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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 06.05.2020
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 06.05.2020
DEGERLEME

BITIS TARIHI 11.05.2020
RAPOR TARIHi 12.05.2020
RAPOR NO EML-2005003

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi EYUPSULTAN ILCESI KEMERBURGAZ MAHALLESINDE
YER ALAN 1372, 1373, 1374, 1379, 1380, 1384, 1385, 1404, 1492, 1532,
2769, 2794, 2841, 2931, 2971 VE 3107 PARSELLER

DEGERLEME ADRESI

GOKTURK MERKEZ MAHALLESI VE MITHATPASA MAHALLESI
KEMERBURGAZ GOKTURK YOLU, PRINCGCIi YOLU VE ERKAM SOKAK
ARASINDA KALAN 1372, 1373, 1374, 1379, 1380, 1384, 1385, 1404,
1492, 1532, 2769, 2794, 2841, 2931, 2971 VE 3107 PARSELLER
EYUPSULTAN / ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani - Ozan ALDOGAN (Lisans No: 409553)
Degerleme Uzmani - S.Seda YUCEL KARAGOZ (Lisans No: 405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans N0:402003)
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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

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - INA Tablosu

Ek 3 - Pazar Yontemine Gore Parsellerin Deder Tablosu
Ek 4 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 5 - imar Durum Yazisi ( Kopya)

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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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 16 adet parselin pazar degerinin tespit edilmesi
amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde 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 cgergevesinde degerleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Barbaros Mah. Mor Stiimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iSTANBUL

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 sézlesmesinde belirtildigi Uzere 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 gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurum,Cevre ve Sehircilik Bakanhgi (Altyapi ve Kentsel Déntsim Hizmetleri Genel
Miidirliigi), T.C. Bagbakanlk Toplu Konut idaresi Baskanhdi ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi arasinda imzalanacak olan taslak protokolin g6z dninde bulundurulmasini
talep etmistir. imzalanacak taslak protokol kapsaminda Emlak Konut GYO A.S. 'nin s6z konusu
tasinmazin portféye dahil edilebilmesine engel teskil edecek takyidatlarin (serh, beyan, haciz,
ipotek, irtifak vb.) terkin islemleri yapilacak ve Emlak Konut GYO A.S. 'ne devredilecektir.

Musteri;taraflar arasinda imzalanacak olan protokol kapsaminda s6z konusu parselin
Emsal=0.92, Konut+Ticaret sartlarinda degerlendiriimesini talep etmigtir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor EML-2005003 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmigtir. Ozan
ALDOGAN degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ raporu hazirlayan degerleme
uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak degerleme
isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha o6nceki 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 Haricg)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

ISTANBUL iLi EYUPSULTAN ILCESINDE 16 ADET PARSEL

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

12.05.2020

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL iLI EYUPSULTAN ILGESI KEMERBURGAZ
MAHALLESINDE YER ALAN 1372, 1373, 1374, 1379, 1380,
1384, 1385, 1404, 1492, 1532, 2769, 2794, 2841, 2931, 2971
VE 3107 PARSELLER

IMAR DURUMU

MERI PLANDA BIR KISMI PLANSIZ, BIR KISM GECEKONDU
ONLEME BOLGESI, BiR KISM AGACLANDIRILACAK ALAN,
BIR KISMI ORMAN ALANINDA VE BIR KISMI TARIM
ALANINDA

TASLAK PLANDA KONUT+TICARET ALANI EMSAL=0.92

MEVCUT KULLANIM

BOS ARAZI

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

16 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI

168.485.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

ili . ISTANBUL

iigesi : EYUPSULTAN
Bucagi

Mahallesi . KEMERBURGAZ
Koyu

Sokagi

Mevkii : ISKOZA SIRTI

MULKIYET LISTESI

ADA | PARSEL . o [ YY2 | hisse HiSSE TAPU |YEVMIYE|CILT|SAYFA _
NO NO NITELIGI O'fML:'\)/'U PAY PAYDA [ TARIHI NO No | no |MALK
0 1372 TARLA 5.200,00 1 / 1 07.04.1976 1254 12 1365 *

0 1373 TARLA 1.800,00 1 / 1 19.11.1966 4907 12 1366 *
0 1374 TARLA 5.490,00 1 / 1 23.12.1966 5427 12 1367 *
0 1379 - 0,00 1 / 1 - - 12 1372

0 1380 KUM OCAGI | 9.430,00 1 / 1 07.04.1976 1254 12 1373 *
0 1384 - 0,00 1 / 1 - - 12 1377

0 1385 TARLA 7.560,00 1 / 1 22.11.1966 4935 12 1378 &
0 1404 TARLA 3.800,00 1 / 1 29.11.1974 3103 13 1397 *
0 1492 ORMAN 4.560,00 1|/ 1 23.08.1967 - 13 | 1485 *
0 1532 TARLA 7.680,00 1 / 1 27.04.1972 1728 14 1525 *
0 2769 TARLA 3.126,00 1 / 1 30.01.1976 369 26 2757 *
0 2794 ORMAN 5.778,00 1 |s 1 08.10.2018 | 20456 83 | 8402 *
0 2841 TARLA 850,00 1|/ 1 20.12.1974| 3252 27 | 2830 *
0 2931 TARLA 13.490,00 1|/ 1 23.02.1977 800 28 | 2924 *
0 2971 TARLA 5.225,00 1 / 1 26.07.1979 2414 29 2997 *
0 3107 - 0,00 1 / 1 - - 41 4244

