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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 Nidapark Kiglkyali projesinin degerleme
tarihindeki mevcut durumunun pazar degerinin, tamamlanmasi durumundaki toplam degerinin
ve tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. 'ye ait degerlerin belilenmesi amaci ile
hazirlanmistir. Ayrica bu rapor kapsaminda ilgili projede yer alan ve musteri tarafindan talep
edillen bagimsiz bélimlerin anahtar teslim degerlerinin belirlenmesi i¢in 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 mualkiin 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 degderleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunanNidapark Kuigulkyali projesinin degerleme
tarihindeki mevcut durumunun pazar degerinin, tamamlanmasi durumundaki toplam degerinin
ve tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.$. 'ye ait hissenin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir. Ayrica bu rapor kapsaminda ilgili projede yer alan ve musteri tarafindan ibraz
edilen bagimsiz bélimlerin anahtar teslim degerlerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin is bu rapor EML-2002102 numara ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

S.Seda YUCEL KARAGOZ raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Eren KURT kontrol
eden/onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlierde degerleme
raporu hazirlanmamisgtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi EML-1910138
Rapor Tarihi 31.12.2019
ISTANBUL
MALTEPE

KUQUKYALI ARSA
SATISI KARSILIGI
GELIR PAYLASIM
iSI
Ozan ALDOGAN
S.Seda YUCEL

KARAGOZ
Eren KURT

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 1.216.729.000
(TL) (KDV Harig)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

ISTANBUL MALTEPE KUGUKYALI ARSA SATISI
KARSILIGI GELIR PAYLASIM IS

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
AS.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

27.02.2020

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL ILi, MALTEPE ILCESI, KUCUKYALI
MAHALLESI, ADA: 16771 PARSEL:1, ADA: 16772
PARSEL:1, ADA: 16773 PARSEL:2, PARSELLERIN
ALANI: 67.317,05 m?, VASFI: ARSA, MALIK: EMLAK
KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI

16772 ADA 2-3 PARSELLER MALIK: MALIYE HAZINESI

MEVCUT KULLANIM

PARSEL UZERINDE INSAATI DEVAM EDEN NiDAPARK
KUGUKYALI PROJESI BULUNMAKTADIR

IMAR DURUMU

16771 ADA 1 PARSEL TAKS:0,25 E:1.80 YENCOK=91m-
119m

16772 ADA 1 PARSEL TAKS:0,50 E:1.80 YENCOK=88m-
118m

16773 ADA 2 PARSEL TAKS:0,50 E:1.80 YENCOK=86m-
115m

OLMAK UZERE TAMAMI TICARET + KONUT

ALANI

16772 ADA 2 PARSEL: DIiNi TESIS

16772 ADA 3 PARSEL: ILKOGRETIM ALANI
YAPILASMA KOSULUNA SAHIPTIR.
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DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 1.256.292.000,00 TL

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA EMLAK

KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI 770.396.000 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI 2.503.152.636,37 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN 1.527.000.300 TL
DEGERI
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar (16771 ada 1 parsel)

li : ISTANBUL

iicesi : MALTEPE

Bucagi

Mahallesi : CINAR

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 16771

Parsel No 1

Alani (m?) . 17368,83

Vasfi . ARSA

Siniri . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : ANA GAYRIMEMKUL
Sahibi : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No © 22171

Cilt No . 8

Sayfa No 791

Tapu Tarihi ;. 06.09.2019
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Tapu Kayitlar (16772 ada 1 parsel)

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani (m?)
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

EML-2002102 MALTEPE (NIDAPARK KUGUKYALI)

ISTANBUL
MALTEPE

CINAR

16772

1

34985,90

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMEMKUL

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
22171

8

792

06.09.2019
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Tapu Kayitlar (16773 ada 2 parsel)

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani (m?)
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

EML-2002102 MALTEPE (NIDAPARK KUGUKYALI)

ISTANBUL
MALTEPE

CINAR

16773

2

14961,76

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMEMKUL

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
22171

8

796

06.09.2019

11
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Tapu Kayitlar (16772 ada 2 parsel)

ili . ISTANBUL

iicesi :  MALTEPE
Bucagi

Mabhallesi . CGINAR

Koyu

Sokagi

MevKkii

Pafta No

Ada No ;16772

Parsel No 2

Alani (m?) . 3535,09

Vasfi : ARSA CAMi
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : ANA GAYRIMEMKUL
Sahibi : MALIYE HAZINESI
Yevmiye No © 22171

Cilt No 8

Sayfa No © 793

Tapu Tarihi : 06.09.2019
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Tapu Kayitlar (16772 ada 3 parsel)

ili . ISTANBUL

iicesi :  MALTEPE

Bucagi

Mabhallesi . CGINAR

Koyu

Sokagi

MevKkii

Pafta No

Ada No ;16772

Parsel No . 3

Alani (m?) . 5776,96

Vasfi : ARSA ILK OGRETIM ALANI
Siniri . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : ANA GAYRIMEMKUL
Sahibi : MALIYE HAZINESI
Yevmiye No © 22171

Cilt No 8

Sayfa No © 794

Tapu Tarihi : 06.09.2019
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 20.12.2019 tarihinli TAKBIS Belgesi Emlak Konut
GYO A.S. Yetkililerinden tarafimiza iletiimis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

16771 ada 1 parsel lizerinde;

Beyanlar;

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 22/08/2016 - 21157

- Diger (Konusu: istanbul 4.idare Mah. 201/1137 E-1949 K. Sayili Yazisina istinaden imar iptali
Vardir )

- Diger (Konusu: istanbul 4.idare Mah. 2017/1137 E- 1949 K. Sayili Yazisi ) 05/03/2018 — 5261

- 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci Maddesi Uygulamasina Tabidir. 07/08/2018 - 18429

Serh;

- 0.99 TL bedel karsihiginda kira s6zlesmesi vardir. ( 853,45M2 trafo merkez ve kablo gegis yeri
) 12/12/2019 / 34337

16772 ada 1 parsel iizerinde;

Beyanlar;

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 22/08/2016 - 21157

- Diger (Konusu: istanbul 4.idare Mah. 201/1137 E-1949 K. Sayili Yazisina istinaden imar iptali
Vardir )

- Diger (Konusu: istanbul 4.idare Mah. 2017/1137 E- 1949 K. Sayili Yazisi ) 05/03/2018 — 5261

- 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci Maddesi Uygulamasina Tabidir. 07/08/2018 - 18429

Serh;

- 0.99 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( 809,67 M2 trafo merkez ve kablo gegis yeri
) 12/12/2019 / 34340

16773 ada 2 parsel lGizerinde;

Beyanlar;

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. 06/06/2016 - 15257

- 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci Maddesi Uygulamasina Tabidir. 07/08/2018 - 18429

Serh;

- 0.99 TL bedel karsihidinda kira s6zlesmesi vardir. ( 809,67 M2 trafo merkez ve kablo gecis yeri
) 12/12/2019 / 34340

16772 ada 2 parsel lGizerinde;

Beyanlar;

- Diger (Konusu: istanbul 4.idare Mah. 201/1137 E-1949 K. Sayili Yazisina istinaden imar iptali
Vardir)

- Diger (Konusu: istanbul 4.idare Mah. 2017/1137 E- 1949 K. Sayili Yazisi ) 05/03/2018 — 5261

- 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci Maddesi Uygulamasina Tabidir. 07/08/2018 - 18429

16772 ada 3 parsel lizerinde;

Beyanlar;

- Diger (Konusu: istanbul 4.idare Mah. 201/1137 E-1949 K. Sayili Yazisina istinaden imar iptali
Vardir )

- Diger (Konusu: istanbul 4.idare Mah. 2017/1137 E- 1949 K. Sayili Yazisi ) 05/03/2018 — 5261

- 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci Maddesi Uygulamasina Tabidir. 07/08/2018 - 18429
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("3402 sayili Kadastro Kanunu - Ek Madde 1 — (Ek: 22/2/2005 — 5304/11 md.)

Kadastro veya tapulama haritalari, arazi kontrolii yapiimak suretiyle sayisal hale getirilir.
Yapilan ¢alismalarin sonucu, 11 inci maddeye gére ilan edilir ve ildn sliresi icerisinde dava
acilmayan taginmaz mallarin kayitlarinda gerekli diizeltme yapilir" denilmektedir. S6z konusu
serh bélgede yer alan parsellerin kadastral diizenlemesinin yeniden yapilacadina iliskin olup,
tasinmazin devrine ve degerine olumsuz bir etkisi bulunmadigi diisiinilmektedir.)

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller (zerinde yer alan takyidatlarin; Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler ¢ergcevesinde irdelendiginde; rapora konu tasinmazlarin sermaye piyasasi
hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyiinde proje olarak bulunmasinda
herhangi bir sakinca olusturmadigi kanaatine variimistir.

6306 Sayili kanun ile ilgili beyanlar parseller lizerindeki eski ve yikilmis durumda olan yapilara
iliskin olup ayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde irdelendiginde; rapora konu
tasinmazlarin sermaye piyasasi hiikimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirrm ortakligi
portféyiinde proje olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olusturmadi§i kanaatine
varilmistir.

"[stanbul 4.idare Mah. 201/1137 E-1949 K. Sayili yazisina istinaden imar iptali vardir" beyani
séz konusu parsellere ait TOKI tarafindan hazirlanan 18.04.2016 tarihli 1/5000 ve 1/1000 6lcekli
planlara ait olup degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu alani da kapsayan 02.01.2018
tarihli 1/5000 ve 1/1000 6&lgekli planlarlar onaylanarak ydirdrliige girmis olup, s6z konusu
beyanlarin hikmiini yitirdigi, taginmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmadigi
kanaati olusmusgtur.

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerleme konusu tasinmazlarin son ¢ yillik dénemde gergeklesen alim satim islemleri
incelendiginde;

16771 ada 1 parsel ve 16772 ada 1 parsel, TOKi (T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi
Bagkanligi) mdulkiyetindeyken 25.11.2016 tarihinde Emlak Konut GYO A.$. Adina satis
isleminden tescil edilmistir. 19.04.2018 tarihinde parselden kamuya bedelsiz terk yapiimis ve
Emlak Konut GYO A.S. adina tescil edilmigtir.

