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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

TASINMAZIN OZET BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum [ Kisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A5

_Rapuru Hazirlayan Kurum

Peritus Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$

Talep Tarihi

28.01,2015

Rapor No 2015EMLAK KONUT — 18
Degerleme Tarihi 09.11.2015
Rapor Tarihi 11.11.2015

Degerlenen Miilkiyet
Haklar

Hisseli Milkiyet

istanbul ili, Sariyer ilcesi, Zekeriyakéy Mahallesi, 1789 ada, 1 |

Tapu Bilgileri Ozeti sleii
pu Bilgileri Oze parsel no'lu, “Arsa” Vasifli, 999,87 m* ylizélciimli taginmaz.

13.03,2012 tasdik tarihli 1/1000 élgekli Zekeriyakdy Toplu
Konut Alani Koruma Amacl Uygulama imar Plan’'nda “Teknik
Alt Yapi Alanlan” icerisinde kaldig ve yapilagma kosullarinin
“Emsal: 1, Hmax: Serbest” seklindedir.

Emiak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakligi Anonim Sirketi
Adina Kayithdir,

imar Durumu

Miilkiyet Bilgisi

istanbul ili, Sariyer Ilesi, Zekeriyakdy Mahallesi, 1789 ada, 1

Adresi
nolu parselde konumludur.

Gayrimenkul icin Takdir Edilen Toplam Deger (KDV Harig)

Pazar Degeri 677.397,25 TL 233.585,26 USD

1-Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

2- KDV orani %18 kabul edilmistir.

3- Rapor iceriginde T.C.M.B. Déviz Alis Kuru 1,-USD= 2,90 TL olarak kabul edilmistir. Kur degerleri bilgi
vermek omaciyla yazilmigtir

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuati hilkiimlerine gore hazirlanmustir,

5- Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayriimaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir
hiitiindir bagimsiz kullanlamaz.

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisansli Degerleme Uzmani

Aydin BiLGIN
(SPK Lisans Belge No: 401518)

Alper ECER
(SPK Lisans Belge No:404284 )
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BILGILER

1.1. Dayanak Sozlegmesi

Bu degerleme raporu, Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakhg A.5.'nin 28.01.2015 tarih ve
170.99-11-1144 sayili talebine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.2. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 01.06,2015 tarihi itibariyle
baslanilmis ve degerleme galismalarinin 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 galismas
yapilmistir. Deger tespitine esas alinan veriler ve degerleme tarihi 09.11.2015tdir.

1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5/nin 28.01.2015 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 11.11.2015 tarihinde, 2015EMLAK KONUT — 18 rapor numarasi ile
tanzim edilmistir

1.4. Rapor Tiri

Bu degierleme raporu Istanbul ili, Sariyer ilgesi, Zekeriyakoy Mahallesi'nde konumlu, 1789 ada, 1
parsel nolu, 999,87 m? yiizdlgiimli, “arsa” nitelikli gayrimenkuliin Emlak Konut GYO A.$. hissesine
diisen kisminin giincel pazar degerinin Sermaye Piyasasi Kurul diizenlemeleri kapsaminda tespit
etmek amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.5. Raporu Hazirlayanlar
Bu depgerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kigi = kurum —

kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmustir.

Bu rapor,sirketimiz degerleme uzman Alper ECER ve sorumlu degerleme uzmani Aydin BiLGIN

tarafindan hazirlanmigtir,

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamigtir.

M) B Blok [Sal 1 o i ey
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

2. SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvani ve iletigim Bilgileri

PERITUS Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.S. Sermaye Piyasasi Kurulunun 05.04.2012
Tarih ve 11/402 Sayil Karar ile sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda degerleme hizmeti
vermek iizere lisanslandinimis olup, sirketin tescil bilgileri asagida verilmigtir.

Unvan
Merkez

Adres

Kurulus Tarihi

Ticaret Siciline Tescil Tarihi
Ticaret Sicil Numarasi
Sermayesi

Kayith Vergi Dairesi/V.No

Faaliyet konusu

PERITUS Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlk A.S.

Maltepe, ISTANBUL

Altaycesme Mahallesi Cam Sokak Mo:16DAP Royal Center A Blok
Kat: 16 D: 77 Maltepe/istanbul

05.10.2011

11.10.2011

792400

300.000,00 TL

Kiiciikyal Vergi Dairesi / 7280368320

Yiiriirliikte bulunan hukuki diizenlemeler kapsaminda kamu ve
dzel, gercek ve tiizel kisi kurum ve kuruluslara ait bir
gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule
bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, gayrimenkullerle ilgili piyasa
arastirmasi, fizibilite caligmalan, gayrimenkuller ve bunlara
baglh haklarin hukuki durumunun belirlenmesi, gayrimenkuller
ve gayrimenkullerle ilgili yatinim, proje degeri ve en lyi
kullanim degeri analizi, gelistirilmis proje degeri analizi, eski
eser gayrimenkullerin restorasyon-restitiisyon proje degeri
analizi gibi konularda degerleme ve damismanlik hizmeti
vermelktir.

2.2. Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvani ve iletisim Bilgileri

Miisteri Unvani: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Miisteri Adresi: Atatiirk Mahallesi Gitlenbik Caddesi No:4 Atagehir/ISTANBUL

L . -||
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

3. DEGERLEME AMAC, KAPSAM ve ILKELERI

3.1. Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortaklig A.5. yetkililerinin yazili talebi iizerine,
raporda detayli bilgileri verilen gayrimenkuliin giincel pazar degerinin Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda tespit etmek amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

3.2. Sinirlayici Kosullar

Bu rapor, Emlak Kenut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.$.'nin 28.01.2015 tarihli talebine istinaden
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme galigmasi sirasinda musteri tarafindan
herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

3.3. Uygunluk Beyani

Tarafimizdan yapilan degerleme ¢alismalari ile ilgili olarak;

- Raporda sunulan bulgularin, degerleme uzmanminin sahip oldugu bilgiler gercevesinde

dogrudur.
- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simrlidir.

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

-  Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar haklinda higcbir
dnyargisi bulunmamaktadir,

- Degerleme raporunun dcreti raporun herhangi bir bolimiine, analiz fikir ve sonuglara bagh
degildir.

- Degerleme uzman, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

- Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

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

= Raporda belirtilen deger bu raporun haurlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olugacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi
sorumlu degildir.

= Bu rapordaki hichir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi) hukuki
konular, dzel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulan ve degerleme uzmanimin bilgisinin
atesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapiimarmigtir.,

- Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamstir. Milkiyet ve resmi tamimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu igin bir
garanti verilmez. Z
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

- Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadr.

= Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gérsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir, baska highir amacla glivenilir
referans olarak kullanilamaz.

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

= Dejierleme uzmam miilk iizerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli veya
sapliga zararl maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin
diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig dngoriilir. Bu konu ile hicbir
sorumluluk kabul edilmez.

- Degerleme raporuna dihil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya igletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarl
bir ekonomiye dayahdir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kogullara bagh olarak degisebilir. Rapor
tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve
sonuclan etkilemesinden &tiirti sorumluluk alinmaz.

= Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hichir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

= Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanminin zemin kirliligi etiidii calismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigli kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigr kabul
edilmistir.

- Bdlgenin deprem bélgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamlify konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

- Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalar, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. $irketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip
konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde
gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.