* MALIYE HAZINESI
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve mudlkiyet bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.
Tarafindan temin edilerek tararimiza verilmis olup, 04.05.2020 tarihli ilgili belgeler ekte
sunulmaktadir. Maliye Hazinesi miilkiyetinde olmasi nedeni ile tapu senedlerine ulasilamamig
olup, eklerde yer verilememistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhigi (Altyapr ve Kentsel Dénlisim
Hizmetleri Genel Midiirligi), T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanligi ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhidi arasinda imzalanacak olan protokole goére tasinmaz Uzerindeki
takyidatlar kaldirilarak devredilecektir.

1372 Parsel Uzerinde;

Beyan:

Karayollari Genel Mudurligid Lehine 2942 Sayili Yasanin 7. Mad. Gére Kamulagtirma Serhi.
Karayollari Genel Mudurligi 02/02/1996 Tarih Ve 384 Yevmiye,

1373 Parsel tzerinde;

Beyan:

Ziraat Vekaleti Adina Tahsis Edilmistir. 19/11/1966 Tarih ve 4907 Yevmiye,

Karayollari Genel Mudurligu Lehine 2942 Sayili Yasanin 7. Mad. Gére Kamulagtirma Serhi.
Karayollari Genel Mudurligi 02/02/1996 Tarih Ve 384 Yevmiye,

1374 Parsel lzerinde;

Beyan:

Ziraat Vekaletine Tabhsislidir. 23/12/1966 Tarih Ve 5427 Yevmiye

2942 Saylli Kamulagtirma Kanununun 7. Maddesine Goére Belirtme. Istanbul Su Ve
Kanalizasyon idaresi (iski) 18/12/2018 Tarih Ve 26126 Yevmiye,

1379 Parsel lzerinde;

Beyan:Tutanagina Bagli Eyiip Tapulama Hakimliginin 05/11/1965 Giin Ve 817 /157 Ye ilamin
Tespitinin iptaline Ve Tahdil Disi Birakiimasina Kara Verildiginden Tescil Edilmemigtir.
(01.01.1900)

1380 Parsel uzerinde;

Beyan:

2942 Sayili Kamulagtirma Kanununun 7. Maddesine Goére Belirtme. Istanbul Su Ve
Kanalizasyon idaresi (iski) 18/12/2018 Tarih Ve 26126 Yevmiye,

1385 Parsel tzerinde;

Beyan:

Tarim Bakanligi Adina Tahsislidir.

Karayollari Genel Mudurligu Lehine 2942 Sayili Yasanin 7. Mad. Gére Kamulagtirma Serhi.
Karayollari Genel Mudurliga 02/02/1996 Tarih Ve 384 Yevmiye,
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1492 Parsel lzerinde;

Beyan:

Tamami Orman Siniri iginde / 6831 S.Y. 2/A Veya 2/B Maddesi Uyarinca Hazine Adina Orman
Sinirt Digina Cikarilan Sahada Kaldigindan Kutik Sayfasi Kapatiimistir. 16/03/2020 Tarih Ve
7830 Yevmiye,

1532 Parsel tzerinde;

Serh:

Kesinlesmemis Mahkeme Karari Vardir ( ISTANBUL 18. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI Nin
04/05/2012 Tarih 2008/44 Sayili Mahkeme Karari Yazisi ile) 28/05/2012 Tarih Ve 8311
Yevmiye,

Beyan:

istimlak. istanbul Bilyiiksehir Belediyesi 06/04/1983 Tarih Ve 765 Yevmiye,

2769 Parsel tzerinde;

Beyan:

Diger (Konusu: 3194 SY GECICI 16. MADDESINE AYKIRILIKLAR TESPIT EDILMIS OLUP
YAPI KAYIT BELGESI IPTAL EDILMISTIR. ) Tarih: 14/03/2020 Sayi: 31515 CEVRE VE
SEHIRCILIK iL MUDURLUGU 16/03/2020 Tarih Ve 7856 Yevmiye,

Serh:

Kesinlesmemis mahkeme karari vardir ( ISTANBUL 18. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin
04/05/2012 tarih 2008/44 sayili Mahkeme Karari yazisi ile) 28/05/2012 — 8311

2794 Parsel uzerinde;

Beyan:

Tamami Orman Siniri iginde / 6831 S.Y. 2/A Veya 2/B Maddesi Uyarinca Hazine Adina Orman
Sinirt Disina Cikarillan Sahada Kaldi§indan Kitik Sayfasi Kapatiimistir. 16/03/2020 Tarih Ve
7830 Yevmiye,

