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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 mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli 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 malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig 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 1 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 kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 parselde kain tasinmazin degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor EML-1910161 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmstir.

Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ raporu
kontrol eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak degerleme isleminde gdrev 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 BAKIRKOY ILCESINDE 1 ADET PARSEL

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

30.12.2019

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL ILI BAKIRKOY ILGESI SEVKETIYE MAHALLESI
1242 ADA 2 PARSEL

IMAR DURUMU

1242 ADA 2 PARSEL,
Emsal: 1.00, Yengok:Zemin + 3 Kat "Ticaret + Konut Alan1"

MEVCUT KULLANIM

PARSEL UZERINDE ATIL DURUMDAKI BINALAR
MEVCUTTUR

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

1 ADET PARSELIN DEGERI

330.000.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

1242 ADA 2 PARSEL
ili . ISTANBUL
iigesi - BAKIRKOY
Bucagi
Mahallesi - SEVKETIYE
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No o 1242
Parsel No 2
Alani . 45.940,50
Vasfi . ARSA
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
Sahibi : T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI)
Hisse Orani ;. TAM
Yevmiye No . 4967
Cilt No ;32
Sayfa No . 3097
Tapu Tarihi . 26.04.2018

* 30.05.2017 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. fle T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
Baskanligi arasinda imzalanan protokole gére 12221 ada 212 parselin Emlak Konut GYO
A.S.'ne satigi gergeklesmistir. 12221 ada 212 parsel ifraz olarak 1242 ada 1-2 parseller ve
1221 ada 239 parsel olmustur. 1242 ada 2 parsel hali hazirda Emlak Konut GYO A.S.'ne
ait olup, tapuda miilkiyet bilgisi heniiz degismemistir.
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Tarafindan temin edilerek tararimiza verilmis olup, 27.11.2019 tarihli ilgili belge ekte
sunulmaktadir.

Beyan;

-Aciklama: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanhginca degisik ihtiyaclar icin talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak HAZINE ye iade edilir. 12/03/2015 - 2584

-Ozel Giivenlk Bélges ¢nde kalmaktadir. 28/09/2016 - 11170

-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir. 08/12/2017 - 13671

-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir. 19/12/2017 - 14131
-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir.
-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir.
-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir.
-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir.
-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir.
-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir.
-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir.

Beyan;

-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir.
-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir.
-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir.
-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir.

18/01/2018 - 758
18/01/2018 - 772
18/01/2018 - 804
19/01/2018 - 810
19/01/2018 - 822
19/01/2018 - 840
19/01/2018 - 846

22/01/2018 - 879
22/01/2018 - 895
23/01/2018 - 899
23/01/2018 - 948

-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir. 23/01/2018 - 957

-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir. 24/01/2018 - 1010

-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir. 25/01/2018 - 1083

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hilkiimler gergevesinde ilgili beyanin tasinmazin devrine ve
deg@erine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Degerlemeye konu tasinmazin mdulkiyeti 13.03.2015 tarihinde 2584 yevmiye numarasi ve
"Bakirkdy TM Kamur Kurumlarinin Bedelsiz Devri" sebebi ile Maliye Hazinesi miuilkiyetinden T.C.
Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanh@ milkiyetine gegmistir.

30.05.2017 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. ile T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi
Baskanligi arasinda imzalanan protokole gére 12221 ada 212 parselin Emlak Konut GYO
A.S.'ne satisi gergeklesmistir. 12221 ada 212 parsel ifraz olarak 1242 ada 1-2 parseller ve 1221
ada 239 parsel olmustur. 1242 ada 2 parsel hali hazirda Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olup,
tapuda mulkiyet bilgisi henuz degismemistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

1242 ada 2 parsel; 23.08.2017 onanhl 1/5000 ve 1/1000 6&lgekli plan tadilati ile 1221 ada 212
parsel kismen KAKS:1.00 yapilanma sartlarinda "Ticaret + Konut Alani'na, kismen KAKS:1.00
Yencok: 3 kat yapilanma sartlarinda "Ozel Egitim Tesis Alani"na, kismen KAKS:1.00 yapilanma
sartlarinda "Cami Alani"na, kismen "Park Alani"na, kismen "Yol Alani"na alinmistir. 23.08.2017
tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhdinca onaylanan 1/5000 ve 1/1000 olgekli Nazim ve
Uygulama imar Plani degisikliginin iptali icin Baskanhgimizca acilan dava sonucu, istanbul 4.
idare Mahkemesi'nin 02.05.2019 giin ve 2018//1020 E. 2019/1149 K. sayil karari ile istinaf yolu
aclk olmak Uizere s6z konusu planlar iptal edilmistir. Bunun {zerine plansiz kalan 1221 ada 239
parsel, 1242 ada 1 ve 2 parseller iligkin, itiraza konu 1/5000 6lgekli Nazim ve 1/1000 olgekli
Uygulama imar Planlari Cevre ve Sehircilik Bakanhginca 23.09.2019 tarihinde onaylanmis olup,
s6z konusu planlar ile 1221 ada 239 parsel KAKS:1.00 yapilanma sartlarinda "Cami Alani"na,
1242 ada 1 parsel KAKS: 1.00 Yengok: Z+3 yapilanma sartlarinda "Ozel Egitim Tesis Alani"na,
ve 1242 ada 2 parsel KAKS: 1.00 Yengok: Z+3 yapilanma sartlarinda "Ticaret+Konut Alani"na,
planlama alani dahilinde bulunan tescil disi alanlar ise "Yol Alani" ve Yesil Alanlar" fonksiyonuna
alinmigtir.