16773 ada 2 parsel 21.10.2016 tarihinde imar uygulamasi sonucunda olusmus ve TOKi (T.C.
Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhdi) adina tescil edilmigtir. Tasinmaz TOKI
mulkiyetindeyken 25.11.2016 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. adina satis isleminden tescil
edilmistir.

3402 Sayili Kadastro Kanunun Ek 1. Maddesi Geregi Kéy/Mahalle/Mevk/Ada/Parsel

Bilgilerinin Dizeltilmesi Islemi ile 06.09.2019 tarih ve 22171 yevmiye ile tasinmazlarin
tamaminda iglem yapiimistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Maltepe Belediyesi'nden edinilen bilgiye gore;

Degerlemeye konu parseller, 1/1000 6&lgekli, 26/02/2007-21/05/2008-30/10/2008-08/10/2010-
16/06/2012-15/11/2013-13/09/2013-16/02/2016-21/11/2018 tasdik tarihli Maltepe E-5 Giineyi
Uygulama imar Plani ve 18/04/2016-02/01/2018 tasdik tarihli istanbul ili Maltepe ilgesi
Kuiglkyali ve Basiblyidk Mahalleleri 16771 ada 1 parsel, 16772 ada 1 parsel, 16773 ada 2
parsel, 16772 ada 2 ve 3 parseller, 16773 ada 1 parsel, 16773 ada 3 parsel, 16773 ada 4
parseller ile tescil disi alanlara iliskin 1/5000 ve 1/1000 élcekli Nazim ve Uygulama imar Plani
degisikliginde yer almakta olup,

16771 Ada 1 Parsel Taks:0,25 E:1.80 Yengok=91m-119m

16772 Ada 1 Parsel Taks:0,50 E:1.80 Yengok=88m-118m

16773 Ada 2 Parsel Taks:0,50 E:1.80 Yengok=86m-115m Ticaret+Konut alaninda kalmaktadir.
16772 Ada 2 parsel Dini Tesis Alani, 16772 ada 3 parsel ik Ogretim Tesis Alaninda
kalmaktadir.

Plan degisikligine iliskin plan notunda belirtlen hususlar dogrultusunda uygulama
yapilabilecektir.

i.B.B.B.Rayli Sistemler Daire Bagkanligi, ISKi ve IGDAS'tan kurum gbriisleri alinmadan
uygulama yapilamaz.

Yirirlikte olan 02.01.2018 tarihli plana, istanbul 12.idare Mahkemesi'nde 02.07.2018 tarih,
2018/157 dosya no ile Mimarlar Odasi tarafindan agilmis plan iptali ve yuritmenin durdurulmasi
davasi, istanbul 12. idare Mahkemesi'nde 02.07.2018 tarih 2018/586 esas no ve 2018/158
dosya no ile Mimarlar Odasi tarafindan agilmis plan iptali ve yuritmenin durdurulmasi davasi,
istanbul 10 idare Mahkemesi'nde 25.05.2018 tarih ve 2018/1075 esas no'lu gesitli sahislar
tarafindan acgilmis plan iptali ve yiriitmenin durdurulmasi davasi agilmistir. istanbul 12. idare
Mahkemesi'nin 2018/365 esas sayili ve istanbul 12 . idare Mahkemesi'nin 2018/586 esas sayili
dosyalarinda yargilama devam etmekte olup, her iki dosyada da davacilarin yaritmeyi
durdurma talebinin reddedildigi bilgisi edinilmistir. 10. idare Mahkemesi 2018/1075 esas sayili
dosyasl ise istanbu 12.idare Mahkemesi'nin 2018/586 esas sayili dosyasi ile birlestirilerek
kapatiimistir.

*Dana 6nce Emlak Konut GYO A.$. Mulkiyetinde bulunan 16773 ada 1 parselde kayitl
(385469000/400499000) 3.854,69 hissesi 18.04.2016 ve 33726 yevmiye ile Maltepe
Belediyesi'ne devredilmistir. (Maltepe ilgesi Kiiglikyal ve Basibiiyiik Mahalleleri 1396 ada 2 ve 3
parseller 2775 ada 15896 adalar muhtelif parseller ile tescil digi alanlar iliskin 1/1000 uygulama
imar plani degisikligi plan notlari genel hikumleri bashkli A maddesi 3. fikrasi hikmince imar
haklari istanbul ili Maltepe ilgesi Kiigiikyall Mahallesi 16771 ada 1 parsel ve 16772 ada 1 parsel
saylll tasinmazlarda kullanildigindan Maltepe Belediyesi'ne devredilmistir. Bu nedenle 16773
ada 1 parselin 3.854,69 m?lik hissesine denke gelen insaat hakkinin sagladigi fayda 16771 ada
1 parsel ve 16772 ada 2 parselin ingaat haklarinda kullaniimigtir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerlemeye konu parseller: 1/1000 6lgekli, 26/02/2007-21/05/2008-30/10/2008-08/10/2010-
16/06/2012-15/11/2013-13/09/2013-16/02/2016-21/11/2018 tasdik tarihli Maltepe E-5 Glneyi
Uygulama imar Plani ve 18/04/2016-02/01/2018 tasdik tarihli Istanbul ili Maltepe ilgesi
Kaglkyali ve Basiblyik Mahalleleri 16771 ada 1 parsel, 16772 ada 1 parsel, 16773 ada 2
parsel, 16772 ada 2 ve 3 parseller, 16773 ada 1 parsel, 16773 ada 3 parsel, 16773 ada 4
parseller ile tescil digi alanlara iliskin 1/5000 ve 1/1000 6lgekli Nazim ve Uygulama imar Plani
degisikliginde yer almaktadir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Maltepe belediyesi ve ilgili kurumdan alinan bilgilere incelenen yapi ruhsat bilgileri agagida tablo
halinde verilmigtir.

Tasinmazlara ait enerji kimlik belgesi heniiz bulunmamaktadir.

Proje igin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, farkh bir projenin
uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

YENi YAPI RUHSAT BELGESI BiLGILERI

ADA / PAR

OPLA

0, AD A A BO A
0 A A ALA ALA ALA ALA

A01 MESKEN 116 VA 4 26 30 15.359,94 8.254,27 23.614,21
A02 MESKEN 94 VA 4 24 28 11.972,53 6.888,30 18.860,83

16771 ADA

1 PARSEL A03 29.12.2016 | 12-11 | MESKEN 86 VA 4 22 26 10.955,99 6.608,52 17.564,51
A04 OFIS/ISYERI 168 VA 4 31 35 22.516,54 21.786,55 44.303,09

KAFETERYA OFIS/ISYERI 1 B 4 1 5 30,11 50.002,96 50.033,07
BO1 MESKEN 106 VA 5 22 27 14.112,76 7.197,14 21.309,90
B02 MESKEN 86 VA 5 20 25 10.997,59 5.995,52 16.993,11
B03 MESKEN 74 VA 5 17 22 8.750,74 5.540,37 14.291,11
B04 MESKEN 62 IVC 5 14 19 7.301,18 5.104,47 12.405,65
MESKEN 207 12.434,13
BO5 BRG] VA 4 24 28 9.628,16 24.997,28
5 2.934,99

Wer'nz i 29.12.2016 | 12-13 — -

1 PARSEL B06 OFIS/ISYERI 15 111} 4 4 1.488,29 | 52.991,23 54.479,52
B07 OFIS/ISYERI 2 B 4 1 5 654,68 421,52 1.076,20
BO8 OFIS/ISYERI 6 B 4 4 550,05 720,29 1.270,34
B09 OFIS/ISYERI 16 nB 9 1 10 3.322,44 | 69.024,16 | 72.346,60
B10 OFIS/ISYERI 237 VA 9 39 48 31.522,37 | 34.620,71 66.143,08
B11 OFIS/ISYERI 237 VA 9 39 48 31.978,93 | 34.597,43 66.576,36

MESKEN 129 8.346,15
co1 — - VA 6 16 22 9.114,04 17.941,13
OFIS/ISYERI 4 480,94
16773 ADA C02 MESKEN 200 VA 6 25 31 1298514 11.035,41 24.791,64
29.12.2016 | 12-12 | OFiS/ISYERI 7 771,09 o o

2 PARSEL — -
Co3 OFIS/ISYERI 160 VA 6 28 34 21.365,92 | 22.655,10 | 44.021,02
Co4 OFIS/ISYERI 5 B 6 6 2.280,63 | 53.147,12 55.427,75
C05 OFIS/ISYERI 2 B 6 1 7 654,68 421,52 1.076,20
TOPLAM 2025 135.732,69 | 98.035,12 | 415.754,79 | 649.522,60
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TADILAT RUHSAT BELGESi BiLGILERi
A OP
ADA / PAR A AP 0 AR ORTA OPLA
BLO AD AR A BO A A
O A A ALA ALA ALA ALA

AO1 MESKEN 116 VA 4 26 30 15.442,17 8.344,95 23.787,12
A02 MESKEN 94 VA 4 24 28 12.038,07 6.961,14 18.999,21
oyl MBS AO3 27.12.2018 | 5-35 | MESKEN 86 VA 4 22 26 11.021,53 6.681,36 17.702,89

1 PARSEL o — - — — —
AO4 OFIS/ISYERI 164 VA 4 29 33 2170959 | 19.715,87 | 41.42546
KAFETERYA OFIS/ISYERI 1 nBs 4 1 5 58,33 49.970,55 | 50.028,88
BO1 MESKEN 106 VA 5 22 27 14.194,99 7.287,82 21.482,81
B02 MESKEN 86 VA 5 20 25 11.063,13 6.068,38 17.131,51
BO3 MESKEN 74 VA 5 17 22 8.816,34 5.618,82 14.435,16
B04 MESKEN 62 IVC 5 14 19 7.366,78 5.182,91 12.549,69