2841 Parsel Uzerinde;

Beyan:

2942 Sayili Kamulagtirma Kanununun 7. Maddesine Gore Belirtme. Istanbul Su Ve
Kanalizasyon idaresi (iski) 18/12/2018 Tarih Ve 26126 Yevmiye,

2931 Parsel tzerinde;

Serh:

Kesinlesmemis Mahkeme Karari Vardir ( ISTANBUL 18. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI Nin
04/05/2012 Tarih 2008/44 Sayili Mahkeme Karari Yazisi ile) 28/05/2012 Tarih Ve 8311
Yevmiye,

Beyan:

Kamulastirma. istanbul Biiyiiksehir Belediyesi 06/04/1983 Tarih Ve 765 Yevmiye,

Diger (Konusu: Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iligkin Usul Ve Esaslara iligkin Teblig Hiikimleri
Dogrultusunda Mevzuata Aykirilik Tespit Edilerek iptal Edilmistir. ) Tarih: 14/03/2020 Sayi:
31527 CEVRE VE SEHIRCILIK iL MUDURU 16/03/2020 Tarih Ve 7866 Yevmiye,
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2971 Parsel lUzerinde;

Beyan:

Askeri Giivenlik Bélgesi icerisinde Kalmaktadir. 05/02/2019 tarih ve 2529 yevmiye,
Kamulastirma. istanbul Biiyiiksehir Belediyesi 06/04/1983 Tarih Ve 765 Yevmiye,

Serh:

Kesinlesmemis Mahkeme Karari Vardir ( ISTANBUL 18. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI Nin
04/05/2012 Tarih 2008/44 Sayii Mahkeme Karari Yazisi Ile) 28/05/2012 Tarih Ve 8311
Yevmiye,

3107 Parsel Uzerinde;
Serh:
istimlak Edilecektir. 05/03/1992 Tarih 749 Yevmiye,

(Cevre ve Sehircilik Bakanligi (Altyapi ve Kentsel Dénlisiim Hizmetleri Genel Miidiirliigii), T.C.
Basbakanlik Toplu Konut /daresi Baskanligi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi
arasinda imzalanacak olan protokole gére tasinmaz (zerindeki takyidatlar kaldirilarak
devredilecektir.Bu nedenle flqili takyidat kayitlarinin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina liskin
Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
gergevesinde ilgili takyidatin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir )

Konu tasinmazlardan 1384 ve 1404 numarall parseller Uzerinde takyidat kaydi
bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerlemeye konu tasinmazlardan 2794 parsel 08.10.2018 tarih 20456 yevmiye ile "Kayit Disi
Kalmis Yerlerin Tescili" sebebi ile Maliye Hazinesi olarak tescil edilmigtir. Diger taginmazlarin
son U¢ yillik ddnemde gerceklesen el degistirme islemi bulunmamaktadir.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Degerlemeye konu tasinmazlarin bir kismi plansiz alanda yer almakta olup, bir kismi
Kemerburgaz 1/1000 Uygulama imar Plani kapsaminda yer almaktadir.

1372, 1373, 1374, 1379, 1380 ve 1385 parseller plansiz alanda,

1384, 1404, 2794, ve 3107 parseller orman ve gecekondu 6nleme bdlgesinde,

2769 ve 2931 parseller tarim alaninda,

1492 parseller orman, gecekondu dnleme bolgesi, tarim ve agaclandirilacak alanda,
1532 ve 2971 parseller agaglandirilacak alanda,
2841 parsel orman alaninda,
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imzalanacak olan taslak protokole gére dneri taslak plan bilgileri ise asagidaki gibidir.

Degerlemeye konu tasinmazlar, taslak planda su sekilde tanimlanmislardir:

Konut + Ticaret, Emsal: 0,92 yapilasma sartlarinda yer almaktadir. Uygulama asamasinda %45
DOP kesintisi yapilacagi bilgisi alinmistir. Bu durumda degerleme konusu 16 adet parselin
toplam net alani 53.010,66 m? olmaktadir.

Toplam

imar Yizolgimi ~ DOP  NETParsel .~ Emsal ingaat ilaveinsaat  ingaat
Fonksiyonu (m?) KESINTISI ALANI (m?) Alam Alani1 (%25) Satilabilir

Alam

KONUT + TICARET |  96.383,00 | 45,00% 53.010,66 48.769,81 12.192,45 60.962,26

TOPLAM 96.383,00 53.010,66 48.769,81 12.192,45 60.962,26

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

Tasinmazin son Ug¢ yillik dénemde imar planinda meydana gelen herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu tasinmaz i¢in hali hazirda onaylanmig herhangi bir ruhsat ve proje
bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerlemeye konu tasinmazlar tizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, mevcut imar
planlari dogrultusunda tarim ve orman arazisi olarak kullanilabilir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu 16 adet tasinmaz Istanbul ili, Eyiipsultan ilcesi, Kemerburgaz Mahallesinde
yer almakta olan "Tarla" niteligindeki 1372 parsel 5.200 m?, 1373 parsel 1.800 m?, 1374 parsel
5.490 m?, 1385 parsel 7.560 m?, 1404 parsel 3.800 m?, 1532 parsel 7.680 m?, 2769 parsel
3.126 m?, 2841 parsel 850 m?, 2931 parsel 13.490 m? ve 2971 parsel 5.225 m? yiz dlgimune
sahiptir.

