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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
28.01.2015

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT —12.14-204

1.3 Rapor Tiirii
Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi lGzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gdsteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca istanbul ili,
Bagcilar ilgesi, Mahmutbey Mabhallesi, 1562 ada, 7 parselin Sermaye Piyasasi Kurulu
Mevzuati geregi, degerinin tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasinca ilgili tim kurum ve kuruluslardan temin edilebilen gilincel ve
dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tlzel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1s18inda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi
cercevesinde degerleme hizmeti vermek Uzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Dizenleme ve Denetleme
Kurulu’'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek (zere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek lzere yetkilendirilmis
bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi,
Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi

www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayli bilgilere bu siteden ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar
Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzmani Sinem YEDIKARDASLAR tarafindan hazirlanmis ve
Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiiksek Mihendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol

edilmistir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani

Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiksek Mihendisidir.
Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel Mudurluga
blinyesinde 2 yil ¢calisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti strdirmistir. Bu arada
Yiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi lisansina

sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Miisteri Unvani ve Bilgileri

Miisteri Unvani  : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
Miisteri Adresi  : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL
1.8 Miisteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
istanbul Bagcilar Mahmutbey 1562 ada 7 no.lu parselin SPK mevzuati ve sdzlesme
geregince, arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve giincel rayic degerlerinin tespiti
ile bu arastirmalara iliskin bilgi ve belgeleri icerir degerleme raporunun hazirlanmasidir.
1.9 Degerleme Tarihi : 26.01.2015
1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 04.12.2014 tarih 2014/118 sayili s6zlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
Uzmani
Sinem YEDIKARDASLAR Fatih PEKTAS
(Lisans N0:402908) (Harita Yuksek Muhendisi)

Lisans No:400375
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2. GAYRIMENKUL HAKKINDA BIiLGILER

2.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevresel Ozellikleri

Rapora konu parsel istanbul ili, Bagcilar ilgesi, Mahmutbey Mahallesi, 1562 ada, 7 parsel
numarali gayrimenkul olup, yizélgimi 531,70 m? dir. Tasinmaz TEM Otoyolu’na
cephelidir.

Gayrimenkuliin bulundugu bélgede istog, Oto Ticaret Merkezi, Oto Center, Dogan Medya
Center Bagcilar (Milliyet Gazetesi binasi) vb. gibi is ve ticaret merkezlerinin olmasi,
istanbul’un 6nemli ulasim yollarindan 0-2 ve O-3’lin kesisim noktasinda olmasi ve 3.
K6pri yolunun da hemen kuzeyinden ge¢mesi gibi ulasim imkanlari nedeniyle nitelikli ve

bilinen bir yerdir.

1562 ADA 7 PARSEL
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2.2 Gayrimenkuliin Ulasim Ozellikleri
Bogazi¢i Koprisiinden Edirne istikametine E-5 Uzerinden ilerlerken Vatan Caddesi
Kavsagindan saga dontllerek O-3 Baglanti yoluna girilir. O-3 baglanti yolu Uzerinden
Avrupa Otoyolu Mahmutbey giseleri istikametine ilerlerken sagda Dogan Medya Center
Bagcilar (Milliyet Gazetesi binasi) gegilir gecilmez takribi 700 m. sonra sagda konu miilke

ulasiimis olunur.

Esenler

z % Bogazici Kpr.
(Istanbul Cevre Yol

G

Bogazici Koprisiine 20 km., Fatih Sultan Mehmet Kopristine 20 km., O-2 ve O-3 baglanti

Gayrimenkuliin Ana Arterlere Gore Uzakligi:

yollarinin kesisim noktasinda olup, 6nemli noktalara takribi mesafesi ise; Atatirk

Havalimanina 14 km., Atatiirk Olimpiyat Stadina 11 km., isto¢’a 1,5 km. dir.
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2.3 Gayrimenkuliin Takyidath Tapu Bilgileri
Degerleme konusu gayrimenkuliin takyidath tapu bilgileri, TAKBIS sistemi Uzerinden

03.11.2014 tarih, 15:27 saatinde alinmistir.

