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Degerlemey! Talep Eden Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A. 5.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum Peritus Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A, §.
Talep Tarihi 28.01.2015
Rapor No 2015EMLAKKONUT_GYO - 36
Degerleme Tarihi 09.11.2015
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3:3::?““" MiKiyet Tam Miilkivet
Tapu Bilgileri Gzeti i i:;?;;ul ili, Bagcilar ilcesi, Mahmutbey mahallesi, 1562 ada 7
imar Durumu Bkz. Belediye incelemesi boltimii
Miilkiyet Bilgisi T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARES| BASKANLIGI (TOKI)
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Gayrimenkuller l¢in Takdir Edilen Toplam Deger (KDV Harig)

Pazar Degeri 893.700,00 - TL 308.172,41. - USD

1-Tespit edilen bu deder pesin satisa yanelik giincel pazor dederidir.

2 - KDV orani %18 kabul edilmistir.

3 - Rapor ierifinde T.C.M.B. Doviz Alig Kuru 1, - USD= 2,90 TL olarak kabul edilmistir. Kur degerleri bilgi

vermek amaciyla yozilmistir

4 - Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevezuati hitkimlerine gore hazirlanmgtir.
5 -Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler lle birlikte

bir bitiindir, badimsiz kullanlamar,

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BILGILER

1.1. Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A. $.'nin 28.01.2015 tarih ve
170.99 - 11 - 1144sayil talebine bagh kalinarak hazirlanmigtir.

1.2. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan tarafindan 01.06.2015 tarihi
itibariyle calismalara baslanilmis ve degerleme ¢alismalarimin raporlanmasina esas teskil
edecek olan dokiimanlar 09.11.2015 tarihine kadar hazir hale getirilmistir.

Bu siirede, gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi
vapilmistir. Deger tespitine esas alinan veriler ve degerleme tarihi 09.11.2015"tir.
1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A. S.’nin 28.01.2015 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 11.11.2015 tarihinde, 201S5EMLAKKONUT_GYO_36 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir
1.4. Rapor Tirii

Bu ¢alisma, Istanbul ili, Bagcilar ilgesi, Mahmutbey Mahallesi'nde 1 adet, “Askeri Ati
Arazisi” nitelikli gayrimenkuliin glincel pazar degerinin Sermaye Piyasasi Kurul diizenlemeleri
kapsaminda tespit edilmesi amaciyla hazirlanmms bir degerleme raporudur.
1.5. Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili

kisi — kurum — kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir.

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmam Alper ECER ve sorumlu degerleme uzmani
Aydin BILGIN tarafindan hazirlanmistir.

1.6. Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilmig Son Ug
Degerlemesine lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz &nceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlamamistir.

RAPOR NO: 2015_EMLAKHONUT GYO_036 RAPOR TARIHI: 11.11.2018
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvani ve lletisim Bilgileri

PERITUS Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A. 5.,.Sermaye Piyasasi Kurulunun 05.04.2012
Tarih ve 11/402 Sayili Karan ile sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda deferleme hizmeti
vermek tizere lisanslandinlmis olup, sirketin tescil bilgileri asagida verilmistir.

Unvan . PERITUS Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. 5.

Merkez : Maltepe, ISTANBUL

Adres : Altaycesme Mahallesi, Cam Sokak, No: 16, DAP Royal Center,
A Blok, Kat: 16, D: 77, Maltepe/istanbul

Kurulug Tarihi 05.10.2011

Ticaret Siciline Tescil Tarihi @ 11.10.2011

Ticaret Sicil Numaras: : 792400

Sermayesi : 300.000,00 TL

Kayith Vergi Dairesi/V. No : Kiigiikyah Vergi Dairesi/7280368320

Faaliyet konusu : Yiiriirlikte bulunan hukuki diizenlemeler kapsaminda kamu

ve tzel, gercek ve tiizel kisi kurum ve kuruluslara ait bir
gayrimenkuliin,  gayrimenkul  projesinin  veya  bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalanin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri,
gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasy, fizibilite caligmalar,
gayrimenkuller ve bunlara bagh haklarin hukuki durumunun
belirlenmesi, gayrimenkuller wve gayrimenkullerle ilgili
yatinm, proje degeri ve en iyl kullamm degeri analizi,
gelistiriimis proje degeri analizi, eski eser gayrimenkullerin
restorasyon - restitiisyon proje degeri analizi gibi konularda
degerleme ve danismanhik hizmeti vermektir.

2.2. Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvami ve iletigim Bilgileri
Miisteri Unvani: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. 5.

Miisteri Adresi: Atatiirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No: 4,Atasehir/ISTANBUL

RAPOR NO: 2015_EMLAKKONUT GYO 036 RAPOR TARIHI: 11.11.2015
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3. DEGERLEME AMAC, KAPSAM ve iLKELERI

3.1. Degerleme Raporunun Amaci

Bu calisma, icerikte detayl bilgileri verilen gayrimenkullerin glincel pazar degerlerinin,Emlak
Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ A. 5. yetkililerinin yazili talebi Gzerine, Sermaye Piyasas
Kurulu dizenlemeleri kapsaminda tespit edilmesi amaciyla hazirlanmis degerleme raporudur,
3.2. Sinirlayict Kosullar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A. S.'nin, 28.01.2015 tarihli talebine
istinaden hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme galismasi sirasinda miisteri
tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir,

3.3. Uygunluk Beyam

Tarafimizdan yapilan degerleme galismalari ile ilgili olarak;

= Raporda sunulan bulgularin, degerleme uzmamnmin sahip oldugu bilgiler ¢ergevesinde
dogrudur.

= PRaporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
simirhdir.

= Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

=~ Degerleme uzmarimin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
dnyargis bulunmamaktadir,

= Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara
bagh degildir.

= Degerleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

= Degerleme uzman, yeterli mesleki egitim sartlanna ve tecribesine haizdir.

=  Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlar (UDES)
kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

- Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik vefveya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

RAPOR NO: 2015 _EMLAKKONUT_GYO_036 RAPOR TARIHi: 11.11.2015
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

- Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartigiisa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konular ve degerleme uzmaninin bilgisinin
dtesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapiimamigtir.

- Milk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapimargtir. Milkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindig makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler, Fakat bunlarin dogrulugu icin
bir garanti verilmez.

- Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadan ile yer almaktadir.

= Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katlisi olmasi amaciyla kullanilmustir, baska higbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilamaz.

- Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimc olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz oniine
alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi
degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken gartlardan etkilenmesi olasidir.

-  Dejerleme uzmani milk iizerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
saBliga zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin dilsmesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngdrilir. Bu konu ile hichir
sorumiuluk kabul edilmez.

-  Deperleme raporuna dahil edilen, gelecege yénelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve strekli istikrarh
bir ekanomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak degisebilir. Rapor
tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve
sonuclan etkilemesinden tiirii sorumluluk alinmaz.

- Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamstir.

- Konu miilkler ile ilgili degerleme uzmaminin zemin kirliligi etidii caligmasi yapmasi
miimkiin depildir. Bu nedenle goriildiigi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig
kabul edilmistir.

- Bélgenin deprem bélgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapimadan zemin
saglamh@ konusu netlestirilemez. Bu nedenle galismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

-  Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalar, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ihtisast olmayip konu ile ilgili detayh bir arastir apilmamustir. Ancak, yerinde yapilan

RAPOR NO: 2015_EMLAKKONUT_GYO_036 RAPOR TARIHI: 11.11.2015



PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

giizlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galigmasi yapilmigtir.

3.4. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yéntemler ve Analizler

Degerleme yaklagimlan, pazar degerinin takdiri igin yapilacak herhangi tipteki bir degerleme,
Degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme yaklasimini uygulamasim gerektirir.

Pazara Dayal Degerleme Yaklasimlan asagidakileri icerir.

- Emsal Karsilastirma Yaklagimi: Bu karsilastirmal yaklasim benzer veya ikame milklerin
satisini ve flgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri

yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir milk, ack piyasada gerceklestirilen benzer
miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi: Bu karsilastirmall yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir
ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yntemi ile deger tahmini yapar.

indirgeme, gelir tutarni de@er tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve
tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisini de
dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yliksek yatinm getirisini
saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina gétlrecegini soyler.

- Maliyet Yaklasimi: Bu mukayeseli yaklasim belirli bir milkiin satin alinmasi yerine kisinin ya
o miilkiin tipatip aymisim veya ayni yarar saglayacak baska bir miilkii inga edebilecegi
olasiligim dikkate alr.

Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darligi, cesitli olumsuziuklar ve riskler olmadikga,
esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk igin daha fazla 6deme
yapmalan normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklagim, yapilacak deger
tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul icin odenebilecek olas: fiyati
asin dlgiide astig durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler igin amortisman da igerir.

UDES Igerisinde Pazara Dayah Degerleme Yéntemleri arasinda sayilan (i ana yaklagim, asagida
ayri bashklar altinda agiklanmistir. Bu yaklagimlar (Yéntemler) ;

= “Emsal Karsilastirma Yaklagim/”
= "Maliyet Olusumlar Yaklagim” ve

- “Gelirlerin Kapitalizasyonu —indirgenmis Nakit Akimi Yaklagim” dir.

Bu yaklasimlara iliskin 6zet bilgiler ile yontemlerle olan yakin ilgileri sebebiyle “en etkin ve
verimli kullanim analizi” ile “parsel gelistirme analizi” asagida sunulmustur.

M

/

[ ;
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.8.

3.4.1. Emsal Kargilastirma Yaklagim

Emsal Karsilastirma (Piyasa Degeri) Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin
degerlemesinde en giivenilir ve gercekei yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde,
degerlemeye konu olan gayrimenkuliin bulundugu bolgede, benzer nitelikleri bulunan emsal
gayrimenkuller incelenir ve gerekli diizeltmeler yapilarak gayrimenkuliin tahmini degerine
ulagilir.

Emsal Karsilagtirma (Piyasa Degeri) Yaklasimi'nin uygulanabilmesi igin asagidaki kriterlerin
mevcudiveti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevecut bir pazarin varhg (yani yeterli
sayida alici ve satici) gereklidir.

= Bu piyasadaki alic ve saticilanin, gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu, kabul edilebilir diizeyde olmalidir.

=  Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin satista kaldif), talep
edenlerin, belirli bir fiyat ve satis 6zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.

=  Piyasada, deferlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter
sayida, makul bir zaman aralifinda, satisi bekleyen veya gerceklestirilmis emsal mevcut
olmalidir,

3.4.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir milk veya konu miilkle aymi yarari olan ikame bir miilk
gelistirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deger giistergesi tiretmek
icin, gelistirilen maliyet tahmininde, konu miilkle yas, durum ve yarar farklari igin diizeltmeler
yapilir. Maliyetle deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklasiminin piyasanin diiglince
tarzini yansittigi kabul edilmektedir.