"Orman" niteliginde olan 1492 parsel 4.560 m? ve 2794 parsel 5.778 m? yiz élgimine sahiptir.
1380 parsel 9.430 m? yiiz 6lgimiine sahip olup, "Kum Ocagi" niteligindedir.

Niteligi ve malik bilgisi tapu kayitlarinda belirtiimemis olan 1379 parsel 0 m? (Protokol verisine
gore 9.413 m?), 1384 parsel 0 m? (Protokol verisine gére 5.492 m?), 3107 parsel 0 m? (Protokol
verisine gore 7.489 m?), alana sahiptir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Eyiipsultan llgesi Mithatpasa ve Goktirk Merkez Mahallesi
sinirinda yer almakta olup, parsellerin gevresi Kemerburgaz Gokturk Yolu, Piringci Yolu ve
Erkam Sokak ile cevrelenmistir.

Parsellerin kuzeyinde yaklasik 1,5 km mesafede Goktirk Merkez Mahallesi yer almakta olup,
genel olarak orta Ust ve Ust sosyo ekonomik grup tarafindan ikamet edilmektedir. Tasinmazlarin
bitisiginde olan Géktiirk Yolu Istanbul Yeni Havalimani icin tercih edilen ana arterler arasindadir.

®
Keme}Eurgaz >
Uluslararass
Kent/Ormam
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlara ulasim Kemerburgaz Goktirk Yolu Uzerinden gegen toplu
tasima araclari ve 6zel araclar ile miimkiindiir. Konu tasinmazlar istanbul Yeni Havalimanina 18
km, Tem Cevreyoluna 10 km ve Kuzey Marmara Otoyoluna 10 km mesafede yer almaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlarin tamami geometrik olarak yamuk formuna sahip olup, kismen
eg@imli ve egimli topografik yapiya sahiptir. 1385, 1372 ve 1373 parsel Kemerburgaz kavsaginda
yer almaktadir. 2971 ve 1532 numaral parsellerin Erkam Sokagda cephesi bulunmaktadir. 2841,
1379, 1374 ve 1380 numarali parsellere Goktirk Kemerburgaz yan yolu (zerinden
ulasilabilinmektedir.

. 020 ~tn
Sbesmns 0020 —

YasamkentiHuzurevi
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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, 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 Kitasr'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 Nifusu 15.519.267 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2019 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Esenyurt, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Eyiipsultan ilgesi

Eylpsultan ya da eski adiyla Eylp, istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesi. 1936'da
Fatih ve Beyogdlu ilgelerinin bir boélimuyle kurulan Eyipsultan ilgesinin yizolgima 242 km?dir.
21 mabhallesi ve 7 kdyu bulunan Eyupsultan ilgesinin nifusu 2018 yilindaki ADNKS verilerine
gbre 383.909'dur. ilgenin Halig’in i¢ kesiminde kisa bir sahil seridi, Karadeniz 'de Akpinar ve
Ciftalan koyleri arasinda da uzun bir sahil seridi vardir. Kuruldugunda buginki Sultangazi
ilcesinin Eskihabipler Mahallesi disinda tamamini, Gaziosmanpasa ve Bayrampasa ilgelerini de
kapsayan Eyup buglnki sinirlarina 2009'da Yayla mahallesini Sultangazi'ye vererek ulagmistir.
Eyupsultan ilgcesi doguda Sariyer, gineydoguda Kagithane ve Beyoglu, giineybatida
Gaziosmanpasa,Bayrampasa, glineyde Zeytinburnu ve Fatih, batida Arnavutkdy, istanbul,
Sultangazi, giineybatida Basaksehir ilgelerine komsudur.

Harita 2 - Eylipsultan’nin Konumu

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gore Eylpsultan'nin Nifusu 400.513 kisidir.
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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 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmigtir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve gegctigimiz glnlerde yapilan genel segimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri kargisinda deger kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
goriimustar.