3.4. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

Degerleme yaklasimlari, pazar degerinin takdiri icin yapilacak herhangi tipteki bir degerleme,
Degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme yaklasimini uygulamasini gerektirir.

Pazara Dayal Degerleme Yaklagimlari agagidakileri icerir.

= Emsal Karsilastirma Yaklasimi: Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini
ve ilgili pivasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmayg dayall bir islemle deger takdiri yapar. Genel

)
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

olarak degerlemesi yapilan bir miilk, agik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla
karsilastirilir, Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi; Bu karsilagtirmal yaklagim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve
harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapar.

indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tamimlanan
deper 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 yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin
bizi en olasi deger rakamina gétiirecegini soyler.

- Maliyet Yaklasimi: Bu mukayeseli yaklagim belirli bir miilkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o
miilkiin tipatip aynisini veya ayni yaran saglayacak baska bir miilkii insa edebilecegi olasiligini
dikkate alir,

Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darlif, gesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikea,
esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir milk i¢in daha fazla 6deme
yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger
tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul igin 6denebilecek olasi fiyati asin
lciide astigy durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismani da igerir.

UDES icerisinde Pazara Dayali Degerleme Yéntemleri arasinda sayilan ig ana yaklagim, asagida
ayri basliklar altinda agiklanmistir. Bu yaklasimlar (Yéntemler);

= "Emsal Kargilastirma Yaklagimi”
= “Maliyet Olusumlari Yaklasimi” ve

- “Galirlerin Kapitalizasyonu —Indirgenmis Nakit Alami Yaklagimi” dir.

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

3.4.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

Emsal Karsifastirma (Pivasa Degeri) Yaklasimi'min uygulanabilmesi igin agagidaki kriterlerin
mevcudiyeti aranmalidir:

= Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazann varlig (yani yeterli sayida
ahic ve satict) gereklidir.

-  Bu piyasadaki ali ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi
oldugu, kabul edilebilir diizeyde olmaldir. '
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir sire icin satista kaldigi, talep
edenlerin, belirli bir fiyat ve satis 6zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.

- Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel dzelliklere sahip yeter sayida,
makul bir zaman arahginda, satisi bekleyen veya gerceklestirilmig emsal mevcut olmalidir.

3.4.2. Maliyet Yaklagirm

Maliyet yaklagiminda esas, yeni bir miilk veya konu miilkle ayni yaran olan ikame bir milk
gelistirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir defer gostergesi tiiretmek
icin, gelistirilen maliyet tahmininde, konu miilkle yas, durum ve yarar farklar igin diizeltmeler
yapilir. Malivetle deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklagiminin piyasanin distince
tarzini yansittigi kabul edilmektedir.

Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini icin iki farkh metot kullanilmaktadir.

= Yeniden Iinga Maliyeti

= [kame Maliyeti

Bu yaklasimla, degerleme tarihi itibari ile miilk yapilandiimalan igin belirlenen maliyetlerden
asapida belirtilen yontemlerden uygun olani kullamimak ve hesaplanan amortisman miktar
diisilmek suretiyle, mevcut yap1 degerine ulagilir.

- Piyasadan Cikarma Yontemi
= Yas— Omiir Yontemi

= Ayristirma Metodu

Yapilandirma maliyetinden tiiretilen meveut yapi degerinden, amortisman degeri disildiikten
sonra bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulagilan sonug, tam miilkiyet hakkinin bir
deger gostergesidir.

3.4.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu - indirgenmis Nakit Akimi Analizi

yéntem, genellikle gelistirilen bir gayrimenkuliin kiralama ve/veya isletiimesi ile elde edilmesi

planlanan gelirlerin esas alinmas: suretiyle kullanilmakla beraber, gelistirilecek projede satigin
planlanmasi halinde de kullanilabilmektedir.

Gelistirilen gayrimenkuliin, belli bir stiregte (insa halinde vefveya sonrasinda) tamamen fkismen
satigi mimkiin olup, planlanan duruma gére nakit akiglarinin belirlenmesi galigmalan da
farkhliklar gosterebilmektedir.

Bu ybntemde, degerlemesi yapilan gayrimenkule ait ve kiralanmas! diisiiniilen bélimlerin,
isletme giderleri igin alinan katki paylar dahil olmak Gzere, aylik toplam kira bedelleri, yillik
artislar da dikkate alinarak, nakit girigleri hesaplanir.

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

[ P =%, [ATLELE 1 1 . K I
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Buna karsilik eger mevcut ise, otopark ve reklam panolan gibi ortak alanfardan elde edilen
gelirler, yénetim planinda gésterildigi Gizere hesaplanir ve diger nakit girisleri olarak bagimsiz
béllimlere dagitimi yapilir,

Isletme hizmetleri kapsaminda sdz konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanmasi diisilen
bagimsiz boliimler ile ortak alanlar igin katlanilan isletme gider paylar, vergiler, fiziki yatinmlar ve
isletme sermayesi ihtiyaci ise nakit ¢ikisi olarak dikkate alinir.

Ozetle, analiz, yillar itibariyle gayrimenkuliin veya projenin kiralama ve/veya satis yoluyla elde
edilmesi planlanan amortisman tncesi serbest net nakit akimlarinin, (Nakit giris ve qikig farklar)
iskontolanarak bugiinkii degerine indirgenmesidir.

3.4.4. En Etkin Ve Verimli Kullamim Analizi:

En etkin ve verimli kullanim analizinde amag, gayrimenkuliin en karli ve rekabetgi kullammi tespit
olup, yvapilan piyasa arastirmalan sonucunda en etkin ve verimli kullanim analizine konu olan
gayrimenkuliin gelistiriimesi durumunda, gayrimenkuliin ideal kullaniminda;

= Piyasa verilerine géire tasinmazdan azami avantaj saglanacak olmasi

=  Bu durumun, bélge ve piyasa sartlanina uygun olmasi,

hususlarinin saglanabilmesi gerekmektedir.

3.4.5. Parsel Gelistirme Analizi

Parsel Gelistirme Analizi, degerlemeye konu parselin degerine etki eden unsurlarin saptanmasin
gerektirmektedir. Bu unsurlar asagida belirtilmistir,

= Arazinin “En Etkin ve Verimli Kullanimim” saptamak,

= Desteklenebilir bir parsel gelistirme plani yaratmak,

- Gelistirme ve onay igin siire ve maliyetleri saptamak,

=  Parsel emilme oranlari ve fiyat kanisimlarini tahmin etmek,

- Arazi gelistirmenin agamalarini ve bunlara bagh giderleri tahmin etmek,

= Emilme dénemi siiresince pazarlama ve buna bagh araziyi elde tutma giderlerini tahmin
etmek.

Parsel gelistirme analizi, en cok bog araziler igin satig verilerinin yetersiz oldugu, fakat gelistirilmig
parsellerin olasi satis fiyatlarni ve bu parseller igin talep verilerinin mevcut oldugu hallerde
kullaniimaktadir. Ayrica, bu analiz sonucunda tiiretilen degerden, gdstergelerinin makul olup
olmadigint kontrol etmek icin de yararlanilmaktadir.

UDES Kilavuz Notlari 1 (Tasinmaz miilk degerlemesi) ‘de tanimlanan arazi degerlemesine iligkin
diizenlemeler asagidaki gibidir.

ERITUS GAVIIMENL
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.$.