MESKEN 212 12.682,59
BO5 SFSISTER] VA 4 24 28 9.677,24 25.236,27
18 2.876,44
BTz AL 27.12.2018 | 5-37 - ,S -
1 PARSEL BO6 OFIS/ISYERI 15 1B 4 4 1.48829 | 52.357,71 | 53.846,00
B07 OFIS/ISYERI 2 ns 4 1 5 654,68 421,52 1.076,20
B08 OFIS/ISYERI 6 s 4 4 550,05 720,29 1.270,34
B09 OFIS/ISYERI 16 ns 6 1 7 3.322,44 | 41.354,54 | 44.676,98
B10 OFIS/ISYERI 189 VA 6 29 35 26.748,34 | 24.824,92 51.573,26
B11 OFIS/ISYERI 194 VA 6 29 35 27.101,09 | 24.941,87 | 52.042,96
MESKEN 129 8.361,99
co1 — - VA 6 16 22 9.834,60 18.677,53
OFIS/ISYERI 4 480,94

16773 ADA co02 MESKEN 200 VA 6 25 31 1300098 12.126,80 | 25.898,87

el 27.12.2018 | 5-36 | OFIS/ISYERI 7 771,09 o o

2 PARSEL — -

co3 OFIS/ISYERI 168 VA 5 28 33 22.166,31 | 21.096,87 | 43.263,18
Co4 OFIS/ISYERI 5 ns 5 5 2.277,63 | 46.056,67 | 48.334,30
C05 OFIS/ISYERI 2 B 5 1 6 654,68 421,52 1.076,20
TOPLAM 1956 113.988,57 | 110.859,90 | 359.666,35 | 584.514,82

TADILAT RUHSAT 25.12.2019 BELGESI BiLGILERIi

ADA / PARSEL
\[e]

16772 ADA
1 PARSEL

BLOK ADI

B06

BO7

B08

TARIiHi

25.12.2019

SAYISI

KULLANIM
AMACI

MESKEN

BAGIMSIZ

BOLUM
SAYISI

YAPI
SINIFI

ALTI
KAT

UsTO

KAT  SAYISI

ZEMIN ZEMIN TOP.

KAT

KONUT
ALANI

15.122,80

TICARET
ALANI

ORTAK
ALAN

7.262,10

TOPLAM
ALANI (M2)

22.384,90

MESKEN

11.875,55

6.007,85

17.883,40

MESKEN

9.537,77

5.661,29

15.199,06

MESKEN

8.088,21

5.225,38

13.313,59

MESKEN

OFIS/ISYERI

13.648,97

2.650,07

9.509,96

25.809,00

MESKEN

OFIS/ISYERI

2.280,04

1.255,56

53.399,85

56.935,45

OFIS/ISYERI

663,29

428,77

1.092,06

MESKEN

OFIS/ISYERI

550,05

898,15

2.437,18

16773 ADA
2 PARSEL

Co4

CO05

25.12.2019

OFIS/ISYERI

1.839,59

46.462,53

48.302,12

OFIS/ISYERI

663,29

428,77

1.092,06

TOPLAM
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TADILAT RUHSAT 20.02.2020 BELGESi BiLGILERIi

BAGIMSIZ ZEMIN ZEMIN TOP. .
ADA /NZARSEL BLOKADI  TARiHi  SAYISI Kliﬁtﬁ:':w BOLUM ST ALTI USTO  KAT If:ﬁElT TLCL‘:\F:;T c::_;:'( A.IL-IC\)NP:J(‘ICI,IZ)
SAYISI KAT  KAT SAYISI
BO1 24.02.2020(1-30 MESKEN 113 VA 5} 24 29 15.119,58 7.265,32 22.384,90
BO6 20.02.2020 | 1-27 MESKEN 19 IVA 4 2 6 242250 53.257,39 56.935,45
LS T2 (B o OFIS/ISYERI 27 1.255,56 - R
1 PARSEL
MESKEN 11 1.123,53
BO8 20.02.2020 | 1-26 — = IVA 4 2 6 763,60 2.437,18
OFIS/ISYERI 6 550,05
NiHAI RUHSAT BELGESI BiLGILERI
ADA / BAGIMSIZ T
PARSEL BLOK ADI YAPISINIFI BOLUM
ALANI (M2)
NO SAYISI
AO01 VA 116 23.787,12
16771 A02 VA 94 18.999,21
AIiA A03 VA 86 17.702,89
PARSEL A04 VA 164 41.425,46
KAFETERYA 1B 1 50.028,88
BO1 VA 113 22.384,90
BO2 VA 91 17.883,40
BO3 VA 78 15.199,06
BO4 IVC 66 13.313,59
218
16772 BOS5 VA 25.809,00
ADA 45
1 BO6 B 46 56.935,45
PARSEL BO7 1B 3 1.092,06
BO8 B 17 2.437,18
B09 B 16 44.676,98
B10 VA 189 51.573,26
B11 VA 194 52.042,96
129
co1 VA 18.677,53
4
16773 200
ADA C02 VA 25.898,87
7
2
PARSEL co3 VA 168 43.263,18
Cco4 B 12 48.302,12
C05 B 3 1.092,06
TOPLAM 2060 592.525,16
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2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mevcut insaat gériimustur. Projede insa faaliyetler devam etmektedir. Gézlemler ve santiyeden
alinan bilgilere gore, tim bloklarda insaat seviyesi belli bir asamaya gelmis olup Emlak Konut
Yatinm Ortakhdi A.S.'den bilgiye gbre butlin bloklar i¢in ortalama fiziki ilerleme yizdesi yaklasik
% 37,39 olarak belirlenmistir. Bloklar genel olarak kaba insaat asamasindadir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Rapora konu projeye iligkin yapi denetimleri;

16771 Ada 1 Parsel; Dost Yapi Denetim Ltd. Sti. - Burhaniye Mahallesi, Eski Kisikli Caddesi,
No:39/4 Uskiidar/istanbul

16772 Ada 1 Parsel; Rebar Yapi Denetim Ltd. Sti. - Tantavi Mahallesi, Alemdag Caddesi,
No:3/8 Umraniye/istanbul

16773 Ada 2 Parsel; Elit Yapi Denetim A.S. - Burhaniye Mahallesi, Eski Kisikli Caddesi, No:39/1
Uskiidar/istanbul

tarafindan yapilmigtir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan proje; istanbul ili, Maltepe Ilgesi, Cinar Mahallesi, 16771 ada 1 nolu
parsel, 16772 ada 1 nolu parsel ve 16773 ada 2 nolu parsel de yer alan toplam 67.316,49 m?
alanh arsa Uzerinde tanimlanmis olan Nidapark Kiglkyall projesidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlarin yakin gevresinde fiziksel yasi yiksek konut amach kullanilan 5-6 kath binalar ile,
D-100 otoyolunu yakin cevresinde ticari kullanimh binalar yer almaktadir. Hilltown AVM,
Kiigiikyali Askeri Lojmanlari, idealtepe 50. Yil Parki Korusu, Ozel ibni Sina Tip Merkezi,
Kiigiikyali Rezan Has Anadolu Lisesi, Kadir Has Anadolu Lisesi, istanbul Ticaret Universitesi,
idealtepe Kadriye Hatun Camii, Hasan Sadoglu Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, Giizide
Yilmaz ilkokulu taginmazin yakin gevresinde yer almaktadir.

D-100 Otoyolu

v

: Sabiha Gokgen
Projesi ‘ s Havalimani

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlara ulasim 6zel araglarla ve toplu tasima araglari ile kolaylikla
saglanmaktadir. Ozel araglar ile tasinmaza ulasim Avrupa Yakasi'nda 15 Temmuz Sehitler
Koprisu tzerinde D-100 otoyolu aracihidiyla sirasiyla D-100 yanyol, Rifki Tongsir Caddesi ve
Kadir Has Caddesi araciligiyla; toplu tagsima araglariyla erisim ise Kadikdy-Kartal metrosunun
Kuglkyali duradi, Marmaray Metro Hattinin Kigukyali Duragi ya da D-100 Otoyolu, Bagdat
Caddesi ve Turgut Ozal Bulvar lzerinden gegen otobUsler ile saglanmaktadir. Taginmazlar
Bagdat Caddesi'ne 500 metre uzaklikta yer almaktadir.
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Sabiha Gokgen
Havalimani

D-100 Otoyolu

Atatlirk Hava Limani

Tasinmazlarin
Konumu

B Bycang©10,0
y BYCé 0
velonarin
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu Nidapark Kiclkyali projesi 3 adet parsel Uzerinde gelistiriimekte olup,
16771 ada 1 parsel 17.368,83 m? yizdlgumll, kismen dirkdortgene benzemekte olup, yamuk
seklindedir. Parsel lizerinde 5 adet (A01, A02, A03, A04 ve Kafeterya) blok bulunmaktadir. AO1
blok konut blogu olup, 116 adet Unite, AO2 blok konut blogu olup, 94 adet unite, AO3 blok konut
blogu olup, 86 adet Unite, A04 blok ofis blogu olup, 164 adet Unite yer almaktadir. Parsel
Uzerinde 1 adet kafeterya bloguda mevcuttur.

16772 ada 1 parsel 34.985,90 m? yuzoélgimine sahip olup, yamuk seklindedir. Parsel tzerinde
11 adet (BO1, BO2, B0O3, B04, B05, B06, BO7, B08, B09, B10 ve B11) blok bulunmaktadir. BO1
blok konut blogu olup, 113 adet Unite, BO2 blok konut blodu olup, 91 adet unite, BO3 blok konut
blogu olup, 78 adet Unite, BO4 blok konut blogu olup, 66 adet Unite yer almaktadir. BO5 blokta
218 adet mesken ve 45 adet ofis/isyeri bulunmaktadir. BO6 blokta 19 adet mesken ve 27 adet
ofis/igyeri, BO7 blokta 3 adet ofis/isyeri, BO8 blokta 11 adet mesken ve 6 adet ofis/isyeri, BO9
blokta 16 adet ofis/igsyeri, B10 blokta 189 adet ofis/isyeri ve B11 blokta 194 adet ofis/igyeri
Unitesi bulunmaktadir.