Maliyet Yaklagiminda, genellikle, maliyetin tahmini igin iki farkh metot kullaniimaktador.
- Yeniden insa Maliveti

- [kame Maliyeti

Bu yaklasimla, degerleme tarihi itibari ile miilk yapilandinimalan icin belirlenen maliyetlerden
asagida belirtilen yontemlerden uygun olani kullanilmak ve hesaplanan amortisman miktan
diistilmek suretiyle, mevcut yapi degerine ulasilir,

=  Piyasadan Cilkarma Y&éntemi
- Yas— Omiir Yéntemi

= Aynistirma Metodu
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Yapilandirma maliyetinden tiiretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri diisiildiikten
sonra bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam milkiyet hakkinin

bir deger gdstergesidir,
3.4.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu — indirgenmis Nakit Akimi Analizi

Yintem, genellikle gelistirilen bir gayrimenkuliin kiralama ve/veya isletilmesi ile elde edilmesi
planlanan gelirlerin esas alinmasi suretiyle kullamimakla beraber, gelistirilecek projede satisin
planlanmasi halinde de kullanilabilmektedir.

Gelistirilen gayrimenkulln, belli bir siirecte (insa halinde ve/veya sonrasinda) tamamen
fkismen satisi miimkiin olup, planlanan duruma gére nakit akislarinin belirlenmesi calismalan
da farkliiklar gésterebilmektedir,

Bu yontemde, degerlemesi yapilan gayrimenkule ait ve kiralanmasi diisiiniilen bélimlerin,
isletme giderleri igin alinan katki paylari dahil olmak izere, aylik toplam kira bedelleri, yillhk
artislar da dikkate alinarak, nakit girisleri hesaplanir,

Yontemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve bos kalma yiizdeleri gibi hususlar da bu
gelirin hesaplanmasinda dikkate alinur.

Buna karsilk eger meveut ise, otopark ve reklam panolan gibi ortak alanlardan elde edilen
gelirler, yonetim planinda gosterildigi (izere hesaplanir ve diger nakit girisleri olarak bagimsiz
bélimlere dagitimi yapilir.

isletme hizmetleri kapsaminda séiz konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanmasi diisiilen
bagimsiz béliimler ile ortak alanlar igin katlarnilan isletme gider paylari, vergiler, fiziki yatinmlar
ve isletme sermayesi ihtiyaci ise nakit cikisi olarak dikkate alirur.

Ozetle, analiz, yillar itibariyle gayrimenkuliin veya projenin kiralama ve/veya satis yoluyla elde
edilmesi planlanan amortisman éncesi serbest net nakit akimlanmin, (Nakit giris ve ¢ilas
farkian) iskontolanarak buglinkii degerine indirgenmesidir,

3.4.4. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi:

En etkin ve verimli kullamim analizinde amac, gayrimenkuliin en karl ve rekabetci kullanim
tespit olup, yapilan piyasa arastirmalar sonucunda en etkin ve verimli kullamim analizine konu
olan gayrimenkuliin gelistirilmesi durumunda, gayrimenkuliin ideal kullamminda;

=  Piyasa verilerine gire tasinmazdan azami avantaj saglanacak almasi

= Bu durumun, balge ve piyasa sartlarina uygun olmasi,
hususlarimin saglanabilmesi gerekmektedir.

3.4.5. Parsel Gelistirme Analizi

gerine etki eden unsurlarin
ir,

Parsel Geligtirme Analizi, degerlemeye konu parselin
saptanmasini gerektirmektedir, Bu unsurlar asagida belirti
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= Arazinin “En Etkin ve Verimli Kullanimim” saptamak,

=  Desteklenebilir bir parsel gelistirme plam yaratmak,

= Gelistirme ve onay igin siire ve maliyetleri saptamak,

= Parsel emilme oranlar ve fiyat kansimlarini tahmin etmel,

= Arazi gelistirmenin asamalarini ve bunlara bagh giderleri tahmin etmek,

- Emilme dénemi siiresince pazarlama ve buna bagh araziyi elde tutma giderlerini tahmin
etmelk.

Parsel gelistirme analizi, en ¢ok bos araziler igin satis verilerinin yetersiz oldugu, fakat
gelistirilmis parsellerin olasi satis fiyatlari ve bu parseller icin talep verilerinin mevcut oldugu
hallerde kullamilmaktadir. Ayrica, bu analiz sonucunda tiiretilen degerden, gostergelerinin
makul olup olmadigini kontrol etmek igin de yararlaniimaktadir.

UDES Kilavuz Notlari 1 {Tasinmaz miilk degerlemesi) ‘de tanimlanan arazi degerlemesine iliskin
dizenlemeler asagidaki gibidir.

Arazilerin degerlendirilmesi igin kullanilan birincil yontemler:

- Arazi Degerlemesi icin kullanilan bir emsal karsilagtirmasi teknigi, pazarda yakin gegmiste
gerceklesen islemlere iliskin fiili verilerin mevcut oldugu benzer arazi parselleri ile degerleme
konusu miilkiin dogrudan dogruya karsilastiriimasini igerir. Her ne kadar satiglar en énemli
husus olsa da degerleme konusu miilkle rekabet eden benzer arazi parselleri icin teklif edilen
fiyatlarin analizi de pazarin daha iyi anlagilmasina katki saglayabilir.