Ancak 23.09.2019 onanli Sevketiye Mahallesi 1221 ada 239 parsel, 1242 ada, 1 ve 2 parsel ile
tescil harici alanlara iligkin 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani'na Belediye Bagkanhginca
23.10.2019 tarih ve 52319-51319 sayili Baskanlik Oluru ile aski siresi iginde itiraz edilmis ve
geregi icin Cevre ve Sehircilik il Midirligi'ne iletimistir. Yapilan itiraz neticesinde heniiz bir
cevap verilmemistir.
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BAKIRKOY SEVKETIYE PLAN NOTLARI:

GENEL HUKUMLER

1) Plan Onama Siniri istanbul ili, Bakirkdy ilgesi, Sevketiye Mahallesi 1221 Ada 239 Parsel,
1242 Ada 1 Ve 2 Parseller ile Tescil Harici Alanlari ( Eski 1221 Ada, 212 Parseli)
Kapsamaktadir.

2) 1221 Ada 239 Parselin Tamami Cami Alani, 1242 Ada 1 Parselin Tamami Ozel Egitim Alani
Ve 1242 Ada 2 Parselin Tamami Ticaret+Konut Alanidir.

3) Tim Alanda Dhmi Genel Midirligi'niin 05.01.2017 Tarihli Gériisii Dogrultusunda insai
Uygulama Yapilacaktir.

4) 24.07.2012 Tarihli, Sivil Havacihk Genel Midurligi’'nin Havaalanlari Cevresindeki
Yapilagma Kriterlerine iliskin Genelge Hiktumlerine Uyulacaktir.

5) 5378 Sayili "Engelliler Hakkinda Kanun” Ve Bu Kanun Kapsaminda, Planlama Alaninda Yer
Alacak Kentsel, Sosyal, Teknik Altyapi Alanlarinda Ve Yapilarda, Turk Standartlari Enstitisinin
ilgili Standardina Uyulacaktir.
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6) Planlama Alaninda "Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yo&netmelik" Hukimlerine
Uyulacaktir.

7) insai Uygulama Asamasinda llgili Kamu Kurum Ve Kuruluslarindan (iski, Teias, Bedas,
igdas, Vb.) Goériis Alinacaktir.

8) Planlama Alaninda insai Uygulama Asamasinda; 2863 Sayili Kiiltiir Ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunun 4. Maddesine Uygun Olarak Korunmasi Gerekli Kdltar Varligi Bulunmasi
Halinde, Kiiltiir Ve Turizm Bakanhg ilgili Koruma Bélge Miidiirliigii'ne Bildirilecektir.

9) Ticaret+Konut Alaninda Yapilacak Olan Yapilarda Kapicilik V.B. Hizmetlerinin
Projelendirilecek Yénetim Birimlerinde Coziilmesi Ve Genel Yénetim Plani ile Tanimlanmasi
Halinde Bu Yapilarda Kapici Dairesi Sarti Aranmayacaktir.

10) Mimari Tasarimin Zenginlestiriimesine Olanak Tanimak Amaciyla Cati, Sacak Form Ve
Geniglikleri Serbesttir.

11) Halihazir Haritadaki Miilkiyet Sinirlari ile Kadastral Haritalar Arasinda Uyumsuzluk Olmasi
Durumunda Uygulama llgili Kadastro Midurligiinden Alinacak Réperli Krokiye Gére Yapilacak
Olup, Milkiyet Siniri Esas Alinacaktir.

12) Bu Planda Yer Alan Standart Ve Gosterimler ile Bunlarin Yazili Agiklamalari Olan Plan
Notlari Ve Aciklama Raporu; Planlamaya Konu Olan Parsel 6306 Sayili Kanuna Goére Riskili
Yapi Parseli Olmasi Nedeniyle; 3194 Sayili imar Kanununun llgili Yénetmeligi Olan Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeliginin Ek-2 Tablosunun “Agiklamalar” Boliminin 11. Maddesine Goére
Olusturulmus Olup, Uygulamada Bu Standart Ve Gosterimler Esas Alinacaktir.

13) Planda Acgiklanmayan Konularda; Oncelikle Plan Notlarina, Plan Agiklama Raporuna
Bakilacak Olup, Plan Notlari Ve Agiklama Raporunda Yer Almayan Hususlar icin 6306 Sayili
Kanun Ve llgili Yénetmeliklerine Uyulacaktir. Diger Hususlarda Da; Yirirlikteki Mevzuat
Hukumleri Gegerlidir.

Ozel Hiikiimler

1) Ticaret+Konut Alani Olarak Belirlenen Alanda, Kaks=1.00, Yencok= Z+3 Kat Olup. Is Ve
Alisveris Merkezleri, Ofis, Biiro, Konut, Rezidans, Ozel Sosyal Ve Kiiltirel Tesisler, Restoran,
Otopark, Spor, Eglence, Dinlenme, Kapali Havuz, Balo-Konferans- Sergi Salonlari, Sinema, Vb.
Yer Alabilir. Ticaret+Konut Alaninda Kaks'a Esas Toplam Insaat Alaninin %20’sine Kadar
Ticaret Yapilabilir.

2) Plan Bituninde Yapilacak Olan Binalarda Blok Sekli, Boyutlari, Cekme Mesafeleri, Bloklar
Arasi Mesafeler Serbesttir. Bir Parselde Birden Fazla Yapi Yapilabilir, Yapilar Ayrik, ikiz, Blok,
Sira Ev Ve Teras Ev Seklinde Yapilabilir. Bu Yapi Nizamlari Ayni Parsel igerisinde Ayri Ayri Ve
Birlikte Kullanilabilir. Ayni Parsel igerisinde Farkli Kat Uygulamasina Gidilebilir.

3) Ozel Egitim Alaninda Kaks= 1.00, Yengok =Z+3 Kat Olup Anaokulu, Kres, ilkokul, Ortaokul
Ve Lise Yapilabilir.