16773 ada 2 parsel 14.961,76 m? yuzolgimuUne sahip, dikdértgene benzemekte olup, yamuk
seklindedir. Parsel lizerinde 5 adet (C01, C02, C03, C04 ve CO05) blok bulunmaktadir. CO1
blokta 129 adet mesken ve 4 adet ofis/isyeri, C02 blokta 200 adet mesken ve 7 adet ofis/igyeri,
CO03 blokta 168 adet ofis/isyeri, CO4 blokta 12 adet ofis/isyeri ve C05 blokta 3 adet ofis/isyeri
Unitesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu Nidapark Kigukyali projesi tadilat ruhsatina goére toplamda 2060 adet
bagimsiz birimden olusmaktadir. Toplam ingaat alani tadilat ruhsatina gére 592.525,16 m? dir.

Yerinde yapilan tespitlerde insaat ¢calismalarinin devam ettigi gézlemlenmis olup, bazi bloklar
kaba insaatlar devam etmekte olup, bazi bloklarda dis cephe ¢alismalarinni yapiimakta oldugu
gézlemlenmistir. ilgili firmadan alinan bilgiye gore insaat seviyesinini biitiin bloklar igin ortalama
%37,39 oldugu bilgisi alinmigtir.

16672 ada 2 ve 3 parseller dizgin geometriye sahip olup, parseller i¢in alinmis herhangi bir
ruhsat vb. bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gore istanbul'un Toplam Nifusu 15.519.267
kisidir.
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4.1.2 - Maltepe ilgesi

Maltepe ilgesi Maltepe ilgesi Kocaeli yarimadasinin giineybatisinda, Marmara Denizinin kuzey
dogusunda 40. Derecede 54. Dakika enlem, 29 derece 11 dakika boylamlar arasinda yer alir.
Maltepe 3 Haziran 1992 tarih ve 21247 sayil Resmi Gazetede yayinlanan 3806 Sayili Kanunla
da baghsi oldugu Kartal dan ayrilarak istanbul iline bagli mistakil ilge olmustur.

Maltepe, Kocaeli Yarimadasi'nin giiney batisinda, istanbul'un Marmara denizi kiyisinda yer alir.
Kartal, Atasehir, Sancaktepe ve Kadikdy ilgeleri ile komsudur, 50 km?lik ylizdlgiime sahiptir.
Deniz seviyesi sifirdan baslayarak kuzeye dogru bir meyil ile 480 metreye kadar yiikselir. ilgenin
deniz kiyisi kum ve kil ile kiyidan itibaren kuzeye dogru silislerle kaphdir. Bu kiitle en ¢ok bir
metre kalinlikta kirmizi ve kahverengi topraklarla ortiltdir, oldukga da verimlidir. ilgenin
bakildiginda bir takim tepe ve dulzliklerden meydana geldigi goriimustir. En ylksek dagi
Kayisdagi'dir. Karadeniz'in yagish iklimi ile Akdeniz'in iliman iklimi arasinda gegit teskil eder.
Ortalama 7 giin kar yagar, 25 giinde don olur.

Maltepe ilgcesi Altaycesme Mahallesi, Altintepe Mahallesi, Aydinevler Mahallesi, Baglarbasi
Mabhallesi, Basibuylk Mahallesi, Blyiukbakkalkdy Mahallesi, Cevizli Mahallesi, Cinar Mahallesi,
Esenkent Mabhallesi, Feyzullah Mahallesi, Findikl Mahallesi, Girne Mahallesi, Gilensu
Mahallesi, Giilsuyu Mahallesi, idealtepe Mahallesi, Kiigiikyali Merkez Mahallesi, Yali Mahallesi,
ZUumratevler Mahallesi olmak Uzere 18 mahalleden olugsmaktadir. Blytkbakkalkdy Mahallesi
8.954 ile en dusuk nifusa, Zimrutevler Mahallesi 82.915 ile en yuksek nifusa sahiptir. Maltepe
ilcesi 2019 yih nifusu 513.316'tdr.

SAMANDIRA,
DKUY
ASKERTALAN BUVUKE AKKALK Y
BASIEUYUK :
ALTINTEPE :
AVDINEVLER
KOPUKYALT
CINAR ZUMRUTEVLER
IDEAL g
. GULENSU | ASKERIALAN
ALTAY(ESME
" FEVZULLAH :
‘ GULSUYT
BAGLAREAST
MARMARADENIZE ESENKENE
CEVIZLY
YALI
KARTAL
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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
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci ¢ceyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve yapilan genel segimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri karsisinda
deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérilmustr.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine insaat sektortiniin ekonomik blayime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihnin ikinci geyreginde yasanan disusin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagli olarak yukari yénli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tuketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yuzde 6 biyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik blylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ceyreklerinde insaat sektdri ekonomik buyimenin
Uzerinde bir bliylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki gceyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulagmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére yuzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi blylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorl, ayni ddénemde 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 (retimi ve konut satiglari sektériin blyimesine
yol agmistir. Ozellikle Gst gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektdérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’°de ulastigi bluyime ivmesini
kaybetmesi 6ngdrulmektedir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da bagh olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoéninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektdriinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamigtir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek
degisikliklere goére yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektérinin de etkilenecegi
distniimektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
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Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; Maltepe Belediyesi, Maltepe Tapu Muadurligd,
Emlak Konut GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi

bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler
* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.
Yakin gevresinde konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.
Altyapisi tamamlanmis bir bolgede konumludur.

Parseller Uzerinde nitelikli bir proje gelistiriimektedir.

* *  F

Ulasim imkanlari iyidir.
* Projenin sosyal donati imkanlari mevcuttur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  ingaat halindedir.

* Boélgede benzer 6zellikte satilik konut arzi bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagsimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusuistanbul Maltepe Kiigiikyall Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasim Isi'ne iliskin
yapilmig olan degerleme ¢alismasinda;

-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi
yontemi,

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

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

Ayrica Emlak Konut GYO A.$.'nin istedi dogrultusunda proje binyesinde yer alan ve yine ayni
kurum tarafindan tarafimiza ibraz edilen projenin carsaf listesi dikkate alinarak musteri tarafindan
talep edilen bagimsiz boélimlerin anahtar teslimi haliyle satis degerleri belirlenmigtir. Listede
belirtiimis olan her bir bdlimun kullanim alani Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
tarafindan hesaplanmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

Degerleme Konusu [
Tasinmazlar
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1 Sahibinden Satilik
Tel 0533 683 33 36

Aydinevler Mahallesi'nde Ticaret Universitesi'nin arka cephesine yakin konumlu E: 1,75 ticaret
imarh  1.841 m? yilzolcimli olarak pazarlanan arsa igin 28.000.000 TL satis bedeli
istenmektedir.

SATILIK 1841 .-M? 28.000.000 .-TL 15.209 .-TL/M?

2 Hilal istanbul Gayrimenkul A.S.
Tel 0533406 12 26

Aydinevler Mahallesi'nde yer alan konut imarli 530 m? yuzdlgiimli olarak pazarlanan arsa igin
3.950.000 TL satis bedeli istenmektedir. Arsa Uzerinde insa edilecek binada m?'sine gére 15 ya
da 12 daire yer alabilecegi bilgisi alinmigtir.

SATILIK 530 .-M? 3.950.000 .-TL 7.453 .-TL/M?

3 Remax Efor Gayrimenkul Danigsmanlik

Tel 0542 621 40 30

Zumrutevler Mahallesi'nde D-100 otoyoluna yakin konumlu, Gil Caddesi cepheli Emsal: 1,50
Hmax: 21,50 metre ticaret + konut yapilasma sartlarina sahip 1.076 m? yuzdlcimli arsa igin
12.000.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 1076 .-M? 12.000.000 .-TL 11.152 .-TL/M?

4  Coldwell Banker Alfa Gayrimenkul
Tel 0530 787 65 29

Aydinevler Mahallesi'nde D-100 otoyoluna yakin konumlu ticaret+konut imarli 1.700 m?
yuzolcimll olarak pazarlanan arsa i¢in 18.900.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 1700 .-M? 18.900.000 .-TL 11.118 .-TL/M?

5 Melek Gayrimenkul Kozyatagi
Tel 0532218 30 53

Zumritevler Mahallesinde D-100 otoyoluna yakin konumlu mevcutta otopark olarak
kullaniimakta olan 1.850 m? yuzoél¢imli olan ve terk sonrasi 1.600 m? net parsel olacag bilgisi
alinan Emsal: 1,90 ticaret imarli arsa igin 17.250.000 TL satig bedeli istenmektedir.

SATILIK 1600 .-M? 17.250.000 .-TL 10.781 .-TL/M?
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6 A&S Yapi ingaat
Tel 053257478 32

Feyzullah Mahallesi'nde E: 1,75 ticaret + konut imarli 320 m? yuzdlguimlU olarak pazarlanan arsa
icin 2.900.000 TL satis beeli istenmektedir.

SATILIK 320 .-M? 2.900.000 .-TL 9.063 .-TL/M?

7 Sahibinden Satilik
Tel 05317804112

Baglarbagi Mahallesi'nde D-100 otoyoluna cepheli E: 1,75 TAKS: 0,20 - 0,40, Hmax: serbest
ticaret + konut imarli 3.006 m? ylzoélgimla arsa igin 75.000.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 3006 .-M? 75.000.000 .-TL 24.950 .-TL/M?

8 Onciioglu Emlak

Tel 05326255151

Gulsuyu Mahallesi'de 36.500 m? yuzdlgimlu ticaret + konut imarli 36.500 m? yiizolgimll olarak
pazarlanan arsa igin 220.000.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 36500 .-M? | 220.000.000 .-TL 6.027 .-TL/M?
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Degerleme Konusu
Tasinmazlar

AN
v 4 Evinpark Ada&Tepe
Rezidans

Dap Yapi Vazo -
Dalga Kuleler

*  Enn Adalar Maltepe

Colakoglu Yapi ve Tag insaat ortak girisimi imzasi tagiyan
Enn Adalar Maltepe projesi 4 bin 550 metrekarelik arsa
tizerine kurulmaktadir. iki bloktan olugan projede 17 katli A
blokta 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve dubleks tipinde 124 daire, 6
katli B blokta ise 1+1, 2+1 ve dubleks tipinde 16 daire yer
almaktadir. Enn Adalar Maltepe'nin A blogunda daireler 64
ila 455 metrekare, B blojunda ise 59 ila 260 metrekare
blydkliginde tasarlanmistir.