- Arazi Degerlemesi icin ayrica bir altbélimler gelistirme teknigi de uygulanabilir. Bu siireg,
belirli bir miilkiin bir dizi parcalara bélinerek projelendirilmesini, bu stireg ile iligkili gelir ve
giderlerin gelistirilmesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deger gostergesi olarak
indirgenmesini kapsar. Bu teknik, bazi durumlarda destekleyici olabilir, ancak Pazar Degeri
tanimiyla iliskilendirmenin oldukga zor olabilecegi bir dizi varsayima tabidir. Degerleme
Uzmaninin  eksiksiz bir sekilde aciklamast gereken bu tiir destekleyici varsayimlarin
gelistirilmesi sirasinda dikkat gosterilmelidir. Dogrudan arazi kargilagtirmalarinin mevcut
olmadig ortamlarda ihtiyath olmak kayd ile agagidaki yontemler de uygulanabilir.

= Paylastirma, arazi degeri ile iyilestirme defierl veya miilk bilesenleri arasindaki diger
iliskiler arasinda bir oran gelistiren dolayll bir karsilastirma teknigidir. Bu, karsilagtirmak
amaciyla toplam pazar fiyatini arazi ile iyilestirmeler arasinda paylastiran bir dl¢tdir.

- Cikartma da bir baska dolayl karsilastirma teknigidir (bazen soyutlama olarak da
adlandinlir) . Maliyetlerden amortismanlarin ¢ikartilpfdsiyla elde edilen sonucu diger
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kargilastirilabilir miilklerin toplam fiyatindan gikartarak bir iyilestirme degeri tahmini elde
edilmesini saglar. Bakiye, olasi arazi degerinin bir gostergesidir.

- Arazi Degerlemeleri icin uygulanan arazi kalint: degeri teknigi analizin unsurlar) olarak gelir
ve gider verilerini de kullanir, Gelir getiren bir kullamm yoluyla elde edilebilecek net gelire
iliskin bir finansal analiz gergeklestirilir ve bu net gelirden iyilegtirmelerin gerektirdigi finansal
getiri tutan gikartilir, Kalan gelir, arazinin geliri olarak kabul edilir ve indirgenerek bir deger
gostergesine dénistirilir. Bu yontem, gelir getiren miilklerle simrhdir ve en cok da daha az
varsayimda bulunulmasin gerektiren daha yeni miilkler igin uygundur.

Arazi, ayrica arazi kirasi indirgeme yoluyla da degerlendirilebilir. Eger arazi, bafimsiz olarak bir
arazi kirasi iiretebilecek nitelikteyse bu kira, yeterli pazar verilerinin mevcut oldupu
durumlarda Pazar Degeri’'ne katilabilir, Ancak, belirli bir pazari temsil edecek niteligi olmayan
arazi kirasi anlasmasinin 6zel sartlar) ve kosullar tarafindan yanhs yonlendirilmemek icin 6zen
gosterilmelidir, Ayrica, arazi kiralan, degerleme tarihinden yillar once yapilmig
olabileceginden, orada belirtilen kira tutarlarimin zamani gegmig ve cari indirgeme oranlarini
temin etmek zor olabilir.
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4. GENEL VE OZEL VERILER

Veri aragtirmasi, degerleme konusu varlifin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel
ya da komsuluk gevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o
Ozgiin piyasa alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin
iliskilerini anlamasina yardimer olur,

Arastirma, aym zamanda degerleme uzmamna rakamsal bilgileri, piyvasa trendlerini ve
ipuclanm saglar. Genel veriler, tamimlanmis piyasa bélgesinde milk degerini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel verilerdir.

Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak milke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin
verilerdir.

4.1. Genel Veriler - Sosyal ve Ekonomik Veriler
4,1.1, Demografik Veriler

Adrese Dayah Niifus Kawit Sistemi (ADNKS) 2014 sonuclarina gére 31 Arahk 2014 tarihi
itibariyle Turkive'nin niifusu 77.695.904 tir.

Bu sayinin yizde 50,17'si (38. 984. 302) erkeklerden, yiizde 49, 82'si (38. 711. 602) kadinlardan
olusur. Tiirkiye niifusunun en énemli dzelliklerinden biri geng olmasidir. 0 - 14 yas grubu
nifus, toplam niifusun yiizde 24,27'sini olusturur. Ancak bu oran 1965'den beri siirekli
azalmakta ve Tiirkiye toplumu giderek yaslanmaktadir. 0 - 14 yas grubu 1965'te niifusun yiizde
41,9'unu olustururken 2014'te yiizde 24,27'sine karsihik gelmektedir.

Tiurkiye demografisinde gérillen en dnemli degisim ise kentlesme oramdir, 1927 yilinda
niifusun yiizde 75,8' kirsal (10 binden az niifuslu), yiizde 24,2'si kentsel alanlarda yasarken,
bugiin bu oran tam tersine dénmiistiir. 2011 yil itibariyle Tiirkiye niifusunun ylizde 23,2'si
(17.338.563) kirsal alanda (belde ve kiyler) yasarken, yiizde 76,8'i (57.385.706) kentsel (il ve
ilge merkezleri) alanlarda yasamaktadir.
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4,1.2. Ekonomik Veriler

Diinya ekonomisi 2013 yilinda %3,3 biiyiidiikten sonra 2014 yilina % 3,3 biiylime beklentisi ile
baglamistir. IMF Kiiresel Ekonomik Goériiniim 2014 Raporunun Ekim ayinda yayimlanan
giincellemesinde meveut risklerin yaninda yeni risklerin ortaya gikmasinin etkisiyle biiylime
tahminleri asag yanli revize edilmistir.

Diinya ekonomisinin 2014 yilina iliskin bilylime tahmini % 0,4 puan indirilerek %3,7'den %3,3

diizeyine diistiriilmiistdr.

