisinda yer alan ve Marmara Denizinin kuzey kiyisina kadar uzanan
Kiciikgekmece llgesi; 11.845 hektarlik bir alana sahiptir. 1987 yilinda, ikisi kdy (Kayabasi ve
Samlar), 25'si mahalle olmak Uzere toplam 27 yerlesim yeri Bakirkdy ilgesinden ayrilarak
kurulmustur. Buglnki sinirlarina, 1992'de Avcilar'in, 2009'da Basaksehir'in ilge olmasiyla
kavusmustur. 2009 itibariyla 21 mahalleden olusmaktadir. lige; kuzeyde Basaksehir, doguda
Bagcilar ve Bahgelievler, giineyde Bakirkdy, batida Kiiglikcekmece Golu ve Avcilar ile gevrilidir.
Catalca Yarimadasr’nin guineydogu kesiminde yer alan ilge topraklari algak dalgali duzltklerden
olusur. Sularini yarimadanin orta kesimlerinden toplayan Sazlidere ve Nakkasdere,
Kuglikgcekmece Goli’'ne dokulur. Goli, Marmara Denizinden ayiran kiyr kordonunun dogu
bolimi, ilce sinirlan icindedir. iice topraklari, bu béliimdeki dar bir kiyi seridinde Marmara
Denizi’'ne komsudur.

Nufus: Adrese dayali Nifus Kayit sistemi 2018 yilinda agiklanan genel niifus sayimina gére
Kiigiikgekmece llge niifusu 770.317, 2015 yilinda agiklanan ilge niifusu 761.064 kisidir.

Ulasim: Klgutikgekmece'nin ulagsim aglarinda yapilan incelemede; bdlgede karayolu, denizyolu,
demiryolu ve havayolu ile ulagim iligkilerinin guig¢li oldugu gézlemlenmektedir. Kiigikgekmece
iice Yerlesimi; tim ulagim sistemlerine yakin konumludur.

Sosyo Ekonomik Yapi: ilgenin blyiik bir kisminda yer alan yapilagmalar, imar plani ve teknik
sartlara uygun yapilmaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin gorildigu ilgede, 1990'lardan
baglayarak "toplu konut" yapilagsmalari da hizlanmistir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bélgeden
gecmesi, ikitelli ile istanbul arasindaki ulasim segeneklerini arttirmistir. Dahasi ulasim siiresinin
kisalmasi sonucu bélge dnem kazanmaya baglamistir. Ote yandan gézle gériiliir oranda yapilan
Organize Sanayi Bolgesi yatirimlari, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmistir.

Deprem Riski: Kiigiikgekmece ilgesi 1. ve 2. derece deprem kusaginda yer almaktadir. Bir
kismi yapilagsma igin sakincali ve depreme dayanikh degildir. Genel olarak tasima kapasitesi
cok dusuktir. Bir kisminda ise bina yapilabilmektedir. Fakat yamag olan boélgeler su tutmakta,
bu ylzden akigkanlhk kazanmakta ve heyelana neden olabilmektedir. Bu durum Buyikgekmece
ve Kugukcekmece Gdlleri arasinda goérilmektedir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem dusiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériulmustur. 2005 yilinda giindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektortinin, 6zellikle
de konut sektorinin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatinm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagsan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustdr.
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2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kotu bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yiikselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayl etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gortilmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goérilmustur.

2013 yilinda yasanan Kentsel Dénisim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustirtlmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara miulk satiginda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
sure 6nce ylukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci ¢geyreginin sonuna
dogru gerek llke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagh olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmustir.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
blyime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki bilyime ise yilin ilk ceyreginde ylizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
bidyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi secimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut
sektdor segim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde
Ortadogu'da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Ulkenin glney sinirinda yasanan sorunlar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastr.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérulmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
g6stermigtir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci ¢eyreginde yasanan kuresel ekonomideki hizli
degisim ve yapilan genel secimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, tUlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérilmustr.
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Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayiime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dislisin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulasmistir. Ekonomik biyimeyle birlikte ingaat sektértiinin biyume performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yluzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorl, ayni donemde yatirimlarini da yuzde 12 dizeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017°'de gergceklesen olumlu tabloya ragmen sektériin, 2018 yili beklentileri daha

temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut lretimi ve konut satislarl sektériin biiyimesine
yol agmistir. Ozellikle (st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektorin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de siirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’°de ulastigi bluyime ivmesini
kaybetmesi 6ngérilmektedir.
2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da bagh olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda disls yoninde yaptiklari dedisiklikler gayrimenkul sektdriinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olugabilecek
degisikliklere goére yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektdrinin de etkilenecegi
disundlmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; Kulglkgekmece Belediyesi, Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen
de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Cevresinde proje gelistirmeye uygun bos parseller bulunmaktadir.

*  Yakin cevresinde toplu konut projeleri bulunmaktadir.
* Ulagim imkanlari iyidir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Parsellerin fonksiyonlari sosyal kiltirel tesis alani ve spor tesis alaninda kalmaktadir.
*  Alici kitlesi kisithidir.

* insaat seviyesi diisiik orandadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

EML-1910049 K.CEKMECE (SOSYAL TESISLER)

5.1 - Pazar Yaklagsimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

istanbul ili Kiigiikgekmece ilgesinde yer alan 2 adet parsele iliskin yapiimis olan degerleme
galismasinda;

- Tasinmazlarin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yonteminden ve Nakit Akisi (
Gelir ) Yaklagimi ydnteminden yararlaniimigtir.

- Arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yonteminde kullanilan ortalama birim m?
satis deg@erlerinin takdir edilmesinde Pazar Yaklagimi kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Arsa Emsalleri

TASINMAZLARIN

1 Turmet Gayrimenkul

Tel 0533 629 46 83

Yakininda bulunan cadde cepheli emsal:1.00, 6zel okul imarli 3800 m? arsa 18.500.000.-TL
pazarlanmaktadir.

SATILIK 3800 .-M2 18.500.000 .-TL 4.868 .-TL/M?
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2 Bey Group Bahgesehir Gayrimenkul
Tel 0554 238 41 41

Ayni bolgede Sinpas Bosphours projesi yaninda emsal:1.25, h:serbest, konut imarli net 42.683
m? arsa 250.000.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 42683 .-M? | 250.000.000 .-TL 5.857 .-TL/M?

3 Jet Gayrimenkul

Tel 0535 465 83 81

Yakininda bulunan Muammer Aksoy caddesine cepeheli emsal:1.50, ticaret+konut imarl 5400
m? arsa 34.000.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 5400 .-M? 34.000.000 .-TL 6.296 .-TL/M?

4  Nur Emlak

Tel 0536 441 44 53

Ayni bolgede Halkali caddesine 2. parsel konumda bulunan emsal:1.75, h:serbest, konut+ticaret
imarli 4500 m? arsa 35.000.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 4500 .-Mm? 35.000.000 .-TL 7.778 .-TL/M?

5 ilke Gayrimenkul

Tel 0541 212 23 30

Ayni bdlgede Mehmet Akif Ersoy hastanesi arkasinda bulunan h:12.50 m, konut imarl 247 m?2
arsa 1.475.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 247 -M? 1.475.000 .-TL 5.972 -TL/M?

6 Cagdas Gayrimenkul

Tel 0533 386 00 78

Yakininda Basin Ekspres yoluna dogru emsal:1.75, h:serbest, ticaret+hizmet imarli net 3030 m?
arsa 23.400.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 3030 .-M? 23.400.000 .-TL 7.723 -TL/IM?

EML-1910049 K.CEKMECE (SOSYAL TESISLER)
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7 Aktas Gayrimekul
Tel 0532 327 24 20

Yakininda Tuna Caddesi lizerinde kdse konumda yer alan bitisik nizam, 3 kat, konut imarli net
595 m? arsa 5.000.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 595 -M? 5.000.000 .-TL 8.403 .-TL/M?