. _ Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Colakoglu Insaat 1+1 82m? 340.000 TL 4.146 TL/m?
0532 206 29 99 2. kat : :

Remax Pusula 2+1 R )
0534 426 08 10 6. Kat 108m 680.000 TL 6.296 TL/m
Colakoglu ingaat 3+1 , ,
0 532 206 29 99 15. Kat 150m 1.150.000 TL 7.667 TL/m

Ortalama 6.382,35 TL/m?
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* Rosa Maltepe

Glilpetek ingaat tarafindan hayata gegirilen Rosa Maltepe
projesi 4.800 metrekarelik arsa (izerine kurulmustur. Iki
bloktan olusan projede toplam 148 daire yer almaktadir.
Projede 2+1 daireler brat 84, 96, 108, 150 metrekare, 3+1
5 daireler brit 142, 210 metrekare, 4+1 daireler ise brit 280
& metrekare buyuklige sahiptir.

Daire Tipi Alani D(eTQLt;ri Bir(iTL;Dr:geri
(()5 '50I3p2et3e2k5ig§a§é . 22_+k1at 87m? 467.000 TL 5.368 TL/m?
g‘;‘gg"gig ggkseg 531'(; : 115m? 835.000 TL 7.261 TL/m?
0 Eg?gg 2‘] c;'gei ) 83_1'(; : 142m? 738.000 TL 5.197 TL/m?
Ortalama 5.930,23 TL/m?

*  Deluxia Dragos

Stadyo, 1+1, 2+1 ve 3+1 konut seceneklerinden olugan
Deluxia Dragos projesi 25 katli mono bloktan olusmaktadir.
Projede studyolar 32 ila 43 metrekare, 1+1'ler 53 ila 65
metrekare, 2+1'ler 90 ila 119 metrekare, 3+1'ler 123 ila 132
metrekare olarak tasarlanmistir.

Emlakei Daire Tipi Alani Dg_gLe)rl B'r('.rrnl_;)n(:f;e"
Turyap Deluxia Dragos 1+0 43m? 210.000 TL 4.884 TL/m?
0532 276 89 63 22. kat ) :
Coldwell Banker 1+1 2 2
0533 568 36 43 1 Kat 72m 350.000 TL 4.861 TL/m
Turyap Deluxia Dragos 2+1 R )
0532 276 89 63 10. Kat 113m 625.000 TL 5.531 TL/m
Ortalama 5.197,37 TL/m?
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*  Newada Residence

Gokhan Avcioglu ve Dara Kirmizitoprak imzasi tagiyan
Newada projesi Avrupa Tasarim Oddili'ne layik
gOrulmastir. Sahile 500 metre, Bagdat Caddesi'ne ve
Bostanci iskelesi'ne 2 kilometre mesafede yiikselen
Newada projesinde dairelerin tavan yiksekligi 4,15

¢ metreye kadar gikmaktadir. Newada projesi 20 ve 26 katli
' %M\ iki blok halinde inga edilmistir.

\\‘ta N

Emlakgi Daire Tipi Alani D(eTQLt;ri Bir(i:_;)n?geri
Sorc‘)f';‘;t ;jyggsgk“' e 75m? 450.000 TL 6.000 TL/m?
Ka"%":s'gg'; gsagg”;g”k“' 42_1'(; : 119m? 525.000 TL 4.412 TUm?
Mer(')“;é gr;;gkg'\zﬂ%'ée‘)e 62_1’(; : 85m? 615.000 TL 7.235 TL/m?
Ortalama 5.698,92 TL/m?

*  Evinpark Ada&Tepe Rezidans

Evinpark Ada&Tepe Rezidans, 10 katl toplam 10 bloktan
432 konut ve 37 adet cadde g¢ikisgli ticari Uniteden olusuyor.
Evinpark Tepe'de ise 6 blokta 192 adet daire yer aliyor. 192
- % konutluk Evinpark Ada'da 2+1'ler briit 85,50 ila 109, net
et 62,45 ila 79,57 metrekare, 3+1'ler brit 135,20, net 100,83
“""'“T metrekare, 4+1 dubleksler ise brit 163,50 ila 210,45, net
iy 121,36 ila 154,78 metrekare arasinda degisiklik gosteriyor.

Emlakgi Daire Tipi Alani D((-_)I_QLe)ri Bir(i.rrnL;)r:zg';eri
0 ;‘Tig&"ﬁ% 0 62_1'(; t 110m? 725.000 TL 6.591 TL/m?
Doggzgzr“l%gzp?' fénlak 63_1'(; t 117m? 800.000 TL 6.838 TL/m?
Eggrggg 963323’ gr;igk“' 83_; t 117m? 720.000 TL 6.154 TL/m?
Ortalama 6.526,16 TL/m?
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*  Dap Yapi Vazo - Dalga Kuleler

Dap Yapi tarafindan Maltepe Altaycesme’de insa edilen
olan Dap Vazo Kule; 2 adet 22 katli ve 1 adet 19 katl
olmak uzere 3 blok, 289 adet rezidans konut, 99 adet home
ofis ve 11 adet ticari alandan meydana gelmektedir.

Deniz dalgasindan esinlenerek hayata gegirilen Dalga Kule
projesinde A blokta 178 konut, B blokta 176 konut yer
aliyor. Projede konutlarin yani sira 15 ticari Unite de
bulunuyor. 30 bin metrekarelik ingaat alanina sahip olan

Dalga Kule projesi 22 katli iki blok halinde ylikselmektedir.

Emlakgi Daire Tipi Alani Dgrthe)ri Bir:_r;\L;)r:geri
Projg s:lstl(gfgi?rg%”km 7%]'((; 47m? 215.000 TL 4.574 TLim?
Prog‘;?; ()G%yggnggk“' . 11_+k1at 88m? 320.000 TL 3.636 TL/m?
Cgaszlg%%)giTOeQ';”' ;’T(; t 170m? 1.200.000 TL 7.059 TL/m?
Ortalama 5.688,52 TL/m?

Ticari Emsaller

Degerleme Konusu f2
Tasinmaz
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1 Aklife Gayrimenkul
Tel 0532 357 08 25

Cevizli Mahallesi'nde Dap Dalga Kule Residence'ta diz giriste konumlu 55 m? kullanim alanli
olarak pazarlanan dikkan i¢in 595.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 55 -M2? 595.000 .-TL 10.818 .-TL/M?
2 Berlin Yapi
Tel 05423848484

Altaycesme Mahallesi'nde insaati yeni tamamlandigi beyan edilen iki rezidanstan olusan
projede 610 m? kullanim alanh olarak pazarlanan giris katin tamami igin 4.500.000 TL satis
bedeli istenmektedir. Giris kat natamam olarak pazarlanmakta olup i¢c ve dis duvarlarinin
orllmedigi bilgisi alinmistir.

SATILIK 610 .-M? 4.500.000 .-TL 7.377 -TL/IM?

3 Konut Emlak Kiigiikyal
Tel 0532 433 46 63

Kigukyali Mahallesi'nde Atatirk Caddesi cepheli D-100 otoyoluna yakin konumlu 90 m? giris kat
ve 60 m? depo olmak lzere 150 m? kullanim alanh olarak pazarlanan fiziksel yasi yuksek
diukkan&magaza icin 1.200.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 150 .-M? 1.200.000 .-TL 8.000 .-TL/M?
4  Coldwell Banker Birikim Gayrimenkul
Tel 0542381 11 05
Altintepe Mahallesi'nde yaklasik 7-8 yillik oldugu beyan edilen binanin giris katinda konumlu

mevcutta market olarak kullaniimakta olan 280 m? kullanim alanli olarak pazarlanan
diukkan&magaza icin 1.700.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 280 .-M2 1.700.000 .-TL 6.071 .-TL/M?

5 Remax Mars
Tel 0533 260 74 44
Baglarbagi Mahallesinde Maltepe Universitesine yakin konumlu insaati yeni tamamlandigi

beyan edilen binanin giris katinda konumlu 6n kullanim alani dahil olmak tzere 150 m? kullanim
alanli olarak pazarlanan dikkan&magaza igin 1.450.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 150 .-Mm? 1.450.000 .-TL 9.667 .-TLIM*
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6 Royal Garden Kartal
Tel 0544211 3128

Kuglikyali Mahallesi'nde Mustafa Kemal Atatirk Caddesinin islek oldugu kisimda bulunan,
Carrefour'a yakin konumda, 10 yillik oldugu beyan edilen binanin giris katinda konumlu 35 m?
kullanim alanli olarak pazarlanan dikkan igin 390.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 35 .-M? 390.000 .-TL 11.143 .-TL/M?

7 Sadikoglu ingaat Mimarhk
Tel 0532 552 89 43

Aydinevler Mahallesi'nde Kiglkyali Hilltown AVM'ye yakin konumda, 10 yillik oldugu beyan
edilen binanin giris katinda konumlu 250 m? kullanim alanli olarak pazarlanan mevcutta market
olarak kullaniimakta olan diikkan&magaza icin 3.650.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 250 .-Mm? 3.650.000 .-TL 14.600 .-TL/M?

*  Metrowin Tower

18 kath tek kuleden meydana gelen Metrowin Tower, bir ofis
projesi olarak ylkseliyor. Dumankaya Yapi Malzemeleri Sanayi
= ve Ticaret A.S.'ye ait olan 12 bin metrekarelik arsa tzerine
kurulan Metrowin Tower projesinin ofis alani 8 bin metrekare,
magaza alani ise 2 bin metrekare. 50 milyon lira yatirm
bedeline sahip olan Pendik Metrowin Tower projesi
tamamlandiktan sonra 100 milyon lira ciro yapmasi bekleniyor.