BOYIUME (%)
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i D VY B sl Gt lig iy G keler e Gelismekte olan ilkeler
Koynek: IME, Warld Economic Outlook, Ekim 2014, (*) Tahmin

IMF, dilnya biiyiime tahminlerinin yaninda gelismis ve gelismekte olan ekonomilere yanelik
2014 yil biiyiime tahminlerinde de asaf yonlii degisiklikler yapmistir. Gelismis ekonomilerin
2014 yil biiyiime tahmini % 2,2'den % 1,8'e, gelismekte olan ekonomilerin bliyiime tahminini
ise ayni dénemde %4,8'den % 4,4 seviyesine indirilmigtir. Kiiresel ekonomik gériiniime yonelik
yapilan degerlendirmede genel olarak kiiresel ekonomide devam eden agag yonlu risklerin
yaminda jeopolitik risklerin yiikselmeye baslamasinin petrol fiyatlan lizerinde keskin bir artisa
yol agabilecegi vurgulanmustir.

Diinya Mal ve Ticaret Hacmi(%)
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Kaynak: IMF, World Economic Outlook, Ekim 2014 {*) Tahmin

Diinya genelinde ekonomik entegrasyonun &ncii géstergesi olan diinya mal ve hizmet ticaret
hacmi 2010 yilindaki kiiresel toparlanmadan sonra takip eden yilda %6,1'lik bir artisla pozitif
goriinimind korumus ancak 2013 yilinda kiires ideki yeniden dengeleme karsisinda
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93,01tk sinirh bir bilyiime gostermistir. IMF tahminine gére, diinya toplam mal ve hizmet
ticareti hacmi 2014 ve2015 yillarinda sirasiyla %3,8 ve %5,0 oraninda artacaktir.

Tiiketici Fiyatlar (Dedisim %)
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Kaynak: IMF, World Economic Outiook, Ekim 2014 (*) Tahmin

Kiiresel krizin 2009 yili genelinde diinya ekonomisinde yarattifs siddetli daralma fiyatlar genel
diizeyinde de asag yonlii bask yaratmistir. Diinya genelinde ani sekilde soguyan talebe paralel
yilkselen igsizlik oranlari beraberinde dezenflasyonist bir goriiniim getirmistir.

Ekonomik toparlanma yili olan 2010°da ise &zellikle gelismis tilke tiketici fiyat seviyelerinde
yukar yonli bir hareket gozlenmistir. Bu durum krizden cikis slirecinde batiin biiyiik
ekonomilerince alinan esi gériilmemis genisletici para paolitikalan ile agiklanabilirken enjekte
edilen likiditenin kisa zaman icinde basta gelismekte olan iilkeler olmak Gizere finansman agigl
olan diger ekonomilerce absorbe edilmesi enflasyon géiriiniiminin bu Glkelerde daha biyik

bir oranda bozulmasina sebebiyet vermistir.
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1 ile birlikte ticaretteki buylimede

Kiiresel ekonomideki yavaslama ve talebin simich kal
e ticarete konu olan mal fiyatlan da

sinirh kalmaktadir, Diinya ticaretindeki bu kogullar |
zayif kalmaktadir,
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Petrol ve enerji fiyatlaninin 2013 ve 2014 yillarinda gerileyecegi éngorilmektedir. Metal ve
diger emtia fiyatlarinda 2013 yilindaki % 1,5 artis sonrasi 2014 yilinda %4,2 gerileme
beklenmektedir. Imalat sanayi iiriinlerinde ise 2013 yilindan sonra 2014 yilinda da ortalama
fiyat degisimi beklenmemektedir. Insaat malzemeleri driinleri metal fiyatlanndaki

gerilemeden etkilenecektir.

Yine imalat sanayi lriinlerinde olusan keskin rekabetin yarattig fiyat baskisi insaat malzemesi
tiriinlerinin fiyatlanm da sinirlamasi beklenmektedir. Yilin ilk yansinda kiiresel enerji fiyatlan
ile tarim ve gida fiyatlan yukar yénli seyrederken, endistriyel metaller ve degerli metaller de
yukar yénde hareket etmislerdir. Ukrayna’daki siyasi gerilimin devam etmesi, Libya'daki arz
kisintilar ve Irak’ta yasanan olumsuz gelismeler, bolgesel fiyat farkhiliklan rafineri sirketlerinin
stratejilerini ve kiiresel rekabet ortamini etkilemektedir.

4.2, Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2.1. istanbul ili

istanbul, 280 01’ ve 290 55' dogu boylamlanyla 410 33' ve 400 28 kuzey enlemleri arasinda
bulunur. Istanbul Bogaz, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa
Kitasi'mi birbirinden ayirmakta wve Istanbul
kentini de ikive bélmektedir.

istanbul, Avrupa ile Asya kitalan arasinda kdprii
gorevi goéren, bunlarin  birbirine en gok
yvaklasti@ iki ug Gzerinde kurulmusg, 5.512
km2'lik alana sahip bir sehirdir. Bu uglar Avrupa
kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli;
glineyden Marmara ve Bursa, giineybatidan
Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile gevrilidir.

Marmara denizindeki Adalar da Istanbul iline dahildir.

istanbul ilinin ilceleri; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avalar, Bagalar, Bahcelievler, Bakirkdy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biiyilkgekmece, Catalca,
Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Emindnil, Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingbren, Kadikdy,
Kagithane, Kartal, Kocasinan, Kiglikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Saryer, Silivri,
Sultangazi, Sultanbeyli, Sile, $isli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar, Zeytinburnu’dur. istanbul
Uluslararas: Atatiirk Havalimani, sehir merkezine 20 km mesafededir.

