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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHi

istanbul ili, Kagithane ilgesi, Merkez
Mabhallesinde bulunan 52 adet parsele ait
degerleme raporu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

28.01.2015

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BIiLGILERI

MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

Raporun ilgili bolimundedir.

Parseller kismen bos olup kismen de
gecekondu niteliginde yapilagsmalar
mevcuttur.

Bknz: “imar Durumu”
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
28.01.2015

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT —12.14 — 207

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,
Kagithane ilcesi, Merkez Mahallesi, 52 adet parselin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati
geregi, degerinin tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
firmasinca ilgili tim kurum ve kuruluslardan temin edilebilen glincel ve dogru bilgiler
kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecribeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tlzel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve gilvenilir bilgiler 1s18inda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde 1SO 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 Ulzere 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” c¢ercevesinde 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 ulagilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar
Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzman Yardimcisi Geomatik Miihendisi Sinem YAVUZ ve
Degerleme Uzmani Sehir ve Bolge Plancisi Elif OZEL GORUCU 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 Yuksek Muhendisidir.

Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi
blnyesinde 2 yil ¢alisip Miihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti stirdirmustir. 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, Kagithane, Merkez, 52 adet parselin SPK mevzuati ve sézlesme geregince,
arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve giincel rayi¢ 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 sozlesmedir.

Degerleme Uzman Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
Yardimcisi Uzmani
Sinem YAVUZ Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Geomatik Mihendisi) (Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yuksek Muhendisi)
Lisans N0:402613 Lisans N0:400375
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA BIiLGILER

2.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevresel Ozellikleri
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Degerleme konusu gayrimenkuller, istanbul ili, Kagithane ilcesi, Merkez Mahallesi
sinirlarinda bulunan 7601 ada 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19
parseller, 7604 ada 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 parseller, 7605 ada 1, 2, 3, 4, 5 parseller, 7606 ada 1,
2, 3 parseller, 7607 ada 1, 2, 3, 4, 12, 13 parseller, 7744 ada 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 parseller,
7603 ada 2, 3, 4 parseller, 7608 ada 1 parsel ve 12445 parseldir.

Tirk Telekom Arena Stadyumunun batisinda bulunan gayrimenkullerin dogusunda
Skyland Projesi, kuzeyinde Vadi istanbul Projesi, giineyinde istanbul Cevreyolu (02)
bulunmaktadir. Atatiirk Sanayi Sitesi, 3. Kolordu Komutanlig, istanbul Teknik Universitesi,
istinye Park AVM, 1453 Projesi, Mashattan Projesi ve Eclipse Projesi gayrimenkullerin
yakin cevresinde bulunmaktadir.
2.2 Gayrimenkullerin Ulasim Ozellikleri

D-100 Karayolu’nda Cevizlibag — Mecidikoy istikametinde ilerlerken, sagda Okmeydani
Koprali Kavsagl kullanilarak Cendere Caddesi’'ne ulasilir. Yaklasik 6 km sonra parsellere

ulasiimis olunur.

RESITPASA'MH

— FATIHISULTAN
TSMEHMETMH. \

B e % “Fatih Sult
MehmetKopri

Gayrimenkullerin Ana Arterlere Gore Uzakhg:
FSM Koprisine ~5 km., Bogazigi Koprusiine ~6,2 km., Atatiirk Havalimanina ~19 km.,

Sabiha Gokcen Havalimanina ~35 km. dir.
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2.3 Gayrimenkullerin Takyidath Tapu Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidatli tapu bilgileri ekte yer almaktadir.

Son ¢ yillik degisikliklerin detayina ulasilamamistir.

Tapu incelemesi itibariyle rapora konu tasinmazlarin sermaye piyasasi hiikiimleri
¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg portfoyiinde “arsa” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadig1 kanaatine varilmistir.