4) Cami Alaninda Kaks= 1.00 Olup, Yengok: Deniz Seviyesinden itibaren +68.00m’dir.

5) Planlama Alaninda Yol Ve Parsel Zemini Arasinda Daha Uyumlu iligki Kurmak Amaciyla
Arazi Kazi Ve Dolgu Yapilarak Duzenlenebilir. Dizenlenmis Zemin Tabii Zemin Olarak Kabul
Edilebilir. Planlama Alanindaki Fonksiyon Alanlarinda Kot, Her Binanin Kése Kotlarinin Aritmetik
Ortalamasindan Alinabilecegi Gibi Fonksiyon Alaninin Cephe Aldigi Yolun En Dusik Ve/Veya
Yiksek Noktasindan Da Kot Alinabilir.

6) Subasman Kotu +/-2.00 Metrede Tesis Edilebilir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazin geldisi olan 12221 ada 212 parsel 17.07.2006-28.11.2012 t.t.
1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinda Polis Egitim Merkezi Alani ve 17.01.2014 t.t. 1/1000
dlcekli Uygulama imar Plani Degisikliginde Resmi Kurum Alani bir kismi da planlama siniri
disinda kalmaktadir.

(Yeni)1242 ada 2 parsel; 23.08.2017 onanli 1/5000 ve 1/1000 dlgekli plan tadilati ile (eski) 1221
ada 212 parsel kismen KAKS:1.00 yapilanma sartlarinda "Ticaret + Konut Alani'na, kismen
KAKS:1.00 Yengok: 3 kat yapilanma sartlarinda "Ozel Egitim Tesis Alani"na, kismen
KAKS:1.00 yapilanma sartlarinda "Cami Alani"na, kismen "Park Alani"na, kismen "Yol Alani"na
alinmigtir. 23.08.2017 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhdinca onaylanan 1/5000 ve 1/1000
dlcekli Nazim ve Uygulama imar Plani degisikliginin iptali icin Baskanligimizca acilan dava
sonucu, istanbul 4. idare Mahkemesi'nin 02.05.2019 giin ve 2018//1020 E. 2019/1149 K. sayili
karari ile istinaf yolu agik olmak Gzere s6z konusu planlar iptal edilmistir. Bunun Uzerine plansiz
kalan 1221 ada 239 parsel, 1242 ada 1 ve 2 parseller iliskin, itiraza konu 1/5000 Olgekli Nazim
ve 1/1000 élgekli Uygulama imar Planlari Cevre ve Sehircilik Bakanhginca 23.09.2019 tarihinde
onaylanmis olup, s6z konusu planlar ile 1221 ada 239 parsel KAKS:1.00 yapilanma sartlarinda
"Cami Alani"na, 1242 ada 1 parsel KAKS: 1.00 Yencok: Z+3 yapilanma sartlarinda "Ozel Egitim
Tesis Alani"na, ve 1242 ada 2 parsel KAKS: 1.00 Yencgok: Z+3 yapilanma sartlarinda
"Ticaret+Konut Alani"na, planlama alani dahilinde bulunan tescil digi alanlar ise "Yol Alani" ve
Yesil Alanlar" fonksiyonuna alinmistir.

Ancak 23.09.2019 onanli Sevketiye Mahallesi 1221 ada 239 parsel, 1242 ada, 1 ve 2 parsel ile
tescil harici alanlara iligkin 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani'na Belediye Bagkanhginca
23.10.2019 tarih ve 52319-51319 sayili Bagkanlik Oluru ile aski siresi iginde itiraz edilmis ve
geregi icin Cevre ve Sehircilik iI Midirligi'ne iletimistir. Yapilan itiraz neticesinde heniiz bir
cevap verilmemistir.

Degerleme konusu tasinmazin geldisi olan 12221 ada 212 parsel 26/04/2018 tarihinde imar
islemi nedeni ile pasife alinmis olup, yeni 1242 ada 1 - 2 parseller ve 1221 ada 239 parsel
olusmustur.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu tasinmaz Uzerinde eskiden polis okulu olarak kullanilan, mevcutta atil
durumda olan binalar yer almaktadir. Parsel UGzerindeki yapilarin timu igin riskli yapi serhi
konulmustur. Bu nedenle parseller Gzerindeki yapilarin yikilacagi kabul edilmis ve arsa olarak
degerlemesi yapilmigtir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerlemeye konu tasinmaz Uzerinde atil durumda binalar yer almaktadir. Taginmaz Arsa
vasifli olup Uzerindeki yapilar icin tapu kayitlarinda "riskli yapi" serhi diustldiga goralmastir.
Parsel uzerindeki yapilar eski malike ait olup, Emlak Konut GYO A.$.'ne herhangi bir getirisi
bulunmamaktadir. Bu nedenle parseller Gzerindeki yapilarin yikilacagi kabul edilmis ve arsa
olarak degerlemesi yapilmigtir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Bakirkdy iicesi Sevketiye Mahallesi 1242 ada 2 parsel
45.940,50 m? yuz 6lgimine sahip olup, parsel "Arsa" niteligindedir. Parsel lzerinde eskiden
polis okulu olarak kullaniimakta olan, mevcutta atil durumda olan binalar yer almaktadir.
Parseller Sehit Ozcan Canik Sokaga cephelidir. Taginmaz geometrik olarak yamuk formuna
sahiptir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Bakirkdy ilgesi, Yesilkdy Mahallesi Sehit Ozcan Canik
Sokak adresinde yer alan, eski polis okulu olarak bilinen alandir. Parsel Sehit Ozcan Canik
Sokaga cephelidir. Parsel Yesilkdy Caddesine yakin konumda bulunmakta olup caddeye 200 m
mesafede yer almaktadir. Yesilkdy Caddesi Uzerinde E5 Karayoluna ise yaklasik 400 m
mesafede yer alamaktadir. Parsellerin yakin gevresinde Atatirk Havalimani, Flylnn AVM ve
Aqua Florya AVM yer almaktadir. Tasinmaz Begsyol Metrobis istasyonuna da yakin konumda
bulunmaktadir.