Tiirkiye topraklarinin % 9,7'sini kaplayan [stanbul, niifus varlig agisindan tilkenin en dnemli ili
durumundadir. 2013 yili adrese dayah nifus kayit sistemi nifus sayimi sonuglarina gére,
Istanbul’un toplam niifusu 14.160.467 olarak belirlenmistir.

Ekonomik yonden istanbul, Tiirkiye'nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve
uluslarinin biiyik cogunlugu il disina
ini korumaktadir. Istanbul sanayinde

ticaret ekonomisinin en nemli kaynaklandir. Sanayi
tasinmasina karsin, kent imalat sanayi yoniinden,6n

RAPOR NO: 2015 EMLAKKONUT GYO 036 RAPOR TARIHI: 11.11.2015

17



PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

asil gelisme Cumhuriyetten sonra baslamistir, 1950°lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri,
ozel sektdre saglanan destek, sanayi ve ticaret yéniinden istanbul’'un 6nde gelen bir kent

olmasina olanak saglarmstir.

4.2.2. Bagolar ilgesi

istanbul ilinin Avrupa yakasinda, Bilyiiksehir Belediyesi sinirlan icerisinde yer alan Bagailar E-
80 (TEM) otoyolunun 0-2 giizergahi ile bu gilzergahin D-100 (eski E-5) Otoyolunun, glineybat
ve kuzey-dogu ekspres baglantilarn arasinda bir gecit ozelligi tagimaktadir. Batida
Kiigiikcekmece , Kuzeyde askeri arazi ve Esenler, douda Giing@ren, glineyde ise Bahgelievier
ilgeleri ile cevrili Bagalar ilgesi 22 km2alana kuruludur.
Bagcilar, Osmanli déneminde Rum ahalinin yasadigi Mahmutbey Nahiyesi'nin kéylerinden
biriydi.Mahmutbey Nahiyesi 1990°h yillara gelindiginde hig bir alt yapisi olmayan, ¢camur iginde
yiizen sokaklar ve caddeleriyle biyiik bir kdy hiiviyetine bilirinmdsti.Bagalar, 1992 yilina
kadar Bakirkdy Belediyesi'ne bagh bir yerlesim birimi iken Kirazli, Ginesli ve Mahmutbey
semtlerinin birlestiriimesi sonucu 3806 sayili yasa ile miistakil belediye ve ilge haline getirildi.
ilcenin mahalleleri sirasiyla Baglar Mahallesi, Barbaros
Mahallesi, Cinar Mahallesi, Demirkapi Mahallesi, Evren
Mahallesi, Fatih Mahallesi, Fevzi Cakmak Mahallesi,
s Goiztepe Mahallesi, Giinesli Mahallesi, Hiirriyet Mahallesi,
-y Indnii Mahallesi, Kazim Karabekir Mahallesi, Kemalpasa
Mahallesi, Kirazli Mahallesi, Mahmutbey Mahallesi,
Merkez Mahallesi, Sancaktepe Mahallesi, Yavuzselim
" Mahallesi, Yenigiin Mahallesi, Yenimahalle Mahallesi,
T Uy ldiztepe Mahallesive 100, Yil Mahallesi'dir ve belediye
M R -w-\ kayitlarina gbre 22 adet mahalle vardir. Tapu kayitlarina
gire ise ilcede 5 adet mahalle bulunmaktadir ve bunlar
Bagcilar, Barbaros, Kemalpasa, Kirazh, Mahmutbey ve Yenigiin'diir. Islemler, ilgili idarenin
isimlendirmeye dair kabulleri dogrultusunda yapilmaktadir.
Bagcilar, istanbul’'un hizla gelisen bir ilgesidir. TOIK tarafindan yapilan Adrese Dayali Niifus
Sayimina gore 2014 niifusu 754.623'tlir. Bagailar, niifus olarak istanbul'un en biiyiik ilgesi
durumundadir. ilicede egitim cafindaki niifus sayisi 145.000 olup, llce niifusunun yaklagik
1/5'ini 8grenciler olusturmaktadir.
iicede son 5 yilda yapilan okullarla beraber egitim kurumlaninin sayisi 75'e ulasmistir. Bagailar,
ISTOC, MASSIT, OTO CENTER, gibi is alanlarinin bulundugu bir ilge olarak, iilke ekonomisinde
de onemli bir yere sahiptir. Tekstil ve ayakkabi sektoriiniin yaninda, basin ve medya
sektdriiniin biiyiik bir kismi da ilgede faaliyet géstermektedir.

||||||
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER VE ANALIZLER

5.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz, Istanbul Ili, Bagcilar ilcesi, Mahmutbey Mahallesi, 1562 ada , 7
parsel nolu, Askeri Atig Arazisi vasifl, 531,7 m* ylazélglimli taginmazdir.

Konu Gayrimenkulden Tespit Edilmis Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

e — | Mesafeem)
Sabiha Gakgen Havalimani
Avrupa Otoyolu ~0,05 km
D100 (ES) Karayolu ~15,6 km
Bogazici Kdprisd ~27,6 km
FSM Kopriisii ~33 7 km
Atatiirk Havalimam ~18,2 km

Bilge Bagalar lice Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

Degerlemeye konu taginmaza ulagim; Avrupa Otoyolunda Bati istikametinde devam ederken
ISTOC parsellerinin arasindaki Toyota Plaza’nin bitisigindedir. Parsele ulasmak igin Avrupa
Otoyolundan inénil caddesine doniiliir ve Istoc Oto Ticaret merkezinin etrafinda tam tur
atilarak gliney istikametine déniilir ve Toyota Plaza’min yanina varilir,

Tasinmazin otoyola yakin konumlu olmasi nedeniyle ulasimi kolay ve rahattir.
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5.2. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri
= Tasinmaz diiz bir topografik yapiya sahiptir.
= Taginmazin kesin sinirlari belirlenmemistir, Yol Gizerinde kalmaktadr.