* 06.11.2014 tarihinde hazirlanmis olan raporda alinan TAKBIS belgeleri kullaniimistir.
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2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri
istanbul ili, Kagithane ilcesi, Merkez Mahallesinde bulunan incelemeye konu 52 adet
parselin toplam yiizélgiimleri 45.482,00 m¥dir. TOKi miilkiyetinde bulunan hisseler

toplami 36.765,25 m¥dir.
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2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu

EMLAK KONUT - 12.14 -207 No.lu rapor

Rapora konu gayrimenkuller, 31.10.2007 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Kagithane 3. Etap

Uygulama imar Plani kapsaminda, “Gecekondu Onleme Bélgesi” (Emsal=2,25, H=Serbest)

kismen

“Park”

ve kismen “Yol” alaninda bulunmaktadir. Gayrimenkuller Cevre ve

Sehircilik Bakanligl 16.09.2013 tarihli ve 14314 sayil Bakanlik Oluru ile onaylanan

Kagithane ve Sisli Gecekondu Onleme Bélgesi sinirlari icindedir.
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Son g yillik degisiklikler incelendiginde; her hangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ercevesinde
gayrimenkul yatirinm ortakhg portfoyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler
Rapora konu parseller Ulzerinde gecekondu niteliginde yapilar mevcuttur. Yapilar

degerlemede g6z oniinde bulundurulmus ancak deger takdirinde dikkate alinmamistir.

2.7 Gayrimenkullerin Yapisal, Teknik ve Hukuki Ozelliklerin Analizi
Rapora konu gayrimenkuller egimli bir topografyaya sahiptir. Parseller lzerinde yer yer
agaclar, yikilmis yapilar, Skyland Projesine ait santiye konteynerleri, gecekondu niteliginde

yapilar ve kismen ticari lniteler yer almaktadir.
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2.8 Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

Konu parseller yaklasik dikdértgen geometriye sahiptir.

2.9 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler
2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler

v" E-80 Otoyolu ve FSM Képriisiine yakin konumlu olmasi,

v Yakin cevresinde nitelikli projelerin bulunmasi.

2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler,

v Ana yola yakinhgi sebebiyle giirulti kirliligine maruz kalmalari.
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3. BOLGESEL ANALIZLER
3.1 istanbul ili

istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglari’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
Kitas’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 ilceleriyle cevrilidir.

e
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A g
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Silivri

5 Atagehir
6 Umraniye

7 Sancaktepe
8 sultanbeyli

5747 Sayili “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilce ile birlikte istanbul ili; Avcilar,
Bliyikcekmece, Catalca, Esenler, Eyilp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikdy, Kartal,
Kiictikgekmece, Silivri, Umraniye, Uskiidar, Adalar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Glingoren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,
Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkdy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdiizi,
Cekmekoy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak lzere toplam 39 ilgeden olusmaktadir.
istanbul makro formu ile lineer 6zellik gésteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
yapinin sekillenmesinde biiyiik 5nem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol

vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E-5 karayolu giinimizde sehir igi yol kimligine

15
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blUrinmustlir. 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 Kagithane ilgesi