Arazilerin degerlendirilmesi icin kullamlan birincil yéntemler:

- Arazi Degerlemesi icin kullamilan bir emsal kargilagtirmasi teknigi, pazarda yalkin gegmiste
gerceklesen islemlere iliskin fiili verilerin mevcut oldugu benzer arazi parselleri ile degerleme
konusu millkiin dogrudan dogruya karsilastinlmasini ierir. Her ne kadar satislar en énemli husus
olsa da degerleme konusu miilkle rekabet eden benzer arazi parselleri igin teklif edilen fiyatlarin
analizi de pazarin daha iyi anlagilmasina katli saglayabilir.

- Arazi Degerlemesi icin ayrica bir altbdlimler gelistirme teknigi de uygulanabilir, Bu sirec,
belirli bir miilkiin bir dizi parcalara béliinerek projelendirilmesini, bu siireg ile iligkili gelir ve
giderlerin gelistirilmesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deger gostergesi olarak
indirgenmesini kapsar. Bu teknik, baz durumlarda destekleyici olabilir, ancak Pazar Degeri
tamimiyla iliskilendirmenin olduk¢a zor olabilecegi bir dizi varsayima tabidir. Degerleme
Uzmaninin eksiksiz bir sekilde agiklamasi gereken bu tiir destekleyici varsayimlarin geligtiriimesi
sirasinda dikkat gésteriimelidir. Dogrudan arazi karsilagtirmalarinin meveut olmadigr ortamlarda
ihtiyath olmak kaydi ile asagidaki yontemler de uygulanabilir,

- Paylastirma, arazi degeri ile iyilestirme degeri veya miilk bilesenleri arasindaki diger iliskiler
arasinda bir oran gelistiren dolayl bir kargilastirma teknigidir. Bu, karsilastirmak amaciyla toplam
pazar fiyatini arazi ile iyilestirmeler arasinda paylastiran bir élciiddir.

~  Cikartma da bir bagka dolayh karsilastirma teknigidir (bazen soyutlama olarak da adlandirilir).
Maliyetlerden amortismanlarin cikartiimasiyla elde edilen sonucu diger karsilastinlabilir milklerin
toplam fiyatindan gikartarak bir iyilestirme degeri tahmini elde edilmesini saglar. Bakiye, olasi
arazi degerinin bir gdstergesidir.

- Arazi Degerlemeleri igin uygulanan arazi kalint degeri teknigi analizin unsurlan olarak gelir ve
gider verilerini de kullanir, Gelir getiren bir kullanim yoluyla elde edilebilecek net gelire iliskin bir
finansal analiz gergeklestirilir ve bu net gelirden ivilestirmelerin gerektirdigi finansal getiri tutan
cikartilir, Kalan gelir, arazinin geliri olarak kabul edilir ve indirgenerek bir deger gdstergesine
déniistiirilir. Bu yontem, gelir getiren miilklerle sinichdir ve en gok da daha az varsayimda
bulunulmasini gerektiren daha yeni miilkler icin uygundur.

- Arazi, ayrica arazi kirasi indirgeme yoluyla da degerlendirilebilir. Eger arazi, bagimsiz olarak
bir arazi kirasi iiretebilecek nitelikteyse bu kira, yeterli pazar verilerinin mevcut oldugu
durumlarda Pazar Degeri ‘ne katilabilir. Ancak, belirli bir pazar temsil edecek niteligi olmayan
arazi kirasi anlagmasinin 6zel sartlari ve kosullan tarafindan yanls yénlendirilmemek icin 6zen
gosterilmelidir. Ayrica, arazi kiralan, degerleme tarihinden yillar 6nce yapilmis olabileceginden,
orada belirtilen kira tutarlarinin zamam gegmis ve cari indirgeme oranlarini temin etmek zor

olabilir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

4. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmas, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararas), ulusal, bélgesel ya
da komsuluk cevresi trendlerini aragtirmakla baslar. Bu aragtirma degerleme uzmaninin o dzgtin
piyasa alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini
anlamasina yardimaci olur.

Arastirma, aym zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini
saglar. Genel veriler, tamimlanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve gevresel verilerdir.

Ozel veriler ise, degierlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir,

4.1. Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
4.1.1. Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2014 sonuglarina gare 31 Aralik 2014 tarihi itibariyle
Tiirkiye'nin niifusu 77.695.904"tdr.

Bu sayinin yiizde 50,17'si (38.984.302) erkeklerden, yiizde 49,82'si (38.711.602) kadinlardan
olusur. Tiirkiye niifusunun en énemli 6zelliklerinden biri geng olmasidir. 0-14 yas grubu niifus,
toplam niifusun yiizde 24,27'sini olugturur. 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 karsilik gelmektedir.

Tiirkive demografisinde goriilen en nemli degisim ise kentlesme oramidir. 1327 yilinda niifusun
yiizde 75,8' kirsal (10 binden az nifuslu), yiizde 24,2'si kentsel alanlarda yasarken, bugiin bu
oran tam tersine dénmiistiir. 2011 yil itibariyle Tiirkive niifusunun yiizde 23,2'si (17.338.563)
kirsal alanda (belde ve koyler) yasarken, yiizde 76,8'i (57.385.706) kentsel (il ve ilce merkezleri)
alanlarda yasamaktadir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

4.1.2. Ekonomik Veriler

Diinya ekonomisi 2013 yilinda %3,3 biiyiidiikten sonra 2014 yihna % 3,3 bliyime beklentisi ile
baglamistir. IMF Kiiresel Ekonomik Goriinim 2014 Raporunun Ekim ayinda yayimlanan
giincellemesinde mevcut risklerin yaninda yeni risklerin ortaya gikmasinin etkisiyle biyiime
tahminleri asagi yonlii revize edilmistir.

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

BUYUME (%)
F 8-
5,2
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4— aln _w
3‘ H__ 2.3 3
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—a—Diinya —m—Gelismis lilkeler s Geligmekle olan lkeler

Kaynak: IMF, World Economic Outlook, Ekim 2014, (*] Tahmin
IMF, diinya biiylime tahminlerinin yaninda gelismis ve gelismekte olan ekonomilere yonelik 2014
yili biiylime tahminlerinde de agag yénlii degisiklikler yapmistir. Gelismis ekonomilerin 2014 yili
biiyiime tahmini % 2,2'den % 1,8'e, gelismekte olan ekonomilerin biyiime tahminini ise ayni
dénemde %4,8'den % 4,4 seviyesine indirilmistir. Kiiresel ekonomik goriintime yonelik yapilan
degerlendirmede genel olarak kiiresel ekonomide devam eden asag yonli risklerin yaninda
jeopolitik risklerin yiikselmeye baglamasinin petrol fiyatlan tizerinde keskin bir artisa yol

acabilecegi vurgulanmgtir.
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7.5
5,0
=
e 3,8

2;9 3‘“
2,5 * _
o,.0 —y — - 1 i

2012 2013 2014™ 2015"

—— STy
Kaynak: IMF, World Economic Outlook, Ekim 2014 | *ITahmin
Diinya genelinde ekonomik entegrasyonun oncii gostergesi olan diinya mal ve hizmet ticaret
hacmi 2010 yilindaki kiiresel toparlanmadan sonra takip eden yilda %6,1'lik bir artisla pozitif
gériintimiinii korumus ancak 2013 yilinda kiiresel ekonomideki yeniden dengeleme karsisinda
9%3,0°liik sinirh bir biiyiime géstermistir. IMF tahmining gére, diinya toplam mal ve hizmet ticareti

hacmi 2014 ve2015 yillarinda sirasiyla %3,8 ve %5,0 fci'rf'rwdta artacaktir.
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Kiiresel krizin 2009 yili genelinde diinya ekonomisinde yarattig siddetli daralma fiyatlar genel

diizeyinde de asag yonlii baski yaratmistir. Diinya genelinde ani gekilde soguyan talebe paralel
yiikselen igsizlik oranlari beraberinde dezenflasyonist bir goriiniim getirmistir.

