Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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' REEL

Proje

Gayrimenkul - Fizibilite

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2020
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 09.11.2020
DEGERLEME

BITIS TARIHI 15.12.2020
RAPOR TARIHi 18.12.2020
RAPOR NO EML-2008104

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi UMRANIYE ILCESI FINANSKENT MAHALLESI
3317 ADA 20-22 PARSELLER

DEGERLEME ADRESI

ISTANBUL iLi UMRANIYE ILGESI FINANSKENT MAHALLESI
3317 ADA 20-22 PARSELLER

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani - A. Ozgiin HERGUL (Lisans No: 402487)
Degerleme Uzmani-S.Seda YUCEL KARAGOZ(Lisans No:405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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' REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

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

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

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

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

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

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

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

Ek 3 - imar Durum Yazisi ( Kopya)

Ek 4 - Tapu Belgeleri

Ek 5 - Arsalarailiskin Beyan ( Kopya)

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 7 - Bilgi Amacli Deger Tablosu

Ek 8 - Protokol (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 2 adet parselin pazar degerinin tespit edilmesi
amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 2 parselin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor EML-2008104 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmstir.

A. Ozgiin HERGUL raporu hazirlayan degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde 1 adet degerleme
raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi EML-1910167
Rapor Tarihi 31.12.2019
Rapor Konusu 4 ADET PARSEL
Cigdem
HATACIKOGLU
Raporu Hazirlayanlar S.Seda YUCEL
KARAGOZ
Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 0
(TL) (KDV Haricg)
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1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

REEL

:RLEME
Proje

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi

ISTANBUL iLi UMRANIYE ILCESINDE 2 ADET PARSEL

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

18.12.2020

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL iLi UMRANIYE ILGESI FINANSKENT MAHALLESI
3317 ADA 20-22 PARSELLER

iIMAR DURUMU

3317/20: Temel Egitim Oncesi Egitim Alani-KAKS: 1,50,
H:Serbest
3317/22: Resmi Kurum Alani-KAKS: 1,50, H:Serbest

MEVCUT KULLANIM

22 parsel Uzerinde ingaat faaliyeti sirmektedir. 20 parsel bog
durumdadir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

2 ADET PARSELIN
EMLAK KONUT GYO A.S. HISSESINE DUSEN

TOPLAM DEGERI

Deger Takdir Edilmemisgtir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

3317 ADA 20 PARSEL
ili . ISTANBUL
iigesi - UMRANIYE
Bucagi
Mahallesi : FINANSKENT
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No . F22d23d4d
Ada No . 3317
Parsel No . 20
Alani . 2.006,36 m?
Vasfi : ARSA (KRES ALANI)
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
Sahibi . Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (1/1)
Hisse Orani ;. TAM
Yevmiye No - 34454
Cilt No 01
Sayfa No 94
Tapu Tarihi . 25.12.2012
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3317 ADA 22 PARSEL
ili . ISTANBUL
iigesi - UMRANIYE
Bucagi
Mahallesi : FINANSKENT
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No . F22d23d4d
Ada No . 3317
Parsel No . 22
Alani . 8.673,95 m?
Vasfi : ARSA (RESMi KURUM ALANI)
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
Sahibi . Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. (1/1)
Hisse Orani ;. TAM
Yevmiye No - 34454
Cilt No 01
Sayfa No . 96
Tapu Tarihi . 25.12.2012
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2.2

2.3

EML-20081
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- Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve mulkiyet bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Tarafindan temin edilerek tarafimiza verilmis olup, 29.09.2020 tarihli ilgili belgeler ekte
sunulmaktadir.

Takbis belgelerine goére degerleme konusu 3317 ada 20 ve 22 parsel sayili taginmazlar
tizerinde herhangi bir takyidat bilgisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri
Degerleme konusu tasinmazlar; 25.12.2012 tarih ve 34454 yevmiye numarasi ile ifrazen

Taksim (TSM) islemi sonucu Emlak Konut GYO A.$. adina tescil edilmistir.
Tasinmazlarin Mahalle ismi Kugukbakkalkdy iken Finanskent olarak degismisgtir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Degerleme konusu tasinmazlar; 19.06.2012 T.tarihli ve 28/9522 Sayili 1/1000 Olgekli istanbul
Finans Merkezi Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadirlar.