Bolge agirlikli olarak sanayi ve ticari fonksiyonlu olarak gelisme gostermis olup, genel olarak 2-3
katli kullanilan yapilardan olusmaktadir. Sosyo ekonomik olarak tst gelir grubu tarafindan tercih
edilen bdlgede nifus yodunlugu yiksek seviyededir.Yakin konumda Atatirk Ormani
bulunmaktadir. Ayrica tasinmaz Ataturk Havaalanina yakin konumda olup bu havaalaninin
tasinmasi ile havaalani yerine yapilacak projeler ile bdlgenin daha da gelismesi beklenmektedir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Bakirkdy ilgesi Yesilkdy Mahallesi, Sehit Ozcan Canik
Sokak Posta adresinde yer almaktadir. Tagsinmaz Bdlgenin ana arterlerinden olan Yesilkdy
Caddesine 100 m mesafede yer almaktadir. Tasinmaza bu cadde tzerinden gegen toplu tasima
araclari ve 0&zel araclar ile ulagim saglanmaktadir. Ayrica tasinmaz Besgyol Metrobls
istasyonuna da yakin konumda yer almaktadir. E 5 karayoluna yaklagsim 600 mesafede sahil
yoluna ise yaklasik 2 km mesafede yer almaktadir.

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Bakirkdy llgesi Sevketiye Mahallesinde konumlu 45.940,50 m? yiiz
Olgimlu 1242 ada 2 parseldir. Tasinmaz tapuda Arsa niteliklidir. Taginmaz geometrik olarak
yamuk formunda olup topografik olarak hafif egimli arazi izerinde yer almaktadir. Parselin etrafi
beton duvar Uzerinde tel ile ¢evrilidir. Degerlemeye konu taginmaz Uzerinde eskiden polis okulu
olarak kullanilan, mevcutta atil durumda olan ve riskli yapi olarak tapuda belirtiimis binalar yer
almaktadir. Parsel Uzerindeki yapilarin timu igin riskli yapi serhi konulmustur. Bu nedenle
parseller Uzerindeki yapilarin yikilacagi kabul edilmis ve arsa olarak degerlemesi yapiimistir.
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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) hazirlamig oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.067.724

kisidir. istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (zere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Bakirkoy ilgesi

Bakirkdy, Istanbul’un bati yakasinda M.S. 384 yilinda Konstantin tarafindan bir eglence ve
sayfiye yeri olarak kurulmustur.

Bakirkdy'lin tarihi istanbul’un tarihidir. Bakirkdy, Bizans déneminde eski 6nemini korudugu gibi,
ayni zamanda askeri ve siyasi bir merkez olan Hebdomon ismiyle anilmaktaydi. Bakirkdy
zamanla Jeptimun, Makrohori, Makrikdy, 1925’te de buglnki Bakirkdy adini almistir.

Bakirkoy'lin tarihinde kuskusuz en onemli olay 1877-78 Osmanli-Rus Savasi'dir. (Doksaniig
Harbi) Plevne Kalesini ele gegiren Ruslar, istanbul lizerine yiridiler. Ayastefanos’u (Yesilkdy)
isgal ederek karargah olarak kullanmaya bagsladilar. Tarihte Ayastefanos Antlasmasi ile gegen
belge 3 Mart 1878’ de burada imzalandi. Makrikdy'un Cumhuriyet dncesinde yasadigi énemli bir
olay da Fransiz askeri birliklerince iggalidir. Ankara ordularinca bu isgal ortadan kaldiriimis ve
Bakirkdy Cumhuriyet dénemine adim atmistir. 19.yy’in sonlarindan itibaren istanbul’un bir ilgesi
durumunda olan Makrikdy’liin adi 1925 yilinda ulusal sinirlar icinde yabanci adlarin degistiriimesi
sirasinda Bakirkdy'e donustirdlmastar.

Bakirkdy 1990’larda tumduyle kentlesmis bir yonetsel birime déntusmustir. 1989'da
Klgukgcekmece c¢ikarilarak ayri bir ilge yapilmistir. 1992°de Bakirkdy ilge sinirlari yeniden
dizenlenerek Bahgelievler, Glingéren, Bagcilar ve Esenler adiyla yeni ilgeler olusturulmustur.

Bakirkdy ilgesi; kuzeyde E-5 Karayolu ile Giingéren ve Bahgelievler ilgeleri, glineyde Marmara
Denizi, doguda Cirpici Deresi ile Zeytinburnu ilgesi, batida ve kuzeybatida ise Kiigiikgekmece
ilcesi arasinda yer almaktadir.

1989'a kadar sahip oldugu 275 km?lik alaniyla istanbul’un en biyiik yizélglimlii ilgelerinden
olan ve o dénem batida Catalca, kuzeyde Eylp ve Gaziosmanpasa'yla komsu olan Bakirkdy,
1989 ve 1992 yerel segimleri ile 6nce Kuglkgekmece daha sonra Bahgelievler, Bagcilar ve
Gungodren ilgelerinin ayrilmasi ile hem nifus hem de alan olarak kig¢ulmustir. Bu sinirlar
icerisinde Bakirkdy ilgesi 29,22 km? alana kuruludur. Toplam 15 mahalleden olugmaktadir.
Bununla beraberinde bdlgeler olarak Bakirkdy Merkez Bolge — Atakdy Bdlgesi — Yesilkdy
Bolgesi — Florya Boélgesinden olugsmaktadir.