Ekonomik toparlanma yili olan 2010'da ise ozellikle gelismis ilke tiiketici fiyat seviyelerinde
yukari yonlii bir hareket goézlenmistir. Bu durum krizden cikis siirecinde batinin  biiyiik
ekonomilerince alinan esi gériilmemis genisletici para politikalari ile agiklanabilirken enjekte
edilen likiditenin kisa zaman icinde basta gelismekte olan iilkeler olmak tizere finansman agig
olan diger ekonomilerce absorbe edilmesi enflasyon goriiniminiin bu iilkelerde daha biyik bir
oranda bozulmasina sebebiyet vermistir
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Kaynak: IMF, World Economic Outlook, Ekim 2014 (*}Tahmin

Kiiresel ekonomideki yavaslama ve talebin sinirh kalmasi ile birlikte ticaretteki bilyimede sinirh
kalmaktadir. Diinya ticaretindeki bu kosullar iginde ticarete konu olan mal fiyatlarn da zayif
kalmaktadir.

Petrol ve enerji fiyatlannin 2013 ve 2014 yillarinda gerileyecegi éngdriilmektedir. Metal ve diger
emtia fiyatlarninda 2013 yilindaki % 1,5 artis sonrasi 2014 yilinda %4,2 gerileme beklenmektedir.
imalat sanayi Griinlerinde ise 2013 yilindan sonra 2014 yilinda da ortalama fiyat degigimi
beklenmemektedir. insaat malzemeleri Griinleri metal fiyatlarindaki gerilemeden etkilenecektir.

Yine imalat sanayi iiriinlerinde olusan keskin rekabetin yarattig fiyat baskisi ingaat malzemesi
iirtinlerinin fiyatlarini da simirlamasi beklenmektedir. Yilin ilk yanisinda kiiresel enerji fiyatlari ile
tarim ve gida fiyatlar yukari yénlii seyrederken, endistriyel metaller ve degerli metaller de yukar
yénde hareket etmiglerdir. Ukrayna’daki siyasi gerilimin devam etmesi, Libya'daki arz kisintilar ve
Irak’ta yasanan olumsuz gelismeler, bélgesel fiyat farkliiklar rafineri sirketlerinin stratejilerini ve
kiiresel rekabet ortamini etkilemektedir. 4
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

4.2. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.2.1. lstanbulili

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

Istanbul, Avrupa ile Asya kitalar arasinda képrii gorevi géren, bunlarin birbirine en cok yaklastig
iki ug tizerinde kurulmus, 5.512 km2'lik alana sahip bir sehirdir. Bu uclar Avrupa kitasinda Catalca,
Asya kitasinda ise Kocaeli; giineyden Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan
Kirklareli ile cevrilidir. Marmara denizindeki Adalar da Istanbul iline dahildir.

istanbul ilinin ilceleri; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkoy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyolu, Biiyiikcekmece, Catalca,
Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eminénii, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingoren, Kadikoy,
Kagithane, Kartal, Kocasinan, Kiiciikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri,
Sultangazi, Sultanbeyli, Sile, Sigl, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar, Zeytinburnu’dur. Istanbul
Uluslararas: Atatiirk Havalimani, sehir merkezine
20 km mesafededir.

Tiirkiye topraklarinin % 9,7'sini kaplayan Istanbul,
niifus varlhg acgisindan ilkenin en dnemli ili
durumundadir. 2013 yil adrese dayali niifus kayit
sistemi  niifus sayimi  sonuglarina  gore,
istanbul’un toplam niifusu 14.160.467 olarak belirlenmistir.

Ekonomik yénden istanbul, Tiirkive'nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret
ekonomisinin en énemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluglarinin  biyiik coBunlugu il digina
tasinmasina kargin, kent imalat sanayi yéninden énemini korumaktadir. istanbul sanayiinde asil
gelisme Cumhuriyetten sonra baglamistir. 1950'lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, dzel
sektére saglanan destek, sanayi ve ticaret ydniinden istanbul’un énde gelen bir kent olmasina
olanak saglamistir,

4.2.2. Sanyer ilgesi

Sariyer Istanbul'un Yakasi'nda yer alan ilgedir. Giineyde Besiktas, glineybatida Kagithane ve
batida Eyiip ilceleri ile doguda Istanbul Bogazi, kuzeyde Karadeniz ile cevrilidir. Saniyer llicesi
toplam 35 mahalleden olusmaktadir. Bahgekdy Belediyesi'nin 2009 yilinda feshedilerek Saryer
ilcesinin bir mahallesi olmasi, 2012 yilinda da $isli sinirlan iginde yer alan Ayazaga, Maslak ve
Huzur mahallelerinin bu ilceye dahil edilmesiyle son halini alan ilge istanbul'un en kuzeydeki
ilcelerinden biridir.lice topraklarn,Catalca Yarimadasi'nin en dogu kesiminde yer alan sirtin, bir
yandan Istanbul Bogazi'na, Sbiir yandan da kuzeyde Karadeniz'e dogru algalan bélimlerden
olusur. Kuzey-giiney dogrultusunda uzanan bu sirtin bati yamaclarindan ¢ikan sular (Goksu
Deresi, Seytandere ve Ayazaga Suyu) Kagithane ;Eelgrf_s\ araciligiyla Hali¢'e, kuzey kesiminden
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dogan sular Karadeniz'e, dogu yamaglarindan kaynaklanan sular da Istanbul Bogazi'na ulagir.
Giiniimiizde bunlardan en énemlileri Istanbul Bogazi'na dojgru akan Sariyer, Bakla ve Baltalimam
dereleridir.

Sariyer ilcesi'nin Karadeniz kiyisi yer yer diiz ve kumsal, bazi kesimlerde de falezlidir. Batida,
Kisirkaya'dan Kilyos'a (Kumkéy) kadar uzanan kiyidaki kumsal, doguda Kilyos ile Rumeli feneri
arasinda, yerini kayalik falezlere birakir. Istanbul Bogaz: girisindeki Rumeli feneri aciklarinda yer
alan kayaliklara Adalar denir. licenin Istanbul Bogazi kiyilari oldukga girintili cikintilidir. Bu
kiyidaki en 8nemli girinti Cayirbasi’'na dogru bir kdrfez gibi sokulan Biiyiikdere Koyu, baghca gikinti
ise dofuya dogru bir burun olusturan Yenikoy'dir.
Bogaz kiyisinda yer alan bashca kiigiik ve dar girintiler

= iy

el - ise Tarabya ve istinye koylandir. Sariyer, dogal bitki
N m,,,ﬁ,,/‘ ortiisii agisindan Istanbul ili'nin zengin ilgelerinden

L il Gerirste " w
atkiy W.:.mn.l, ' S ‘gt biridir. Belgrad Ormani'min dogu ucu llge sinirlar igine

mebuigal : Wehmuiprietnag i _ - oy

L L’l“‘-. sokulur. Ayrica Rumelikavagi-Rumelifeneri-Kilyos
. Ma “]J? Pooee oo licgeni iginde kalan alan, biiylik olclide ormanlarla
- Wl apldir. Eskiden bu alanda ¢ok daha sik olan

ormanlar, varlikli Istanbullular igin ikinci konut yapimina girigen kooperatifler tarafindan yer yer
tahrip edilmistir.