3317 Ada 20 Parsel: KAKS:1.50, H:Serbest yapilasma kosullariyla Temel Egitim Oncesi Egitim
Alani'nda konumludur.

3317 Ada 22 Parsel: KAKS:1.50, H:Serbest yapilasma kosullariyla Resmi Kurum Alani'nda
konumludur.

Tasinmazlarin herhangi bir terki bulunmamaktadir.
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
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Uygulama imar Plani Notlan

<ISTANBUL FINANS MERKEZI 11000 OLCEKLI UYG P
(19.06.2012 TTARINLL VE 289522 SAYll.lL(c)I.UR) MUAMATMAR ETaNE

PLAN NOTLARI

GENFL HUKOMLER
1. Planlama alani bitinGne yOnclik Kentsel Tasanim Rehberi ve Kentsel Tasanm Projeleri, Cevre ve
Sehircilikh Bakankigs veya goreviendirecedi hurumea hazirtanacak ve Bakanlikga onay lanacaktr,

2. Plan, Plan notlan. Kentsel Tasanm Rehberi ve Kentsel Tasanm projelerine uygun olarak hanrlanacak
ve Cevre ve Sehircilik Bakanlig'nea onay lanacak Avan Proje ile uy gulama yepilacakur,

3. Planlama alani bitindinde tim fonksiyon alanlannda, Kentsel Tasarsm Rehberi ve Kentsel Tasarm
Projelerine uygun olarak tabi ve tesviye edilmiy zeminin altinda ihtiyaca gire ikiden tazls bodrum kit
yapilabilic, T1 Ticaret Alanlan Diginda egimden dolayr agiga gikan tim bodrum katlar iskan edilebilir,
iskan edilen bodrum Katlar emsale dahildir, Bodrum Katlarda yapilacak otoparklar ve teknik hacimber
emsal hesabina dahil edilmez,

4. TI Ticaret alani diginda Planlama alanimn tamaminda; TAKS, binalara ait kotlar, blok boyut ve sekli,
bloklann gekme ve yaklasma mesafeleri, yapt nizami ve taban oturumbary, bodrum, zemin ve normal kat
yOkseklikleri serbest olup, bu Kriterler Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasanim Projesine uygun
olarak hazirlanacak Avan Projede belirlenccektir.

S, Planlama alamindaki tim fonksiyon alanlan Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasanim Projesi ile
tanzim edilecektin. Planlama alan igerisinde Kamuya agik yaya ve tagst gegis hacimleri ile parseller ams
gegiy yollan yer alabilir. GOyvenlik ve servis amagli bu yollar emsale dahil degibdir. Kentsel Tasanm
Rehberinde ve Projesinde Kamusal amagh olarak tanzim edilecek bu tip alanlards Kamu Ichine irtifak
tesis edilerek uygulama yapilacakur,

6. Planlama alan biriininde her WG peyza) dizenkemeleri Kentsel Tasanm Rehberi ve Kentsel Tasarnm
Projesinde belirlenecektir,

7. 19012010 tarihinde Basbakanhk Afet ve Acil Durum Ydnctimi Bagkanlif tarafindan onay lanan
“Anadolu Yakasina Ait Mikrobdlgeleme™ Kapsamendaki imar planlanna esas =1/2 000 dlgek!i verlesime

uygunluk haritalarinda™ belirtilen hususlara uyulacaknr,

28.09.2004 giin ve 2263, 05.05.2005 glin ve 6528, 03.06.2005 gin ve 4015, 13.07.2005 glin ve 7676,
16.08.2003 giln ve 13468 sayili yazilarla Bayindirhk ve [skan Bakanlig tarafindan onaylanan lstanbul
1§, Kadikoy lgesi, Kigtkbakkalkéy Mahallesi, Ataschir Toplu Konut Alans Imar Plant Revizyonuna
esas jeolojik-jeoteknik etlid mporian dofrultusunda uygulama yapilacakur.