8 EMLAK KONUT KARAT 34 PROJESI

Bahgelievler bélgesinde Basin Ekspres yolu Uizerinde sahil yolunda 1542 ada 37 parsel i¢in
(36.174,56 m? arazi, emsal:2.00) Doga Sehircilik i¢ ve Dig Tic. A.S. ve Bas Yapi ins. Taah. ve
Tur. San. Dis Tic. Ltd. Sti. ortakli§i ile projelendirilecek olan, Emlak Konut GYO arazisi igin
2015 yihinda Arsa Satisi Karsih@r Satis Toplam Geliri olarak 6ngérdigu 440.000.000.-TL + KDV
Uzerinden, Arsa Satisi Karsihgi Sirket Payi Gelir Orani olarak %39 orani karsiligi, Arsa Satisi
Karsilid1 Asgari Sirket Pay1 Toplam Geliri olarak 171.600.000.-T L + KDV ile Emlak Konut GYO
A.S. ye 6demeyi kabul ve taahhiit etmistir.

9 EMLAK KONUT TUAL BiziM MAHALLE PROJESI

“Istanbul Kiiclikgekmece Bizim Mahalle 2. Etap Arsa Satisi Karsiigi Gelir Paylagimi isi”
kapsaminda ihale edilmis ve ihale sonucunda Dag Muhendislik Miteahhitlik Ticaret ve San.
A.S. ile Emlak Konut GYO. A.S. arasinda arsa satisi karsiligi toplam gelir: 2.000.000.000,00-TL
+ KDV, arsa satigi karsilhig sirket payl orani: %27,55 ve arsa satisi karsihgi sirket payi toplam
geliri 551.000.000 TL + KDV bedel olarak 20.11.2017 tarihinde s6zlesme imzalanmistir.

Ofis Emsalleri

1 KARAT GAYRIMENKUL

Tel 532 308 90 36

Basin Ekspres Caddesine yakin konumda yer alan Vizyon Park projesinde yer alan 85 m?
kullanim alanl olarak pazarlanan ofis 610.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 85 .-M?2 610.000 .-TL 7.176 .-TL/M?

EML-1910049 K.CEKMECE (SOSYAL TESISLER)
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2 ViZYON GAYRIMENKUL
Tel 551 425 24 45

Basin Ekspres Caddesine yakin konumda yer alan Vizyon Park projesinde yer alan 55 m?
kullanim alanli olarak pazarlanan ofis 400.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 55 .-M?2 400.000 .-TL 7.273 -TL/IM?

3 LIVA GAYRIMENKUL

Tel 532 546 05 82

Basin Ekspres Caddesine yakin konumda yer alan 212 My Office projesinde yer alan 83 m?
kullanim alanli olarak pazarlanan ofis 450.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 83 .-M? 450.000 .-TL 5.422 -TL/M?

4 LIVA GAYRIMENKUL
Tel 532 546 05 82

212 My Office projesinde yer alan 83 m? kullanim alanli olarak pazarlanan ofis 450.000 TL satis
bedeli istenmektedir.

SATILIK 83 .-M?2 450.000 .-TL 5.422 -TL/IM?

5 REALTY GAYRIMENKUL

Tel 532 790 30 28

Mall Of istanbul projesinde yer alan 205 m? kullanim alanli olarak pazarlanan ofis 2.450.000 TL
satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 205 .-Mm? 2.450.000 .-TL 11.951 .-TL/M?

EML-1910049 K.CEKMECE (SOSYAL TESISLER)
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6 REALTY GAYRIMENKUL
Tel 532 790 30 28

Mall Of istanbul projesinde yer alan 124 m? kullanim alanh olarak pazarlanan ofis 1.400.000 TL
satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 124 -Mm? 1.400.000 .-TL 11.290 .-TL/M?