Degerlemesi yapilan taginmazlarin bulundugu bélgede karisik bir gelisim gorilmekte olup
bdlgenin liks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim gdsterdigi gézlemlenmistir.
Yakin gevresinde liks konut projeleri, sanayi yapilari, bos araziler, orman arazileri, mustakil
konut yapilari yer almaktadir. Genelde site seklinde yapilanma devam etmektedir. Orta Ust ve
ust gelir grubunun konut yerlesimi olarak kullanilan ve blylk o6lgekli muteahhit firmalarin
genelde ingaat yaptigi liks konutlarin bulundugu bir bdlgedir.
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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 Eyllil ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoninde yaptiklar degisiklikler gayrimenkul sektoriinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu hareketlilik yillin sonuna kadar devam
etmistir. 2019 yilinin son geyreginde baslayan bu hareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve
Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir. Mart ayinin ortasinda Dunya genelinde ve Ulkemizde
yasanan Coronavirus Covid-19 salgini nedeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan énlemlere bagli
olarak tum sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul sektérinde de duraklama olugmustur. Bu
surecin asilmasina bagh olarak yeniden alinan tedbirlere bagdl olarak gayrimenkul sektérinde
hareketliligin olusabilecegdi digtuniimektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; Eylpsultan Belediyesi, Eyupsultan Tapu Sicil
Mudurlugu ve Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi 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

* Gelismekte olan bolgede yer almaktadir.
* Ulasilabilirlikleri iyi durumdadir.

*  Ana arterlere cephelidirler.

*  Tek mulkiyete sahiptirler.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Gayrimenkul piyasasindaki dalgalanmalar alim satimlari olumsuz etkilemektedir.

*  Sinirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

EML-2005003 EYUPSULTAN (16 ADET PARSEL)

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 Yaklagimi

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 Eyiipsultan ilcesinde yer alan 16 adet parsele iliskin yapilmis olan degerleme

calismasinda;
- Tasinmazlarin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yonteminden

ve Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi ydnteminden yararlaniimistir.
- Arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yonteminde kullanilan ortalama birim m?

satis deg@erlerinin (konut, dikkan) takdir edilmesinde Pazar Yaklasimi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI
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1 Kemerpark Gayrimenkul

Tel 0212 360 02 05

Mithatpasa Mahallesi, istanbul Caddesi iizerinde yer alan 4.500 m?, sanayi alani lejantina sahip
arsa 30.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 4500 .-m? 30.000.000 .-TL 6.667 .-TL/M?

2 Kemerpark Gayrimenkul

Tel 0212 360 02 05

Mithatpasa Mahallesi, istanbul Caddesine 2. parselde yer alan 5.850 m?, tarim alani lejantina
sahip arsa 18.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 5850 .-M? 18.000.000 .-TL 3.077 .-TL/M?

3 Kemerpark Gayrimenkul

Tel 0212 360 02 05

Mithatpasa Mahallesi, Selanik Bulvarina 3. parselde yer alan 1.000 m?, tarim alani lejantina
sahip arsa 4.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 1000 .-Mm2 4.000.000 .-TL 4.000 .-TL/M?

4 Larness Real Estate

Tel 021232217 18

Konu tasinmazlar ile ayni bélgede, genekondu dnleme bdlgesi icerisinde yer almakta olan 3.600
m? alana sahip tasinmaz icin 5.800.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 3600 .-M?2 5.800.000 .-TL 1.611 .-TL/M?

5 Foresta Real Estate

Tel 0212 696 98 98

Konu tasinmazlar ile ayni bélgede, genekondu dnleme bdlgesi icerisinde yer almakta olan 3.260
m? alana sahip tasinmaz igin 6.520.000-TL istenilmektedir.

SATILIK 3260 .-M?2 6.520.000 .-TL 2.000 .-TL/M?
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6 Country Emlak
Tel 0212 239 86 52

Konu tasinmazlar ile ayni bolgede, tarim alani igerisinde yer almakta olan 28.500 m? alana
sahip tasinmaz igin 100.000.000-TL istenilmektedir.

SATILIK 28500 .-M? | 100.000.000 .-TL 3.509 .-TL/M?

7 Homes Gayrimenkul

Tel 0212 322 08 80

Goktirk Merkez Mahallesinde, ara sokaga cephe konumda olan emsal: 1,10 4 kat konut imarl
arsa 2.000 m? yiiz 6lgimune sahip olup, 15.000.000.-TL'den pazarlanmaktadir.

SATILIK 2000 .-Mm? 15.000.000 .-TL 7.500 .-TL/M?

8 Uysal Gayrimenkul
Tel 0532263 24 34

Mithatpasa Mahallesinde, ara sokaga cephe konumda olan emsal: 2,30 4 kat konut imarl arsa
950 m? yliz 6lgtimiine sahip olup, 5.500.000-TL'den pazarlanmaktadir.

SATILIK 950 .-M? 5.500.000 .-TL 5.789 .-TL/M?

Medyadan Emsaller

9 |[893 numarali Cumhurbaskanhgi karar

893 numarali Cumhurbagkanhgi karari ile Goktirk Mahallesi emsal: 1,10 5 kat konut imarli
6.022 m? alana sahip arsa 52.000.000.-TL den satis gérmustur. (8.635.-TL/m?)
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KONUT EMSALLERI

1 Access Pin Gayrimenkul

Tel 0212 322 29 47

istanbul Caddesine yakin butik bir sitede orman manzaral olarak belirtilen 5+2, mistakil
havuzlu 400 m2 beyan edilen villa i¢in 7.500.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 400 .-Mm? 7.500.000 .-TL 18.750 .-TL/M?