Ozel Proje Alani ve Rekreasyon alans, Cevre ve Schircilik Bakanhifi'na veya Bakanhkga belidlenccek

Kurum veya Kurulusa devredilmeden uy gulama yapilamaz,
OZFL HCKUMLER

TICARET ALANLARI
10, Ticaret alanlaninda, aym midikivene olmak, Emsal Ingaat Alam sabit kalmak kogulu ile adalar ve

parseller arasinda emsal transferi yapilabilir, 3
11. T2, T3 Ticaret alanlan ve Ozel Proje alaninda otopark ihtiyacr. Kentsel Tasanm Rehberi ve Projesinde

belirtilmesi ve Bakanlikga uygun poriimesi halinde komgu donati alanlan igerisinde ve zemin alunda
kargtlanabilir.

12. TI TICARET ALANLARI 5, g3 _
12.1. T1 Ticaret alanlarinda. E=2.5 ve He=Serbesttir. Bu alanda, alig-veriy merkezi, rezidans, yonetim

merkezi, konaklama tesisleri, sinema. tiyatro, v.h.sosyal Koltrel tesis alankan, ticaret, blro, i5 han,
lokants, gazino, saryt, ok katli magazalar, bankalar, oteller, dz¢l hastane, dzel efitim alantan, kath
otopark v.b, fonksiyonlar yer alabilir, Avan projeye glre uygulama yapilacakur.

12.2. Bu alanda blok bovut ve sekli, yapy, nizami ve taban ofurumu serbestir.
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Meveut Tapu : Toplam Emsal

57.461.7: 163.765.93

54.390,5 . 55.013.10
91.213,08
1231.787.9%
71.420.74
115.433.55

.'l’.'M'y;illlﬁ'. m rprultuse

ZO.Mmhu’:.l'alm:s:ymmndl ilgili yonetmelige uyulmas ve Kurumlann uygun
kaydiyla Heliport w“\'nlmldlml’ l:cllpoﬂnvnridlmlo Heliport pistleri yapilabilir.

"'Wmm%nhwbmlmwmnmmwomwoawm

nmm;hmkedshdeklbumulmhnmn.bbﬁkwkldkmnkhomwumddiw‘ e a3y
deglstinimesinde Cevre ve Sehircilik Bakanhigs yetkilidis,
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazlarin imar durumu ve kadastral durumunda son 3 yilda herhangi bir degisiklik
olmamistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Belediyeden edinilen sifahi bilgiler dogrultusunda tasinmazlara ait ruhsat bilgileri asagidaki
tabloda belirtiimistir. 3317 ada 22 parsel Uzerinde ingaatin devam ettigi gérilmus olup, 3317 ada
20 parsel Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.Degerlemeye konu 3317 ada 20
parsele ait ruhsat bulunmakta olmasina kargin 3194 sayili imar Kanunu’nun 29 uncu maddesi
uyarinca; insasina 2 yil icinde baslanmamis olmasi nedeni ile ruhsatlar hikimsiz hale
gelmigtir. Yenileme ruhsati bagvurusu yapildidi, islemlerin devam ettidi bilgisi edinilmigtir.