7 REMAX CAPITAL GAYRIMENKUL

Tel 530 300 64 50

Capital Tower projesinde yer alan 742 m? kullanim alanh olarak pazarlanan ofis 6.000.000 TL
satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 742 -M? 6.000.000 .-TL 8.086 .-TL/M?

8 ULUSOY GAYRIMENKUL

Tel 554 25129 19

Nish istanbul projesinde yer alan 174 m? kullanim alanli olarak pazarlanan ofis 1.100.000 TL
satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 174 .-M? 1.400.000 .-TL 8.046 .-TL/M?

9 YURT GAYRIMENKUL

Tel 534 453 65 95

Nish istanbul projesinde yer alan 87 m? kullanim alanli olarak pazarlanan ofis 1.100.000 TL
satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 87 .-M? 660.000 .-TL 7.586 .-TL/M?

EML-1910049 K.CEKMECE (SOSYAL TESISLER)
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Dikkan Emsalleri

1 YURT GAYRIMENKUL
Tel 534 453 65 95

Nish Istanbul projesinde yer alan 194 m2 kullanim alanli olarak pazarlanan diikkan 2.000.000 TL
satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 194 -M? 2.000.000 .-TL 10.309 .-TL/M?

2 INCIRLi EMLAK

Tel 537 963 53 03

istwest projesinde yer alan depolu asma katli 470 m? kullanim alanl olarak pazarlanan diikkan
5.250.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 470 .-Mm? 5.250.000 .-TL 11.170 .-TL/M?

3 NOVUS GAYRIMENKUL
Tel 532 798 95 98

istwest projesinde yer alan depolu asma katli 362 m? kullanim alanli olarak pazarlanan dilkkan
7.250.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 362 .-M? 7.250.000 .-TL 20.028 .-TL/M?

4 VAKIFBANK

Tel 216 724 29 69

Vizyon park projesinde yer alan 365 m? kullanim alanh olarak pazarlanan dikkan 4.650.000 TL
satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 365 .-M? 4.650.000 .-TL 12.740 .-TL/M?

EML-1910049 K.CEKMECE (SOSYAL TESISLER)
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5 KUYUM EMLAK
Tel 533739 41 80

Vizyon park projesinde yer alan 210 m? kullanim alanli olarak pazarlanan diikkan 3.760.000 TL
satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 210 -M? 3.760.000 .-TL 17.905 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede segilen emsallerden konum ve imar hakki
olarak en yakin olan UG¢ adedi segilerek 859 ada 2 parsel segilerek karsilastirma tablosu
hazirlanmis ve diger parsellerin imar sartlari, konumu, karsilastirilarak m? birim deger takdir
edilmigtir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde bolgedeki konut ve ticaret imarl arsa nitelikli taginmazlar igin
istenen birim m? satis deg@erlerinin 4000-6000 TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi
goérulmektedir. Yapilasma kosullari, konum ve yuzoélgimu gibi kriterlere gore arsa bedelleri
degiskenlik gostermektedir.

Degerleme konusu parseller sosyal ve kiltlirel donati alanlari ve spor alaninda kalmasi nedeni
ile 548 TL takdir edilmistir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kacuk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "kétU/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% lizeri

EML-1910049 K.CEKMECE (SOSYAL TESISLER)
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) (859 ADA 2 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 18.500.000 250.000.000 34.000.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 21.205,28 m? 3.800 42.683 5.400
BIRIM M2 DEGERI 4.868 5.857 6.296
o KUCUK JYU KUGUK
ALANA ILiSKIN DUZELTME ¢ BUYUK ¢
-15% 20% -15%
IMAR KOSULLARI E:1,30 E:1,00 E:1,25 E:1,50
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU BENZER ORTA iYi
iLISKIN DUZELTME 5% 0% -10%
FONKSIYON ST okul Konut T+K
Kulttrel
FONKSIYONA iLISKIN BENZER COK IYI COK IYi
DUZELTME 0% -40% -40%
MANZARA iyi iyi BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME -30% -25% 0%
KONUM COK iYi COK iYi iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -30% -30% -20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIiN Arsa BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN 5o 5o o
DOZELTME 15% 15% 10%
TOPLAM DUZELTME -86% -90% -95%
DUZELTILMIS DEGER 525 701 586 290

