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' REEL

Proje

Gayrimenkul - Fizibilite

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2020
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 03.11.2020
DEGERLEME

BITIS TARIHI 30.12.2020
RAPOR TARIHi 31.12.2020
RAPOR NO EML-2008070

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi UMRANIYE ILGESI SITE MAHALLESI
189 ADA 35 ve 36 PARSEL KENTSEL DONUSUM PROJESI

DEGERLEME ADRESI

ISTANBUL iLi UMRANIYE ILGESI SITE MAHALLESI, ATAY CADDESI,
SENOL GUNES BULVARI KESISIMI 189 ADA 35 ve 36 PARSEL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani -Metin EVLEK (Lisans No: 402617)
Degerleme Uzmani-S.Seda YUCEL KARAGOZ- (Lisans No:405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi
6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
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EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar Durum Yazisi ( Kopya)

Ek 4 - INA Tablosu

Ek 5 - Tapu Belgesi (kopya)

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 7 - Ruhsatlar

Ek 8 - Carsaf Listeler

Ek 9 - Bagimsiz Birimlere ait Anahtar Teslim Degerleri
Ek 10- Sozlesmeler
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, 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 mualkian yeri ve tari 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; asa@ida bilgileri bulunan Umraniye llgesi, Site Mahallesi Kentsel
doénlisim projesinin degerleme tarihindeki mevcut durumunun pazar dederinin, tamamlanmasi
durumundaki toplam degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir. Ayrica bu rapor
kapsaminda ilgili projede yer alan ve talep edilen bagimsiz birimlerin ( Emlak Konut GYO
Tarafindan génderilen carsaf listeler esas alinarak) anahtar teslim degerlerinin belirlenmesi igin
hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde 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
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde 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.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asadida bilgileri bulunan Umraniye ilgesi, Site Mahallesi Kentsel
doénlisim projesinin degerleme tarihindeki mevcut durumunun pazar dederinin, tamamlanmasi
durumundaki toplam degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir. Ayrica bu rapor
kapsaminda ilgili projede yer alan ve talep edilen bagimsiz birimlerin ( Emlak Konut GYO
Tarafindan gdnderilen carsaf listeler esas alinarak) anahtar teslim degerlerinin belirlenmesi igin
hazirlanmistir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor EML-2008070 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.Metin
EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani, S.Seda YUCEL KARAGOZ raporu kontrol eden
degerleme uzmani olarak ve Eren KURT kontrol onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak
gbrev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis olan
degerleme raporlari bilgisi asagidaki gibidir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi EML-2001034
Rapor Tarihi 13.01.2020
Rapor Konusu 1 Adet Arsa
Serife Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ
Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 27.912.025.-TL
(TL) (KDV Haric)
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1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

:RLEME
Proje

REEL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

ISTANBUL iLi UMRANIYE ILGESINDE 189 ADA 35-36
(e:34)PARSEL KENTSEL DONUSUM PROJESI

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

31.12.2020

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL iLi UMRANIYE ILCESI SITE MAHALLESI
189 ADA 35-36 PARSELLER

iIMAR DURUMU

189 ADA 35 PARSEL: EMSAL: 2,00, YUKSEKLIK ZEMIN + 9
KAT, TICARET + KONUT,
189 ADA 36 PARSEL: KISMEN OZEL EGITiM ALANINDA

MEVCUT KULLANIM

PARSEL UZERINDE INSAATI DEVAM EDEN KENTSEL
DONUSUM PROJESI BULUNMAKTADIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

51.851.900,72 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
BUGUNKU DEGERI

177.033.829,87 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

189 ADA 35 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
UMRANIYE

SITE

KAPANAGILI

189

35

11.828,44

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

UMRANIYE BELEDIYESI

TAM
47136

7

628
25.12.2020
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189 ADA 36 PARSEL

REEL
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ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Siniri

Tapu Cinsi

Sabhibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
UMRANIYE

SITE

KAPANAGILI

189

36

405,70

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

UMRANIYE BELEDIYESI

TAM
47136

7

629
25.12.2020

Degerlemeye konu tasinmazin eski ada-parseli 189 ada 4 parsel olup 189 ada 32 parsel ile

tevhid edilerek 189 ada 34 parsel o/mugtur. Daha sonra 25.12.2020 tarihinde 189 ada 34 parsel
189 ada 35 ve 36 parseller olmustur.

EML-2008070 UMRANIYE KENTSEL DONUSUM
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Tarafindan temin edilerek tarafimiza verilmis olup, 30.12.2020 tarihli ilgili belgeler ekte
sunulmaktadir.

Tasinmazlar lizerinde miisterek olarak;

Beyan: Belediye Saglik Tesis Alani ( Beyan kaydina ait tarih ve yev. Bilgisi bulunmamaktadir.
Tasinmaz eski imar durumuna gore Sagdlik tesisi alaninda kalirken mevcutta Bir Kismi Ticaret +
Konut Bir Kismi park alani olarak degistiriimistir. Beyan kaydinin Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikidmler gercevesinde irdelendiginde; rapora konu tasinmazin sermaye piyasasi
hikimleri gergevesinde gayrimenkul yatirrm ortakh@r portféyinde bulunmasinda herhangi bir
sakinca olusturmadigi kanaatine varilmistir.)

189 ada 36 parsel lizerinde;

Beyan: Ozel Egitim Alani

Tasinmaz Umraniye Belediyesi miikiyetindedir. Tasinmaz icin Emlak Konut GYO A.S. ile
Umraniye Belediye Baskanhg ve Cevre Sehircilik Bakanh@ arasinda 06.11.2019 tarihinde
imzalanan protokole gére malik tarafindan her tirli serh, beyan ve yapidan ari sekilde parselin
teslim edilecedi belirtiimistir. Bu kapsamda yukaridaki beyanin terkin edilecegi kabul edilmis
olup, portféye alinmasinda engel olmayacagi disunulmektedir.

2.2.1 - Tasinmazin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Degerleme konusu tasinmazin mulkiyet bilgilerinde son G¢ yilda bir degisiklik olmadigi
g6zlemlenmistir. Degerlemeye konu tasinmazin eski ada-parseli 189 ada 4 parsel olup
13.10.2020 tarihinde 189 ada 32 parsel ile tevhid edilerek 189 ada 34 parsel olmustur. 189 ada
4 parsel alani 13.886,58 m2 iken 189 ada 34 parsel alani 12.124,14 m2 olmustur. 25.12.2020
tarihinde 189 ada 34 parsel de uygulama goérerek 189 ada 35 ve 36 parseller olusmustur.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Degerleme konusu tasinmaz; 13.02.1998 - 15.03.1999 - 17.04.2012 - 18.11.2012 - 15.05.2015 -
16.02.2016 - 21.04.2017 tasdik tarihli 1/1000 o&lcekli Umraniye Revizyon Uygulama imar
Planina, 23.01.2019 tasdik tarihli Umraniye Atasehir Goztepe Rayli Sistem Hatti ve Yol
Diizenlemesine lliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligine ve 06.02.2020 tasdik
tarihli istanbul ili, Umraniye ilgesi, Cakmak Mahallesi, Rezerv Yapi Alanina iliskin 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plani ve 30.10.2020 tarihli imar plani degisikligi ile Konut+Ticaret Alaninda
kismen park alaninda kismen de Ozel Egitim Tesis Alaninda yer almaktadir. Yapilasma
kosullari Emsal:2.00, Z+9 Kattir.