YAPI RUHSATLARI
Bagimsiz .
Verili ingaat | Ortak Alan | Toplam Al
Ada/Parsel [Blok| Tarihi Sayisi erl Is, Kullanim Amaci | Boliim | Yapi Sinifi| Kat Sayisi e z 2 a an o amz an
Nedeni Alani (m?) (m?) (m?)
Sayisi
08062015 | 15/12162 | veni |OXUb Universite, 1 30 |4+2=6Kat| 4827,97 4.827,97
Arastirma
3/20 | - Okul, Universite
15.12.2017| 17/3261 |Yenileme|. ' 1 30 |4+2=6Kat| 482797 4.827,97
Arastirma
08.06.2015 | 15/12161 | Yeni |Ofis+isyeri 2 3B |4+43=7Kat| 16.113,38 | 112.316,28 | 128.429,66
A
25122017 | 17/3480 | Yenileme|Ofis +isyeri 2 4A  |4+3=7Kat | 16.113,38 | 112.316,28 | 128.429,66
P
sam” avenigtver 3B |443=7Kat | 14001,65
08.06.2015 | 15/12161 | Yenj PAAMMA 14.203,22
Ofis +isyeri 1 3B 4+3=7 Kat| 201,57
B —
Eam”Guve”"g'Ve 1 4A  |4+3=7Kat| 1400165
3317/22 25.12.2017 | 17/3480 | Yenileme PR 14.203,22
Ofis +isyeri 1 4A  |4+3=7Kat| 201,57
iag“'l“'TBak'm 1 3B |4+43=7Kat| 579528
08.06.2015 | 15/12161 | vYeni [roriuzal 5.902,08
Ofis +isyeri 1 3B |4+3=7Kat| 106,80
¢ Saglik ve Bakim
Kagl T @ 1 4 |443=7Kat| 5795,28
25122017 | 17/3480 | Yenileme [rariisian 5.902,08
Ofis +isyeri 1 4A 4+3=7 Kat| 106,80
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerlemeye konu 3317 ada 20 parsel sayilh tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamakta olup, 3317 ada 22 parsel sayili tasinmaz Uzerinde resmi kurum binasli insai
faaliyeti sirmektedir. S6z konusu tesisin insaati ile ilgili olarak Emlak Konut GYO A.$.'nin
herhangi bir tasarrufu/maliyeti bulunmamasi nedeni ile degerlemede dikkate alinmamistir.
Degerlemeye konu 3317 ada 20 parsele ait ruhsat bulunmakta olmasina karsin 3194 sayili imar
Kanunu'nun 29 uncu maddesi uyarinca; insasina 2 yil icinde baglanmamis olmasi nedeni ile
ruhsatlar hikiimstz hale gelmistir. Yenileme ruhsati bagvurusu yapildidi, islemlerin devam ettigi
bilgisi edinilmistir.

3317 ada 20 ve 22 parseller ise Umumi ve Kamu Hizmetleri parselleri olmalari sebebiyle ilgili
kurumlar tarafindan kamulastiriimasi gerekmektedir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar Uzerin enerji kimlik belgesi gerektiren yapi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tagsinmaz; istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanspark Mahallesi'nde yer
alan ARSA vasifli tasinmazlardir.

3317 ada 20 parsel; 2.006,36 m? alanlidir. Temel Egitim Oncesi Egitim Alani imarlidir.
Dortgen bir sekle sahiptir. Egimli bir bolgede yer almaktadir. Finans Caddesi'ne cephelidir.

3317 ada 22 parsel; 8.673,95 m? alanhdir. Resmi Kurum Alani imarhdir. Dértgen bir sekle
sahiptir. Egimli bir bélgede yer almaktadir. Finans Caddesi'ne cephelidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlar, istanbul Cevre Yolu'nun batisinda, Senol Giines Bulvari'nin giineyinde yer alan
istanbul Finans Merkezi olarak bilinen bélgede yer almaktadir. Bélge son yillarda hizli bir gelisim
gostermis olup yakin gevresinde nitelikli, ofis ve konut fonksiyonlu konut siteleri yer almaktadir.
Sosyoekonomik olarak Ust gelir grubuna hitap etmektedir. Boélge belediyenin altyapi
hizmetlerinden eksiksiz istifade etmekte olup ulasim 6zel vasitalarla saglanmaktadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlara Dudullu, Goztepe ve Umraniye merkezinden Tem baglanti yolu olan O-4
cevreyolu vasitasi ile ulasilabilmektedir. Toplu tagima alternatifleri nispeten sinirli olup 6zel
aragclarla erisimi rahat durumdadir. E-5 gevreyolu, TEM gevreyolu ve kopri baglantilar erisimi
oldukga rahat durumdadir.
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3.4 - Tasinmazn Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tagsinmaz; istanbul ili, Umraniye ilgesi, Finanspark Mahallesi'nde yer
alan ARSA vasifli tagsinmazlardir.