Bugiinkii ilce topraklan 1930'a kadar Beyoglu Kazasiyla Catalca Vilayeti sinirlari dahilindeydi.
1930'da vyapilan bir ybdnetsel diizenleme sonucunda buglinkii Saryer ilgesi kuruldu. llce
merkezinde Sariyer Belediyesi'nin kurulusu da ayni tarihte olmustur. 1990'larda belediye olan
Bahcekdy Beldesi 2008 yilinda fesh olarak Sariyer ilgesinin mahallesi oldu. 2012 yilinda da Sisli
simirlart icinde yer alan Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri bu ilgeye dahil edildi. Yine aym
diizenlemeyle 8 kéyiin mahalle statiisiine gegmesiyle ilcenin mahalle sayisi 38'e yiikselmistir.

Sariyer, dogal ve tarihsel degerler agisindan zengin bir ilcedir. Orman varliginin yani sira su
kaynaklari da eskiden beri Istanbul igin nem tagimistir. Bu su kaynaklarindan en tinliileri Cirgir,
Hiinkar, Kocatas ve Sultan sulandir. lige arazisindeki akarsular kiigiik olmalarina bakilmadan gok
eskiden beri Istanbul'un su ihtiyacini karsilamak icin degerlendirilmistir. Bu amacla dereler
lizerinde bazi bentler ve bentlerin ardinda biriken sulan kente alkitmak igin sukemerleri inga
edilmistir. Bunlardan Il. Mahmut, Tepuzlu, Kirazh ve Valide bentleri ile Bahgekdy ve Il. Mahmud
sukemerleri ilce siirlart icindedir. Istanbul'un akcigerlerini olusturan alanlardan biri olan
Belgrad'da yer alan gezi yollar ve piknik alanlani 6zellikle hafta sonlarinda halkin ilgisini ceker.
Belgrad Ormani igindeki Istanbul Universitesi Orman Fakiiltesi'ne bagh Atatirk Arboretumu
bilimsel arastirmalara her ybnii ile agik bir canli laboratuvar olarak hizmet vermektir.

ilce, eskiden kiylarindaki plajlanyla da {inliydii. Ama giinimizde istanbul Bogazi kiyisinda
yalnizca Altinkum ve Tarabya plajlan faaliyet halindedir. Deniz kirliliginin yogunlasmasi nedeniyle,
dalyanlar gibi Bogaz'daki obiir plajlar da kapanmstir. iicenin en gdzde plaji Kilyos'tadir. Sariyer'in,
tzellikle Karadeniz layisindaki plajlan, yaz aylarmda;bl r turistik cazibe merkezi halini alir. Ozellikle
kiyi kesiminde otel, motel, lokanta ve bar gibi i;y_e_rfe:_fofI_ _ﬂ{o?unca istanbullularin ilgisini ceker.

i
1
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licede mimari deger acisindan 6nem tasiyan bircok yap vardir. Bunlar arasinda konsolosluk
binalan, kasirlar, koskler, yallar, iskeleler, kiliseler dikkati ceker. Ayrica Rumelifeneri'ndeki
Ceneviz kalesi de goriilmeye deger yerlerindendir.

Istanbul Teknik Universitesi, Marmara Universitesi, Bogazi¢i Universitesi, Ko¢ Universitesi, Isik
Universitesi, Beykent Universitesi ve Istanbul Universitesi Orman Fakiiltesi, Tiirk Silahli Kuvvetleri
Harp Akademileri ile Adile Sadullah Mermerci Polis Meslek
Yiksekokulu Sanyer llcesi'nde bulunan yiiksek 6gretim kurumlaridir. :
2009 yil itibariyle Saryer llgesi siirlan iginde 47 okuléncesi, 50
ilkogretim ile 31 lise ve dengi egitim kurumu vardir,

ilce simirlan icinde 4 hastane (Metin Sabanc Baltalimam Kemik
Hastahklar Egitim ve Arastirma Hastanesi, istinye Devlet Hastanesi,
ismail Akgiin Devlet Hastanesi, Ozel Acibadem Maslak Hastanesi ) ve
7 poliklinik bulunur.

Saryer llcesi'nde yasayanlar deniz ve kara yollarindan yararlanarak

kentin @blir kesimlerine ulasirlar. Denizyolu ulasimi semtlerdeki iskelelerden (Sariyer,
Rumelikavagi, Yenikdy, Emirgan, Istinye, Biliyiikdere) IDO'nun vapurlariyla saglanir. lice kiyilarinda
balikgr teknelerinin sigindigr bazi iskeleler vardir. Bunlardan bashcalan Rumelifeneri'ndeki balikg
barinag ile Saryer'deki kiigiik dalgakirandir.

Kentin bati kesimini istanbul Bogazi yakinindan Karadeniz kiyisina baglayan karayollari Sariyer
licesi'nde sona erer. licede iic 6nemli karayolu ekseni vardir. Bunlardan biri Bogaz kiyisini izleyen
ve degisik semtlerde farkh adlar tasiyan “sahil yolu”, ikincisi ise Zincirlikuyu'dan gelip Tarabya
kavsagindan sonra Hact Osman Bayin adiyla anmilan ve Kefelikéy'de sahil yoluna baglanan
Bilyiikdere Caddesi'dir. Biiyilkdere Caddesi, istinye'den wve Tarabya'dan da sahil yoluna
baglanmaktadir. Ugiincii énemli karayolu ekseni, bati ayag Rumelihisari’'nda olan Fatih Sultan
Mehmet Képrisid'yle Avrupa Yakas''m Anadolu Yakasi'na baglayan bat-dogu dogrultulu O-2
Otoyolu'dur. Sariyer ligesi'ne, Istanbul'un geneline olan kara ulasiminin yalnizca bu iki aks
lizerinden olmasi nedeniyle “cikmaz sokak” da denir. ilce merkezinden Besiktas ve Taksim'e
otobiis, 4. Levent ve Begiktas'a da minibiis seferleri vardir.Ayrica ilge halki su an igin M2 Metro
Hattininen kuzeydeki dért istasyonu olan Haciosman, Dariissafaka, Atatiirk Oto Sanayi ve [TU
Ayazaga istasyonlarindan metroya binerek Levent, Mecidiyekdy, Taksim glizergahindan Yenikap:
duragina kadar ulasabilmektedirler.

Sariyer licesi'nde iktisaden faal olan niifusu olusturan kesim, daha cok ilce disindaki isyerlerinde
calisir. llcede fazla sanayi tesisi yoktur. Gegmis yillarda kibrit, kablo ve ving fabrikalan taginms,
Istinye'deki tersane kaldinlmustir. Hizmet iskolu ilcenin en canl ekonomik etkinlik alanini
olusturur.Ozellikle kiyi kesiminde lokanta ve bar gibi isyerleri yil boyunca Istanbullularin ilgisini
geker.Borsa Istanbul istinye'de bulunmaktadir. Ayrica ABD, Avusturya, Cin Halk Cumhuriyeti, Irak
ve Ozbekistan'in istanbul baskonsolosluklar Sariyer ilgesl sinirlari igindedir.