2 Goktiirk Vouge Real Estate
Tel 021232252 33

Gokturk Davutpasa Korusu'nda orman manzarali olarak belirtlen 6+1, 380 m2 olarak
pazarlanan vila i¢in 7.250.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 380 .-M? 7.250.000 .-TL 19.079 .-TL/M?

3 Goktiirk Platin Real Estate

Tel 02123227778

Guvenlikli ve havuzlu Ark Vista sitesi igerisinde yaklasik 4 yillik 3 kath 5+2 villa 450 m#den
pazarlanmakta olan tagsinmaz 6.200.000.-TL'den pazarlanmaktadir.

SATILIK 450 .-M? 6.200.000 .-TL 13.778 .-TL/M?

4  Yapi Kur

Tel 0212 322 44 40

Goktirk Merkez Mahallesinde yeni insa edilmis Aya Goktirk Sitesinin 3. katinda yer almakta
olan 3+1 daire 240 m? alana sahip olup, 2.900.000-TL'den pazarlanmaktadir.

SATILIK 240 -Mm? 2.900.000 .-TL 12.083 .-TL/M?

5 Yess Estate

Tel 02123222771

Goktirk Merkez Mahallesinde yeni insa edilmis Yalinevler Sitesinin 1. katinda yer almakta olan
3+1 daire 179 m? alana sahip olup, 2.250.000-TL'den pazarlanmaktadir.

SATILIK 179 -M? 2.250.000 .-TL 12.570 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bir kismi plansiz alanda, bir kismi ise meri imar planina gére
tarim alani, gecekondu oOnleme boélgesi alani, agaclandirilacak alan ve orman alaninda
gorulmekte olup, imzalanacak olan taslak protokoldeki oneri taslak imar planina gore
degerlendirme yapilmistir. Asagidaki ongoériler taslak plana istinaden belirtiimis olup taslak
planin degismesi halinde raporun revize edilmesi gerekmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin DOP kesintisinden sonra imar uygulamasina konu net
alaninin 53.010,66 m? olacagi belirtiimis olup, bu alan baz alinarak emsal kargilastirma tablosu
hazirlanmistir.

Konut emsalleri degerlendirildiginde tasinmazlarin yer aldigi projenin marka degerine,
tasinmazin cephesine, katina ve manzarasin goére birim m? degerlerinin degisken oldugu
gorilmistir. ingaat yeni tamamlanmis projelerde yer alan konutlarin ortalama birim m?2
degerinin 8.500.-16.000.-TL/m? araligindadir. Konu tasinmazlar igin hazirlanan taslak projeye
go6re olusturulan nakit akim tablosunda tasinmazlarin m? birim degeri 15.000.-TL/m? olarak
dikkate alinmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin Ozelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani éngdrulirken 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 ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% Uzeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)

o DEGERLEME
BILGI KONUSU E-7 E-8 E-9
TASINMAZ

SATIS FiYATI 15.000.000 5.500.000 52.000.000
SATIS TARIHi

N , BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 96.383,00 m? 2.000 950 6.022
BIRIM M2 DEGERI 7.500 5.789 8.635
ALANA iLiSKIN DUZELTME GOKKUGUK | GOKKUGUK | COKKUGUK
-40% -40% -30%

IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON Konut+Ticari Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLiSKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA iYi ORTA IYi ORTA iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% -10% -10%
DIGER BILGILER BRUT
DIiGER BILGILERE iLiSKIN iyi iyi iYi
DUZELTME -20% -20% -20%
gﬁiélilT_yEnA PAYINA ILISKIN 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME -80% -80% -70%
DUZELTILMIS DEGER 1.748 1.496 1.158 2.590

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE 16 ADET TASINMAZIN

DEGER TABLOSU
- ‘i TOPLAM
TOPLAM BRUT|] BIRIM <

PARSEL ARSA ALANI DEGER TOPLAM DEGER YUVAI\)I;I};AETI;LMls
1372, 1373, 1374, 1379,
1380, 1384, 1385, 1404,
1492, 1532, 2769, 2794, 96.383,00m? 1.748,08 168.485.195 TL 168.485.000,00 TL
2841, 2931, 2971, 3107

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE 16 ADET TASINMAZIN
DEGER TABLOSU

TOPLAM NET | BIRIM

ARSA ALANI | DEGER TOPLAM DEGER

PARSEL

1372, 1373, 1374, 1379,
1380, 1384, 1385, 1404,
1492, 1532, 2769, 2794,
2841, 2931, 2971, 3107

53.010,66m? 3.178 168.485.000,00 TL
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIRIMLERI iGiN)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FiYATI 7.500.000 7.250.000 6.200.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 400 380 450
BIRIM M2 DEGERI 18.750 19.079 13.778
o ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTA BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
10% 10% 10%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTA IYi ORTA IYi BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME -10% -10% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER yapim yili
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER ORTAKOTU
DUZELTME 0% 0% 10%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ) . )
DOZELTME 20% 15% 20%
TOPLAM DUZELTME -20% -15% 0%

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugsumlari Analizi

Parseller igin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa
Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde geligtiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akiglari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akiglarinda toplam proje
cirosu hesaplanmak sureti ile bolgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin
degerine ulasiimaya calisiimistir.