3317 ada 20 parsel; 2.006,36 m? alanhidir. Temel Egitim Oncesi Egitim Alani imarldir.
Dértgen bir sekle sahiptir. EGimli bir bélgede yer almaktadir. Finans Caddesi'ne cephelidir.
Sarphan Finanspark Projesi gecildikten sonra sad kolda yer almaktadir. 3A yapi grubunda 1
adet okul, Gniversite, arastirma birimi, yol alti 4, yol Gstl 2=6 kat, 4827,97 m? ingaat alani igin
ruhsati bulunmaktadir. 3194 sayili imar Kanunu'nun 29 uncu maddesi uyarinca; insasina 2 yil
icinde baslanmamis olmasi nedeni ile ruhsatlar hikimsiz hale gelmistir. Yenilme ruhsat
basvurusu yapildidi, islemlerin devam ettigi bilgisi edinilmigtir.

3317 ada 22 parsel; 8.673,95 m? alanhdir. Resmi Kurum Alani imarlidir. Dértgen bir sekle
sahiptir. Egimli bir bélgede yer almaktadir. Finans Caddesi'ne cephelidir. Sarphan Finanspark
Projesi bitisiginde sag kolda yer almaktadir. 4A yapi grubunda A, B, C olmak Uzere 3 adet blok
icin ayri ayri ruhsatlari alinmistir.

A Blok; 2 adet ofis+igyeri, yol alti 4, yol Ustli 3=7 kat, 128.429,66 m? toplam ingaat alani igin
ruhsati bulunmaktadir.

B Blok; 1 adet ofis+igyeri ve 1 adet kamu glivenligi savunma birimleri igin, yol alti 4, yol Ustl 3=7
kat, 14.203,22 m? toplam insaat alani i¢in ruhsati bulunmaktadir.

C Blok; 1 adet ofis+isyeri ve 1 adet saglik ve bakim kuruluslar birimleri igin, yol alti 4, yol Usti
3=7 kat, 5.902,08 m? toplam insaat alani i¢in ruhsati bulunmaktadir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu 3317 ada 20 parsel sayill tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamakta olup, 3317 ada 22 parsel sayili tasinmaz Uzerinde resmi kurum binasi insai
faaliyeti sirmektedir. S6z konusu tesisin ingaati ile ilgili olarak ruhsat siresi icerisinde insaati
devam etmekte olup, Emlak Konut GYO A.$S.'nin herhangi bir tasarrufu/maliyeti bulunmamasi
nedeni ile degerlemede dikkate alinmamistir. Degerlemeye konu 3317 ada 20 parsele ait
ruhsat bulunmakta olmasina karsin 3194 sayili imar Kanunu'nun 29 uncu maddesi uyarinca;
ingasina 2 yil icinde baglanmamis olmasi nedeni ile ruhsatlar hikimsiz hale gelmigtir.
Yenileme ruhsati bagvurusu yapilmig, islemlerin devam ettigi bilgisi edinilmistir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.519.267

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

Umraniye Marmara Bélgesinde, istanbul’'un Anadolu yakasinda yer almakta olup, saglam bir
zemin Uzerine kurulmustur. Nifus acisindan istanbulun 39 ilgesi arasinda 3. sirada yer
almaktadir. Umraniye’nin dogusunda Sancaktepe, glneyinde Atasehir, batisinda Uskiidar,
kuzeyinde Cekmekdy ve Beykoz ilgeleri yer almaktadir. Umraniye’nin denizden yiiksekligi 120
metre olup, doguya dogru Yukari Dudullu kisminda 180 metreye kadar c¢ikar. Umraniye llgce
nifusu 2018 yili sonu itibariyle TUIK verilerine gore; 344.715 kadin (%49,55), 345.478 erkek
(%50,45) olmak lizere toplam 690.193'dir. istanbul'un 39 ilgesi arasinda niifus itibariyle 5.
siradadir. Mahallelere gére nifus dagilimi asagida tablo halinde ¢ikariimistir. 1960 yilina kadar
Uskiidara bagh kéy olarak kalan Umraniye’de 1963 yilinda belediye teskilati kurulmus ancak
1980’daki askeri darbeden sonra belediye teskilati feshedilerek Uskiidar belediyesine bagl bir
Sube Muidurligine donistirdlmuastir. 04.07. 1987 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan 3392
sayili Kanunla iige olan Umraniye’de ilk yerel secim 1989'da yapilmistir. Hizla gelisen Umraniye
iicesinden 2008 yilinda Cekmekdy ve Sancaktepe ilgeleri ayriimis, bazi mahalleler de yeni
kurulan Atasehir ilgesine verilmistir. Umraniye ilgesinde 35 mahalle muhtarli§i mevcuttur.