TASINMAZLARIN ARSASININ DEGER TABLOSU

- 2
Ada No | Parsel No Alani (m?) erP m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
859 2 21.205,28 525 11.132.772,00
879 1 18.981,52 525 9.965.298,00
TOPLAM DEGER (.-TL) 21.098.070,00
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (OFiS BIRIMLERI iGiN)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-3 E-10
TASINMAZ
SATIS FiYATI 610.000 400.000 6.000.000
SATIS TARIHI -
N ) BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 85 55 742
BiRIM M2 DEGERI 7.176 7.273 8.086
o BENZER ORTAKUCUK | COKBUYUK
ALANA iLiSKiN DUZELTME
-5% 5% 30%
KAT ARA
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKiN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK YENI PROJE
VN BENZER BENZER BENZER
NIiTELIGE iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA iYi ORTA IYi ORTA iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% -10% -15%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME -19% -19% 10%
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIiRIMLERI iCiN)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 2.000.000 5.250.000 4.650.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 180,00 194 470 365
BiRIM M2 DEGERI 10.309 11.170 12.740
o BENZER BUYUK ORTA BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 20% 15%
KAT ZEMIN B+Z+A ZEMIN
S BENZER ORTA KOTU BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 15% 0%
NITELIK YENI PROJE Yeni Yeni Yeni
. e e . BENZER BENZER BENZER
NITELIGE ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
CEPHE BENZER BENZER BENZER
CEPHE iLi$KiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 5% 0%
DIGER BILGILER
DIiGER BILGILERE iLiSKIN INSAI KALITE BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ] ] ]
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -10% 20% 5%
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

859 ADA 2 PARSEL ve 879 ADA 1 PARSEL ICIN MALIYET HESAPLAMALARI

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel igin 548. -TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin izerine, mevcut durumda gerceklesen fiziksel
insaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulagiimistir. 2019
yili yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna goére 4-c yapi sinifina ait birim maliyet 1.630.-TL/m?,
5-b yapi sinifina ait birim maliyet 2.485.-TL/m?, 5'dir.

2019 Emlak Vergisi Genel Tebligi'ne gére Ticarethane ve Isyeleri’ nin azami birim m? degeri
1.932,36.-TL/m? ve Mesken Binalari igin azami birim m? deg@eri 1.835,79.-TL/mZdir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Gorildugu uzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindidinda iki farkh bdlgede, farkh 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bélge, kat ylksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel
pozlarla yeni birim fiyatlar diizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin izerine, mevcut durumda gergeklesen fiziksel
ingsaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulasiimistir. S6z
konusu proje igin yapi ruhsatlarinda yer alan yapi siniflarina istinaden insaat birim m? degeri
asagidaki gibi 6ngéralmastar.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI (859 ADA 2 PARSEL VE 879 ADA 1 PARSEL)

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

KAMU EGLENCE 1.630] .-TL/M? |X 8.409,45|M? [=[ 13.707.404{ .-TL

OFIS VE ISYERI 1.630| .-TL/M? [X 4.504,12|M? |= 7.341.716| .-TL

IBADETHANE 1.630] .-TL/M? |X 3.950,72|M? |= 6.439.674| .-TL

MUZE 1.630] .-TL/M? [X 1.719,77|M? |= 2.803.225( .-TL

ORTAK ALAN 1.630] .-TL/M? |X 41.005,94|M? [=[ 66.839.682| .-TL

SPOR 2.485| .-TL/M? |X 58.355,12(M? |=| 145.012.473| .-TL

OFIS VE ISYERI 2.485| .-TL/M? |X 7.236,88|M? [=| 17.983.647| .-TL

859 ada 2 parsel ve 879 ada 1 Parsel igin Ongériilen Toplam ingaat |=| 260.127.820| .-TL
Maliyeti

Ortalama ingsaat Tamamlanma Orani|= 35%
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Cevre dizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 2 si olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harclar' bedelinin
toplam insaat maliyetinin yaklasik %3 U olacagi varsayiimistir.