Séz konusu planlar, 3194 sayili imar Kanunu’nun 8/b maddesi geregince 02.11.2020 tarihinden
itibaren bir (1) ay (30 gun) sure ile askiya ¢ikariimigtir.
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

" FONKSiYON ALAN (m?) ORAN (%)
Ticaret-Konut Alam 11,836.00 %79

| Park Alam 2.810.00 B %19

‘ Ozel Egitim Tesis Alam 400.00 Y2

[ Planlama Alam TuplamT 15,046.00 R 100

L

¥

06.02.2020 T.T. iMAR PLANI

-~ e 12.236m?

~TICARET-KONUT ALAI
E=2.00

Z+9 KAT

_//\\_
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu taginmaz " 13.02.1998 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Umraniye Revizyon

Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir. Taginmaz 1998 tarihli imar planina gére
Belediye Saglik Tesis Alani lejandina sahipti.
Umraniye Belediyesi'nden 08.09.2020 tarihli alinan yazili imar durumuna gére, 189 ada 4 parsel
189 ada 32 parsel ile tevhid edilmeden uygulama yapilamayacaktir. Cevre ve Sehircilik
Bakanh@r'nin 06.02.2020 tarihli ve E.31803 sayili yazisi ile, istanbul Uluslararasi Finans Merkezi
projesi kapsaminda “Park ve Yol Alani” lejantinda kalan ve projenin tamamlanmasina engel
teskil eden niteliksiz yapilarin tahliye ve tasfiye edilmesi amaciyla 04.10.2019 tarih ve 232595
sayili Bakanlik Makam Olur'u ile Rezerv Yapi Alani olarak ilan edilen alanda (189 ada 4 no’lu
parsel ve 189 ada 32 no’lu parsel) meri imar planinda “Belediyeye Ait Saglik Tesis Alani” ve
“Otopark” kullanimlarini E.2.00 ve Yengok: Z+9 kat yapilanma kosullarinda “Ticaret + Konut” ve
“Park” kullanimina dénistirilmesine iliskin NiP-40948 plan islem numarali 1/5000 Olgekli
Nazim imar Plani Degisikligi ve UiP-40949 plan islem numaral 1/1000 Olcekli Uygulama imar
Plani Degisikliginin 06.02.2020 tarihinde onaylanmigtir. 30.10.2020 tarihli imar plani degisikligi
ile Konut+Ticaret Alaninda kismen park alaninda kismen de Ozel Egitim Tesis Alaninda yer
almaktadir. Yapilagsma kosullari Emsal:2.00, Z+9 Kattir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Umraniye Belediyesi ve ilgili kurumdan alinan bilgilere incelenen yapi ruhsat bilgileri asagida
tablo halinde verilmistir.

Yeni yapi ruhsat’na gére onayli olan onayli mimari projeleri incelenmistir. Her blok igin bila
tarinli ayri projeler mevcuttur. Proje icin takdir edilen deger mevcut proje, ruhsatlar ve
tarafimiza gonderilen c¢arsaf listelere iliskin olup, farkh bir projenin uygulanmasi durumunda
deger degdisebilecektir.

Yapi ruhsatlarinda bulunan Blok isimleri ile Proje Uzerindeki Blok isimleri birbirinden farkhdir.
Ruhsat ve Projedeki blok isimleri tablo olarak sunulmusgtur.

RUHSAT BELGESI BiLGIiLERi
BAGIMSIZ .
BLOK ADI PROJE TARiHi | SAYISI | VERILiS NEDENi KULLANIM BgLU;I YAPI SINIFI KONUT | TICARET | ORTAK | TOPLAM ALANI
BLOK ADI AMACI SAVIS| ALANI | ALANI [ ALAN (M2)
A A2 31.03.2020 | 3326 YENI YAPI MESKEN 59 4C 5.338,36 5.298,39 10.636,75
B Al 31.03.2020 | 3326 YENI YAPI MESKEN 62 4C 5.515,96 5.552,92 11.068,88
© B2 31.03.2020 | 3326 YENI YAPI MESKEN 30 4C 4.072,62 3.537,49 7.610,11
D B1 31.03.2020 | 3326 YENI YAPI MESKEN 27 4C 3.659,93 2.124,91 5.784,84
E (] 31.03.2020 | 3326 YENI YAPI ?gIYSE\F/{IIE 34 4C 2.559,02 | 1.732,32 4.291,34
F D 31.03.2020 | 3326 YENI YAPI CI)g\I(SE\FQIIE 21 3B 2.610,71 793,56 3.404,27
TOPLAM 233 18.586,87 | 5.169,73 | 19.039,59 42.796,19
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

189 ada 35 parsel Uzerinde; Emlak Konut GYO A.S. ile Dag Mimarlik ve Miuhendislik Yapi
Gayr.Tic.San.A.S. arasinda imzalanan 05.05.2020 tarihli insaat isi s6zlesmesinden anlasilacagi
Uzerine parsel Uzerinde konut+ticaret imarl alanda, kentsel donlsim projesi gelistirilecegi
anlasiimaktadir. Mevcut durumda projenin insaati baslamis olup Emlak Konut Yatirim Ortakligi
A.S.'den bilgiye gére butin bloklar igin ortalama fiziki ilerleme ylzdesi yaklasik % 4,8 olarak
belirlenmistir. Deger takdirinde tarafimiza génderilen garsaf listeler, yapi ruhsatlari ve mimari
projeler esas alinmistir. 189 ada 36 parsel Ozel Egitim Tesis Alani imarl olup bos arsadir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Rapora konu projeye iliskin yapi denetim fenni mesuller Serife Nurdan TAS, Harzem Zisan
PIRGAIP, Fatih BUNDAR, Yasar OKYAY tarafindan yapilacaktir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.7 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, projede degisiklik yapilmasi,
farkh bir projenin uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar heniiz proje asamasinda olup tasinmazlara ait enerji verimlilik
sertifikas! bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tagsinmazlar; istanbul ili, Umraniye ilgesi, Site Mahallesi'nde yer alan
"Arsa" vasifli 189 ada 35 ve 36 parsellerdir. 189 ada 35 parsel Senol Glines Bulvari ile 23 Nisan
Caddesi'nin kesistigi kosede yer almaktadir.189 ada 36 parsel 23 Nisan Caddesi cephelidir.
Projenin ingaati baslamistir. Ayrica lizerinde Soyak Aile Merkezi binasi yer almaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Umraniye ilgesi Site Mahallesi'nde yer alan parsel Senol Giines Bulvari ve 23 Nisan Caddesi'nin
kesigsiminde yer almaktadir. Soyak Yenigehir Kibele Evleri'ne komsu parseldir. istanbul Finans
Merkezi'ne oldukga yakin konumdadir. Etrafindaki diger projeler Sinpas Palas ve Time Projeleri,
Varyap Meridian, Soyak Yenisehir Selale Evleri, Soyak Yenisehir Palmiye Evleri'dir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazin ana arter lizerinde olmasi ve kdse parsel olmasi nedeni ile algilanabilirligi yiiksek,
ulasim imkanlari kolaydir. Tem Otoyoluna yakin konumdadir. Taginmaza ulagim 6zel araclarla
ve bélgede toplu tasima araclari ile rahatlikla saglanabilmektedir. Tasinmaz istanbul Finans
Merkezine yakin konumda olup Cakmak Metrosuna yaklasik 1,8 Km mesafede yer almaktadir.