Atatlirk Havalimani , ilge sinirlarinda bulunmakta olup, Turkiye’deki istatistiklerine gore ise
toplam yolcu trafigi bakimindan birinci havalimanidir. Yakin zamanda hava trafigine kapatiimig
olup, 6zel uduslara izin verilmektedir.

Bakirkdy; esnaf, blrokrat ve emeklilerin meydana getirdigi toplum yapisinin gériinimuand arz
eder. Bolgeye yeniden yerlesim hemen hemen yok gibidir. Bu nedenle mevcut nifus ve yapisi
uzun yillar bu diuzeyde kalma o6zelligi gostermektedir. Bakirkdy'de Cevizlik, Yenimahalle ve
Sakizagaci mabhalleleri, en eski yerlesim alanlari olmalari nedeniyle mimaride o gunlerin
ozelligini tagimaktadir. 1960'tan sonraki yillarda kurulmaya baslanan Atakoy siteleri, 40 yili
iceren zaman zarfinda blyuk gelisme gostermis olup, mimari ve sehircilik planlamasinda drnek
bir diizeye ulasmistir. Halen kisim olarak ifade edilen bu mahalleler 1.kisimdan 11. kisma kadar
yesil alanlari, dinlenme yerleri, gezi pistleri, aligveris merkezleri, kilttrel ve sosyal tesisleriyle bir
bitiin olarak Atakdy gergek anlamda 6rnek yerlesim alani olmustur. Yesilkdy, Yesilyurt ile
Senlikkdy (Florya) semtleri de villa tipi binalari ile Ust gelir grubuna hitap eden semtlerdir.
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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 yapilagma 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
gorlimustar. 2019 yili igerisinde yapilan yerel segimlerden sonrada ekonomik dengelerin benzer
seyrettigi gérdlmuastar.

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.
2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da bagh olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoninde yaptiklar degisiklikler gayrimenkul sektoriinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek
degisikliklere goére yihin kalan zamaninda da gayrimenkul sektorinin de etkilenecegi
dusindimektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Parsel Uzerindeki yapilar icin riskli yapi serhi konulmus olup, yapilarin yikilacagi anlasiimistir.
Parsel Ulzerindeki yapilarin eski malike ait olmasi, Emlak Konut GYO A.S.'nin bu yapilardan
herhangi bir tasarrufu bulunmamasi ve yapilarin yikilacak olmasi nedeni ile dederlemede
dikkate alinmamis, tasinmaz i¢in arsa degeri takdir edilmistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Bakirkdy Belediyesi, Bakirkdy Tapu Muduarluga,

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 'den alinan bilgiler ile kismen belgeli ve kismen
de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

*  1/1000 dlgekli imar Plani dahilinde yer almaktadir
* Ulasilabilirligi yluksektir.
*

Bdlgenin ana arterlerinden olan Yesilkdy caddesine yakin konumda bulunmaktadir.

*  Tek mulkiyete sahiptir.

Parsel buyuklik olarak nitelikli proje gelistirmeye uygundur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Gayrimenkul piyasasindaki dalgalanmalar alim satimlari olumsuz etkilemektedir.

Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.
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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 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 Bakirkdy ilgesinde yer alan 1 adet parsele iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda;

- Tasinmazin arsa degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yénteminden ve Nakit Akisi ( Gelir )
Yaklasimi ydnteminden yararlaniimistir.

- Arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yénteminde kullanilan ortalama birim m?
satis degerlerinin(konut, dikkan, ofis) takdir ediimesinde Pazar Yaklagimi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri
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Arsa Emsalleri

1 TOBB ARAZISI

Tasinmaza kismen uzak konumda yer alan (73.000 m2 arazi, emsal:2.50) Kalkavan, Hasan
Sever ingaat ve Giil Yapi ortakliiyla projelendirilen, TOBB arazisi igin 2013 yilinda asgari
1.140.000.000. - TL + KDV ile TOBB'a 6demeyi kabul ve taahh(t etmigtir.

SATILMIS | 73000].-M? [ 1.140.000.000[-TL | 15.616] .-TL/M* |

2 EMLAK KONUT YEDIKULE iSTASYON ARAZIiSi

Zeytinburnu Ilgesinde yer alan sahil hattinda yer alan Fatih ilcesi sinirlarinda Yedikule
bélgesinde bulunan 2384 ada 7 nolu parsel icin (yaklasik 38.000 m2 arazi, Emsal:0,75, Turizm
imarli) Ege yapi ve ortaklari tarafindan projelendirilecek olan, Emlak Konut GYO arazisi icin
Arsa Satisi Karsihgi Satis Toplam Geliri olarak 6ngdérdiigt 302.680.000, - TL + KDV Uzerinden,
Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payi Gelir Orani olarak %35,01 orani karsili§i, Arsa Satigi Karsiligi
Asgari Sirket Payl Toplam Geliri olarak 105.968.270, - T L + KDV ile Emlak Konut GYO A.S. ye
6demeyi kabul ve taahhut etmistir.

| SATILMIS | 38000 .-M2 105.968.270|.-TL | 2.789| ~TL/M?
3 Mal Sahibi
Tel 532 472 96 23

Tasinmaza yakin konumda Yesilkdy Roma Dondurmacisinin yaninda eski eser nitelikli 84 m?
yuz 6lgimli 78 m? taban oturumlu 3 kat yapi yapilabilecegi belirtilen arsa 3.000.000 TL bedelle
satiliktir.

SATILIK 84 .-M? 3.000.000 .-TL 35.714 -TL/M?