Kagithane ilcesi, Tiirkiye’nin en édnemli kenti olan ve yerkiire tizerindeki yeriyle diinyanin
onemli noktalarindan biri sayilan istanbul’un 39 ilgesinden biridir. KAgithane, Karadeniz’i
Marmara Denizi’ne birlestiren ve Asya ile Avrupa kitalarini birbirinden ayiran yerylzinin
dnemli suyollarindan olan istanbul Bogazi’'nin batisinda, Avrupa yakasinda bulunmaktadir.
istanbul’'un son dénem yerlesimlerinden olan Kagithane ve cevresindeki mahalleler,
1987’ye kadar Sisli ilgesi’nin birer mahallesiydi. Kagithane 1987’de Sisli’den ayrilarak ilge
yapildi. Kagithane ilge alani, yonetsel bakimdan, kuzeyden Sisli’ye bagh Ayazaga, gliney ve
giineydogudan Sisli ilce topraklariyla gevrilidir. ilce, kuzeydoguda Besiktas, giineybatida
Beyoglu, bati ve kuzeybatida da Eylp ilcelerine komsudur. Yuzolcimi bakimindan
istanbul’'un Adalar, Bayrampasa, Beyoglu, Giingéren ve Zeytinburnu’yla birlikte en kiigiik
yedi ilcesinden biridir. Kdgithane ilce topraklari toplam 16 km?¥lik bir alan kaplamaktadir.
istanbul Bogazi’'ni Bogazici ve Fatih Sultan Mehmet képriileriyle asan otoyollardan ilki
ilcenin glineyinden, ikincisi ise kuzeyinden geger. Bunlardan 01 (E5) Otoyolu glineyde Sigli
ilcesiyle sinir olusturur. 02 (TEM) Otoyolu ise K&githane ilgesi’nin kuzey kesiminde dogu-
bati dogrultusunu izler. Okmeydani ve Hasdal kavsaklari arasinda uzanan bir baska otoyol
da 01 ve 02 otoyollarini birbirine baglar. Kagithane ilcesi sinirlari icinde 19 adet mahalle
yer almakta olup adlari soéyledir; Caglayan Mahallesi, Celiktepe Mahallesi, Emniyetevler
Mahallesi, Sanayi Mahallesi, Giltepe Mahallesi, Glirsel Mahallesi, Harmantepe Mahallesi,
Hilrriyet Mahallesi, Seyrantepe Mabhallesi, Sirintepe Mahallesi, Caglayan Mahallesi,
Ortabayir Mahallesi, Telsizler Mahallesi, Talatpasa Mahallesi, Yahya Kemal Mahallesi,
Hamidiye Mahallesi, Nurtepe Mahallesi, Mehmet Akif Mahallesi ve Yesilce Mahallesidir.

2013 yili Adrese Dayal Niifus Sayimina niifusu ise 428.755 kisidir.
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4. GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkullerin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler

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 o6zelliklere
sahip olmayan bir ev slphesiz tam olarak karsilastirilamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastirilmasi cesitli ayarlamalar icin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bdlgesel, fiziksel ve lokasyon 06zellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkhhklari kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasilmaya calisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayic
fiyatina ulasmadaki standart sapmalari minimum dizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bélgede ve
yakin Ozellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, i1sitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glvenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari

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

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulliin 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 yansitilmasinda 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 yapiimistir.
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5. NiHAi DEGER TAKDIRI

5.1 Gayrimenkullerin Yakin Cevresinde Emsal Arastirmalari

ilgilisi Alani
& (Briit)
Osman
Girgin 4.314,00
0543 477 31 ’ !
91
Osman
Girgin 3.778,00
0543 477 31 ’ !
92
Erkan Sargin
0546 800 43 10.000,00
33
Necdet Ergin
0216 377 65 11.300,00
64
Yilmaz Eksi
0212 216 36 120'800'0
86

Konut Emsalleri:

Satis Fiyati
(UsD)

7.549.500,00

6.611.500,00

16.000.000,00

15.255.000,00

240.000.000,0
0

Birim Satig Birim Satig
Fiyati Fiyati
(USD/m?) (5/m?)
1.750,00 3.902,50
1.750,00 3.902,50
1.600,00 3.568,00
1.350,00 3.010,50
2.000,00 4.460,00

» Eroglu Yapi Skyland Projesi

Daire Tipi
A
B
Stiidyo
C
D
A
1+1
B

Sinif

Min. Fiyat
Max. Fiyat
Min. Fiyat
Max. Fiyat
Min. Fiyat
Max. Fiyat
Min. Fiyat
Max. Fiyat
Min. Fiyat
Max. Fiyat
Min. Fiyat

Max. Fiyat

Residence Fiyat Listesi
Satis Fiyati
485.000,00
667.000,00 £
469.000,00
611.000,00 £