1 5 — - ﬂ "
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tagsinmaz; istanbul ili, Umraniye Ilgesi, Site Mahallesi'nde yer alan 189
ada 35 ve 36 parsellerdir.

189 ada 35 parsel tapu yizdlgimu 11.828,44 m?Zdir. Geometrik olarak dizgin bir sekli
bulunmamaktadir. Kése parsel olmasi nedeni ile $Senol Glines Bulvari, 23 Nisan Caddesi ve
Atay Caddesi'ne cephesi bulunmaktadir. Parsel tGzerinde kentsel dénlisiim projesi baglamistir.
189 ada 36 parsel 405,70 m2'dir.

Ruhsat belgesine gbére A blok projesine gére A2 blok 4 bodrum+ zemin + 8 normal kattan
olugsmakta olup, 57 adet 2+1 ve 2 adet 3+1 daire tipi bulunmaktadir.

Ruhsat belgesine gbére B blok projesine gére Al blok 4 bodrum+ zemin + 8 normal kattan
olusmakta olup, 62 adet 2+1 daire tipi bulunmaktadir.

Ruhsat belgesine goére C blok projesine gére B2 blok 2bodrum+ zemin + 9 normal kattan
olugsmakta olup, 11 adet 2+1, 9 adet 3+1 ve 10 adet 4+1 daire tipi bulunmaktadir.
Ruhsat belgesine gbére D blok projesine gére B1 blok bodrum+ zemin + 8 normal kattan
olugsmakta olup, 10 adet 2+1, 8 adet 3+1 ve 9 adet 4+1 daire tipi bulunmaktadir.

Ruhsat belgesine gore E blok projesine gére C blok bodrum+ zemin + 6 normal kattan
olusmakta olup, 34 adet ofis/dlikkan bulunmaktadir.

Ruhsat belgesine goére F blok projesine gore D blok zemin + 3 normal kattan olugsmakta olup, 21
adet ofis/dikkan bulunmaktadir.

Projenin insaati baslamistir. Emlak Konut Yatirnm Ortakhdi A.$.'den bilgiye gére butun bloklar
icin ortalama fiziki ilerleme ylzdesi yaklasik % 4,8 olarak belirlenmistir.
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Ruhsat Ainmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

189 ada 35 parsel Uzerinde gelistirilen proje icin ruhsat belgeleri alinmis olup, insaatin devam
ettigi gbzlemlenmigtir. 189 ada 36 parsel bos arsadir.
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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, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdad'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeline bagl Korfez, glineydoguda
Kocaeline baghh 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 Bogazi¢i Kopruleri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden 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.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.519.267 kisidir.
istanbul'un 14' Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Umraniye ilgesi

Umraniye Marmara Bélgesinde, istanbul’'un Anadolu yakasinda yer almakta olup, saglam bir
zemin Uzerine kurulmustur. Nifus acisindan istanbulun 39 ilgesi arasinda 3. sirada yer
almaktadir. Umraniye’nin dogusunda Sancaktepe, glineyinde Atasehir, batisinda Uskiidar,
kuzeyinde Cekmekdy ve Beykoz ilgeleri yer almaktadir. Umraniye’nin denizden yiiksekligi 120
metre olup, doguya dogru Yukari Dudullu kisminda 180 metreye kadar gikar. Umraniye niifusu
2019 yilina gére 710.280. Bu nifus, 356.533 erkek ve 353.747 kadindan olugsmaktadir. Yuzde
olarak ise: %50,20 erkek, %49,80 kadindir. istanbul'un 39 ilgesi arasinda niifus itibariyle 5.
siradadir. Mahallelere gére nifus dagilimi asagida tablo halinde ¢ikariimistir. 1960 yilina kadar
Uskiidara bagh kéy olarak kalan Umraniye’de 1963 yilinda belediye teskilati kurulmus ancak
1980’daki askeri darbeden sonra belediye teskilati feshedilerek Uskiidar belediyesine bagh bir
Sube Muidurligine donistirdlmuastir. 04.07. 1987 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan 3392
sayili Kanunla iige olan Umraniye’de ilk yerel secim 1989'da yapilmistir. Hizla gelisen Umraniye
iicesinden 2008 yilinda Cekmekdy ve Sancaktepe ilgeleri ayrilmig, bazi mahalleler de yeni
kurulan Atasehir ilgesine verilmistir. Umraniye ilgesinde 35 mahalle muhtarli§i mevcuttur.

OMRANIYE ILCE HARITASI
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektortiniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoénunde egdilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

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

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dbnemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0&zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

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

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

2013 yilinda yasanan Kentsel Donlsim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirulmesi
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
slre 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ceyreginde 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
bagl olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmustr.
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2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki bilyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'ncu geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

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, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustur. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir.

Yine 2017 yihnin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ikinci yarisinda, 2019 yilinda yasanan kuresel ekonomideki hizli
degisim, yapilan genel segimlerin 6ncesinde ve sonrasinda dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri karsisinda deger kazanmasi, yine gergeklestirimekte olan sinir Otesi harekatin,
Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gortlmustir. 2020 yihnin ilk yarisinda yasanan
kiresel salgin sebebi ile tim sektorler olumsuz etkilenmistir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine ingaat sektériiniin ekonomik blytime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektériinin buyime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir blyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyredinde sektdrin blylimesi ise yine yluzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gore ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6nlne gecen insaat
sektorl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017°'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektériin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislarl sektériin biylimesine
yol agmigtir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’°de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngortlmektedir.
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2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da bagh olarak Eylil ayi igerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda dusus yoninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektériinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu hareketlilik yilin sonuna kadar devam
etmistir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baslayan bu hareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve
Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir. Mart ayinin ortasinda Dlinya genelinde ve Ulkemizde
yasanan Coronavirus Covid-19 salgini nedeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan énlemlere bagli
olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul sektérinde de duraklama olusmustur. Bu
surecin agilmasina bagl olarak yeniden alinan tedbirlere bagli olarak gayrimenkul sektoriinde
hareketliligin olusabilecedi distnulmektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranavirls etkilerine
karsl, normallesme surecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari ydnde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektdrleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektérini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoriinde de degisiklikler olabilecegi 6ngorilmektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Emlak Konut GYO A.S. ile Dag Mimarlik ve Muhendislik Yapi Gayr.Tic.San.A.$. arasinda
imzalanan 05.05.2020 tarihli insaat isi s6zlesmesinden anlasilacagi Uzerine parsel Gzerindeki
yapinin yikilarak yerine konut+ticaret projesi gelistirilecektir. Parsel Uzerinde gelistirilecek proje
icin ruhsatlar alinmis olup, insaat baslamistir. 189 ada 35 parsel Ulzerinde insaat faaliyetler
devam etmekte olup, 189 ada 36 parsel Ozel Egitim Alani imarli olup, bos arsadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Umraniye Belediyesi, Emlak Konut GYO 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

44.1

* Kdse parsel olup, nitelikli projelere yakin konumdadir.

*

* ok ok ok

442

- Olumlu Faktorler

Ulagilabilirligi yuksektir.
Tem Otoyoluna yakin konumdadir.
Tek mulkiyettir.