- Rapor, kadastral paftalar (izerinde yapilan incelemeler ile yerinde blgesel olarak yapilan
incelemeler dikkate alinarak hazirlanmustir.

= Parselin sinirlarini belirleyici bir duvar, it vb. sinir elemani bulunmamaktadir.
= Kesin simirlarinin tespiti icin Kadastro Miihendisligi’'ne basvurulmasi gerekmektedir.
- Parsel otoyol kenarindaki Batisehir caddesine bitigiktir.

-  Bolgede altyap: tamamlanmig vaziyettedir.

5.2.1. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Gzellikleri

Degerleme konusu parsel lizerinde halihazirda herhangi bir yapilasma veya gelistirilmis proje
bulunmamaktadir,

5.3. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

i Istanbul

iLCE Bagcilar
MAHALLE Mahmutbey
MEVKi -

GAYRIMENKUL NITELIGI Askeri Atig Arazisi
yOzoLcUmi (m?) 531,7

HissEsl 1/1

YEVMIYE NO 21297

ciLT 221

SAYFA 21856

IKTISAP TARIHI 30.09.2014
SAHIBI T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI)

5.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Degerleme konusu, tasinmazin tapu kayitlannda herhangi bir kisitlayici serh, haciz ve ipotek
bulunmamakta olup asagidaki beyan bulunmaktadir, Takyidath tapu kayit belgesi rapor ekinde
sunulmustur,

Beyanlar bdliimii:
" Agiklama: Kamu Hizmetlerine aynlan yerler ile Maliye Bakanlginca Degisik Ihyiyaglar igin
talep edilen tasinmazlar Bedelsiz olarak Hazineye lade edilir.” (30.09.2014 - 21297)

Not: Beyanin niteligi kamu hizmetine ayrilan ta;nnm’a} kamu hizmetine ayrildigi amacla
kullamilmasina yénelik olup kisitlayicr bir husus nll7ku rﬁgﬁiadlr.

f

f

f
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5.3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yl igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Taginmaz, Maliye Hazinesi milkiyetinde iken, 30.09.2014 tarihinde kamu kurumlarinin
bedelsiz devri sebebiyle TOKI adina tescil edilmistir.

5.3.3. Tapu Kayitlan Agisindan Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklan Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuat) Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig Haklkinda Goriis

Rapor konusu taginmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul
yvatinm ortakhf portféyiinde "arsa" bash@ altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmayacag kanaatine vanlmstir.

5.3.4. Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Bagclar Belediyesi Imar Miidiirliigli'nde yapilan incelemelerde ve Belediye Imar
Midiirligi'nden alnan, 03.09.2015 tarihli yazsi ile, Cevre ve Sehircilik Bakanlhdinca
30.10.2012 tarihinde onaylanan, 1/1000 élgekli Baderlar Uygulama imar Plam dahilinde
“yol” alaminda kaldig, bildirilmistir.

5.3.5. Gayrimenkule lliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu parsel lizerinde herhangi bir yapilasma bulunmadi icin herhangi bir
mimari proje, ruhsat, sema vb. dokiiman da mevcut degildir.

5.3.6. Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu parsel {izerinde herhangi bir yapilasma ve yapilagmaya dair yapi denetimi
calismasi bulunmamalktadir.

5.3.7. Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Tasinmazin imar durumunu netlestiren, 1/1000 &lgekli imar plani, 644 sayili Kanun Hikmiinde
Kararname’ye istinaden Cevre ve Sehircilik Bakanhginca 30.10.2012 tarihinde onaylanmistir,
Bu tarih sonrasinda imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadig gorilmistir.

5.3.8. Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul (izerinde mevzuat uyannca alinmasi gereken herhangi bir izin
ve belge gerektirecek yapilasma bulunmamaktadir.

5.3.9. Imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Rapor konusu taginmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkimleri gergevesinde gayrimenkul
yatinm ortakhg portféyinde “arsa" bash@ altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmayacag kanaatine varilmistir.

!
J
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6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. Degerleme iglemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler,

Degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ilgili olarak degerleme galismalanni olumsuz yénde
etkileyen faktdrler ilgili madde bashg altinda siralanmigtir.

6.2. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

6.2.1. Olumlu etkenler:

=  Parsel gelismis ve altyapisi tam bir bélgede konumludur.
= Yakin gevresinde nitelikli konut ve ticaret projeleri mevcuttur,

= Ulasim cok rahat saglanmaktadir.

6.2.2. Olumsuz etkenler
- Nitelikli ve donatilar olan projeler gelistirmeye uygun bicim ve biyiiklikte degildir.
= Cadde lizerinde kalmis bir parseldir.

= Imar durumunda yol olarak goriinmektedir.

6.3. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler,

Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik 6zelliklere ve degerleme galismasinda baz alinan
verilere Rapor'un 5.2.'nci béliimiinde detayli olarak yer verilmistir,

6.4. Kira degeri analizi ve kullanilan veriler,

Degerleme konusu gayrimenkuliin imar planindaki aynldigi amaci, konumu ve fiili durumu
itibariyle emsal olabilecek kiralik tasinmaz bulunamamstir. Bu husustan dolay kira analizi
yvapilmamistir.