Tamami
Satilmistir

725.000,00 &
746.000,00 £
759.000,00 £
884.000,00 £
883.000,00 £
1.022.000,00 £

EMLAK KONUT - 12.14 -207 No.lu rapor

imar ve
Tapu Bilgileri

Mastakil
Parsel

Mustakil
Parsel

Konut Alani,
Emsal: 1,2
Hisseli Parsel

Konut Alani,
Emsal: 1,2
Mustakil
Parsel

Egitim Bilisim
Teknoloji Alani

Emsal: 2,2
Hisseli Parsel

Alan (m?)
53,70
61,90
51,98
56,54
55,86
65,68
75,21
77,74
81,29
81,41
98,92
98,92

Agiklama

Kemernurgaz yoluna
cepheli olup, Vadi istanbul
Projesi kapsaminda yer
almaktadir.

Kemernurgaz yoluna
cepheli olup, Vadi istanbul
Projesi kapsaminda yer
almaktadir.

Kemernurgaz yoluna yakin
olup, Vadi istanbul Projesi
kapsaminda yer almaktadir.

Cendere yoluna yakin
konumda yer almaktadir.

Maslak Ormanina yakin
konumlu.

m? Birim Degeri
9.031,66 &
10.775,44 &
9.022,70%
10.806,51 &

9.639,68 £
9.596,09 £
9.336,94 ¢
10.858,62 &£
8.926,41%
10.331,58 &

Yyetkin

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

p- 4 &%
A a £5
D GAYRINERRUL DEGERLEME VE DAVISHANMIAS

Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46
www.ygd.com.tr




== EMLAK V
T KONUT IR

EMLAK KONUT - 12.14 -207 No.lu rapor

Residence Fiyat Listesi

Daire Tipi Sinif Satis Fiyati Alan (m?) m? Birim Degeri
Min. Fiyat 930.000,00 £ 100,00 9.300,00 &
¢ Max. Fiyat 1.018.000,00 & 111,62 9.120,23 &
Min. Fiyat 812.000,00 £ 80,45 10.093,23 ¢
P Max. Fiyat 909.000,00 £ 97,34 9.338,40%
Min. Fiyat 996.000,00 £ 102,13 9.752,28 &
- Max. Fiyat 1.029.000,00 & 109,49 9.398,12 ¢
Min. Fiyat 1.049.000,00 & 107,73 9.737,31%
F Max. Fiyat 1.083.000,00 & 115,57 9.370,94 %
Min. Fiyat 980.000,00 £ 95,31 10.282,24 ¢
¢ Max. Fiyat 1.021.000,00 & 106,40 9.595,86 &
Min. Fiyat Tamami 87,77 -
" Max. Fiyat Satilmistir 100,05 -
Min. Fiyat 1.053.000,00 & 116,68 9.024,68 £
A Max. Fiyat 1.202.000,00 & 116,68 10.301,68 &
Min. Fiyat 1.200.000,00 & 130,90 9.167,30 %
° Max. Fiyat 1.255.000,00 & 142,16 8.828,08 &
Min. Fiyat 1.135.000,00 & 118,81 9.553,07 &
¢ Max. Fiyat 1.135.000,00 & 129,20 8.784,83 ¢
Min. Fiyat 1.470.000,00 & 168,86 8.705,44 %
P Max. Fiyat 1.554.000,00 & 181,08 8.581,84 %
Min. Fiyat 1.409.000,00 & 157,48 8.947,17 %
- Max. Fiyat 1.465.000,00 & 166,54 8.796,69 £
Min. Fiyat Tamami 121,25 -
] Max. Fiyat Satilmistir 132,73 -
2+1
Min. Fiyat Tamami 168,74 -
¢ Max. Fiyat Satilmistir 173,90 -
Min. Fiyat Tamami 141,65 -
" Max. Fiyat Satilmistir 168,43 -
Min. Fiyat 1.397.000,00 & 138,44 10.091,01 %
Max. Fiyat 1.559.000,00 & 163,62 9.528,18 &
Min. Fiyat Tamami 147,62 -
: Max. Fiyat Satilmistir 166,71 -
Min. Fiyat 1.291.000,00 & 128,43 10.052,17 %
‘ Max. Fiyat 1.349.000,00 & 128,43 10.503,78 &
Min. Fiyat 1.276.000,00 & 127,03 10.044,87 £
. Max. Fiyat 1.301.000,00 & 127,03 10.241,68 &
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Residence Fiyat Listesi