Bolgenin alt yapisi tamamlanmistir.

Gelismekte olan bir bélgede yer almaktadirlar.

- Olumsuz Faktorler

Sinirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.

Bolge genelinde konut arzi yiksek seviyededir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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 ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin 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
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik 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 ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima yéntemi direkt kapitaliz asyén 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 Umraniye ilgesinde yer alan kentsel déniisiim projesi isine iliskin yapilmis olan degerleme
galismasinda;

-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden inga Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi
yontemi,

-Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin tespitinde Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ve Maliyet
Yaklagimi yoéntemleri kullaniimistir. Projenin tamamlanmasi durumundaki nihai deger takdirinde ise
gelir ydnteminde bulunan deger kullaniimistir. Bu tip projelerin birgok tipte bagimsiz bolimlerden
olugmasi ve bu bagimsiz bdlumlerin kat irtifaki/mulkiyeti kurulmasi asamasinda arsa paylarina sahip
olacak olmasi, arsa payi belirlenirken birgok serefiye kriterinin dikkate alinmasi nedeniyle maliyet
yonteminin bu degerin 6ngéristinde daha az tercih edilir bir ydntem oldugu kanaatine variimistir.

- Pazar Yaklasimi , arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yonteminde kullanilan
ortalama birim m? satis degerlerinin(ofis, diikkan, konut) takdir edilmesinde kullaniimistir.

Ayrica Emlak Konut GYO A.$.'nin istedi dogrultusunda proje binyesinde yer alan ve yine ayni
kurum tarafindan tarafimiza ibraz edilen projenin garsaf listesi dikkate alinarak 112 adet bagimsiz
bolimun anahtar teslimi haliyle satis degerleri belirlenmistir. Listede belirtiimis olan her bir béliman
kullanim alani Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. tarafindan hesaplanmigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsaller Haritasi

DEGERLEMEYE KONU
TASINMAZLAR
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Arsa Emsalleri

1 MEDYADAN

Tasinmaza ¢ok yakin konumda, Finans Merkezi bdlgesinde yer alan yaklagik 10 dénum
yizélcimli arsa 2012 yilinda is GYO tarafindan 93.220.338.-TL bedel ile satin alinmistir.
Finans Merkezinde kalan son arsalardan olup konum olarak da diger arsalardan ¢ok daha iyi bir
noktadadir.

SATILMIS 10000 .-M? 93.220.338 .-TL 9.322 .-TL/M?

2 MEDYADAN

Tasinmaza ¢ok yakin konumda, Finans Merkezi bdlgesinde yer alan 13.483m? ylzdlgimli 3324
ada 1 parsel numarali arsanin 2011 yilinda TOKI tarafindan 72.000.000.-TL bedel ile Enigler
Grubuna satildigi bilgisi alinmistir. Konum olarak Finans Merkezi alaninin ortasindadir.

SATILMIS 13483 .-M? 72.000.000 .-TL 5.340 .-TL/M?

3 MEDYADAN

Tasinmaza yakin konumda yer alan , emsal 2.5 ticaret imarina sahip 57.461,73 m? alanli parsel
2008 yilinda 223.467.518 TL bedelle Halk Bankasina satiimistir.

SATILMIS 57462 -M? | 223.467.518 .-TL 3.889 .-TL/M?

4 MEDYADAN

Tasinmaza yakin konumda yer alan , emsal 2.5 ticaret imarina sahip 54.384,47 m? alanl parsel
2008 yilinda 211.500.000 TL bedelle Ziraat Bankasina satiimigtir.

SATILMIS 54384 -M2 | 211.500.000 .-TL 3.889 .-TL/M?

5 Gelisim Gayrimenkul

Tel 0216 534 0500

Umraniye Site Mahallesi'nde Finans Merkezine yakin konumdaki 317 m?lik mustakil arsadir.
Ayrik nizam, 4 kat, konut alani imarhdir.

SATILIK 317 -Mm? 2.500.000 .-TL 7.886 .-TL/M?
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6 KW Kent

Tel 0216 64141 84

Umraniye Cakmak Mahallesinde, Samanyolu Caddesinde, 690 ada 37 parsel 603 m?dir.
6.500.000.-TL bedel ile satiliktir. Ayrik nizam, 4 kat, konut+ticaret alani imarlidir.

SATILIK 603 .-M? 6.500.000 .-TL 10.779 .-TL/M?

7 Sahibinden

Tel 053224386 79

Umraniye Site Mahallesinde Kurban Sokak iizerinde konumlu 456 ada 6 parsel 300 m?
yuzo6lgimli olup tasinmaz igin 3.800.000.-TL istenmektedir. Ayrik nizam konut+ticaret imarlidir.
727,71 m2 ingaat alanina sahip ruhsatl villa ve plaza projesinin hazir oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 300 .-Mm2 3.800.000 .-TL 12.667 .-TL/M?

8 Reha Medin Bati Atasehir

Tel 05377776777

Atasehir Palladium AVM yakini Uzerinde konumlu cadde Uzeri 1600 m? yuzdlgimllu olup
tasinmaz icin 16.000.000.-TL istenmektedir. Emsal:1,75, Ticaret+ konut imarlidir.

SATILIK 1600 .-M? 16.000.000 .-TL 10.000 .-TL/M?
9 Sahibinden
Tel 0532 372 82 63

Umraniye Site Mahallesinde Kerim Sokak Uzerinde konumlu 690 ada 30 parsel 265 m?
yuzolcimll olup tasinmaz igin 2.000.000.-TL istenmektedir. Ayrik nizam konut imarlidir.

SATILIK 265 .-M? 2.000.000 .-TL 7.547 -TL/M?
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Konut-Ofis-Diikkan Emsal Haritas!

DEGERLEMEYE KONU
TASINMAZLAR

Ve

2 o

Konut Emsalleri

*  SARPHAN FINANSPARK

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degisen 5 konut blodu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.
Yaklagik 4 yiliktir.

iKINCi EL KONUT SATIS ILANLARI
Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i-rrnL;z:lazg)]eri
Fahr Durman Sayrmenku o 70m? 695.000 TL 9.929 TL/m?
iSta“b‘g SKggtggéGogyzrg“e"k“' 3§_+k1at 125m? 1.650.000 TL 13.200 TL/m2
Fahn Durman Saymenkdl | 34 168m? 1.900.000 TL 11.310 TL/m?
Ortalama 11.694,21 TL/m?
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*  SINPAS FINANS SEHIR

Sinpas Finans Sehir projesi toplam 2 bin 750 konuttan

| meydana gelmektedir. Yaklagik 250 bin metrekarelik alana
-ff kurulan projenin ilk etabinda 420 konut yer almaktadir.

& Projede 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daireler yer almaktadir. ilk
13 etabinin insaati tamamlanmisolup projenin insaati devam
4L etmektedir.

IKINCI EL KONUT SATIS ILANLARI
Daire Tipi Alani D(c_arg;]_()eri Bir(i_r:L;?:;E;eri
Fige;';s?%ryrgi"gg“ 717(; . 85m? 1.210.000 TL 14.235 TL/m?
Fige;';s?%ryrgi"gg“ 82_]'(; . 124m? 1.700.000 TL 13.710 TL/m?
Fige;';s?%ryrgi"gg“ 43_7(; . 167m? 2.305.000 TL 13.802 TL/m?
Ortalama 13.869,68 TL/m?