Projenin gergeklesmis maliyetinin, 6ngoérilen toplam maliyetin (Bloklarin insaat maliyeti + proje
yonetim ve pazarlama bedeli + proje, ruhsat ve mihendislik bedeli) mevcut durumdaki projenin
insaat seviyesi oraninda oldugu, bu oranla elde edilen degerin, maliyeti gergeklesmis olan iksa
ve zemin iyilestirme degeri ile toplami sonucunda elde edilen deger oldugu 6ngdérilmustir. Bu
verilere istinaden projenin gergeklesmis toplam maliyeti hesaplanmistir.

Emsallerin analizi sonucu elde edilen arsa degeri tGzerine projenin gergeklesmis toplam maliyeti
ilave edilerek, projenin mevcut durumdaki toplam degerine ulasiimistir.

Projenin Tamami igin Ongoriilen Maliyet

Ongériilen Maliyet
(TL)
Toplam ingaat Maliyeti|= 260.127.820
Cevre dlizeni, peyzaj (%2)|= 5.202.556
Projenin Toplam insaat Maliyeti ()|= 265.330.376
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%3) (B)|= 7.959.911
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B+C)|= 273.290.288

Gergeklesmis Maliyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti|=| 273.290.288 TL

Projenin ingaat Seviyesi|= 35,00%

Projenin Gergeklesmis Toplam inga Maliyeti|=| 95.651.601 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugtlinkii Degeri

Arsa Degeri|= 21.098.070 TL

Projenin Toplam ingaat Maliyeti|=| 273.290.288 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger|=| 294.388.358 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii|

Yuvarlatiimig Deger| ™ 294.388.000 TL
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Projenin Mevcut Durum Degeri

Arsa Degeril=] 21.098.070 TL

Projenin Gergeklesen insaat Maliyeti|= 95.651.601 TL

Projenin Mevcut Durum Degeri|=| 116.749.671 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii|

Yuvarlatilmis Deger 116.750.000 TL

. Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

Degeri (.-TL) 294.388.000 TL

Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 116.750.000 TL

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Gzerinde insa edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akislari dizenlenmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklagik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirhkli oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %13,50 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaclyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkullin piyasada bulunma slresine ve o slre i¢inde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.
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Tasinmazlarin kat irtifaklarinin kurulu olmasi ayrica, iyi bir lokasyonda bulunmasi gayrimenkul
piyasasi igin avantaj olarak kabul edilebilir. Tasinmazlarin ingatinin tamamlanmasi surecinde
ortaya ¢ikabilecek her turli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate alinarak risk
primi %4,00 olarak kabul edilmigtir.

Her bir gayrimenkuliin niteligine, yasal sirecine vb. durumlara bakilarak risk primi orani
belirlenmistir. Toplam iskonto orani her nakit akigi i¢in ayri ayri agiklamalarda belirtilmistir. Bu
kapsamda risksiz getiri orani olan 17,50 orani lizerine tasididi risk faktorlerine gore risk primleri
eklenrek nihai iskonto oranlari takdir edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 13,50 Risksiz Oran
+ % 4,00 Risk Primi
= %17,50 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %17,50 olarak kabul
edilmistir

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu parseller i¢in gelistiriimekte olan projede yer alan boélimlerden ofis ve is yer
initelikli tasinmazlarin gelir getirecegi ongoriilerek, toplam satisa esas alani (ofis ve isyeri)
11.741 m? olarak hesaplanmistir. Bu alanin %15 orani dikkan, %85 orani ofis bolimlerin satis
alanlari olarak kabul edilmigtir. Bu alanlarin fonksiyon ve kullanim tiplerine goére dagilimi Nakit
Akisi Tablosunda gosterilmistir.