Daire Tipi Sinif Satis Fiyati Alan (m?) m? Birim Degeri

Min. Fiyat 1.491.000,00 & 184,28 8.090,95 &

A Max. Fiyat 1.589.000,00 & 196,38 8.091,46 &

Min. Fiyat 1.902.000,00 & 185,93 10.229,66 &

3+ ° Max. Fiyat 2.098.000,00 & 233,84 8.971,95%
Min. Fiyat Tamami 198,02 -
¢ Max. Fiyat Satilmistir 198,02 -

Min. Fiyat 3.260.000,00 & 297,52 10.957,25 %

M. A Max. Fiyat 3.500.000,00 £ 321,80 10.876,32 %

Teras Fiyat Listesi

Daire Tipi Sinif Satis Fiyati Alan (m?) m?2 Birim Degeri
Min. Fiyat 465.255,00 £ 53,70 8.663,97 %
A Max. Fiyat 597.555,00 £ 61,90 9.653,55%
Min. Fiyat 445.410,00 £ 51,98 8.568,87 &
Stiidyo ° Max. Fiyat 545.738,00 £ 56,54 9.652,25 %
Min. Fiyat 560.070,00 £ 74,46 7.521,76 &
- Max. Fiyat 776.160,00 £ 100,53 7.720,68 £
F Fiyat 441.000,00 £ 56,54 7.799,79 &
Min. Fiyat 598.658,00 £ 81,41 7.353,62 %
A Max. Fiyat 648.270,00 £ 71,41 9.078,14 ¢
A-1 Fiyat 733.163,00 & 95,74 7.657,85 %
Min. Fiyat 738.675,00 £ 98,92 7.467,40 &
° Max. Fiyat 840.105,00 £ 98,92 8.492,77 &
Min. Fiyat 587.633,00 & 81,41 7.218,19%
: Max. Fiyat 606.375,00 £ 84,97 7.136,34 %
K Fiyat 758.520,00 £ 115,68 6.557,05 &
ok L Fiyat 629.528,00 £ 98,28 6.405,45 %
M Fiyat 1.109.115,00 & 160,25 6.921,15%
N Fiyat 771.750,00 £ 118,76 6.498,40 &
0] Fiyat 852.233,00 & 115,89 7.353,81%
P Fiyat 694.575,00 £ 104,90 6.621,31%
Q Fiyat 1.103.603,00 & 154,25 7.154,64 &
R Fiyat 668.115,00 & 103,04 6.484,04 &
S Fiyat 1.042.965,00 & 146,81 7.104,18 £
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Teras Fiyat Listesi
Daire Tipi Sinif Satis Fiyati Alan (m?) m? Birim Degeri
T Fiyat 663.705,00 £ 101,42 6.544,12 £
U Fiyat 1.015.403,00 & 142,27 7.137,15 %
V Fiyat 1.303.155,00& 180,23 7.230,51 %
) Fiyat 1.284.413,00 & 247,41 5.191,44 ¢
P Fiyat 1.013.198,00 & 195,13 5.192,43 ¢
Q Fiyat 1.109.115,00 & 211,58 5.242,06 &£
R Fiyat 1.605.240,00 & 247,41 6.488,18 £
S Fiyat 951.458,00 & 179,63 5.296,77 &
2+1 T Fiyat 1.219.365,00 & 227,96 5.349,03 &
U Fiyat 1.377.023,00 & 221,06 6.229,18 &
V Fiyat 1.389.150,00 & 222,97 6.230,21 %
W Fiyat 1.539.090,00 & 244,61 6.292,02 %
X Fiyat 1.257.953,00 & 186,35 6.750,49 £
Y Fiyat 1.191.803,00 & 189,53 6.288,20 &
Min. Fiyat 1.224.878,00 £ 209,76 5.839,43 ¢
3 A Max. Fiyat 1.249.133,00% 209,76 5.955,06 &£
MASLAK 1453 PROJESI
Blok  Nitelik Mi(n:n I-:;an “Al\llaal:ms Min sa(:;; Fiyati l\:iaks Satis S“: :lns i::;:t‘l Ma.ks Birim S:\tns
(m?) yati (£) (b/m?) Fiyati (6/m?)
1+1 Loft
Dubleks 166.49 166.49 1,154,000.00 1,154,000.00 6,931.35 6,931.35
2+1 160.25 160.25 1,100,000.00 1169000.00 6,864.27 7,294.85
3+1 186.80 283.70 1,290,000.00 2,563,000.00& 6,905.78 9,034.19
A 3+1 Loft 272.62 272.62 2,733,000.00 2,733,000.00% 10,024.94 10,024.94
3.5+1 217.01 243.39 1,544,000.00 2,008,000.00& 7,114.88 8,250.13
4+1 285.49 352.71 2,512,000.00 3,071,000.00&  8,798.91 8,706.87
4+1 Loft 297.74 294.74 3,126,000.00 3,216,000.00&# 10,499.09 10,911.31
1.5+1 96.46 119.52 639,000.00 986,000.00 £ 6,624.51 8,249.67
1+0 60.82 97.55 399,000.00 809,000.00 £ 6,560.34 8,293.18
1+1 72.31 87.36 480,000.00 703,000.00 £ 6,638.09 8,047.16
Bt 1+1 Loft 144.11 158.57 1,118,400.00 1,288,000.00&£ 7,760.74 8,122.60
2+1 128.39 180.7 1,012,000.00 1,377,000.00&£  7,882.23 7,620.37
2+1 Loft 183.73 231.23 1,649,000.00 1,878,000.00&£  8,975.13 8,121.78
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T.C. Basbakanlik TOKI istiraki