*  ANDROMEDA GOLD ATASEHIR

Finans Merkezi projesi yakininda konumlu ve Agaoglu
ingaat tarafindan yapiimis olup yaklasik 4 yilliktir. My
Towerland projesinin A blogu olarak tasarlanmigtir. Tek

projesi olarak tasarlanmistir.

iIKINCI EL KONUT SATIS ILANLARI

Daire Tipi Alani Dg_?_‘;ri Bir(i_r;lL;)r:z{;eri

Roegg \é\gg'ggAf7C 2;+k1at 108m2 1.340.000 TL 12.407 TL/m?

0 52‘;';??; a7 92_“;(; . 128m? 1.900.000 TL 14.844 TL/m?

Fi”agzggrzgoaggrzg”k“' 1§.+k1at 182m? 2.950.000 TL 16.209 TL/m?
Ortalama 14.808,61 TL/m?
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*  MYTOWERLAND ATASEHIR

Finans Merkezi projesi yakininda konumlu ve Agaoglu
insaat tarafindan yapiimis olup yaklasik 5 yilliktir.80m2-

342m? arasinda degisen 2+1,3+1,4+1 dairelerden
olusmaktadir.
IKINCI EL KONUT SATIS ILANLARI
. _ Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Atasehir World 2+1 R R
0541 858 34 34 8. Kat 117m 1.350.000 TL 11.538 TL/m
Eskidji Atagehir 3+1 5 5
0543 785 19 87 12 kat 189m 2.300.000 TL 12.169 TL/m
Nuray Ozden Gayrimenkul 4+1 ) )
0532 320 04 08 13, Kat 220m 2.750.000 TL 12.500 TL/m
Ortalama 12.167,30 TL/m?

*  VARYAP MERIDIAN ATASEHIR

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degisen 5 konut blodu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.

iKINCi EL KONUT SATIS ILANLARI

Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i_TL?:geri

o%‘;gesns'lzrgflio 351_+k1at 70m? 820.000 TL 11.714 TL/m?

Ata$ehig ?,j;fg; gazgme”k“' 2§.+k1at 130m? 1.620.000 TL 12.462 TL/m?

0 ;(;nge ;;‘;tg'lmsg ) f_+k1at 175m? 1.950.000 TL 11.143 TL/m?
Ortalama 11.706,67 TL/m?
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*  METROPOL iSTANBUL

Varyap, Gap Yapi ortakhdi ve Emlak Konut GYO ortakligi
ile insa edilen proje 3 bloktan olusmakta olup
1+1,2+1,3+1,4+1 daireler mevcuttur. M? bayuklikleri 44m? -
258 m? arasinda degismektedir.

|

iKINCi EL KONUT SATIS iLANLARI
Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i_r:L;)n(:zf);eri
Neg’g‘g %?gg;';ku' 33_+|(1at 60m? 795.000 TL 13.250 TL/m?
iSta”bLg Egg?gg%ggg‘“e”k“' 322.+k1at 130m? 2.250.000 TL 17.308 TL/m?
%”'gg;;;g ';Ztgtze 122_+k1at 225m2 3.700.000 TL 16.444 TL/m?
Ortalama 16.253,01 TL/m?

*  TRENDIST ATASEHIR

Atasehirde 57.000m? alan Gzerinde konumlu olup ingaati
yeni bitmistir. 820 adet konuttan meydana gelen proje
olusmakta olup 1+1,2+1,3+1,4+1 daireler mevcuttur. M?
blyudklukleri 32m? - 200 m? arasinda degismektedir.

iKINCi EL KONUT SATIS ILANLARI
Daire Tipi Alani D(i?jri Bir(i_r:L;)r:zg');eri
0 53?2%2?'12 6 91_“;(; . 68m? 677.500 TL 9.963 TL/m?
A e e ook S 120m? 1.150.000 TL 9.583 TL/m?
ism”%“égagg’érgge”k“' 323_+k1at 143m? 1.480.000 TL 10.350 TL/m?
Ortalama 9.992,45 TL/m?
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*  KENTPLUS ATASEHIR
Atasehirde  konumlu olup ingaatt 2008 yilinda
tamamlanmistir. 33 bloktan meydana gelen projede toplam
2044 daire yer almaktadir. 121.000 m? alan Uzerine yayilan
KentPlus Atasehir'in 80.000 m? si peyzaj alanindan
olusmaktadir.
iKINCi EL KONUT SATIS iLANLARI
. _ Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (L) (TLIm?)
Millenium Group 1+1 R 5
0539 663 08 68 Giris kat 68m 725.000 TL 10.662 TL/m
AtaCity Emlak Bilgi Bankasi 2+1 5 5
0 532 445 88 92 1 Kat 128m 1.850.000 TL 14.453 TL/m
Keller Williams 3+1 5 5
0532 256 79 96 12. kat 168m 2.500.000 TL 14.881 TL/m
Ortalama 13.942,31 TL/m?
*  SOYAK YENISEHIR
Atasehirde  konumlu olup insaatt 2008 yilinda
& tamamlanmistir. 33 bloktan meydana gelen projede toplam
2044 daire yer almaktadir. 121.000 m? alan Uzerine yayilan
A KentPlus Atasehir'in 80.000 m? si peyzaj alanindan
L == olusmaktadir.
iKINCi EL KONUT SATIS ILANLARI
. L Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Ali Riza Gayrimenkul 2+1 2 2
0532 704 68 94 7 Kat 74m 620.000 TL 8.378 TL/m
Resim Gayrimenkul 2+1 2 2
0507 639 17 62 5 Kkat 108m 895.000 TL 8.287 TL/m
KW Kent 3+1 5 2
0549 513 13 28 bahge kati 135m 1.180.000 TL 8.741 TL/m
Ortalama 8.501,58 TL/m?
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*  SARPHAN FINANSPARK

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degdisen 5 konut blogu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.

IKINCI EL OFIS SATIS ILANLARI

. _ Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (L) (TLIm?)
Nova Metropol Gayrimenkul e ) )
0 545 343 56 50 mi:(l)m+ 70m 1.100.000 TL 15.714 TL/m
. . C Blok
Serpil Akyol Liks Konut Uzmani R 5
0544 744 11 72 1+0 88m 1.250.000 TL 14.205 TL/m
5. kat
Coldwell Banker Ari A Blok
Gayrimenkul 1+0 97m? 1.750.000 TL 18.041 TL/m?
0533207 87 11 2. kat
Ortalama 16.078,43 TL/m?

*  VARYAP MERIDIAN ATASEHIR

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda

degdisen 5 konut blogu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.
Yaklagik 4 yiliktir.

iKINCI EL OFIiS SATIS ILANLARI

Daire Tipi Alani D(‘:’I_?_‘;ri Bir(i'TL?r:geri

0 ?glzez\(;ztllrgnsg 4S.+k1at 130m? 1.400.000 TL 10.769 TL/m?

0 ?;’;222“{;“59 43_+klat 160m? 1.695.000 TL 10.594 TL/m?

0 532I2/I5A4\1J98 03 1S.+I?at 200m? 3.100.000 TL 15.500 TL/m2
Ortalama 12.642,86 TL/m?
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*  METROPOL iSTANBUL

Varyap, Gap Yapi ortakhdi ve Emlak Konut GYO ortakligi
ile inga edilen proje 3 blok tan olusmaktadir. C blogunda
home ofisler, A ve B blojunda ise ofis ve rezidanslar yer

almaktadir.
iKINCI EL OFIiS SATIS ILANLARI
. . Degeri Birim Degeri
Daire Tipi Alani (TL) (TLIm?)