Raporlayan Tarih / Saat Basvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal |03,11,2014 15:25:00 |2014-31792 |2m41 103-824-F02681 ‘ 15,00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipl AnaTasinmaz Mevkii

Zemin No 31978287 Cilt / Sayfa No 221121856

ii/lice ISTANBUL / BAGCILAR Ada / Parsel 156217

Kurum Adi Bagcilar Yuzélgim 531,70000

Mahalle / K8y Adi MAHMUTBEY Koyii Ana Tasinmaz Nitelik ASKERI ATIS ARAZISI

MULKIYET BILGILERI

Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI) 1/1 Kamu Kurumlannin Bedelsiz Devri - 30.9.2014 - 21297
S/B/i |Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | Aciklama: Kamu Hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanliginca Degisik 30.09.2014 - 21297

Ihyiyaclar i¢in talep edilen tasinmazlar Bedelsiz olarak Hazineye lade edilir.

Son tg yillik tapu hareketleri ile ilgili detayli bilgi edinilememis olup, tasinmaz éncesinde
Maliye Hazinesi miilkiyetinde iken, 30.09.2014 tarihinde kamu kurumlarinin bedelsiz devri

sebebiyle TOKI adina tescil edilmistir.
Tapu incelemesi itibariyle rapora konu tasinmazin sermaye piyasasi hiikiimleri

¢ercevesinde gayrimenkul yatinnm ortakhg portfoyiinde “arsa” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

* 06.11.2014 tarihinde hazirlanmis olan raporda alinan TAKBIS belgeleri kullaniimistir.
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2.4 Gayrimenkuliin Kadastral Bilgileri

incelemeye konu gayrimenkul istanbul ili, Bagcilar ilcesi, 1562 ada 7 parsel numarasi ile

kayithdir.
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2.5 Gayrimenkuliin imar Durumu

Konu parsel 1/1000 &lcekli 15.09.2008 tasdik tarihli Bagcilar Uygulama imar Plani

dahilinde “yol” alaninda kalmaktadir.
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P. Tasdik Tarihi - Bina Yuksekligi TAKS %
Olcedi 1/1000 Bina Derinlidi KAKS %
Mer'i Imar Plani - Kat Adedi Insaat MNizami -
Ilgesi BAGCILAR On Bahge Mesafesi Arka Bahce Mesafesi -
Mahallesi GOZTEPE Yan Bahce Mesafesi Kot alinacak Mokta -
Kisitlama
Aciklama
Yiiz Tapu Yiiz Parselin Plan Fonksiyon Bilgisi
Pafta Ada |Parsel Sledmii Sledmi
¢ ¢ Yola Terki Mevcut
Kadastro T F21-C-17-C-2-D
apu : -C-17-C-2- .
. . Jeoloji
ImEIrk-Ez'aps'[l)gzc 1562 7 | 541,96 - GNLEMLT ALANLAR-3.1

Son li¢ yillik degisiklikler incelendiginde; her hangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ergevesinde

gayrimenkul yatirrm ortakhg portfoyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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2.6 Gayrimenkule Ait Yasal izin ve Belgeler
Rapora konu 1562 ada 7 no.lu parsel bos vaziyettedir.
2.7 Gayrimenkuliin Yapisal, Teknik ve Hukuki Ozelliklerin Analizi

Konu parsel mevcut durumda bos vaziyettedir.

2.8 Gayrimenkuliin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

Konu parsel yamuk geometride, egimli bir topografyaya sahiptir.
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2.9 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler
2.9.1 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler
v’ Rapora konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin iilke ve istanbul ulasiminda énemli
yere sahip iki kopriye baglantiyi saglayan O-2 ve O-3 yollarinin kesisim noktasinda ve
Avrupa Otoyolu Mahmutbey giselerine yakin olmasi nedeniyle karayolu ulasim imkan
ve alternatiflerinin fazla ve erisilebilirliginin ylksek olmasi,
v' 0-2'ye cepheli olmasi ve énemli ulasim yollarinin kesisim noktasinda olmasi gibi
nedenlerle reklam degerinin oldukga yliksek olmasi
v" Rapora konu gayrimenkuliin ¢ok yakininda iilke capinda is ve ticaret merkezleri ve
ticari sitelerin, basin merkezlerinin olmasi,
v Olimpiyat Stad/’nin rapora konu gayrimenkule yakin olmasi,
2.9.2 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler,

v Parselin yolda kalmasi.
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3. BOLGESEL ANALIZLER
3.1 istanbul ili

istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek tepeleri, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzas’’nin su ayrim gizgisi ile sinirlanmaktadir.
istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas’’yla Avrupa

Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli’nin Kandira, Derince, Kérfez,
Gebze, Cayirova ve Darica ilceleriyle, glineyden Marmara Denizi, bati ve kuzeybatidan