3Li :tl 341.03 36416  2,643,800.00  2,700,000.00%  7,752.40 7,414.32
3+1 1835 24749  1,409,000.00  1,813,000.004  7,678.47 7,325.55
3+1loft 21371  307.78  1,759,000.00  2,404,000.00%  8,230.78 7,810.77
3+1 Loft
 bleke 34698 357.36  2,643,000.00  2,654,000.00% 7,617.15 7,426.68
45+1 23263 26395  1,814,000.00  1,998,000.00& 7,797.79 7,569.62
4+1 23582 28839  1,794,000.00  2,143,000.00%  7,607.50 7,430.91
140 64.26  66.64 433,000.00 508,000.004  6,738.25 7,623.05
Dult;iks 145.06  149.78 960,000.00  1,004,000.00%  6,617.95 6,703.16
1+1 Loft
bl 14475 15473 948,000.00  1,013,000.00&  6,549.22 6,546.89
C 1541 13219 13219 807,000.00 850,000.004  6,104.85 6,430.14
2+1 137.28  202.53 994,000.00  1,348,000.00&  7,240.68 6,655.80
3+1 19828  198.62  1,367,000.00  1,426,000.004 6,894.29 7,179.54
E‘let_‘olz 37019  370.19  2,381,000.00 = 2,381,000.00% 6,431.83 6,431.83
141 94.4 106.53 608,000.00 780,000.004  6,440.68 7,321.88
T 2+1 1365  163.99 903,000.00  1,206,000.00&  6,615.38 7,354.11
25¢1 14313  190.01 858,000.00  1,423,000.00&  5,994.55 7,489.08
Konum Nitelik AIaMn;rrln’) Alzlr:a(kr:Z) I::I:‘l,r;ts:a(::; “::, k:tls?;)ls S“:tlr; ?:Il:/l:t‘l ';/Latt(ssl:si:;:
(&/m?) (£/m?)
140 54.00 56.65 388,000.00  489,000.00  7,185.19  8,631.95
141 67.82 70.49 585,000.00  683,000.00 862577  9,689.32
:;::I:i 2+1 101.59  114.85  830,000.00  994,000.00  8170.10  8,654.77
3+1 14039 14693  1,116,000.00 1,208,000.00  7,949.28  8,221.60
4+1 19129 23292  1,470,000.00  2,430,000.00  7,684.67  10,432.77
141 85.00 813,600.00 9,571.76
2+1 110.00 1,017,000.00 9,245.45
Mashattan 2+1 135.00 1,243,000.00 9,207.41
3+1 170.00 1,559,400.00 9,172.94
4+1 255.00 2,825,000.00 11,078.43
140 96.43 105.47  554,000.00  601,000.00  5745.10  5,698.30
My Home 141 111.03  111.03  665000.00  665000.00  5989.37  5,989.37
Maslak 2+1 11624 14803  691,000.00  919,000.00  5944.60  6,208.20
3+1 117.19 19526  813,000.00  1,246,000.00 6,937.45  6,381.24
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A5+l 31008 31507 227600000  2,340,000.00  7,225.86  7,426.92
Dubleks
141 80.86 90.00 575,570.00  699,170.00  7,118.11  7,768.56
2+1 137.97  148.00  926,780.00  1,155,500.00  6,717.26  7,807.43
Vadi 3+1 16522  184.00  1,107,130.00 1,341,910.00  6,700.94  7,292.99
istanbul
stanbu 4+1 202.88 24409  1,585900.00 2,549,540.00  7,816.94  10,445.08
5+1
305.00 2,994,720.00 9,818.75
Dubleks