OMRANIYE ILCE HARITASI

FINANSKENT
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2013 yilinda yasanan Kentsel Donlsim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirulmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara miulk satiginda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
slre 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ceyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek llke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagl olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmustr.
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2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki bilyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'ncu geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

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

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustur. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir.

Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmigtir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve gegctigimiz glnlerde yapilan genel segimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri kargisinda deger kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
gorlimustar. 2019 yili igerisinde yapilan yerel segimlerden sonrada ekonomik dengelerin benzer
seyrettigi gérdlmuastar.

Gayrimenkul Sektori:

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

2016 ve 2017°'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektériin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislarl sektériin biylimesine
yol agmigtir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’°de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngortlmektedir.
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2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyerlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 yilinda alinan ekonomik kararlara
da bagh olarak Eylil ayi igerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz
oranlarinda dugus yonunde yaptiklar degisiklikler gayrimenkul sektérinidnde alim/satimlarda
hareketliligin artmasini saglamistir. Ancak 2020 yilina gelindiginde yasanan kiresel salgin
sebebi ile tim sektorler gibi gayrimenkul sektéri de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda
olusacak yeni kosullara bagh olarak kisa ve orta vadede hizli toparlanmalarin yasanabilecegi
disindlmektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsl, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disus ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur. Kamu
bankalarinin baslatmis oldugu bu kampanya kapsaminda faiz oranlari ve 6deme kosullari
kademeli olarak dedismeye baslamis olup, oranlarin nihai durumunun ne olacagi degerleme
tarihi itibariyle bilinememektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Umraniye Belediyesi, Emlak Konut GYO A.S. ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* /1000 dlgekli imar Plani dahilinde yer almaktadirlar.

* Ulagilabilirligi yuksektir.

*  Ana arterlere yakin konumdadir.

*  Tek milkiyettir.

* Bolgenin alt yapisi tamamlanmistir.
*

Gelismekte olan bir bélgede yer almaktadirlar.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Tasinmazlar KOP parselidir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

EML-2008104 UMRANIYE (FINANSKENT PARSELLERI) N el o



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

istanbul ili Umraniye ilgesinde yer alan 2 adet parsele iliskin yapiimis olan degerleme calismasinda;
- Tasinmazlarin arsa degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi Yonteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 Medya Bilgisi

Milli Emlak'tan Umraniye Yukari Dudullu Mahallesi Elalmis Caddesi'nde yer alan 788 m2
yuzolcimll 1618 parsel numarall tagsinmaz 2018 yilinda ihale usull satis ¢ikaniimistir. Parsel
kismen konut kismen yol alaninda kalmakta olup 788 m2 nin 7/8 hissesine karsilik gelen
689.50 m2 arsa satiliktir. Tahmini satis bedeli 3.800.000 TL olarak belirlenmistir. Degerleme
konusu tasinmazlara gére daha iyi lejantta yer almaktadir. ihale sonucuna ulagilamamistir.

SATILIK 689,5 .-M? 3.800.000 .-TL

5.511 .-TL/M?
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2 Sahibinden

Tel 0546 601 11 11

Yukari Dudullu'da egitim imarli oldugu belirtilen 2384 m2 arsa satiliktir. 13919 parsel numarali
tasinmaz icin 10.500.000 TL istenmektedir. Ortadgretim tesis alaninda yer almaktadir.
Taks:0.35 H:15.50 m. Kosullari ile uygulama yapilabilmektedir.

SATILIK 2384 .-M? 10.500.000 .-TL 4,404 -TL/M?
3 Sahibinden
Tel 0541 977 42 34

Adem Yavuz Mahallesi'nde Kaks:1.30 olan konut imarli arsa 201 m2 yuzdlgimliudir. Parsel
konum olarak degerleme konusu tasinmazlara gbre dezavantajli olup imar lejanti bakimindan
proje gelistirilebilir niteliktedir.

SATILIK 201 -M2 825.000 .-TL 4.104 .-TL/M?