Huryap Atasehir 2+1 5 R

0 532 665 00 97 6. Kat 130m 2.000.000 TL 15.385 TL/m
Metropolist Gayrimenkul 1+1 5 5
0536 494 26 91 11. kat 145m 1.850.000 TL 12.759 TL/m
Metropolist Gayrimenkul 5+1 » R
0 536 494 26 91 25 Kat 1.350m 18.000.000 TL 13.333 TL/m

Ortalama 13.446,15 TL/m?

*  DELUXIA PALACE

muntmm|====||||\mmm\

T i e m R e 2R

.l
E
1)
[1]
n!
]
m
L]
-

Bati Atasehirde yer alan, Deluxia Palace; 23.200 m2 arsa
alani lzerinde, 482 adet konuttan olugsmaktadir. Teknik
Yapi projesi olup 2. el satislarda ofis kullanimli olarak

pazarlanan tagsinmazlar bulunmaktadir.

iIKINCI EL OFiS SATIS ILANLARI

Daire Tipi Alani I:)(c_ar?_()eri Bir(i-lrpL;)r:lezg';eri

0 E‘,o',ia;’ 45"8'5"; 6 81_:’(; . 38m? 450.000 TL 11.842 TL/m?

N“r"’“(’) 2;‘2’63”20(5?"1”8%9”"“' 22; . 100m? 1.220.000 TL 12.200 TL/m?

Ata§eg‘g§gi§g¥rge”k“' 33:’(; t 138m? 1.610.000 TL 11.667 TL/m?
Ortalama 11.884,06 TL/m?
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Dikkan Emsalleri

1 COLDWELL BANKER ALFA GAYRIMENKUL
Tel 0216 360 70 80

Sarphan Finanspark projesinde zemin katta konumlu, ¢ift cepheli, 178 m2 dikkan 6.500.000TL
olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK 178 .-M? 6.500.000 .-TL 36.517 .-TL/M?

2 SAHIBINDEN
Tel 0 555 182 62 14

Sarphan Finanspark projesinde zemin katta konumlu, 80 m2 dikkan 1.890.000TL olarak
pazarlanmaktadir.

SATILIK 80 .-M?2 2.100.000 .-TL 26.250 .-TL/M?

3 Turyap Bati Atasehir
Tel 053223503 32

Varyap Meridian projesinde; cadde Uzeri, zemin katta konumlu, 210 m2 dikkan 9.900.000TL
olarak pazarlanmaktadir. 140 m? 6n kullanim alani bulunmaktadir.

SATILIK | 210 .-m? | 9.900.000 .-TL 47.143 .-TL/M?

4 HURYAP ATASEHIR
Tel 0532 431 43 20

Nidakule Atasehir projesinde; zemin katta konumlu, cadde uzeri, 2 kath, 450 m2 duikkan
10.000.000TL olarak pazarlanmaktadir. Dikkan restoran olarak kullaniimaktadir.

SATILIK 450 .-M? 10.000.000 .-TL 22.222 .-TL/IM?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdélgede secilen emsaller taginmazla benzer imar
hakkina sahip olmamakla beraber, ¢ adet arsa emsali secilerek konum ve imar hakki vb.
ozelliklerinin (+) (-) yonleri irdelenerek karsilastirma tablosu hazirlanmistir.

Yapilasma kosullari, konum, hisse durumu ve yuzdlgimu gibi kriterlere gbre arsa bedelleri
degiskenlik gostermekte olup, tasinmazin meri imar plani kosullari baz alinarak karsilastirma
tablosu hazirlanmigtir.

Konut, ofis ve dilkkkan emsalleri nakit akisinda kullaniimak lzere hazirlanmis olup ortalama 100
m? 'lik Uniteler baz alinmistir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6éncelikli
amaci  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiguk” olarak belirtimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BOYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUOYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
Vi KUCUK -20% - (-11%)
COKYI COK KUCUK -20% uzeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) (189 ada 35 parsel)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-5 E-8 E-9
TASINMAZ
SATIS FIYATI 2.500.000 16.000.000 2.000.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN ( Net Alani m2) 11.828,44 m? 317 1.600 265
BiRIM M2 DEGERI 7.886 10.000 7.547
S OK KUGUK OK KUGUK KUCUK
ALANA iLISKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-40% -40% -50%
IMAR KOSULLARI E:2.00 E:1.75 E:1.75 4 KAT
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU ORTA KOTU KOTU
iLISKIN DUZELTME 6% 6% 16%
FONKSIYON TIC+KON TIC+KON TIC+KON KONUT
FONKSIYONA ILISKIN Kismen Park BENZER BENZER ORTA KOTU
DUZELTME Kimen Egitim 0% 0% 5%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER ORTA IYI BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% -15% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN o . o
DOZELTME 15% 15% 17%
TOPLAM DUZELTME -49% -64% -46%
DUZELTILMiS DEGER

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
ARSA DEGER TABLOSU
Birim m? |Parselin Yuvarlatilmig Degeri (.
2
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri (TL) TL)
189 35 11.828,44 3.900 46.130.000
189 36 405,70 3.697 1.500.000
TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 47.630.000
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DEGERLEME MY
BILGI KONUSU ,\Xé\ggm\l '\IASETT ;\?BPSLL TOWERLAND
TASINMAZ ATASEHIR
SATIS FIYATI 1.340.000 795.000 1.350.000
SATIS TARIHI
. , BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 108 60 117
BIRIM M2 DEGERI 12.407 13.250 11.538
o BENZER ORTA KUGCUK | ORTA BUYUK
ALANA iLISKIN DUZELTME
0% -15% 5%
KAT
S BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON konut konut konut konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER BITMIS PROJE | BITMIS PROJE | BITMIS PROJE
DIGER BILGILERE iLiSKIN ivi Ivi i
DUZELTME -20% -20% -20%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) ) )
DOZELTME 20% 20% 20%
TOPLAM DUZELTME -41% -56% -36%
DUZELTILMIS DEGER 6.850 7.328 5.837 7.387
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DUZELTILMiS DEGER

TASINMAZ

SATIS FiYATI 6.500.000 9.900.000 10.000.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN DUZELTMES BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%
ALAN 100 178 210 450
BIRIM M? DEGERI 36.517 47.143 22.222

S ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTABUYUK

ALANA iLiISKIN DUZELTME

5% 5% 8%
KAT zemin zemin zemin
KATA ILISKIN DOZELTME BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%
FONKSIYON Duikkan
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
YAPI KALITESI BENZER BENZER BENZER
;G;IE IE?'I\_’II;ESINE iLiSKIN 0% 0% 0%
KONUM COK IYi COK IYi GOK IYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -30% -30% -30%
DIGER BILGILER BITMIS PROJE | BITMIS PROJE | BITMIiS PROJE
DIGER BILGILERE iLiSKIN ivi ivi ivi
DUZELTME -25% -25% -25%
EGEQIEIT-GREAA PAYINA iLiSKIN 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME -76% -76% -73%
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olusumlan Analizi

Arsa degeri icin bolgede piyasa yaklasimi icin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa degeri takdir edilmigtir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine, mevcut durumda gergeklesen fiziksel
ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulasiimistir. 2020
yili yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna goére 4-c yapi sinifina ait birim maliyet 2.000.-TL/m?,
3-b yapi sinifina ait birim maliyet 1.450.-TL/m?dir.