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
Onldne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Degderleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %12,50 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme 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
gayrimenkulin piyasada bulunma silresine ve o silre iginde 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.

So6z konusu parsel lzerinde herhangi bir proje/ruhsat olmamasi, tercih edilen boélgede yer
almasi vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler
de dikkate alinarak risk primi %3,50 olarak kabul edilmistir.

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

% 12,50 Risksiz Oran
+ % 3,50 Risk Primi
= %16,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani konut ve ticaret ina
tablosunda %16,00 olarak kabul edilmigtir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parsellerin taslak plan durumu verileri dikkate alinarak arsa proje gelistirme calismalari
yapiimistir. Bu ¢alisma takdir edilen dederi desteklemek amaciyla ikinci yontem olarak dikkate
alinmistir. Degerleme konusu parseller DOP kesintisi sonrasi; ticaret + konut E:0,92 yapilagsma
kosullarina sahiptir. Parsellerin toplam yizoélgimu 96.383 m?'dir. %45'lik DOP kesintisi sonrasi
toplam net parsel alani 53.010,66 m? olarak hesaplanmakta olup, proje gelistirme calismalari
yapilirken toplam net parsel alani dikkate alinmigtir.

Projenin konut+ticaret olarak uygulanacadi 6ngoérilmustir. Toplam satilabilir alanin tamaminin
konut olacagi 6ngéralmustir.

Belirtilen bu bilgiler i1siginda degerlemeye konu parseller Uzerine nakit akislar gelistirilerek
projenin net bugunkd degerine ulasiimigtir. Hesaplanan degerler taslak plan kosullar
gergcevesinde hesaplanmis olup, plan sartlarinin degismesi ile degerler de degisiklik
gOsterecektir.

Toplam

imar Yiizolgiimi  DOP  NET Parsel Emsal Emsal ingaat ilaveinsaat  Ingaat
Fonksiyonu (m?)  KESINTiSi ALANI(m?%) Alam  Alam (%25) Satilabilir

Satilabilir
Konut ingaat

Alant Alam

KONUT + TICARET |  96.383,00 | 45,00% 53.010,66 48.769,81 m 60.962,26 | 60.962,26

TOPLAM 96.383,00 53.010,66 48.769,81 1219245  60.962,26  60.962,26
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KONUT-DUKKAN BOLUMLERININ GELIR YONTEMINE GORE DEGER HESABI:

Nakit akigi tim parseller igin ortak olarak hazirlanmis olup, ortalama birim m? degeri
hesaplanmistir. Tasinmazlar i¢in yatirm sireci 36 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 alinmistir. Nihai indirgeme orani %
16,00 olarak kabul edilmigtir.

Projede yer alan satilabilir konut satislarinin 1. dénemde 15000.-TL/M? ile gerceklesecegdi 2.
doénem bir dnceki yila gore enflasyon orani da dikkate alinarak %10, 3. donem bir 6nceki yila
gore %10 oraninda artacagi varsaylimigtir.

Proje ile ilgili batiin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimigtir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.

Nakit Akisi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
6.3.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da goérulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %16,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amacglanmistir. Daha sonra edinilen tecribeler
ve verilerin g6z 6ninde bulundurulmasi sonucunda, 16 adet parsel Uzerinde gelistirilecek
projenin tamamlanmasi halindeki toplam degerinin 1.008.620.575.-TL olarak hesaplanmis olup,
net buglnku degeri igin %16,00 indirgeme orani kabul edilerek Projenin tamamlanmasi
durumundaki net buglnkl deder olarak 748.163.379.-TL olarak hesaplanmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Degeri (.-TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri Net
Bugiinkii (.-TL)

1.008.620.575

748.163.379

Tasinmazlarin bulundugu ilgede yapilan incelemelerde, bdlgede insaat yapan kisilerle yapilan
goérusmelerde hasilat paylasimi oraninin %30 ila %40 civarinda oldugu bilgisine ulasiimigtir.
Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 30 oldugdu, bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmig gelistirilmis arsa degerinin % 80'inin buglnku arsa degeri oldudu (bdlgede yapilan
projelerde ortalama %20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
bugunki arsa degerinin % 20 kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.
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HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE 16 ADET ARSANIN DEGERI
Toplam Satig Hasilati 748.163.379 |.-TL
Hasilat Payi Orani 30%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 224.449.014 |.-TL
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 179.559.211 |.-TL
Toplam Briit Arsa Alani 96.383,00 .-m2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL/m2) 1.863 .1:L/m2
GELIR iINDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE 16 ADET TASINMAZIN DEGER
TABLOSU
TOPLAM BRUT TOPLAM NET ARSA .