4  Sahibinden

Tel 0532 420 08 35

Umraniye Asagdi Dudullu Mahallesi'nde yer alan 571 ada 1 parsel numarali arsa satilik
durumdadir. Kaks:1.35 konut alaninda yer alan parselin imar planlari i¢in belediye meclis onayi
beklendigi halihazirda uygulamaya hazir durumda olmadigi beyan edilmistir.

SATILIK 536 .-M? 1.850.000 .-TL 3.451 -TL/M?

5 Umraniye Belediyesi

Tel

Belediyeden edinilen sifahi bilgiye gdre degreleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu
Finans Caddesi 2020 yil rayi¢ bedeli 3.140,56 TL'dir.

SATILIK 1 .-M2 3.140 .-TL 3.140 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede segilen emsallerden konum ve imar hakki
olarak en yakin olan Ug adedi segilerek karsilastirma tablosu hazirlanmistir.

Yapilasma kosullari, konum, hisse durumu ve yuzdlgimu gibi kriterlere gbre arsa bedelleri
degiskenlik gostermektedir. (Emsal karsilastirma tablosu 3317 ada 20 parsel olarak
dizenlenmis olup, 24.04.2012 tarihli istanbul Atagehir Finans Merkezi (IFM) Mutabakat ve
Protokolii kapsaminda tasinmazlar bedelsiz terke konu olacagindan, Emlak Konut GYO A.S.
acisindan deger ifade etmediginden s6z konusu parsellere rapor icerisinde deger takdir
edilmemisgtir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli 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/kicuk” olarak belirtimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri 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%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTA KUGCUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% Uzeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 6.700.000 10.500.000 1.850.000
SATIS TARIHI 2018
N . ORTA KOTU BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
10% 0% 0%
ALAN ( Net Alani m2) 2.006,36 m? 850 2.384 536
BIRIM M2 DEGERI 7.882 4.404 3.451
S KUCUK BENZER KUCUK
ALANA iLiSKiN DUZELTME ¢ ¢
-20% 0% -20%
IMAR KOSULLARI EGITIM E:1.35
YAPILASMA KOSULLARINA ivi ORTA IYi iYi
iLISKIN DUZELTME -20% -10% -20%
FONKSIYON EGITIM KONUT
FONKSIYONA ILISKIN iYi BENZER iYi
DUZELTME -20% 0% -20%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 16% 0%
DIGER BILGILER PLAN DURUMU
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 0% 0% 10%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN ) . oo
DUZELTME 0% 25% 20%
TOPLAM DUZELTME -50% -19% -70%

DUZELTILMiS DEGER

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
2 ADET ARSANIN 1/1 DEGER TABLOSU
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Birim m* Parselin Degeri (.-TL)
Degeri (TL) ’
3317 20 2.006,36 0 Deger Takdir Edilmemistir.
3317 22 8.673,95 0 Deger Takdir Edilmemistir.
TASINMAZIN DEGERI (.-TL) Deger Takdir Edilmemistir.
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi

Degerleme konusu 3317 ada 20 ve 22 parsellerde ruhsat ve proje bulunmakla birlikte
24.04.2012 tarihli istanbul Atasehir Finans Merkezi (IFM) Mutabakat ve Protokolii kapsaminda
tasinmazlar bedelsiz terke konu olacagindan, Emlak Konut GYO A.S. agisindan deger ifade
etmediginden s6z konusu parsellere rapor icerisinde deger takdir edilmemis, Yeniden insa Etme
(ikame) Maliyeti yaklagimi kullanilmamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Degerleme konusu 3317 ada 20 ve 22 parsellerde ruhsat ve proje bulunmakla birlikte
24.04.2012 tarihli istanbul Atasehir Finans Merkezi (IFM) Mutabakat ve Protokolii kapsaminda
taginmazlar bedelsiz terke konu olacagindan, Gelir indirgeme Yaklagimi ydéntemi
kullaniimamisgtir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 3317 ada 20 ve 22 parseller umumi ve kamu hizmetleri alani parselleri
olmalari ve Uzerinde mevcut imar kosullari dogrultusunda proje gelistiriimesinin en etkin ve
verimli kullanim olacagi distnulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m |Pazar Yaklagimi Yontemine Gore 2 Adet Parselin 1/1 Degeri

3317 ada 20 Parselin Arsa Degeri (.-TL) Deger Takdir Edilmemistir.