Ticaret Emsalleri:
» Eroglu Yapi Skyland Projesi

Ofis Fiyat Listesi

Ofis Tipi Satig Fiyati Alan (m?) m? Birim Degeri
A Min. Fiyat 1.073.532,00 & 132,74 8.087,48 £
Max. Fiyat 1.326.535,00 & 135,85 9.764,70 &
B Min. Fiyat 644.692,00 £ 83,30 7.739,40 %
Max. Fiyat 971.872,00 £ 96,05 10.118,40 &
c Min. Fiyat 2.329.981,00 & 272,85 8.539,42 %
Max. Fiyat 2.841.907,00 & 348,84 8.146,73 &
b Min. Fiyat 1.799.982,00 & 222,05 8.106,20 &
Max. Fiyat 1.828.030,00 & 225,51 8.106,20 &
£ Min. Fiyat 2.107.726,00 £ 253,61 8.310,89 ¢
Max. Fiyat 2.317.909,00 £ 284,52 8.146,73 &
. Min. Fiyat 2.024.294,00 £ 233,61 8.665,27 &
Max. Fiyat 2.123.360,00 £ 254,22 8.352,45%
G Min. Fiyat 1.295.950,00 & 141,13 9.182,67 £
Max. Fiyat 1.966.015,00 & 223,93 8.779,60 &
H Min. Fiyat 1.813.853,00 & 197,53 9.182,67 £
Max. Fiyat 2.571.577,00 £ 300,30 8.563,36 ¢
| Min. Fiyat 1.941.334,00 & 194,26 9.993,48 ¢
Max. Fiyat 2.074.770,00 £ 224,82 9.228,58 £
] Min. Fiyat 1.267.973,00 & 126,88 9.993,48 %
Max. Fiyat 1.518.748,00 & 164,57 9.228,58 &
< Min. Fiyat 817.367,00 & 81,79 9.993,48 %
Max. Fiyat 956.820,00 & 103,68 9.228,59%
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T.C. Basbakanlik TOKI istiraki