. Degeri Birim Degeri
Emlakgi Tipi Kat Alani (TL) (TL/m?)
Proje Beyaz 5 2 545 m? 4.650.000 TL 8.532 TL/m?
0216 35341 01 R '
Vera Gayrimenkul » )
0216 315 39 54 1+1 12 210 m 1.250.000 TL 5.952 TL/m
Ortalama 7.242 TL/m?
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*  Marmara Kule

— Gizer ve Yasin Isik insaat tarafindan yapilan Marmara Kule

projesi 2 bloklu kulelerde 246 daireden meydana geliyor. 6 bin
503 metrekare arsasi bulunan projede 195 adet 1+1, 51 adet
3+1 daire yer aliyor. Marmara Kule'de a blokta 4 bin
metrekarelik 2 ve b blokta her katta 1 adet olmak Uzere 5 ticari
bulunuyor. Tavan yuksekliklerinin 3 metre oldugu projede
1+1'ler 72 ila 86 metrekare, 3+1'ler 159 ila 167 metrekare
olarak tasarlandi.

. Degeri Birim Degeri
Emlakgi Tipi Kat Alani (TL) (TL/m2)
Satis Ofisi Ofis 8 72 m? 378.000 TL 5.250 TL/m?
Remax Mars . 2
360.000 TL 4.800 TL/m?
0216 706 66 76 Ofis o | T’m m
Satis Ofisi Ofis 9 87 m? 574.000 TL 6.598 TL/m?
Ortalama 5.699 TL/m?

* Pega Kartal

Binyamin Derman tarafindan tasarlanan Pega Kartal projesi
32 katl rezidans blogu, 5 kath ofis blogu olarak insa edildi.
Projede 200 rezidansin yani sira 11 magaza ve 28 home ofis
yer aliyor. 80 milyon lira yatirrm degerine sahip olan Pega
Kartal projesindeki birimlerin biyuk ¢ogunlugu Adalar ve deniz
manzarasina sahip.

Emlakg: Tipi Kat | Alani D(eTQLe)“ Bi’(i;"l_?'::gefi
Prcg;ilzcggirggzgkm 2+1 5 124 m? 680.000 TL 5.484 TL/m?
"keg';iltg §2a3y;i(|;n :; kul 3 4 124 m? 769.000 TL 6.202 TL/m?
0 ZféJZ?Y::é 18 1+1 3 90 m? 550.000 TL 6.111 TL/m?
Ortalama 6.156 TL/m?
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* AC Moment

AC Yapi tarafindan Kartal Soganlik’ta insa edilmekte olan

Moment istanbul; 10.157 m2 arsa alani {izerinde, 117.365 m2

ingaat alani, 2.411 m2 peyzaj alani, 44 katli 2 adet blok, 731

adet rezidans konut — home office ve 12 adet ticari birimden
meydana gelmektedir.

. Degeri Birim Degeri
Emlakgi Tipi Kat Alani (TL) (TL/m?)
Proje istanbul ,

435. TL 480 TL/m?

0553 089 52 90 2+1 8 125 m 35.000 3.480 TL/m

Proje Istanbul 2+1 11 180 m? 745.000 TL 4.139 TL/m?
0553 089 52 90 ' '

Suite Emlak R )

0216 970 12 34 4+1 20 307 m 1.800.000 TL 5.863 TL/m

Ortalama 4.494 TL/m?

*  Ofisim istanbul

Maltepe'de 15 bin metrekarelik alana kurulan Ofisim istanbul

projesinde ofisler 2013 yilinin modern gizgilerini yansitan
dekorasyonlara sahip. 22 katl t¢ bloktan olugan Ofisim

istanbul projesinin kapali ingaat alani 60 bin metrekare olarak

belirlendi. Projede yasam bu yilin ilk aylarinda bagladi. Ofis

satiglarinin tamamlandigi projede magazalarin buiytklikleri 205
4 metrekareden bagliyor.

. Degeri Birim Degeri

Emlakgi Tipi Kat Alani (TL) (TL/m?)
Remax .- 2 2
0216 364 78 76 3 Bolum 11 160 m 1.575.000 TL 9.844 TL/m
Remax Nermin Kaya - 2 2
0 216 306 06 58 6 Bolum 8 160 m 1.575.000 TL 9.844 TL/m
Remax Nermin Kaya 1+1 3 100 m? 920.000 TL 9.200 TL/m?

0 216 306 06 58 ' '

Ortalama 9.629 TL/m?
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*  Kurig Kule

29 katli tek bloktan olarak tasarlanan Kuris Kule projesi
Kartal'daki Kuris Kontraplak fabrikasinin 60 bin metrekarelik

| arsasi Uzerine inga ediliyor. 190 ofis ve 30 magazanin

| bulundugu Kuris Kule Kartal projesinde ofislerin tavan
ylksekligi 4 metre, magazalarin tavan yuksekligi ise 8 metre
olarak tasarlandi. E-5 ve yan yola olan cephesi bulunan Kurig
Kule projesi Kartal Egitim ve Arastirma Hastanesi'nin de hemen
yanibasinda ylkseliyor.

Emlakgi Tipi Kat Alani DgréLe)ri Bir(i_lr_nL;?:geri
RegnZ(GN;org"(i)g };gya 2+1 6 | 245m2 2.500.000 TL 10.204 TL/m?
Regn;‘:GN;orgnég };gya 2Bolim | 5 | 195m? 1.550.000 TL 7.949 TL/m?
RegnZ(GN;org"(i)g };gya 8Bolim | 1 | 860 m? 8.000.000 TL 9.302 TL/m?

Ortalama 9.152 TL/m?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmaza vyakin nitelikte olan arsa, konut, dikkan ve ofis emsalleri
arastirilmis ve rapor igerisinde bu emsallere yer verilmistir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde boélgedeki arsa nitelikli tagsinmazlar igin istenen birim m? satis
degerlerinin  6.000-25.000.-TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi gortlmektedir.
Yapilasma kosullari, konum, hisse durumu ve yuzdlgimu gibi kriterlere gbre arsa bedelleri
degiskenlik gostermektedir. Emsal Kkarsilastirma tablosu 16771 ada 1 parsel olarak
dizenlenmis olup, diger parsellerde buna gére baz alinmistir.

Konut emsalleri benzer ve ayni projede nitelikli yakin konumlu projelerden segilmistir.

Bolgede benzer nitelikli projeler gelistiriliyor olmasi nedeni ile konut emsalleri konum ve nitelik
olarak taginmazlara yakindir.

Ticari emsaller benzer bdlgeden segilmistir.

Degerleme konusu projenin bulundugu bdlgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan
konutlarin birim m? degerlerinin ise 5.000.-TL/m? ile 9.000.-TL/m? arahdinda degistigi
gbzlemlenmisgtir.

Ticaret (dikkan) birim m? degerlerinin benzer 6zellikte emsaller baz alinarak birim deger
araliginin 8.000.-TL/m? ile 25.000.-TL/m? araliginda degistigi gdzlemlenmigtir.

Ticaret (ofis) birim m? degerlerinin benzer 6zellikte emsaller baz alinarak birim deger araliginin
6.000.-TL/m? ile 15.000.-TL/m? araliginda degistigi gdzlemlenmisgtir.

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/ktguk” olarak belirtimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilurken de yine alan dzellikleri karsilastiriimis 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%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) (16771 ADA 1 PARSEL)

o DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 28.000.000 3.950.000 12.000.000
SATIS TARIHI
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN ( Net Alani m2) 17.368,83 m? 1.841 530 1.076
BIRIM M2 DEGERI 15.209 7.453 11.152
ALANA iLiISKIN DUZELTME KUGUK COK KUGUK KUGUK
-16% -30% -18%
IMAR KOSULLARI E: 1,80 E:1,75 E:1,50
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
ILISKIN DUZELTME 3% 10% 5%
FONKSIYON Ticaret+Konut Ticaret Konut Ticaret+Konut
FONKSIYONA iLISKIN ORTAIYI ORTA KOTU BENZER
DUZELTME -10% 10% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA IYi KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% 20% 10%
DIGER BILGILER nitelikli proje
DIiGER BILGILERE iLiSKIN gelistirilebilir COK KOTU COK KOTU COK KOTU
DUZELTME ruhsatli 30% 40% 30%
gﬁiﬁl{mA PAYINA ILISKIN 16% 17% 17%
TOPLAM DUZELTME -19% 33% 10%
DUZELTILMiS DEGER

TASINMAZLARIN ARSASININ DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Dederi Degeri (.-TL) Yuvarlatilmis
9 gertt. Degeri (.-TL)
16771 1 17.368,83 11.500 ]199.737.572,05]199.738.000,00
16772 1 34.985,90 11.500 |]402.337.850,00]402.338.000,00
16773 2 14.961,76 11.250 ]168.319.800,00] 168.320.000,00
TASINMAZLARIN YUVARLATILMIS ARSA
DEGERI (-TL) 770.396.000,00

* 16672 ada 2-3 parseller Maliye Hazinesi miulkiyetinde olup, kamusal parseller olmasi nedeni
ile deger takdir edilmigtir.