ADA/PARSEL ARSA ALANI ALANI TOPLAM DEGER

1372, 1373, 1374, 1379,

1380, 1384, 1385, 1404,

1492, 1532, 2769, 2794, 96.383,00 53.010,66 179.559.211,00

2841, 2931, 2971, 3107

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 16 adet parselin taslak planlarin onanarak bu imar planina en uygun olan
projenin yapilmasinin olacagi distniimektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

16 Parselin Arsa Degeri (.-TL) 168.485.000,00

= |Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

16 Parselin Arsa Degeri (.-TL) 179.559.211,00

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri l1-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gergeklestirenlerin  bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklagsim ve yodntemleri kullanmay! da g6z dninde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulguya
dayali veya g0zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorultip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima stirecinin degerlemeyi gergeklestiren 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 basitce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degderlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yirutmesi gerekli gorilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hikumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. Degerlerin
birbirine yakin oldugu goérulmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uizerinden bugiinki degere ulagiimaktadir. Gelir ydnteminde kullanilan 6ngériilen emsal
ingaat alani ve satilabilir alanlar 6ngoriye dayanmaktadir. Ruhsat asamasinda emsal ingaat alani
ve satilabilir alanlarda da degisiklik olacag dusuntlmektedir. Gelir indirgeme ybéntemine goére
dikkate alinan kosullarin her an degdisebilecedi ihtimali g6z éniinde bulundurularak tebligdeki 10.3
nolu maddeye istinaden kilavuz hikimleri tekrar degerlendiriimek sureti ile pazar yaklasimi
yonteminde arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bélimine arsa degeri takdirinde pazar yaklagimi
yontemi ile elde edilen degerin, yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir. Deger
takdirinde taslak planlar dikkate alinmis olup taslak planlarin degismesi durumunda raporun
revize edilmesi ©nerilmektedir. Takdir edilen deger,protkol kapsaminda Onerilen taslak plan
kosullarina gére olmasi nedeni ile 6zel degerdir.Oneri plan kosullarinin degismesi halinde raporun
revize edilmesi gerekmektedir.

EML-2005003 EYUPSULTAN (16 ADET PARSEL)

38



EML-2005003 EYUPSULTAN (16 ADET PARSEL)

Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan taginmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mdlkiyeti kurulu olmadidindan,
musterek veya bolinmuas kisimlar bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsili§i s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi direkt olarak kullaniimamis olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akigi
yonteminde varsayimsal olarak hasilat paylasimi 6ngorilmustar. Bdlge verileri dikkate
alindiginda Hasilat Pay Orani %30 olarak alinmistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme cgalismasi kapsaminda ilgili taslak protokole gore belirlenen 6neri plan kosullarina
gore degerlendirme yapilmistir. Oneri plan kosullarinin degismesi halinde raporun revize
edilmesi gerekmektedir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Tasinmaz arsaltarla niteliginde olup, arsa degeri takdir edilmistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlara arsa degeri takdir edilmis olup, bolgede emsal olabilecek kiralik arsaya
rastlanmamistir. Kira degeri analizi yapiimamistir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyline
" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis
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.

6.5.6

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 dnemli dlcide 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." hikumleri yer
almaktadir. . Cevre ve Sehircilik Bakanhgi (Altyapi ve Kentsel Dénlisim Hizmetleri Genel
Midurliiga), T.C. Basgbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanhidi ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakli§i arasinda imzalanacak olan protokole goére tasinmaz Uzerindeki takyidatlar
kaldirilarak devredilecek olup, gayrimenkul yatirim ortakligi portfdyline alinmasina engel teskil
etmedigi disunulmektedir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligin 22-1-r maddesinde "Ortaklik
portfoylne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye
dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Tebligin 22 nci maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendinde "Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kigilerle birlikte ortaklida ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri
bdlumlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan
yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir." denilmektedir.Dederleme
konusu taginmazlar tzerinde her hangi bir yapi bulunmamakta olup, tapu niteligi “tarla/kum
ocagi/orman" dir. Bu kapsamda s6z konusu tasinmazin "Arsa/arazi" portfdyline alinmalarinda
her hangibir sakinca olmayacagi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 16 adet parselin ;

12.05.2020 tarihli toplam degeri igin ;
168.485.000,00 ~TL
(Yiiz Altmis Sekiz Milyon Dort Yiiz Seksen Bes Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

198.812.300 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

16 ADET PARSELIN ARSA DEGERI
TL usD EURO TL
] ] _ ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (% 18 )
168.485.000,00 23.796.308 21.982.230 198.812.300
1USD = 7,0803 .-TL 12.05.2020  Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru
1 EURO = 7,6646 .-TL 12.05.2020 Tarihli TCMB Dé&viz Satis Kuru
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

i

Ozan ALDOGAN S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

6o

* Bu rapor inceleme yapildigi 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 diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

, Degerleme kurulusunun yazili onayr olmaksizin herhangi bir gekilde 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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