4 PROFESYONEL GROUP

Tel 532 2578321

Bolgede E:0,25 konut imarli arsalarin birim m? degerlerinin 17.000-17.500 TL/m? civarinda
oldugu belirtilmistir. 800 m? arsa 14..000.000 TL bedelle satilhktir. 740 m? arsa 12.500.000
TL/m? bedelle satiliktir.

SATILIK 800 .-Mm? 14.000.000 .-TL 17.500 .-TL/M?

SATILIK 740 -M2 12.500.000 .-TL 16.892 .-TL/M?

5 Atakoy Florya Gayrimenkul

Tel 530070 31 62

Florya Otlukbeli sokakta yer alan E:0,25 konut imarli oldugu belirtilen 2000 m? arsa 32.000.000
TL bedelle satiliktir.

SATILIK 2000 .-Mm? 32.000.000 .-TL 16.000 .-TL/M?
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Konut Emsalleri

1 AIf Alliance Gayrimenkul
Tel 532 317 9084

Konu tasinmaza yakin konumda bulunan yeni yapilmis binanin 2. katinda konumlu 4+1 225 m?
olarak pazarlanan daire 4.350.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 225 -M? 4.350.000 .-TL 19.333 .-TL/M?

2 Yesilkoy Kapital Gayrimenkul
Tel 533 668 61 66

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 3 kath binanin 2. katinda konumlu
oldugu belirtilen 4+1 210 m? olarak pazarlanan daire 4.500.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 210 .-m? 4.500.000 .-TL 21.429 .-TL/M?

3 Florya Giiney Emlak
Tel 0 (532) 565 76 76

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 11.000 m? arsa igerisinde 11 bloktan
olusan lhlamur Konaklari sitesinde yer alan 3+1 180 m? olarak pazarlanan 1.katta konumlu
daire 3.600.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 180 .-Mm? 3.600.000 .-TL 20.000 .-TL/M?

4 Florium Emlak
Tel 0 (537) 737 59 34

Florya Adakalede yer alan yeni yapi binanin dubleks katinda yer alan 5+2 400 m? olarak
pazarlanan daire 6.900.000 TL bedelle satiliktir. istenilen fiyatin yiiksek oldugu
dusundlmektedir.

SATILIK 400 .-Mm? 6.900.000 .-TL 17.250 .-TL/M?

5 Global Emlak
Tel 0(532) 3227272

Konu tasinmaza yakin konumda bahge katinda yer alan 3+1 150 m? olarak pazarlanan daire
1.850.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 150 .-M2 1.850.000 .-TL 12.333 .-TL/M?
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6 Florya Giiney Emlak
Tel 0 (536) 330 88 83

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan tek bloktan olusan yeni yapi binada
konumlu 4+1 220 m2 olarak pazarlanan daire 3.500.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 220 .-M? 3.500.000 .-TL 15.909 .-TL/M?

7 Beyazlar ingaat
Tel 0533 028 29 29

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 4 bloktan olusan site igerisinde yer alan
4+1 200 m? olarak pazarlanan ara kat daire 3.750.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 200 .-m2 3.750.000 .-TL 18.750 .-TL/M?

Ticari Emsaller

1 Florya Giiney Emlak
Tel 0 (532) 565 76 76

Konu tasinmaza yakin konumda cadde Uzerinde yer alan 750 m? bina 18.500.000 TL bedelle
satiliktir.

SATILIK 750 .-M2 18.500.000 .-TL 24.667 .-TL/M?

2 Profosyonel Grup
Tel 0 (532) 257 83 21
Konu tasinmaza yakin konumda ara sokakta yer alan, Florya caddesine 150 m mesafede

oldugu belirtilen 120 m? olarak pazarlanan depolu diikkan 1.250.000 TL bedelle satiliktir. 6000
TL kira getirisi olacagi belirtilmistir.

SATILIK 120 .-Mm? 1.250.000 .-TL 10.417 .-TL/M?
KiRALIK 120 .-Mm? 6.000 .-TL 50 .-TL/M?

3 Global Emlak
Tel 0 (530) 521 02 77

Konu tagsinmaza kismen uzak konumda yeni yapilimis 4 kath 2500 m? alanh is merkezi
21.000.000 TL bedelle satiliktir. Ayrica 86.000 TL bedelle kiraliktir.

SATILIK 2.500 .-Mm? 21.000.000 .-TL 8.400 .-TL/M?
KIiRALIK 2.500 .-M? 86.000 .-TL 34 -TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Boélgede yapilan incelemelerde konu tasinmaz buyukliginde pek fazla arsa bulunmadidi
goralmastlir. Arsalarin konumlarina goére birim m? de@erlerinden degisklikler gosterdigi
g6zlemlenmistir. Yapilasma kosullari, konum ve yizdlgimu gibi kriterlere goére arsa bedelleri
degiskenlik gostermektedir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede piyasada alinip satilan arsalarin genellikle
kiiclk olgekli imar parsellerinin oldugu gortlmustir. Yakin gcevreden segilen emsallerden konum
ve imar hakki olarak en yakin olan U¢ adedi segilerek karsilastirma tablosu hazirlanmis olup bu
parselin birim m? degeri takdir edilmistir.

Tasinmazin hali hazirda imar planlar gegerli olup, imar planina aski suresi igerisinde yapilan
itirazlarin sonuglanmadigi bilgisi edinilmistir. Deger takdiri mevcut imar plani dogrultusunda
yapiimistir.