2013 ADNKS verilerine gére Sariyer ligesi'nin niifusu 3‘}35;,5@8:'{#&.

it '}: ¥
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER VE ANALIZLER

5.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iligkin Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz, istanbul ili, Sariyer liesi, Zekeriyakéy Mahallesi, Tarakg Caddesi
cevresinde konumlu, 1789 ada, 1 nolu parseldir.

Yakin cevresinde iist-orta gelir grubuna hitap eden villa siteleri yer almaktadir, Bunlardan bazilan
Kirazkoy Evleri, Zekeriyakdy Konaklar, Ihlamur Evleri, Giinesli Evler vb. sitelerdir. Bunun diginda
Jandarma Karakol komutanhgi, Ali Akkanat Anadolu Lisesi yalin mesafede yer almaktadir.

Konu Gayrimenkulden Tespit Edilmis Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe(km)

Sariyer Belediyesi ~9,0 km
Fatih Sultan Mehmet Kdpriisii ~25 km
Zekeriyakdy Konaklari ~1,3 km
Ali Akkanat Anadolu Lisesi ~1,6km.
Kog Universitesi Kampiisii ~3 7 km
Bahcekoy Merkez ~4,3 km
Atatiirk Arboretumu ~5,0 km

Tasinmazin 3. Képrii baglant: yollarina yakinligi, hizla gelismekte olmasi ve tamamlanmis altyapisi
tasinmazin degerini olumlu yonde etkilemekte iken,.ﬁ*tl'evcut imar durumu degerini olumsuz yénde

etkilemektedir. ' )
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Tasinmaza ulasim icin; 1.Cadde {izerinde Bahgekéy-Uskumrukdy istikametinde devam ederken
sagdan 2. caddeye ve soldan Tarakgi Caddesi'ne girilir. Cadde iizerinde yaklasik 200 m ilerledikten
sonra sag koldaki yola girilerek taginmaza ulagiimaktadir.

5.2, Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

Parselin ylizélglimii 999,87 m*dir,

Tasinmazin kesin sinirlan belirlenmemistir.

Parsel simirlarim belirleyici bir duvar ve ¢it bulunmamaktadir.,

Kesin simirlarinin tespiti igin Kadastro Miihendisligi'ne basvurulmas gerekmektedir.
Parsel az egimli bir topografik yapidadir,

Parsel yamuk dértgen seklinde bir geometrik yapidadir.

Bolgede altyapi tamamlanms vaziyettedir.

{zerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Parsel asfalt yola cephelidir.

52.1. Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu parsel iizerinde halihazirda herhangi bir yapilasma veya gelistirilmis proje

bulunmamaktadir.
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5.3. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

iLi ISTANBUL
ILCE SARIVER
MAHALLE ZEKERIYAKOY
PAFTA 17-18
ADA 1789
PARSEL 1
yUzOLCOMO (m?) 999,87
NITELIGI ARSA
CiLT 51
SAYFA 5022
YEVMIYE 6194
IKTISAP TARIHI 03.07.2014
HiSSESI 238111/240000 (*)
MALIKI EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
EK: 2 TAKBIS Belgesi

(*) Tasinmazin Emiak Konut GYO A.5." nin 238111/240000 hissesin disen miktar 992 m2’ dir.

5.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarimin Tetkiki

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

Beyanlar baliimii:
“Ill, Derecede dogal sit alanlari ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceren Kiiltiir Ve Tabiat

Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulunun 18/06/2007 tarih 728 sayili ilke karan ve Istanbul 1l
Numarali Kiiltiir Tabiat Varliklarim Koruma Kurulunun 20/06/1996 tarih 8375 sayih karar ile
belirlenen hiikiimlere uyulmasi, her tirlii uygulama éncesinde koruma bdlge kurulundan izin
alinmasi gerekir” (30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

“Diger (konusu: 3. Derecede dodal sit alanlan ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceren
Kiiltiir Ve Tabiat Varliklarini Koruma Yitksek Kurulunun 19/06/2007 tarih 728 sayili ilke karari ile
[st. 1. Numaral Kiltir Ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun 20/06/1996 tarih 8375 sayili
karari ile belirlenen hilkiimlere uyulmasi her tiirlii uygulama éncesinde koruma bélge kurulundan
izin alinmasi gereklidir)” (07.02.2011 tarih ve 901 yevmiye no ile).

“Pay/payda orant tutmamaktadir” (27.09.2012 tarih )’2?? yevmiye no ile).

Not: Beyan notlarimin taginmazin tzerinde herhangifis}/yﬁ]suz etkisi bulunmamaktadir.
|

!

W fi=f e WAL I '

RAPOR NO: 2015_EMLAKKONUT GYo_o18 '« ! " ' RAPOR TARIHI: 11.11.2015
i 195 A7



PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

5.3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Yapilan incelemelere gére degerlemeye konu parsel; 185, 187, 216, 218, 45, 46, 50, 53, 54, 55,
56, 57 no'lu parsellerin (TSM) isleminden 27.09.2012 tarih ve 7277 yevmiye no ile T.C Basbakanlk
Toplu Konut idaresi Baskanhg (TOKI) miilkiyetin gegmistir. Tasinmaz daha sonradan 03.07.2014
tarih ve 6194 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’ ne satisi
gerceklesmistir.

5.3.3. Tapu Kayitlann Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakhg portfayiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.

5.4. Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Sariyer Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu parselin 13.03.2012
tasdik tarihli 1/1000 élcekli Zekeriyakdy Toplu Konut Alani Koruma Amach Uygulama Imar
Plani'nda “Teknik Alt Yapi Alanlan” icerisinde kaldig ve yapilasma kosullarinin “Emsal: 1, Hmax:
Serbest” seklinde oldugu 31.07.2015 tarih ve 3063 sayili yazisindan ogrenilmistir.

5.4.1. Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

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

5.4.2. Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu parsel iizerinde herhangi bir yapilasma ve yapilasmaya dair yapi denetimi

¢alismasi bulunmamaktadir,

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

Yapilan incelemelerde taginmazin son ii¢ yil icerisinde imar durumunda herhangi bir degisiklik
olmadig gdrilmustiir,

5.4.4. Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken lzin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul {izerinde mevzuat uyarinca alinmasi gereken herhangi bir izin ve

belge gerektirecek yapilasma bulunmamaktadir.

5.4.5. Imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuat: Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

imar durumu incelemesi itibariye rapor konusu taginmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhig portfoyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmayacag goriis ve kanaatindeyiz.
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6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktdrler,

Degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ilgili olarak degerleme calismalarini olumsuz yonde
etkileyen herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

6.2. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Ozet Faktérler
Olumlu etkenler:

= Hizla gelismekte olan bir bélgede konumlu olmas,

= Altyapisinin tamam olmas,

= 3 Képrii baglanti yollarina yakin konumda olmasi,

= Diiz bir topografyada olmasi.