2020 Emlak Vergisi Genel Tebligine gére Ticarethane ve Isyeleri’ nin azami birim m? degeri
2.154,67.-TL/m? ve Mesken Binalari igin azami birim m? degeri 2.015,70.-TL/mZdir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Gorildaga Gzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bolge, kat ylksekligi, kat adedi, dig duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebiimektedir. Ozel piyasa sartlarinda ézel
pozlarla yeni birim fiyatlar dizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gore birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

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

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI (189 ADA 35 PARSEL)

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

A 2.000] .-TL/M? [X 10.636,75[M? [=] 21.273.500| .-TL
B 2.000] .-TL/M? [X 11.068,88(M? |=| 22.137.760| .-TL
C 2.000] .-TL/M? [X 7.610,11]M? |=| 15.220.220] .-TL
D 2.000] .-TL/M? [X 5.784,84|M? [=| 11.569.680{ .-TL
E 2.000] .-TL/M? [X 4.291,34|M? |= 8.582.680| .-TL
F 1.450] .-TL/M? [X 3.404,27|M? |= 4.936.192] .-TL
189 ada 35 Parsel icin Ongdriilen Toplam ingaat Maliyeti =| 83.720.032| .-TL
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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.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, biytkliga, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullar ile yuklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje ozellikleri, yiklenici firmanin marka glc, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %3 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), bolgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler,
projenin niteligi, il genelindeki diger degisik 6zellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %10'u oraninda olacag: kabul
edilmistir. Projenin gecekondu o6nleme bdlgesi proje olmasi nedeni ile kar marji disuk
tutulmustur.

Projenin Tamamu igin Ongoriilen Maliyet
Ongériilen Maliyet
(TL)
Toplam ingaat Maliyeti|= 83.720.032
Cevre dlizeni, peyzaj (%2)|= 1.674.401
Projenin Toplam ingaat Maliyeti (a)|= 85.394.432
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%3) (B)|= 2.561.833
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)|= 87.956.265
Satis- Pazarlama Gidtfrferfl( E;:g;azlg; = 2.561.833
Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))|= 90.518.098
Insaat Tamamlanma Orani = 4,80%
GERGEKLESMIS INSAAT MALIYETI 4  4.221.901
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugtiinkii Degeri
Arsa Degeri|= 46.130.000 TL
Projenin Toplam insaat Maliyeti|=| 87.956.265 TL
Satis- Pazarlama Gid(E:;r‘Iaenr(iel( C;olg;a?g; - 2.561.833 TL
e e e | 13408527 L
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger|=[ 150.056.725 TL
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Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugtinkii

Yuvarlatilmis Deger =| 150.057.000 TL

Gergeklesmis Maliyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam insaat Maliyeti|=| 87.956.265 TL
Projenin insaat Seviyesi|= 4,80%
Projenin Gergeklesmis Toplam insa Maliyeti|= 4.221.901 TL

Degerlemesi yapilan 189 ada 34 parselde mimari projeler onaylanmis ruhsatlar alinmistir.
insaat heniiz baglangig seviyesinde olup gelistirme maliyeti olusmadigi 6ngdrilmiistiir.

Projenin Mevcut Degeri
Arsa Degeri|= 46.130.000 TL
Projenin Gergeklesen Toplam ingaat Maliyeti|= 4,221.901 TL
Projenin Gergeklesmis Toplam inga Maliyeti|=| 50.351.901 TL
n Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gore;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam 150.057.000 TL

Degeri (.-TL)
Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 50.351.901 TL
189 Ada 36 Parsel Arsa Degeri (.-TL) 1.500.000 TL

189 Ada 35 ve 36 Parsel Toplam Mevcut Durum

Degeri (.-TL) 51.851.901 TL

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yéntemi)

Parsel Uzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda musteri tarafindan ibraz edilen taslak imar kosullarina istinaden yapilabilecek
toplam ingaat alani hesaplanarak asagida yer alan nakit akislari diizenlenmistir. Daha sonra bu
nakit akiglarinda toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile bdlgedeki hasilat paylasimi
oranlari dikkate alinarak arsanin degerine ulagiimaya calisiimigtir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi
Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi 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 yaklagsimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

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

Risk Primi

Eklenen risk primi llke, bolge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma siresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastirimasi ile dlgulebilir.

So6z konusu parsel lzerinde heniiz insaat seviyesinin diisik olmasi, tercih edilen bolgede yer
almasi vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her tirlu (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler
de dikkate alinarak risk primi %4,00 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklagimi 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
Tasinmaz icin 3 farkll senaryo 6ngorilmastir. 3 risk primi g6z 6éntnde bulundurulmus olup
projenin konumu, ulasimi, bolgesel verileri, yonetimsel riskler, ekonomik riskler vb. gibi gok
sayida faktor incelendiginde iskonto oraninin %17,50 olarak secilmesinin daha uygun olacagi
kanaatine variimistir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi 189 ada 35 parsel lUzerinde insa edilmekte olan
Kentsel Doénlsim Projesi kapsaminda yer alan bolimlerin toplam satisa esas daire alani
21.384,90m?, dilkkan alani 1.146,67 m?, ofis alani 5.985,67 m? olmak Uizere toplam 28.517,24
m?'dir. Satilabilir alan bilgileri Emlak Konut GYO A.$. tarafindan hazirlanan icmal listelerde yer
alan satisa esas alanlardir. 189 ada 36 parsel Ozel Egitim Alaninda bulunmakta olup, plan
notlarina goére ek yapilasma hakkl bulunmamaktadir. Bu nedenle nakit akisina konu
edilmemistir.

Tasinmaz igin yatirnm slreci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Net buglnki degere ulasilirken 3 farkh indirgeme orani alinmigtir. Nihai indirgeme orani %
17,50 olarak kabul edilmistir.
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Konut satiglarinin 1. dénemde 6.850.-TL/M? ile gerceklesecegi 2. dénem bir dnceki yila gore
enflasyon orani da dikkate alinarak %15, 3. dénem bir dnceki yila goére %18 ve 4. dénem bir
onceki yila gore %20 oraninda artacagi varsayiimistir.

Ofislerin ticari 6zelligi bulunmasi nedeni ile konutlardan daha yiksek birim m? deger ile
satilacagi 6ngoérilmustir. 1. ddnemde 8.500.-TL/M? ile gerceklesecegi 2. dénem bir dnceki yila
gore enflasyon orani da dikkate alinarak %15, 3. dénem bir dnceki yila gére %18 ve 4. dénem
bir 6nceki yila gére %20 oraninda artacagi varsayilmistir.

Dikkan satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 8.700.-TL/M? ile gerceklesecedi 2. donem
bir 6nceki yila gére enflasyon orani da dikkate alinarak %15, 3. dénem bir énceki yila gére %18
ve 4. dénem bir dnceki yila gore %20 oraninda artacagi varsayiimistir.