** Emlak Konut GYO A.S. Miilkiyetinde bulunan ancak Maltepe Belediyesi'ne devredilen 16773
ada 1 parselde kayith (385469000/400499000) 3.854,69 hissesine denk gelen ingaat hakkinin
sagladigi fayda 16771 ada 1 parsel ve 16772 ada 2 parselin insaat haklarinda kullaniimis olup,
deger takdiri yapilirken parsellere sagladigi arti deger g6z dniinde bulundurulmustir.
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DEGERLEME
BILGI KONUSU ENN ADALAR REQ’;QEQE DAT(SLAI'E‘GA
TASINMAZ
SATIS FIYATI
SATIS TARIHI
N , BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100
BIRIM M2 DEGERI 6.382 5.698 5.688
L BENZER BENZER BENZER
ALANA iLiSKiN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
S BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK YENI PROJE
o ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
NIiTELIGE iLISKIN DUZELTME
15% 15% 15%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 15% 15% 15%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 20%
DIGER BILGILER Bitmis Bitmis Bitmis
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAlYI ORTA IYI ORTAIYI
DUZELTME -5% 5% -5%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . . .
DUZELTME 5% =% %
TOPLAM DUZELTME 41% 41% 41%

DUZELTILMiS DEGER
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DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-6 E-7
TASINMAZ
SATIS FiYATI 595.000 390.000 3.650.000
SATIS TARIHi -
N , BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100,00 55 35 250
BIiRIM M2 DEGERI 10.818 11.143 14.600
S ORTA KUCUK | ORTA KUGUK BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-5% -10% 25%
KAT ZEMIN ZEMIN ZEMIN
S BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK YENI PROJE Proje Cadde Ara Diikkan
e BENZER ORTA KOTU KOTU
NIiTELIGE ILISKIN DUZELTME
0% 10% 30%
CEPHE ORTA KOTU ORTA KOTU KOTU
CEPHE iLiSKIiN DUZELTME 15% 15% 30%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 15% 15% 30%
DIGER BILGILER Bitmis Bitmis Bitmis
DIGER BILGILERE iLiSKIN INSAI KALITE ORTAlYI ORTA IYI ORTAIYI
DUZELTME -5% -5% -5%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . . .
DUZELTME 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 17% 21% 106%
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (OFiS BIRIMLERI iGiN)

DUZELTME

-5%

-5%

DEGERLEME L .
BILGI KONUSU is?iﬁéml_ KURIS KULE ME(T)F;\%’;’{'N
TASINMAZ
SATIS FIYATI
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100,00
BIRIM M2 DEGERI 9.629 9.252 7.242
L, . BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
s . BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK YENI PROJE
. VR . ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
NITELIGE ILISKIN DUZELTME
10% 10% 10%
CEPHE BENZER BENZER BENZER
CEPHE iLi$KiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 10%
DIGER BILGILER Bitmis Bitmis Bitmis
DIiGER BILGILERE iLiSKIN INSAI KALITE ORTAIYI ORTA IYi ORTA IYi

-5%

PAZARLAMA PAYINA iLISKIN
DUZELTME

-6%

-6%

-6%

TOPLAM DUZELTME
DUZELTILMiS DEGER

9%

9%

9%
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklagimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin ¢evresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda degerleme konusu
tasinmazlarin arsalari igin birim degeri, 16771 ada 1 parsel ve 16772 ada 1 parsel igin 11.500 -
TL/M?, 16773 ada 2 parsel igin ise 11.250.-TL/m? olabilecegdi kabul edilmistir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin izerine, mevcut durumda gerceklesen fiziksel
insaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulagiimistir.

2019 yih yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna gére yapi sinifina ait birim maliyet degerleri
dikkate alinarak maliyet degerleri belirtilmigtir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Yap1 birim maliyetleri yapilacak insaatlar icin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkh ozelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni gikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok degiskenler
bina maliyetini dnemli derecede etkileyebilmektedir. 3B yapi sinifina ait birim maliyet 1210.-
TL/m?, 4A yapi sinifina ait birim maliyet 1270-TL/m?dir. 4B yap! sinifina ait birim maliyet 1470.-
TL/m2, 4C yapi sinifina ait birim maliyet 1630.-TL/m?, 5A yapi sinifina ait birim maliyet 2010-
TL/m?Zdir. 5B yapi sinifina ait birim maliyet 2485.-TL/m?dir.
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INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

16771 ada 1 parsel
A01 2.370| .-TL/M? |X 23.787,12|M? |=| 56.375.474| .-TL
A02 2.370] .-TL/M? |X 18.999,21(M? |=[ 45.028.128| .-TL
A03 2.370| .-TL/M? |X 17.702,89(M? |=[ 41.955.849| .-TL
A04 2.370] .-TL/M? |X 41.425,46|M? |=| 98.178.340| .-TL

KAFETERYA 1.350| .-TL/M? |X 50.028,88|M? |=| 67.538.988| .-TL

16772 ada 1 parsel
BO1 2.370| .-TL/M? |X 22.384,90({M? |=| 53.052.213| .-TL
B02 2.370] .-TL/M? |X 17.883,40(M? |=| 42.383.658| .-TL
B03 2.370| .-TL/M? |X 15.199,06(M? |=| 36.021.772| .-TL
B04 2.370] .-TL/M? |X 13.313,59(M? |=[ 31.553.208| .-TL
B05 2.370| .-TL/M? |X 25.809,00{M? |=| 61.167.330| .-TL
B06 1.450| .-TL/M? |X 56.935,45|M? |=| 82.556.403| .-TL
BO7 1.450| .-TL/M? |X 1.092,06|M? |= 1.583.487| .-TL
B08 1.450| .-TL/M? |X 2.437,18|M? |= 3.533.911| .-TL
B09 1.350| .-TL/M? |X 44.676,98|M? |=| 60.313.923| .-TL
B10 2.370| .-TL/M? |X 51.573,26|M? |=| 122.228.626( .-TL
B11 2.370| .-TL/M? |X 52.042,96|M? |=| 123.341.815| .-TL

16773 ada 2 parsel
co1 2.370| .-TL/M2 |X 18.677,53(M? |=| 44.265.746| .-TL
Cco2 2.370| .-TL/M? |X 25.898,87|M? |=| 61.380.322| .-TL
co3 2.370| .-TL/M2 |X 43.263,18|M? |=| 102.533.737| .-TL
co4 1.450| .-TL/M? |X 48.302,12|M? |=| 70.038.074| .-TL
C05 1.450| .-TL/M? |X 1.092,06|M? |= 1.583.487| .-TL
Proje icin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 1.206.614.492| .-TL
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Cevre dizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 2 si olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harclar' bedelinin
toplam ingaat maliyetinin yaklasik %5 i olacagi varsayiimigtir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, biytkliga, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullar ile yuklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje ozellikleri, yiklenici firmanin marka glc, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %5 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), bolgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler,
projenin niteligi, il genelindeki diger degisik dzellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %15'i oraninda olacagi kabul
edilmistir. Projenin gecekondu o6nleme bdlgesi proje olmasi nedeni ile kar marji disuk
tutulmustur.

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

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

Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet

Ongériilen Maliyet
(TL)

ingaat Maliyeti|=| 1.206.614.492

Cevre dlizeni, peyzaj (%2)|= 24.132.290
Projenin Toplam ingaat Maliyeti (3)[=| 1.230.746.781

Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B)|= 61.537.339
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B+C)|=|  1.292.284.121

Genel Giderler|_

Satig- Pazarlama Giderleri ( %5') (D)| ™ 61.537.339

Proje icin Ongoériilen Toplam Maliyet (a+B+c+D)|=|  1.353.821.460
insaat Tamamlanma Orani = 37,39%

GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI - 483.185.033
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Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

Arsa Degeri

770.396.000 TL

Projenin Toplam insaat Maliyeti

1.292.284.121 TL

Genel Giderler

Satig- Pazarlama Giderleri ( %1'i) (D) =

61.537.339

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari

((Arsa+ingaat Maliyeti)*%15)|

309.402.018 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

2.433.619.478 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii
Yuvarlatilmis Deger

2.433.619.000 TL

Gergeklesmis Maliyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

1.292.284.121 TL

Projenin ingaat Seviyesi

37,39%

Projenin Gergeklesmis Toplam inga Maliyeti

483.185.033 TL

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Hesabi

X=Ingaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iligki x*(10/2)=y olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle degerleme
konusu projenin gergeklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmigtir.

s ERLEME

ul - Fizibilite - Proje

Projenin Tamami icin ingaat Tamamlanma Orani (x) = 37,39%
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani (y) = 0,73%
TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI =  309.402.018 .-TL
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani = 0,73%
GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI|= 2.261.000 .-TL
TOPLAM ONGORULEN GENEL GIDER MALIYETI = 61.537.339 .-TL
Gerceklesmis Genel Gider Maliyeti Orani = 0,73%
GERGEKLESMIiS GENEL GIDER MALIYETI|= 449.693 .-TL
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PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 770.396.000 .-TL

GERCEKLESMIS MEVCUT INSAAT MALIYETI = 483.185.033 .-TL

GERCEKLESMIS GENEL GIDERLER = 449.693 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI (GIRISIMCI KARI) = 2.261.000 .-TL
MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) [= 1.256.291.725 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGER (TL) = 1.256.292.000 .-TL

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gére;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

Degeri (.-TL) 2.433.619.000

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 1.256.292.000

MALIYET YAKLASIMINA GORE PROJENIN MEVCUT DURUMUNUN EMLAK
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARININ DEGERI

Degerleme konusu parseller iizerinde Hasilat paylagimi Modeli ile Proje gelistiriimistir. Projenin
sbzlesme geredi Emlak Konut GYO A.S. ' ye ait payl %42'dir.

Soézlesme geredi Emlak Konut GYO A.S. projeyi miulkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat
paylasimi karsiliginda yukleniciye tahsis ederek gerceklestirmektedir. Projeler icin yapilan
sozlesmelerde “SOZLESMENIN KONUSU” maddesinde yiklenicinin proje ile ilgili
yukamlalikleri detayli olarak belirtiimistir. S6zlesme geregdi her turli insaat maliyetine ylklenici
firma katlanmaktadir. S6zlesmenin feshi durumunda yiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu
tim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.' den talep edebilmektedir. Bu
nedenle projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO A.S.' nin payina disen kisminin deger
takdiri yapilirken mevcut durum degerinin Emlak Konut GYO A.S.' nin hasilat payl orani kadar
olacagi gorus ve kanaatine variimistir. Asagida ilgili hesaplamalar gdsterilmigtir.

PROJENIN TAMAMININ MEVCUT DURUMU iGiN TAKDIR EDILEN _

o = 1.256.292.000 .-
TOPLAM DEGER (TL) i

SOZLESMEYE iSTINADEN HASILAT PAY ORANI = 42,00% .-TL

PROJENIN EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARINA _

GORE MEVCUT DURUM DEGERI (% 42) (TL) ~ 527.642.640 -TL
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Yukaridaki hesaplamada da gérildigu tzere, projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO
A.S. ' nin payina disen kisminin degeri arsa degerinden dusiktir. Bu gibi durumlarda arsa
sahibi Emlak Konut GYO A.$. oldugundan mevcut durumun Emlak Konut GYO A.S. payina
dusen kismi arsa degeri olarak takdir edilmistir.