Olumsuz etkenler:
= [isith imar durumuna sahip olmasi,

= Dar bir alci kitlesine hitap etmesi

6.3. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler,

Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik ozellikler ve degerleme ¢alismasinda baz alinan
verilere raporun 5.2. béliimiinde detayli olarak yer verilmistir.

6.4, Kira degeri analizi ve kullamilan veriler,

Yapilan piyasa arastirmalarinda, degerlemeye konu tasinmaz icin agagidaki emsallere ulagilmistir.

Kira Emsalleri Tablosu

SATIS DEGERI

Diizeltilmis
Alant m? TL TL/m? | Birim Fiyat

(TL/m?)

AGIKLAMA

Taginmazla ayni bolgede, bitki gigek satis yerive
fidanhk olabilecek, hal saha olarak kullanilabilecek

' 0| 2,623 B
1525 m2 yiizdlclimiii arsa igin 4000 TL aylik kira 1523 W 5
istenmektedir. Kemal Portalkal 0 (532) 214 80 39

E-1

llan adresi; http://www_sahlbinden.com/ilan/e mlak-arsa-kiralik-zekeriyakoyde-kilyos-caddesi-uzeri-her-ise-uygun-kiralik-arsa-
233953300/ detay

Tasinmazla ayni bélgede, Orman ada'ya komsu
E-2 | 1063 m2 kiralik arazi Cinar Yorulmaz 0 (533) 515 1063 7500 7,056 7,01
9399

ilan adresl: http/fwww.sahibinden.com/ilan/emiak-arsa-kiralik-realty-world-ormanada-ya-komsu-1063-m2-kiralik-arsa-
129212070/detay

Taginmazla ayni bdlgede, 10 donim kiralik arazi

10.0 ; 2,5 2,5
Saliha Turan 0 (532) 200 92 01 - radisd '
llan adresi: http://www.sahlbinden.com/filanfemlak-arsa-kira Ill}fz E‘Teriquﬂ“'de-kilyos-ca ddesi-uzeri-her-ise-uygun-kiralik-arsa-

E-3

233953300/ detay

.;’ I
o syt

i
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Yukanidaki emsallerden hareketle degerleme konusu taginmaz igin 3,5 TL/m2/ay kira deferi
takdir edilmistir. Bu deger bilgi amagh sunulmustur.

6.5. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler ve Varsayimlar

UDES’in 2.7. maddesine gore; miilkiin degerlemesinde genellikle emsal kargilagtirma, gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantilh metotlar uygulanir. Degerleme
uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara bagh metotlar kullanarak elde ettigi
géstergeleri birbirleriyle mutabik kilar, Her ti¢ yaklasim da ortada benzer veya uygun mal, egya
veya hizmet varken, iclerinde fiyati en diigiik olanin en gok talep topladig ve en yaygin sekilde
dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.

Yine UDES'in 5.10. maddesine gdre; hepsi olmasa da bircok iilkede deferleme siireci icin Ug
degerleme yaklagimi kabul edilmektedir; emsal kargilastirma yaklagim, gelir indirgeme ve maliyet
vaklasimi. Yeterli verilere sahip bir pazarda maliyet yaklagimi daha az uygulanabilir bir yaklagim
olsa da karsilagtirilabilir verilerin eksikliginin s6z konusu oldugu durumlarda maliyet yaklagim
daha baskindir. Bazi (ilkelerin yasalan ise bu {i¢ yaklasimdan birinin veya daha fazlasinin
uygulanmasini engellemekte veya sinirlandirmaktadir. Bu tiir sinirlamalar olmadig veya belirli bir
yéintemin harig tutulmasi igin zorlayici baska sebepler bulunmadigi miiddetce degerleme uzman
her bir yaklasimi goz dniinde bulundurulmalidir.

Rapor konusu tasinmazin “Teknik Alt Yam Alanlari” lejantina (kisith imar durumu) sahip olmasi
sebebiyle iizerinde herhangi bir proje gelistirilememektedir. Ayrica taginmaz KOP (Kamu Ortaklik
Payl) parseli olup gerektifinde ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel kargihg
kamulastirilabilmektedir. Yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaz icin alinmig herhangi bir
kamulastirma karar da bulunmamaktadir,

Yukaridaki bilgilerin 151ginda UDES'in 5.10 maddesine dayandinlarak; rapor konusu taginmazin
kisith imar durumundan dolay Gizerinde herhangi bir proje gelistirmeye uygun olmamasi zorlayici
sebep kabul edilerek Pazar degerinin tespitinde gelir indirgeme ve maliyet yaklagimi
yontemlerinin  kullanilamayaca@ kanaatindeyiz. Bu nedenle rapor konusu taginmazin
degerlemesinde sadece emsal karsilastirma yontemi kullanilmistir.

6.5.1. Emsal Karsilagtirma (Piyasa) Yaklagimi

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumu ve imar durumu dikkate alinarak, yakin zamanda
alim - satima konu olmus / fiili degerleme tarihi itibari ile piyasada satiik arsa emsalleri
arastinlmis olup, yapilan arastirmalar agagida sunulmugtur.
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EMSAL HARITASI

EMSAL TABLOSU
SATIS DEGERI
ACIKLAMA Alant Diizeltilmis
. T TL/m® [ girim Fiyat
(TL/m?)

Tasinmazlar ile ayn bélgede konumlu olan 600 m2

E-1 yiizélclimli arsa icin 450,000 USD istenmektedir. . 600l 1.3275007L| 2.212 2.200
450.000 * 2,95 =1.327.500 TL
Seyhan Ozdemir 0 (212) 203 09 80
Taginmazlar ile aym bélgede konumlu olan 10.000

g2 | M2 ylzdlcimii arsa icin 10.000.000.UsD 10.000 29.500.0001 2.950 2950
istenmektedir. 10.000.000 * 2,95 = 29.500.000 TL
Filiz Agar 0(212) 202 7070
Taginmazlar ile ayri bilgede konumlu olan 1.550

g.3 | M2 ylizblclimid arsa icin 1.095.000.USD 1.590 3.230.000| 2.031 3.000
istenmektedir. 1.095.000 * 2,95 =3,230.000 TL
Filiz Agar 0 (212) 202 70 70
Taginmatzlar ile ayn boélgede konumlu olan 900 m2

£.4 | Y0z8lcUm|ii arsa icin 630.000.USD istenmektedir, 900 1.858.000| 2.065 2.000
630.000 * 2,95 =1.858.000 TL
Derya Sezek 0 (212) 505 40 82
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Raporun piyasa bilgileri béliimiinde yer alan emsal tasinmazlarin m? birim satis degerlerinin
aritmetik ortalamasi yaklasik 2.000.-TL' dir. Rapor konusu taginmazin Emlak Vergi Beyannamesi’
ne esas 2015 yili m? rayi¢ bedelinin 682,86.-TL oldugu Sgrenilmistir. Emsal taginmazlar mevcut
imar durumlarna gore konut alami lejantina sahip olup Gzerlerinde proje gelistirmeye
elverislidirler. Rapor konusu tasinmazin kisith imar durumuna sahip olmasi nedeniyle iizerinde
gelir getiren bir proje gelistirilmesi mimkiin olmamakta, bu durum da tasinmazin satig
kabiliyetini / alici kitlesini kisitlamakta ve degerini olumsuz yonde etkilemektedir. Belirtilen bu
hususlardan hareketle degerlemede givenli tarafta da kalinarak resmi kurumca taginmazin
tamami icin belirlenen Emlak Vergi Beyannamesi’ ne esas 2015 yili m? rayi¢ bedeli olan 682,86, TL
esas alinmigtir,

Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile Arsa Degeri Hesaplamasi

Parsel Yiizdlgimii, m? 999,87
m?/ Satis Degeri, TL EEI,EE—
Gayrimenkul Degeri, TL 682.771,23
Diizeltme -0,23
¥ Gayrimenkul Degeri, TL 682.771,00
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$ Hissesi [iéﬁlllﬂﬂﬂ / 677.397.25
240000000) Degeri, TL .