Bolgedeki konut-diikkan emsalleri de incelenmis olup, Pazar Yaklasimi ile ortalama birim m?
degerleri bulunmustur.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
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
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 IYi COK KUCUK -20% Uizeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) (1242 ADA 2 PARSEL)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-4 E-5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.140.000.000 14.000.000 32.000.000
SATIS TARIHI 2013
N . COK KOTU BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

30% 0% 0%
ALAN ( Net Alani m2) 45.940,50 m?2 73.000 800 2.000
BIRIM M2 DEGERI 15.616 17.500 16.000
ALANA ILISKIN DUZELTME ORTA BUYUK | COK KUCUK | COK KUCUK

10% -40% -40%
IMAR KOSULLARI E:1.00 E:2,50 E:0,25 E:0,25
YAPILASMA KOSULLARINA COK Ivi KOTU KOTU
iLISKIN DUZELTME -50% 20% 20%
FONKSIYON Ticaret + Konut KONUT KONUT KONUT
FONKSIYONA ILISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 5% 5% 5%
MANZARA COK iYi ORTA IYi ORTA iYi
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME -30% -10% -10%
KONUM COK iYi ORTA iYi ORTAIYI
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -25% -10% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN ) o0 oo
DUZELTME 0% 19% 20%
TOPLAM DUZELTME -60% -54% -55%

TASINMAZIN ARSA DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Dederi Degeri (.-TL) Yuvarlatilmis
9 gertt. Degeri (.-TL)
1242 2 45.940,50 7.184 330.036.552 330.000.000
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DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FiYATI 18.500.000 1.250.000 21.000.000
SATIS TARIHI -
. i BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 750 120 2.500
BiRIM M2 DEGERI 24.667 10.417 8.400
S ORTA BUYUK BENZER COK BUYUK
ALANA iLiSKiN DUZELTME
10% 0% 30%
KAT Zemin
S BENZER KOTU KOTU
KATA iLiISKIN DUZELTME
0% 20% 20%
FONKSIYON Dikkan Diikkan Diikkan Diikkan
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA KOTU KOTU KOTU
MANZARAVYA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 20%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 20%
DIGER BILGILER bina depolu diikkan bina
DIGER BILGILERE iLiSKIN KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 20% 20% 20%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME 8% 8% 8%
TOPLAM DUZELTME 63% 72% 102%
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DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL-1 EMSAL-6 EMSAL-5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 4.350.000 3.500.000 1.850.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 225 220 150
BIRIM M? DEGERI 19.333 15.909 12.333
R, 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 BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 0 0 0
DUZELTME T T 7Y
TOPLAM DUZELTME 14% 14% 14%

DUZELTILMiS DEGER

21.943

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

Parsel icin 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 %13,50 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.

S6z konusu parsel Gzerinde henliz proje gelistiriimemis olmasi, tercih edilen bélgede yer almasi
vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her turli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de
dikkate alinarak risk primi %4,00 olarak kabul edilmisgtir.

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
yapillmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani konut, ticaret ve 6zel egitim
tesisi ina tablosunda %17,50 olarak kabul edilmistir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parselin gincel imar durumu verileri dikkate alinarak arsa proje gelistirme calismalari
yapilmistir. De@erleme konusu tasinmaz 1242 ada 2 parsel Ticaret + Konut lejantina sahiptir.
imar Plani uyarinca KAKS:1,00 dir. 1242 ada 2 parselin emsal insaat alani 45.940,50 m2
olmaktadir. Emsal harici tutulacak alanlarin emsal insaat alanina ilave olarak %30 ingaat alani
eklenerek toplam 59.722,65 m? satilabilir insaat alanihesaplanmistir.

1242 ada 2 parsel Uzerine inga edilecek projenin ingaat alaninin %80'i konut %20'sinin ticari
olacagi 6n gordlmustar.

Belirtilen bu bilgiler 1s1ginda degerlemeye konu parsel Uzerine nakit akigi geligtirilerek projenin
net buglnku degerine ulasiimistir.

Gelir indirgeme yaklasiminda mevcut imar kosullari dogrultusunda hesaplamalar yapilmis olup,
imar durumunun degismesi halinde deger degisebilecektir.

Satilabilir Satilabilir
Konut ingaat Ticaret ingaat
Alam Alani

» . Briit . . .
Oneri Imar o Emsal Ilave Ingaat Toplam Insaat
N R Fonksiyonu Yuz(onllgzl;mu Emsal ingaat Alam Alam (%30) Satilabilir Alam

SEVKETIYE |1242 45.940,50 45.940,50 13.782,15 m 47.778,12 11.944,53

Toplam  45.940,50 45.940,50 13.782,15 59.722,65 47.778,12 11.944,53

KONUT-DUKKAN BOLUMLERININ GELIR YONTEMINE GORE DEGER HESABI:
Tasinmazlar igin yatinnm sireci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Net buglinki degere ulasilirken 3 farkh indirgeme orani alinmistir. Nihai indirgeme orani %
17,50 olarak kabul edilmistir.

Konut satis birim degerlerinin 1.donemde ortalama 18.000.-TL/M? ile gergeklesecegi 2. donem
bir dnceki yila gére enflasyon orani da dikkate alinarak %15, 3. dénem bir dnceki yila gére %20
ve 4. donem bir 6nceki yila gore %20 oraninda artacagi varsayiimistir.

Dukkan satig birim degerlerinin 1.d6nemde ortalama 25.000.-TL/M? ile gerceklesecedi 2.
doénem bir dnceki yila goére enflasyon orani da dikkate alinarak %15, 3. donem bir 6nceki yila
gore %20 ve 4. dénem bir dnceki yila gore %20 oraninda artacagi varsaylimistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %17,50 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazin deg@erine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin gz éninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin  1.456.793.101.-TL olarak hesaplanmis olup, net buginki degeri igcin %17,50
indirgeme orani kabul edilerek Projenin tamamlanmasi durumundaki net buglnki deger olarak
983.827.776.-TL olarak hesaplanmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Degeri (.-TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri Net
Bugiinkii (.-TL)

1.456.793.101

983.827.776

6.3. 3 - Hasilat Paylagimi Yontemine Gore

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecribeler
ve verilerin g6z 6nlinde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin  1.456.793.101.-TL olarak hesaplanmis olup, net buginku degeri i¢in %17,50
indirgeme orani kabul edilerek Projenin tamamlanmasi durumundaki net buginki deger olarak
983.827.776.-TL olarak hesaplanmigtir.