Tekirdag’in Corlu Cerkezkoy ve Saray ilgeleriyle cevrilidir.
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MARMARA DENIZI

5747 Sayih “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari ierisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilce ile birlikte istanbul ili; Avcilar,
Blyukcekmece, Catalca, Esenler, Eyilp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikdy, Kartal,
Kictikgekmece, Silivri, Umraniye, Uskiidar, Adalar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Glingdren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,

13

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/iSTANBUL
ye 'n Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46
{ o
@ /]
A GAYRINER chémunm.ﬂy:;u:wus

@,
[a& GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.5. www.ygd.com.tr



P EMLAK V
T KONUT YR

EMLAK KONUT-12.14-204 No.lu rapor

Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkoy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdizi,

Cekmekdy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak Uizere toplam 39 ilceden olusmaktadir.

istanbul makro formu ile lineer ézellik gésteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
yapinin sekillenmesinde biiyiik 6nem tasimaktadir. istanbul kent disindan gegen ve otoyol
vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E=5 karayolu glinimizde sehir ici yol kimligine
bUrinmustir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E-5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulasim
suresini azaltmakta olup, bu iki ulasim aksinin kesistigi TEM—E5 baglanti yollari ekonomik

acidan gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.

3.2 Bagallar ilgesi

istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan Bagcilar; Edirne — Ankara arasinda yapilmis,
Turkiye'nin en dnemli Otobani olan TEM otoyolunun O-2 ve O-3 karayollarinin kesisim
noktasi ilge sinirlari icerisinde olup, Bogazici ve Fatih Sultan Mehmet Koéprilerine
baglantilari saglayan bu yollar arasindaki Bagcilar ilgesi bir gegit 6zelligi tagimaktadir.
Bagcilar ilgesi batida Kiigiikcekmece, kuzeyde Basaksehir ve Esenler, doguda Giingéren,

glineyde ise Bahcelievler ilceleri ile sinirlanmaktadir.

Yerlesimi ¢ok eski donemlere uzanan Bagcilar Belediyesi; Bakirkoy ilgesine bagli Bagcilar;
Mahmutbey, Kirazli ve Glinesli semtlerinin birlestiriimesi ve 1992 yilinda Bakirkéy' den
ayrilarak 3806 sayili yasa ile kurulmustur. Yénetsel yapisi itibariyla bilinen en eski istanbul
yerlesimlerinden Mahmutbey Nahiyesi 11 koyii barindirmaktaydi. istanbul Belediyesi
istatistik Midurliigiince yayinlanan istanbul Sehri istatistik Yilhigr 1930 -1931 adli yayinda
Mahmutbey Nahiyesi séyle verilmektedir. Avas koyl, Ayapa Koyl, Ayayorgi Koyd,
Ciftiburgaz Koyu, Vidos Koyl ve Yenibosna Koylidir. Bu yerlesimlerin bilinen tarihi

gecmisleri yoktur.

TUIK tarafindan yapilan Adrese Dayali Niifus Sayimina gére 2007 yili niifusu 719.267’dir.
Bagcilarda egitim cagindaki niifus sayisi 145.000 olup, ilce niifusunun 1/5'ini 6grenciler
olusturmaktadir. 2013 yili Adrese Dayali Nifus Sayimina niifusu ise 752.250 kisi olup

istanbul’'un en biyik nifuslu ilcesidir.
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T.c

Bugiin istanbul'un biyiik ilgelerinden biri haline gelen Bagcilar, artik énemli bir ticaret ve
sanayi merkezidir. Basta tekstil, gida, metal ve basin sanayi gibi 6nemli sektorler olmak
lizere degisik amacli atélyeler, ticarethaneler ve ISTOC, MASSIT (Matbaacilar Sitesi), OTO
CENTER, gibi is alanlarinin bulundugu bir ilce olarak, lilke ekonomisinde de énemli bir
yere sahiptir. Tekstil ve ayakkabi sektoriiniin yaninda, basin ve medya sektoriiniin biyik

bir kismi da ilcede faaliyet gostermektedir.

2000 vyili itibariyle bu sektorlerde 20.000'i askin isletme faaliyet gostermektedir.
Ulkemizin biyiik basin kuruluslarindan Hiirriyet, Milliyet, Meydan, Diinya, Akit ve Yeni

Asya gazetelerinin matbaa ve yonetim merkezleri Bagcilar Belediye sinirlari icindedir.