Proje ile ilgili butiin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmigtir
Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil

edilmemisgtir.
6.3 2 Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
"~ <" Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da goérulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %17,50 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecribeler
ve verilerin g6z 6nunde bulundurulmasi sonucunda, parsel Uzerinde gelistirilecek projenin
tamamlanmasi halindeki toplam degerinin 253.557.315.-TL olarak hesaplanmis olup, net
buglnki degeri igin %17,50 indirgeme orani kabul edilerek Projenin tamamlanmasi
durumundaki net buglnki deder olarak 177.033.830.-TL olarak hesaplanmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Degeri (.-TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri Net
Bugiinkii (.-TL)

253.557.315 TL

177.033.830 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin taslak planlarin onanarak bu imar planina en uygun olan projenin
yapilmasinin olacagi distnilmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
m Pazar Yaklagimina Yéntemine gore;
2 ADET ARSANIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 47.630.000 TL

189 ADA 35 VE 36 PARSELLERIN TOPLAM

MEVCUT DURUM DEGERI (.-TL) 51.851.901 TL

189 ADA 35 PARSEL UZERINDEKI PROJENIN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU 150.057.000 TL
DEGERI (TL)

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

189 ADA 35 PARSEL UZERINDEKI PROJENIN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU 177.033.830 TL
DEGERI (TL)

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri Il1I-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yodntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklasim ve ydntemleri kullanmay! da g6z 6ninde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitgce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degderlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yurutmesi gerekli gérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belilenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkh yontem kullaniimistir. Bulunan
degerlein birbirinden farkh oldugu goérilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki degere ulasiimaktadir. Maliyet yénteminde ise
hem ekonomik kosullar g6z ©6nunde bulundurulmus hem de bina yapim maliyetleri dikkate
alinmistir. Pazar yaklasimi yonteminde ise ulasilan emsal veri sayisi fazla olup, konu tasinmaza
benzer buyuklikte olan emsallerin satis yillari g6z 6ninde bulunduruldugunda kargilastirma
yapilmasi ge¢mis yillardaki ekonomik kosullara bagh olarak dedismektedir. Bunun yaninda gtincel
kullanilan emsal ise konu tasinmaz buyudkliginde olmadidi ve bélgede pek fazla konu tasinmaza
benzer buyuklikte arsa olmadigi gézlemlenmigstir. TGm bu bilgiler 1siginda maliyet ydnteminde ise
rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi, ekonomik veriler ile hem ingaat maliyetleri hem
de gelirlarin degisim orani dikkate alinmasi da g6z oniinde bulundurularak, tebligdeki 10.3 nolu
maddeye istinaden kilavuz hikidmleri tekrar degerlendiriimek sureti ile 189 ada 35 parsel igin
sonu¢ bdlimiine projenin tamamlanmasi durumundaki degeri icin gelir indirgeme yaklasimi,
mevcut durum degeri icin maliyet yaklagimi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun
oldugu kanaatine variimistir. 189 ada 36 parselin degeri Pazar Yaklasimi Yontemi ile hesaplanmig
olup nihai degeri bu ydontem kapsaminda takdir edilmistir.

Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, projede degisiklik yapilmasi,
farkl bir projenin uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu boélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin konutlarin
tip, alan, bulunduklari kat vb. Ozelliklere bagli olarak degistidi gdzlemlenmistir. Yine ticari
mulklerde birim m2 degerlerinin tasinmazlarin bulunduklari kat, konum, alan gibi unsurlara bagh
olarak degistigi g6zlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir boélimin

tamamlanmis durum igin birim m? degeri ekteki listede belirtilmistir.

Proje kapsamindaki 112 adet bagimsiz boélumin (anahtar teslimi sartlarina uygun olarak)
tamamlanmasi durumunda bugunki degeri icin hesap edilen toplam deger asagidaki gibidir.

112 Adet Bagimsiz Béliimiin Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar

129. .287 .-
Teslim Bugiinkii Degeri (KDV harig - TL) 9.088.287 -TL

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlari

Degerleme konusu proje Anahtar Teslim Modeli ile gelistirildiginden, bir pay orani
bulunmamaktadir. 28.04.2020 tarihinde anahtar teslim ihalesi yapilmig olup Dagd Mimarlik
Muhendislik Yapi Gay. Tic. San. A.$ ile Emlak Konut GYO. A.S. arasinda soOzlesme
imzalanmistir.S6zlesmeye gore belirtilen sdézlesme bedelinin en fazla %10 kadar is artisi
yapilabilir. YUklenici s6zlesme konusu is ve islemlerinin tamamini 91.240.000 TL+KDV bedel ile
yerine getirmeyi kabul ve taahut etmistir. YUklenici s6zlesme konusu is ve islemlerin yer
tesliminden baslayarak 730 glin icerisinde tamamlamak ve gecici kabule hazir hale getirmekle
yukumluddar.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

189 ada 35 ve 36 parseller "arsa" vasifli tagsinmazlardir. 189 ada 35 parsel lzerinde proje
gelistiriimekte olup, eski parsel numarasi ile ruhsat belgeleri alinmistir. 189 ada 36 parsel bos
arsa olup, uzerinde ruhsat gerektiren herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz i¢in Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

189 ada 35 parsel proje niteligindedir.189 ada 36 parsel ise bu kapsam disinda kalmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikiumleri yer
almaktadir. Tasinmazlar icin Emlak Konut GYO A.S. ile Umraniye Belediye Bagkanldi ve Cevre
Sehircilik Bakanhgi arasinda 06.11.2019 tarihinde imzalanan protokole gére malik tarafindan
her tlld serh, beyan ve yapidan ari sekilde parselin teslim edilecegi belirtiimistir. Bu kapsamda
tasinmaz Uzerinde yer alan serh ve beyanlarin terkin edilecegi kabul edilmis olup,189 ada 35
parsel igin alinmig ruhsat belgelerinin bulunmasi nedeniyle portféye"Proje" basligi altinda, 189
ada 36 parselin ise "Arsa" olarak alinmasinda engel olmayacagi dusunilimektedir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

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. Bu
kapsamda tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakhid porféyiine Proje basliginda alinmasinda
sakinca bulunmadigi kanaati olugsmustur.

Taginmazlar igin Emlak Konut GYO A.S. ile Umraniye Belediye Baskanligi ve Gevre Sehircilik
Bakanhgi arasinda 06.11.2019 tarihinde imzalanan protokole gbére malik tarafindan her tali
serh, beyan ve yapidan ari sekilde parselin teslim edilecegi belirtiimistir. Ayrica 05.05.2020
tarininde Emlak Konut GYO A.S. ile Dag Mimarlik ve Mihendislik Yapi Gayr. Tic. San. A.S.
arasinda istanbul Umraniye Kentsel Déniisiim Projesi ingaat isi Sézlesmesi imzalanarak parsel
Uzerinde konut+ticaret porjesi gelistirilecedi goériimusttr.189 ada 35 parsel Uzerinde ruhsatlar
alinarak projeye baslanmis olmasi nedeni ile "Proje" olarak portfdye alinmasinin, 189 ada 36
parselin ise "Arsa" olarak portféye alinmasinin uygun olacagi disunulmektedir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu taginmazin ;

31.12.2020 tarihli toplam degeri igin ;
51.851.901 .-TL
(Elli Bir Milyon Sekiz Yz Elli Bir Bin Dokuz Yiiz Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

61.185.243 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

PARSELIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
51.851.901 61.185.243

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA NET BUGUNKU DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
177.033.830 208.899.919
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Metin EVLEK S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402617 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikkimleri dikkate
alinmamustir.

* 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.sahislara 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 adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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