Tasinmazlar icin yatirim sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, dederleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Ofisleri satis birim degerlerinin ilk dénemde ortalama 6.870.-TL/M? ile gerceklesecegi, izleyen
yillarda enflasyon orani da dikkate alinarak %20 oraninda artacagi varsayiimistir.

Dukkanlar igin satis birim degerlerinin ilk dénemde ortalama 12.000.-TL/M? ile gergeklesecedi,
izleyen yillarda enflasyon orani da dikkate alinarak %20 oraninda artacagi varsaylimistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsaylmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.
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Nakit Akisi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
6.3.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin deg@erine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmigtir. Daha sonra edinilen tecrtbeler
ve verilerin gdézéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin 103.467.445.-TL olarak hesaplanmis olup, net bugiinku degeri icin %17,5 indirgeme
orani kabul edilmesi uygun goériimuistir. Projenin tamamlanmasi durumundaki net buginki
gelir 77.375.271.-TL olarak 6ngdrilmustar.

Proje icin toplam ingaat maliyeti 273.290.287,69 TL hesaplanmis olup, 3 dénemde projenin
tamamlanacagdi 6ngdérilmastir. %17,50 enflasyon orani ile eskale edilen maliyetler toplam
gelirlerden gikartilarak net gelir hesaplanmistir.

Ancak projenin maliyetinin bayuk bir kismini sosyal alanlar olusturdugu igin, proje kar getiren bir
proje olarak gorilmemektedir. Gelir indirgeme yaklasimina goére projenin tamamlanmasi
durumundaki deger "-"(eksi) deger olarak gérilmektedir.

n Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine gore;

Projenin Net Bugiinkii Degeri (.-TL) -155.040.162 TL

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmig projesine ve
ruhsatina uygun olan projenin yapilmasinin olacagi dusunulmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

EML-1910049 K.CEKMECE (SOSYAL TESISLER)

Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Tasinmazlarin Arsa Degeri (.-TL) 21.098.070 TL

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri (.-TL) 294.388.000 TL

Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 116.750.000 TL

Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

Tamamlanmasi Durumundaki Net Bugiinkii Toplam

Degeri (.-TL) -155.040.162 TL

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklagim ve

yontemleri kullanmayl da g6z dniinde bulundurmasi gerekli gorulmekte olup, 6zellikle tek
bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gérilip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin

degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli goéralmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yéntem kullaniimigtir. iki
degerin birbirinden farkh oldugu goérulmektedir. Projenin sosyal ve kulturel bir proje olup,
ingsaat maliyetlerinin buylk cogunlugunu sosyal alanlar olusturmaktadir. Bu alanlar gelir
getirici mulk olarak degerlendirilmemis olup, gelir yonteminde bulunan sonucun bu nedenle
gercek degeri yansitmadigi distnilmektedir.Piyasa yaklasimi ve maliyet yonteminde ise
rayiglerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu
maddeye istinaden kilavuz hukimleri tekrar degerlendiriimek sureti ile sonu¢ boélimine
mevcut durum degerinde; maliyet yontemi ile elde edilen degerin, tamamlanmasi
durumundaki degerin de ise gelir indirgeme yéntemi ile hesaplanan degerin yazilmasinin
daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iligkin olup, farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda deger degdisebilecektir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan taginmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulu olmadigindan,
musterek veya bélinmus kisimlar bulunmamaktadir.

21.03.2019 Tarih ve 2019-40 saylh aylli Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayih
Cumhurbaskani Kararina istinaden Konut ve isyerlerine iliskin KDV indirimi uygulamasi
31.12.2019 tarihine kadar uzatilmistir. Bu kapsamda 31.12.2019 tarihine kadar net alani 150
m2 ye kadar olan konut nitelikli tim bagimsiz bolimlerin KDV orani %1; 150 m2 den blyuk
olanlarin % 8, niteligi ticari olan tasinmazlarin KDV orani % 8, arsalarin %18 olarak
belirlenmistir.