3317 ada 22 Parselin Arsa Degeri (.-TL) Deger Takdir Edilmemistir.
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “De@erleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve gutivenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve ydntemleri kullanmayr da g6z 6ninde bulundurmasi gerekli
gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya goOzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gériltp kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yirutmesi gerekli gorulmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hiktmleri tekrar dederlendirmesi gerekli gértlmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklagimi
kullanilmamistir. Gelir yonteminde ise s6z konusu parselin proje gelistirmek icin yeterli niteliklere
sahip olmamasi godzoninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulagilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagiminin dogru ve guvenirlir karar verilmesi icin
yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazlar i¢in "Pazar Yaklasimi Yontemi"
kullaniimistir. Ancak 24.04.2012 tarihli istanbul Atasehir Finans Merkezi (IFM) Mutabakat ve
Protokolii kapsaminda tasinmazlar bedelsiz terke konu olacagindan, Emlak Konut GYO A.S.
acisindan deger ifade etmediginden stz konusu parsellere rapor icerisinde deger takdir
edilmemistir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulu olmadigindan,
musterek veya bolinmius kisimlar bulunmamaktadir.

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

653 - Oranlan

Degerleme konusu tagsinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihidi yontemi
kullaniimamistir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Belediyeden edinilen bilgiler dogrultusunda parsellere ait ruhsat bilgileri 2.3.3 Yapilasma Bilgi ve
Belgelerinin irdelenmesi béliimiinde belirtilmistir. 3317 ada 22 parsel lizerinde ingai faaliyetler
strmekte olup, 3317 ada 20 parsel Uizerinde insaat faaliyetlere hentiz baglanmamistir. 3317 ada
20 parsel, 3194 sayil imar Kanunu'nun 29 uncu maddesi uyarinca; insasina 2 yil icinde
baslanmamis olmasi nedeni ile ruhsatlar hikimsiz hale gelmistir. Yenileme ruhsatlarina
basvurulmus olup, islemlerin devam ettigi bilgisi edinilmistir. Tasinmazlar takbis kaydinda arsa
niteliklidir.

24.04.2012 tarihli istanbul Atagehir Finans Merkezi (iFM) Mutabakat ve Protokolii kapsaminda
tasinmazlar bedelsiz terke konu olacagindan, Emlak Konut GYO A.S. agisindan deger ifade
etmediginden s6z konusu parsellere rapor igerisinde deger takdir edilmemistir.

Bu cercevede ilgili mevzuat hikimleri uyarinca s6z konusu tasinmazlarin devirleri
gercekelesene kadar "ARSA" olarak gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiinde bulunmasinin
uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin mahallen niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kirallk arsaya
rastlanmamistir. Kira degeri analizi yapiimamistir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portféyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirm
ortakligina dénusen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler i¢in s6z konusu sire
dénisime iligkin esas sb6zlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir. Bu kapsamda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketin 'den alinan beyan rapor eklerinde sunulmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

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

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikiumleri yer
almaktadir. Tasinmazlar Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamakta olup tasinmazlarin
gayrimenkul yatirim ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi distniimektedir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-r maddesinde "Ortaklik portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir. Tasinmazlarin tapu nitelgi ile fiili kullanim niteligi birbiri ile uyumludur. Parseller Gzerinde
gelistirilecek projelerden Emlak Konut GYO A.$. nin herhangi bir tasarrufu bulunmamaktadir.
Bu cercevede ilgili mevzuat hukimleri uyarinca s6z konusu tasinmazlarin bedelsiz devri
gerceklesene kadar "ARSA" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portfdylinde bulunmasinda bir
sakinca olmadigi kanaatine variimistir.
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DEGERLEME

Fizibilite - Proje

7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 2 Adet parselin;

18.12.2020 tarihli toplam degeri igin ;

Deger Takdir Edilmemistir. .-TL

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
Deger Takdir Edilmemistir. .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
A. Ozgiin HERGUL $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

KDV oranlari guncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

Degerleme kurulugunun 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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