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$ Hissesi (238111000 / 229.626,19

240000000) Degeri,, USD

Sonug olarak; degerleme konusu taginmazin konumu, biiyiikligi, fiziksel Gzellikleri ve mevcut
imar durumu (kisithlik hali) dikkate alinarak, Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2015 yili rayic
bedelinin baz alinmasi sonucunda, degerleme konusu gayrimenkullerin,

= Toplam Degeri 682.771,00.-TL (degerleme tarihi itibari ile 231.447,80.-USD)

= Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S Hissesinin (238111000 /240000000) degeri
ise 677.397,-TL (degerleme tarihi itibari ile,229.626,19.-USD)

olarak hesaplanmigtir

6.6. Kullanilan Degerleme Analiz Yéntemlerini Agiklayia Bilgiler ve Bu Analizlerin Segilme
Nedenleri

6.6.1. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlar (UDES)
Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir miilkiin fiziki olarak uygun
olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan miilkiin
en yiiksek degeri getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

L\

et
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Bu tanimdan hareketle, hareketle tasinmazlarin konumlan. biyikltkleri fiziksel 6zellikleri ve imar
durumlari farkh kullamim sekillerini kisitlamakta ve degerlerini olumsuz yénde etkilemektedir. Bu
nedenle en verimli en iyl kullanim se¢eneginin mevcut durumlarimin korunmasi olacag goris ve
kanaatindeyiz.

6.6.2. Miisterek veya Béliinmiis Kissmlarin Degerleme Analizi,

Degerleme konusu gayrimenkul arsa niteliginde oldugundan miisterek veya bélinmis kisimlar
mevcut degildir.

6.6.3. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihi1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar igin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat kargiligi
sizlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihgi yontemi

kullamlmamistir.
6.6.4. Gayrimenkuller ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi,

Degerleme konusu gayrimenkullerin tamami iizerinde yer alan takyidat bilgileri asagida
sunulmustur.

Beyanlar béliimii:

- ll. Derecede dogal sit alanlar ile ilgili koruma ve kullanma kosullarini iceren kiiltiir ve tabiat
varliklanm koruma yiiksek kurulunun 19/06/2007 tarih 728 sayil ilke karan ve Istanbul I
numarall kiltiir tabiat varhklanm koruma kurulunun 20/06/1996 tarih 8375 sayili karan ile
belirlenen hiikiimlere uyulmasi, her tiirlii uygulama éncesinde koruma bélge kurulundan izin
alinmasi gerekir

*(30.11.2010 tarih ve 8161 yevmiye no ile)

= Diger (konusu: 3. Derecede dogal sit alanlari ile ilgili koruma ve kullanma kosullarnini iceren
kiiltiir ve tabiat varliklarini koruma yiiksek kurulunun 19/06/2007 tarih 728 sayili ilke karari ile ist.
I, Numarali Kiiltiir ve Tabiat varliklarini koruma kurulunun 20/06/1996 tarih 8375 sayili karari ile
belirlenen hiikiimlere uyulmasi her tiirlii uygulama dncesinde koruma bdlge kurulundan izin

alinmasi gereklidir)

(07.02.2011 tarih ve 901 yevmiye no ile).

- Pay/payda orani tutmamaktadir

(27.09.2012 tarih 7277 yevmiye no ile).

Gayrimenkuliin tapu kayitlar: tzerinde bulunan beyanlar, dikkate alindiginda risk olugturabilecek
herhangi bir kayda rastlanmanmstir,

xf.z/ﬂl'
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. Farkl Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yéntem ve Nedenlerinin Agiklanmasi,

Degerleme calismalarinda, asagida UDES Standart 1'de tamimlanan Pazar Degeri Esasl

standartlar ile ilgili kilavuz notlan ve degerlemelerin mali tablolara yansitma amacgh

kullarulabilecekleri hususlan dikkate alinarak, UDES Finansal Raporlama Igin Degerleme,

Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1) bir arada ele alinrmistir,

Tasinmaz kamulastirilacak parsel olup imar durumu itibariyle taginmazin tizerinde gelir getiren bir
gayrimenkul projesi gelistirilmesi miimkiin degildir. Bu nedenle taginmaz imar durumu itibariyle
kisithhik hali arz etmektedir. Belirtilen bu husulardan hareketle taginmazin degerlemesinde
giivenli tarafta kalinarak Pazar disi defier yéntemi olan veri degeri dikkate alinmigtir. Ayrica
tasinmazin sahip oldugu imar lejantina yénelik bélgede gayrimenkul pazari da bulunmamaktadir.

Degerleme ¢alismalarinda, parselin mevcut imar kosullar dikkate alinarak, deger takdir edilirken
Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2015 yili rayi¢ bedelinin baz alinmasinin en uygun yaklagim
olacag goriis ve kanaatine varilmistir..

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 Goriigler

Tasinmazlar tizerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi bulunmamaktadir..

7.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin GYO Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Goriig

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gériis bagliklarinda
aciklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasilimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "arsa" olarak
gayrimenkul yatinm ortaklig portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadig kanaatine varilmigtir.
Miilkivet bilgilerinde vyapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyannca
devredilmesine engel bir husus olmadig, 238111000 /240000000 hissesinin gayrimenkul yatirim
ortakligy portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadig kanaatine vanlmistir.

i1 I.II‘: fasl
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8. SONUC

8.1. Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonuc Climlesi

Degerleme uzmanimin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullamm analizine ve raporda
belirtilen tim hususlara katiliyorum.

8.2. Nihai Deger Takdiri

is bu Rapor; miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.' ye ait olan tapuda; Saryer ligesi, Zekeriyakdy
Mahallesi'nde konumlu, 1789 ada, 1 parsel no'lu, 999,87 m? yizdlgiimla, “arsa” nitelikli
gayrimenkuliin  Emlak Konut GYO AS. hissesine diisen 992,00 m’lik lkismimin  degerinin
belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, altyapr ve ulagim imkanlar,
arsalarin kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa aragtirmalar, glinimiz gayrimenkul piyasasi
kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.5
Hissesine (238111000 /240000000) diisen adil piyasa dederinin Rapor tarihi itibariyle, degeri
igin;

KDV harig 677.397,25 TL (Altiylizyetmisyedibiniicyiizdoksanyedi)

KDV dahil; 799.328,75 TL (Yediyiizdoksandokuzbiniigylizyirmisekiz)

e A'fdln EILGIH
Enrumlu Deierleme Uzmani
Lisans :I'.';cn No.: 401518

9, RAPOR EKLERI

Ek: 1 (Gayrimenkule Ait Fotograflar)
Ek: 2 [TAKBIS)

Ek: 3 (Resmi Evraklar)

Ek: 4 [Lisans belgeleri)
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