652 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

S0z konusu proje, Anahtar Teslimi Gotirti Bedelli olarak anlasiimis olup, 859 Ada 2 Parsel
Sosyal Kiltlrel Tesis Alani ve 879 Ada 1 Parsel Spor Tesis Alani, Spor Tesis Alanina bitisik
konumdaki Park Parselin de kalan Cirit oyun sahasi alani ile 879 Ada 1 Parselin bitisiginde
bulunanan yaklasik 98.000 m2 yuzoélcimli Parkin Peyzaj ve ingaat islerinin Yapilmasi ile ilgilidir.
Sozlesme, 02.10.2018 tarihinde Giuryapl Restorasyon Taahhlt ve Ticaret A.S. ile anahtar
teslimi géturd bedelli s6zlesme imzalanmis olup, YuUklenici s6zlesme konusu igin ihalesinde
sunmus oldugu yazili mali teklifinde de belirtmis oldugu gibi, s6zlesme konusu tim is ve
islemleri 449.750.000,00 TL + KDV (yazi ile Doért YUz Kirk Dokuz Milyon Yedi YUz Elli Bin - Turk
Lirasi) goturt bedel ile yapmay! ve yerine getirmeyi kabul ve taahhit etmistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme caligmasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Tasinmazlarin ingsaati devam etmekte olup, yasal izin slregleri devam etmektedir.
Tasinmazlarin ingaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat malkiyeti
kurularak cins tahsislerinin yapiimasi ile yasal slirecinin tamamlanacagdi éngérilmektedir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapilmamistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar Portfoyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

6.5.6

imar bilgilerinde ve miilkiyet bilgilerinde yapilan inceleme neticesinde; Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Teblig’in 22-1-c maddesinde “Portfdylerine ancak (izerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve o6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.
Bu hususta 30 uncu madde hukumleri sakhdir.” denilmektedir. Tasinmazlarin tapu kayitlarinda
yer alan takyidatlarin ise tagsinmazlarin degerini dogrudan ve énemli digide etkileyecek nitelikte
olmadigi ve degerleme konusu tasinmazlarin gayrimenkul yatirrm ortakhdi portféyiine
alinmasina engel teskil etmedigi disunulmektedir.

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sdzlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Gzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecedi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tum izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi icin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 859 ada 2 parsel ve 879 ada 1 parselde yapi ruhsatlari alinmig ve ingaata baglanmasi
icin yasal gerekli tim belgeler mevcut olup insaatlara baslanmis bulunmaktadir. Bu gercevede 2
adet parselde musterinin sahip oldugu hisselerin “PROJE olarak gayrimenkul yatirrm ortakligi
portfdylne alinmasinda bir sakinca bulunmadidi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari
dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu Emlak Konut GYO A.$.'nin proje degeri;
30.12.2019 tarihli toplam degeri igin ;
116.750.000 ~TL
(Yuz On Alti Milyon Yedi Yuz Elli Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
126.090.000 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

859 ADA 2 PARSEL 879 ADA 1 PARSELIN TOPLAM ARSA DEGERI

TL UsD EURO TL

( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
(% 18 )

21.098.070 3.547.265 3.185.287 24.895.723

859 ADA 2 PARSEL 879 ADA 1 PARSELDE YER ALAN
PROJELERIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (( ;DVSDA)HIL )
(]
116.750.000 19.629.437 17.626.366 126.090.000

859 ADA 2 PARSEL 879 ADA 1 PARSELDE YER ALAN

PROJELERIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKIi DEGERI
TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (( ;DVSDA)HIL )
0
294.388.000 49.496.108 44.445.317 317.939.040
1USD = 59477 .-TL 30.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)
1EURO= 6,6236 .-TL 30.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
/hxﬁ EL W ﬂ :
% 'K) R |._)l./§)* K ?4 <‘ o (
Onur BUYUK S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 404674 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.
Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarin %=
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