Tasinmazin bulundugu ilgede yukarida érnekleri verildigi Uzere ve yine bdlgede yapilan
incelemelerde, bdlgede ingaat yapan kisilerle yapilan gérismelerde hasilat paylasimi oraninin
%40 ila %50 civarinda oldugu bilgisine ulagiimigtir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 45 oldugu, bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa de@erinin % 90' inin buginkl arsa degeri oldugu ( bdlgede
yapilan projelerde ortalama %10-15 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa
degerinin buglnki arsa degerinin % 10 kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir ) ve
bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdosterilmistir.
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Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net
Bugiinkii Toplam Degeri (TL) 983.827.776 ~TL
HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

Toplam Satig Hasilati 983.827.776 |.-TL

Hasilat Payi Orani 45%

Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 442.722.499 |.-TL

Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 398.450.249 |.-TL

Toplam Arsa Alani 45.940,50 .-m2

Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL/m2) 8.673,18 ;I'L/m2
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 1242 ada 2 parselin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut imar planina en
uygun olan projenin yapilmasinin olacagi distintlmektedir.

EML-1910161 BAKIRKOY (SEVKETIYE ARSA) =l 34



REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

1242 Ada 2 Parsel Arsa Degeri 330.000.000 TL

= |Gelir (Hasilat Paylagimi) Yontemine goére;

1242 Ada 2 Parsel Arsa Degeri 398.450.249 TL

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “De@erleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gergeklestirenlerin bir varhgin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklagsim ve yodntemleri kullanmayl da g6z dninde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulguya
dayali veya goOzlemlenebilen 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
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” 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 gorulmektedir. 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 taginmazin deger tespiti yapilirken iki farkh yontem kullaniimigtir. Degerlerin
birbirinden farkh oldugu gorilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde
tahmini rakamlar tzerinden buglnki degere ulasiimaktadir. Gelir yénteminde kullanilan éngorilen
emsal ingaat alani ve satilabilir alanlar 6ngérilye dayanmaktadir. Ruhsat asamasinda emsal
ingaat alani ve satilabilir alanlarda da degisiklik olacagr disinulmektedir. Gelir indirgeme
yontemine gore dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6z ©ninde
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 variimasi nedeni ile sonu¢ béliumine arsa degeri
takdirinde pazar yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin, yaziimasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.
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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.

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

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

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmig herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sOzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsili§i yontemi
direkt olarak kullanilmamis olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi yonteminde
varsayimsal olarak hasilat paylasimi éngorilmuUstir. Bolge verileri dikkate alindiginda Hasilat
Pay Orani %45 olarak alinmistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Degerlemeye konu tasinmaz (zerinde atil durumda eski binalar yer almaktadir. Parsel
Uzerindeki yapilar riskli yapi serhi konulmustur. Emlak Konut GYO A.S.'nin parsel tzerindeki
yapilardan herhangi bir tasarrufu bulunmamaktadir. Bu nedenle parseller Gzerindeki yapilarin
yikilacagi kabul edilmis ve arsa olarak degerlemesi yapiimistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin mabhallen niteligi arsa olup, bodlgede emsal olabilecek kirallk 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. Tagsinmaza dair takiydatlarda; tasinmaz Uzerinde yer alan takyidatlarin tasinmazin
degerini dogrudan ve o6nemli dlglide etkileyecek nitelikte olmadidi ve degerleme konusu
tasinmazin ve gayrimenkul yatirm ortakh§i portféyline alinmasina engel teskil etmedigi
disundlmektedir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin 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 karsiligi arsa satigi sdzlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirrm yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi i¢in yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Dederleme
konusu tasinmaz tzerinde herhangi bir ruhsat alinmadigi gériimektedir.
Tebligin 22-1-r maddesinde ise “Ortakhk portféyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir. Ortakhdin miulkiyetinde bulunan arsa ve araziler lUzerinde metruk halde bulunan,
herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kutuglinun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak
belirtiimis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul
degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi
halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan
edilmesi halinde ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.” denilmektedir. S6z konusu tasinmaz
Uzerinde yer alan yapilar mevcut durum itibariyle atil durumda olup, eski mal sahiplerine
aittir. S6z konusu yapilar Emlak Konut GYO A.$. tarafindan kullanilmamakta ve Emlak Konut
GYO A.S. s6z konusu yapilardan herhangi bir gelir elde etmemektedir. Ayrica parsel Uzerindeki
yapilar riskli yapi ilan edilmis olup, bu durum tapuya serh dusulmustir.

Bu cercevede ilgili mevzuat hikUmleri uyarinca s6z konusu tasinmazin "ARSA" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmasinda bir sakinca olmadidi kanaatine variimistir.
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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 1 adet tagsinmazin ;

30.12.2019 tarihli toplam degeri igin ;
330.000.000 .-TL
(Ug Yiiz Otuz Milyon Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

389.400.000 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

1242 ADA 2 PARSELIN ARSA DEGERI
TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
( % 18 )
330.000.000 55.483.632 49.821.849 389.400.000
1USD = 59477 -TL 30.12.2019 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru
1 EURO = 6,6236 .-TL 30.12.2019  Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
i & R EZT,
/@'?{:g:‘% l‘ ,‘. <« }\
Ozan ALDOGAN S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

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