6.5. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yéntemler ve Varsayimlar

UDES'in 2.7. maddesine gore; miilkiin degerlemesinde genellikle emsal karsilastirma, gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimlan ve bu yaklasimlarla baglantih metotlar uygulamir. Degerleme
uzmam bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasim ve onlara bagh metotlar kullanarak elde
ettigi gostergeleri birbirleriyle mutabik kilar, Her iig yaklaim da ortada benzer veya uygun
mal, esya veya hizmet varken, iclerinde fiyati en diisiik olanin en gok talep topladifi ve en
yvayein sekilde da@ntildigim savunan ikame ilkesine dayanir.

¥ine UDES'in 5.10. maddesine gore; hepsi olmasa da birgok lilkede degerleme siireci igin lig
degerleme yaklasini kabul edilmektedir; emsal karsilastirma yaklasimi, gelir indirgeme ve
maliyet yaklasimi. Yeterli verilere sahip bir pazarda maliyet yaklasimi daha az uygulanabilir bir
vaklasim olsa da kargilastirilabilir verilerin Ekiik”ii"ip’fﬂ.ﬁlﬁu oldugu durumlarda maliyet
vaklasimi daha baskindir, Bazi Uikelerin yasaian;.if:'e tglyaklasimdan birinin veya daha

I.I'
/

/

¥
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fazlasinin uygulanmasini engellemekte veya simirlandirmaktadir. Bu tir simrlamalar olmadigi
veya belirli bir yéntemin hari¢ tutulmasi igin zorlayici baska sebepler bulunmadigl middetce
degerleme uzmani her bir yaklasimi géz éntinde bulundurulmalidir.

Degerlemeye konu 1562 ada 7 parsel halihazirda yol Gzerinde kalmigtir ve kamu (TOKI)
miilkiyetindedir. Mevcut imar durumu ve imar planlarina géire arsamin yapilagmaya acilmas
stiz konusu degildir. Bu nedenle konu taginmazin kamusal alanda kalmasi nedeniyle arsanin
degeri emlak rayic degeri {izerinden takdir edilmesi kanaati olusmustur.

6.5.1. Emlak Rayic Degeri

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumu ve imar durumu dikkate alinarak, yolda kalmasi
sebebiyle emlak rayic bedeli takdir edilmistir. Belediyeden alnan bilgiye gére arsanin emlak
rayic degeri 893.723,90 TL'dir.

6.6. Kullanlan Degerleme Analiz Yontemlerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Analizlerin Secilme
Nedenleri

Yapilasmaya aglk olmamasi ve kamu miilkiyetinde bulunmasi nedeniyle degerlemeye konu
tasinmazin deferi piyasaya dayall ybntemlerle takdir edilmemis, emlak rayic bedeli
kullanilmsgtir.

6.6.1. En Etkin ve Verimli Kullamim Analizi

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararas) Degerleme Standartlan (UDES)
Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullammin tanimi; “Bir miilkiin fiziki olarak
uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklegtirilebilir ve degerlemesi yapilan
miilkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir

Bu tamimdan hareketle rapora konu tasinmazin konumu, yiizélgimi, fiziksel dzellikleri, meveut
imar durumlari gz 6niine alinarak en etkin ve verimli kullanimlarinin “Yol” olacag géris ve
kanaatindeyiz.

6.6.2. Miisterek veya Boliinmils Kisimlarin Degerleme Analizi,

Deferleme konusu gayrimenkul arsa nitelifinde oldugundan miisterek veya bolinmis
kisimlan mevcut degildir.

6.6.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi,

Takbis {izerinde; “Agiklama: Kamu Hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanhginca Degisik
lhyiyaclar igin talep edilen tasinmazlar Bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. (30.09.2014 -
21297)" beyani bulunmaktadir, Taginmaza olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1, Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmas: Ve Bu Amagla
izlenen Yontem ve Nedenlerinin Agiklanmasi,

Arazinin yol Gzerinde bulunmasi nedeniyle arsa degeri, emlak rayicl Gzerinden alinmistir, Diger
yontemler uygulanabilir bulunmamustir, Bu gcercevede;

Arsa beyan degeri: 893.700,00 TL olarak takdir edilmistir.
7.2.  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

7.3,  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gériigler

Tiim bilgi ve belgeler elimizde bulunmaktadir.

7.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin GYO Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cer¢evesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Degerlenen tasinmazin GYO portféyiinde "arsa" olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

/

/
/
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8. SONUC

8.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanlarinin meveut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda
belirtilen tiim hususlara katiliyorum.

8.2. Nihai Deger Takdiri

Isbu rapor; tapuda Istanbul ili, Bagcilar ilgesi, Mahmutbey mahallesine kayith,bilgileri raporun
ilgili kisimlarinda ifade edilen toplam 531,7 m? yiiz6lciimli, “Askeri Atis Arazisi” vasifl
gayrimenkuliin degerinin belirlenmesi amacldir; degerlemede yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapr ve ulagm imkanlan, arsamin kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa
arastirmalari ve gliniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate alinmistir,

Degerlemeye konu olan ve raporun ilgili kisimlanin tapu bilgileri ifade edilen 1 adet parselin
rapor tarihi itibariyle ve pesin deger esasina gére, adil (rayic) piyasa degeri,

KDV hari¢ = 893.700,00 TL
KDV dahil = 1,054.566,00 TL

oldugu kanaatine varilmistir.

Saygilanimizla,

/ZF

i

Ay iLGin
Sorgmlu Degerleme Uzmani

Lisans Sicil No.:404284 Lisans Sicil No.:401518

9. RAPOR EKLERI

Ek: 1 (Gayrimenkule Alt Fotograflar)
Ek: 2 {Resmi Evraklar)

Ek: 2 {Lisans belgelerl)
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