Bagcilar ilgesinin yol dokusu, istanbul'un yol dokusu ile bitiinliik arz etmektedir. Dogu -
Bati yoniinde uzanan TEM Otoyolu ve 0-2 ve O-3 karayollari yol baglantisi iledir. En
dnemli kuzey - giiney ikinci ana ulasim Mahmutbey — Yesilkéy baglanti yoludur. istanbul'
un merkez ve diger ilceleriyle ulasiminda IETT ve Halk Otobiisleri yaninda, minibisler ile

toplu tasima hizmeti yirutilmektedir.
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler

4.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklagimi, Oncelikle bir gayrimenkulin yeni satilmis olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine
dayanir, boylece s6z konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon 6lctilmis
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese silrecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya yizde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri tizerinden
yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da
dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plani
olan veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere
sahip olmayan bir ev slphesiz tam olarak karsilastirilamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastirilmasi c¢esitli ayarlamalar icin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon o6zellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkhhklar kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasilmaya calisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayic
fiyatina ulagsmadaki standart sapmalari minimum dizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bélgede ve
yakin O6zellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, i1sitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glivenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari

ortaya konularak, piyasa rayig fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.
4.1.2 Yeniden insa (ikame) Etme Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis
ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir"
seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émir

beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
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yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

4.1.3 Gelir Yontemi

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6mri iginde bir yatirimci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastinlir ve vyatirmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tiir yatirrmlardan elde edilen kazanglar ile karsilagtirilir. S6z
konusu gayrimenkulin, tahmini net gelir akisinin, adi gecen gayrimenkuliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitiimasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkulin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, 6zellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel
fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadigl takdirde gogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklagim, detayli matematiksel
formiillere ve bu formiillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazlarin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda emsal
olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma Yontemi ve

Gelir Yontemi kullanilarak deger takdiri yapilmistir.
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5. NiHAi DEGER TAKDIRI
5.1 Emsal Arastirmasi
5.1.1 Cevrede Satilik Arsa Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Karadag Emlak (0535 857 05 76) ile yapilan gorismede Mahmutbey
Mahallesinde Bagcilar Belediye Stadyumuna yakin konumlu 1805 ada 3 parsel numarasi
ile kayitl 3.182 m? “Merkezi is Alan1” (KAKS: 2.00, Taks: 0.50) imar sartlarina sahip arsanin
5.400.000,00 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.697,05 USD/m? = 3.852,29
£/m?)

Emsal 2: Karadag Emlak (0535 857 05 76) ile yapilan goérismede Mahmutbey
Mahallesinde Peyami Safa Caddesine yakin konumlu 2.833 m? “Merkezi is Alani” (KAKS:
2.00, Taks: 0.50) imar sartlarina sahip arsanin 6.500.000,00 USD bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir. (2.294,39 USD/m? = 5.208,26 £/m?)

Emsal 3: Bagcioglu Emlak (0212 488 18 80) ile yapilan gorismede Mahmutbey
Mahallesinde Tasciocagi Yolu Caddesi tGzerinde 170 m? “Konut” (KAKS: 1.75, H:9,50) imar
sartlarina sahip arsanin 500.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.941 £/m?)

Emsal 4: Namli Gayrimenkul (0212 667 46 67) ile yapilan gorismede Mahmutbey
Mahallesinde Peyami Safa Caddesine yakin konumlu 157 m? “Konut” (KAKS: 1.75) imar
sartlarina sahip arsanin 365.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.325 £/m?)

Emsal 5: Recep Ozer (0506 858 20 61) ile yapilan goriismede Evren Mahallesinde
Kizihrmak Sokak tzerinde, kése konumlu, 112 m? “Konut” (Bitisik Nizam, H:4 Kat) imar

sartlarina sahip arsanin 220.000,00 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.964 £/m?)

Emsal 6: Cengiz Aslan (0539 408 79 14) ile yapilan gorismede Kirazli Mahallesinde
Bagcilar Asfalti Caddesi’ne yakin, 3.900 m? “Konut” imarli arsanin 7.500.000,00 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.923 £/m?)

1 USD = 2.27 & olarak alinmistr.
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5.1.2 Cevrede Kiralik Arsa Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Oguzhan Gayrimenkul (0212 468 87 92) ile yapilan gériismede ikitelli OSB iginde
yer alan, depo imarl, 5.400 m? (KAKS: 0,35) imar sartlarina sahip arsanin 25.000,00 TL
bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (4,63 £/m?)