PROJENIN EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARINA _

GORE MEVCUT DURUM DEGERI(TL) = /0396000 ~TL

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

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA EMLAK KONUT

GYO A.§. PAYINA DUSEN DEGERI (TL) 770.396.000 TL

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yoéntemi)

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

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Risksiz getiri orani olarak 10 yil vadeli TL Devlet tahvillerinin getiri oranlarinin son 1 yildaki
ortalamasi olan yaklasik % 11,50 orani risksiz getiri orani olarak dikkate alinmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaclyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma slresine ve o slre i¢inde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu projenin inga faliyetlerinin ilerleme seviyesi, tercih edilen bélgede yer almasi vb.
Ozellikleri ile ortaya gikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate
alinarak risk primi %4,00 olarak kabul edilmistir.
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Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 11,50 Risksiz Oran

+ % 4,00 Risk Primi

= % 15,50 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %15,50 olarak kabul
edilmistir
Tasinmaz icin 3 farkli senaryo 6ngérilmuastir. 3 risk primi g6z 6nidnde bulundurulmus olup
projenin konumu, ulasimi, bélgesel verileri, yonetimsel riskler, ekonomik riskler vb. gibi ¢cok
sayida faktor incelendiginde iskonto oraninin %15,50 olarak segilmesinin daha uygun olacagi
kanaatine variimistir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parseller Uzerinde insa edilmekte olan Nidapark
Klgukyali Projesi kapsaminda yer alan bélimlerin toplam satisa esas konut alani 144.079,53
m?, dikkan alani 11.537,42 m? ve ofis alani 133.661,24 m? olmak Uzere toplam 289.278,19
m?dir. Dikkan alanlarinin ayrica eklenti ve tahsis alanlari bulunmakta olup birim m? degeri
takdir edilirkenbu alanlar dikkate ahinmistir. Satilabilir alan bilgileri Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan hazirlanan icmal listelerde yer alan satisa esas alanlardir.

Tasinmazlar igin yatirim sureci 48 ay olarak kabul edilmistir.Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmigtir.

Konutlarin satis birim degerlerinin ilk donemde emsal karsilastirma ydnteminde bugunki
ortalama birim deger olarak 8.350.-TL/M? olacagdi 6ngérulmus ilk yil artis orani %20, izleyen
yillarda enflasyon oranlari da dikkate alinarak %25 oraninda artacagi varsayilimistir.

Ofis satig birim degerlerinin ilk ddnemde emsal karsilastirma ydnteminde buginkl ortalama
birim deger olarak 9.500-TL/M? olacagdi 6ngorilmus ilk yil artis orani %20, izleyen yillarda
enflasyon oranlari da dikkate alinarak %25 oraninda artacagi varsayiimigtir.

Dukkanlarin brut toplam alanlarn 11.537,42 m?dir. Satig birim degerleri eklentiler hari¢ toplam
brit alan lzerinden emsal karsilastirma yénteminde buglinki ortalama birim deger 18.750-
TL/m? olarak bulunmustur. Nakit akigi tablosunda ilk donem igin ortalama 18.750.-TL/m? ticari
birim m? degeri 6ngortlmus ilk yil artis orani %20, izleyen yillarda enflasyon oranlar da dikkate
alinarak %25 oraninda artacagi varsayllmistir.

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

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
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 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin gézéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin ~3.526.514.022.-TL olarak hesaplanmis olup, net buginki degeri icin %15,50
indirgeme orani kabul edilmesi uygun gérilmastir. Projenin tamamlanmasi durumundaki net
buglnki deger olarak da tim bloklarin toplami sonucunda 2.503.152.636-TL olarak
ongorialmastar.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (TL) 2EBENIREEE UL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA TOPLAM DEGERI (TL) = 2.503.152.636 .-TL

HASILAT PAY ORANI = 42,00% .-TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA HASILAT PAY
ORANINA GORE DEGERI = 1.051.324.107 .-TL
(Arsa Satig Karsiligi Gelir Orani %42) (TL)

SOZLESMEYE GORE PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARIN DEGERI = 1.527.000.300 .-TL

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselleri en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve ruhsatina
uygun olan projenin yapilmasinin olacagi dustunulmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

TOPLAM ARSA DEGERI (.-TL) 770.396.000 TL

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

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI (TL) 1.256.292.000 TL
PROJENIN MEVCUT DURUMU ILE EMLAK KONUT
GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARININ DEGERI 770.396.000 TL
(%42)

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI (TL) 2.433.619.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI (TL) 2.503.152.636 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN HASILATIN NET 1.527.000.300 TL
BUGUNKU DEGERI (%42) (.-TL)

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degderleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, Ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin deg@erlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklagim ve yontemleri kullanmayr da g6z &ninde
bulundurmasi gerekli gériimekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayal veya gbzlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yoéntemi gerekli goérilip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklagimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklagsim dahilinde
birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yéntemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

EML-2002102 MALTEPE (NIDAPARK KUCUKYALI) S s 50



REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitge agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkh oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosediirler yiritmesi gerekli gorilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hukUmleri tekrar degerlendirmesi gerekli gériimektedir."
denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkh yontem kullaniimistir. Bulunan
iki degerin birbirinden farkli oldugu goérilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaktadir. Pazar yaklasimi
yonteminde daha fazla veriye ulasilmis olmasi, bélgede hem satista olup hem de kira getirisi
bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere goére daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagli olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir ydnteminde belirli
ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buglnki degere ulasiimaya
calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurulmasi ve
pazar yaklagsimi ve maliyet ydnteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasida
dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikdmleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile sonug¢ bdlimine projenin tamamlanmasi durumundaki degeri igin
gelir indirgeme yaklasimi, mevcut durum degeri icin maliyet yaklasimi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

Takdir edilen deger, degerleme tarihi itibariyle onayli mimari proje igin gegerli olup, projede
degisiklik yapilmasi halinde degerlerde degisiklik olabilecektir.

6.5.1 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,

tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m? de@erleri takdir edilmistir.

21.03.2019 Tarih ve 2019-40 sayili ayil Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayil
Cumhurbagkani Kararina istinaden Konut ve lisyerlerine iliskin KDV indirimi uygulamasi
31.12.2019 tarihine kadar uzatilmigtir. Bu kapsamda 31.12.2019 tarihine kadar net alani 150
m2 ye kadar olan konut nitelikli tim bagimsiz bolimlerin KDV orani %1; 150 m2 den biyuk
olanlarin % 8, niteligi ticari olan tasinmazlarin KDV orani % 8, arsalarin %18 olarak
belirlenmisgtir.

Proje kapsamindaki 34 adet bagdimsiz bolimin (anahtar teslimi sartlarina uygun olarak)
tamamlanmasi durumunda buguinki degeri i¢in hesap edilen toplam deger asagidaki gibidir.

34 Adet Bagimsiz Bolimiin Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar

38.509.877 .-
Teslim Bugiinkii Degeri (KDV harig - TL)| T
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652 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu proje Arsa Satisi Gelir Paylagimi isi Modeli ile gelistirilmis olup, “istanbul
Maltepe Kiigiikyali Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasim isi” kapsaminda parseller icin Emlak
Konut GYO A.S. tarafindan agilan ihalede Pilot ortak Tahincioglu Gayr. ing. ve Turz. A.S. (%50),
Ozel ortak Tahincioglu Kiigiikyali ins. ve Tur. A.S. (%49), Ozel ortak Kozken Ins. Taah. ve Tur.
A.S. 02.09.2016 tarihli protokole gore Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Geliri (ASKSTG)
3.635.715.000,00.-TL+KDV, Arsa Satisi Karsihg Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSIPTG)
1.527.000.300,00.-TL+KDV ve % 42 Arsa Satisi Karsihgi Sirket Payi Gelir Orani (ASK$PGO)
teklif ederek kazanmistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin 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 Olmadig:
Hakkinda Goriis

Degerlemesi konusu proje kapsaminda bloklarin tamami i¢in yapi ruhsati alinmis ve projeleri
onaylanmistir. Tasinmazlarin ingsaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat
mulkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal surecinin tamamlanacagdi
ongorialmektedir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

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

EML-2002102 MALTEPE (NIDAPARK KUCUKYALI) S s 61



REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyline

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

6.5.6

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mudlkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sdzlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar tGzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegdi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gercgeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu parseller tzerindeki yapilarin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal gereklerin yerine
getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olmasi, ingaat islemlerinin devam ediyor olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel husus olmadigi, "Proje" olarak gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyiinde
bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Degerleme konusu parselin tapudaki niteligi “Arsa”dir. S6z konusu
parselde insaat yapmak Uzere gerekli tim izinler ve yapi ruhsati alinmis ve insaat baslanmistir
Gayrimenkul projelerinde insaat tamamlanip yapi kullanma izni alinana kadar tapudaki niteligi
arsa olmaya devam ettiginden, Teblig’in 22-1-r maddesine aykiri bir durum bulunmamaktadir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlgtde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikdmleri yer almaktadir.

Tebligin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendinde “c) Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve onemli 6lglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.
Bu hususta 30 uncu madde hikumleri saklidir.” denilmektedir. Taginmazlar tzerinde yer alan
SOz konusu takyidat gayrimenkulin de@erini dogrudan ve dnemli dlglide etkileyecek nitelikte
degildir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, "Proje" olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimigtir.

EML-2002102 MALTEPE (NIDAPARK KUCUKYALI) N e 62



' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

EML-2002102 MALTEPE (NIDAPARK KUGUKYALI)

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogsullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu projenin

27.02.2020 tarihli toplam degeri icin asagidaki tablolarda yer alan degerler takdir edilmigtir.

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL uUsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
1.256.292.000 203.599.767 186.213.889 1.482.424.560

EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MEVCUT DURUM DEGERI

TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
770.396.000 50.166.982 45.883.102 909.067.280

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA NET BUGUNKU DEGERI

TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
2.503.152.636 405.671.048 371.029.813 2.953.720.111

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN NET
BUGUNKU DEGERI

TL USsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
1.527.000.300 99.957.346 91.421.746 1.801.860.354
1USD = 6,1704 .-TL 27.02.2020 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)
1EURO= 6,7465 .-TL 27.02.2020 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
)
RE E L o5 R T,
VEGERLE ‘VX«K F e ' 7
(R Vs &
$.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.

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

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

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

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

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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