Emsal 2: Kumkale Gayrimenkul (0212 487 46 00) ile yapilan gériismede ikitelli OSB icinde
yer alan, depo imarl, mevcut durumda tir parki olarak kullanilan 3.500 m? arsanin

25.000,00 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (7,14 £/m?)

Emsal 3: Lider Emlak (0212 671 13 09) ile yapilan goériismede ikitelli OSB iginde yer alan,
depo imarli, 2.000 m? arsanin 15.000,00 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (7,5
£/m?)

5.1.3 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazin bulundugu bélgede yapilan incelemeler sonucu, tasinmazin yeri,
konumu, sosyal ve kiiltirel donati alanlarina uzakligi, topografik yapisi, imar durumu ve

blyuklGgu gibi tim etkenler birlikte incelenerek deger takdirinde bulunulmustur.

Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger

531,70 m? X 1.700 £/m? = 903.890,00 % olarak hesap edilmistir.

5.1.4 Gelir indirgeme Yénetimine Gére Deger Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkul yol alaninda kalan ve mevcut durumda da yol olarak

kullanilan parseldir.

Dogrudan gelir indirgeme yontemi ile bir yilin gelir beklentisi tahmin edilerek, tasinmazin
toplam degeri bulunur. Bu yontemde toplam degere ulasmak icin tek bir yilin geliri,

miulkin kendini amorti etme siiresi ile hesaplanan “kapitalizasyon orani” na boéltndr.

Tasinmaz Degeri= Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani (Kapitalizasyon Orani = Yillik

Net Gelir / Tasinmaz Degeri)

V -4 Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
ye '” Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46

(/
AB GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§. www.ygd.com.tr




EMLAK V
o FONUT TR

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu

EMLAK KONUT-12.14-204 No.lu rapor

Yaplilan kiralik arsa arastirmalari sonucunda, ortalama aylik kira birim bedeli 7,00 % olarak

belirlenmistir. Buna gore arsanin tamami olan 531,70 m? igin yillik net gelir;
=531,70 m? x 7,00 & x 12 ay= 44.662,80 £

Bolgedeki gayrimenkullerin yaklasik ortalama 15 yilda kendilerini amorti ettikleri
gorulmustir. Buna gore kapitalizasyon orani ortalama 180 ay /12 = 15 yil 1/15 yil = % 6

olarak hesaplanmistir.
Tasinmaz Degeri= Yillik Net Gelir / Kapitalizasyon Orani
=44.662,80 / 0,06

= 744.380,00 & olarak hesap edilmistir.

5.2 En Verimli Kullanim Analizi

Degerlemeye konu gayrimenkuliin konumu, blyukligu, fiziksel 6zellikleri, mevcut imar
kosulu dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin “yol alani” olacagl kanaatine

variimistir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Bagcilar ilgcesi, Mahmutbey Mabhallesi sinirlar

icinde yer alan, miilkiyeti T.C. Toplu Konut idaresi Baskanlig’na (TOKi) ait 1562 ada 7

IlI

no.lu “yol” imarl parseldir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhigi portfoyiinde "arsa" bashgi altinda bulunmasinda herhangi

bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmigtir.

Sonug olarak toplam 531,70 m? alan icin takdir edilen nihai Pazar degeri;

903.890,00 % (Dokuzyiiziichinsekizyiizdoksan Tiirk Lirasi) olarak hesap ve
takdir edilmistir.

Bu degerlere Katma Deger Vergisi (KDV) dahil degildir.
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isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi kurumlardan temin

edilebilen arsiv kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz

Degerleme Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;

Degerleme konusu milkle herhangi bir ilgisi olmadan,

Degerleme Ucretinin raporun herhangi bir bélimine bagli olmadan,

Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

Bu tlr raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,

Bizzat denetleyerek,

Kendi ve ¢alisma grubu ile birlikte,

Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,

Sermaye Piyasasl Mevzuati hiiklimlerine gore azami dikkatle hazirlanmistir. Temin
edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.

Rapor, bir niishasi Sirketimizde kalmak lzere dort nisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve

Sermaye Piyasasi Kurulunca kabul goren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”’nda

diizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz

sorumlu degildir.

Rapor konusu tasinmazlar igin daha 6nceden tarafimizdan EMLAK KONUT-10.14-127 no.lu

rapor hazirlanmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
Uzmani
Sinem YEDiKARDASLAR Fatih PEKTAS
(Lisans No:402908) (Harita Yiksek Muhendisi)

Lisans No:400375

Rapor Ekleri

1- Degerleme konusu tasinmazin tapu belgesi
2- Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri
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