Min Birim Maks

Konum  Nitelik Min Maks Alan Min Satig Maks Satis Satig Birim Satig
Alan(m?) (m?) Fiyati (&) Fiyati (&) Fiyati Fiyati
(£/m?) (£/m?)
Ofis 129.14 188.31 1,185,000.00 1,960,000.00 9,176.09 10,408.37
Ofis 218.76 347.37 2,065,000.00 4,950,000.00 9,439.57 14,249.94
Eclipse Ofis 936.85 1,188.29 8,730,000.00 10,600,000.00 9,318.46 8,920.38
Maslak Ofis 1,463.01 1,516.45 11,920,000.00 13,340,000.00 8,147.59 8,796.86
Dukkan 75.29 123.67 850,000.00 2,006,000.00 11,289.68 16,220.59
Dukkan 249.40 794.77 3,110,000.00 5,546,000.00 12,469.93 6,978.12
My Ofis 103.00 1,120,000.00 10,873.79
Home Ofis 542.00 5,572,000.00 10,280.44

5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Karsilagtirma Yontemine Goére Arsa Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede yapilan incelemeler sonucu, tasinmazin
yeri, konumu, sosyal ve kdiltirel donati alanlarina uzaklhgi, topografik yapisi, imar
durumlari ve buyuklikleri gibi tium etkenler birlikte incelenerek tasinmazlarin birim m?

degerleri ve toplam degerleri asagidaki gibi hesap ve takdir edilmistir.

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

ADA PARSEL YUz OLCUM(m?)  iDARE HiSSESi (m?) BiRiM DEGER (£/M?) DEGER (&)

7601 1 448,00 448,00 3.250,00 1.456.000,00
7601 2 358,00 358,00 3.250,00 1.163.500,00
7601 3 329,00 329,00 3.250,00 1.069.250,00
7601 4 303,00 303,00 3.250,00 984.750,00

7601 5 653,00 653,00 3.250,00 2.122.250,00
7601 6 332,00 332,00 3.250,00 1.079.000,00
7601 7 361,00 361,00 3.250,00 1.173.250,00
7601 8 372,00 372,00 3.250,00 1.209.000,00
7601 9 383,00 383,00 3.250,00 1.244.750,00
7601 10 447,00 447,00 3.250,00 1.452.750,00
7601 11 423,00 423,00 3.250,00 1.374.750,00
7601 12 438,00 438,00 3.250,00 1.423.500,00
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ADA PARSEL YUz OLCUM(m?) iDARE HiSSESi (m?)  BiRiM DEGER (£/M?) DEGER (&)
7601 13 399,00 399,00 3.250,00 1.296.750,00
7601 14 364,00 364,00 3.250,00 1.183.000,00
7601 15 281,00 281,00 3.250,00 913.250,00
7601 16 287,00 287,00 3.250,00 932.750,00
7601 17 290,00 290,00 3.250,00 942.500,00
7601 18 141,00 141,00 3.250,00 458.250,00
7601 19 30.830,00 22.113,25 3.100,00 68.551.065,82
7604 1 278,00 278,00 3.250,00 903.500,00
7604 2 140,00 140,00 3.250,00 455.000,00
7604 3 146,00 146,00 3.250,00 474.500,00
7604 4 118,00 118,00 3.250,00 383.500,00
7604 5 101,00 101,00 3.250,00 328.250,00
7604 6 101,00 101,00 3.250,00 328.250,00
7604 7 492,00 492,00 3.250,00 1.599.000,00
7605 1 265,00 265,00 3.250,00 861.250,00
7605 2 166,00 166,00 3.250,00 539.500,00
7605 3 204,00 204,00 3.250,00 663.000,00
7605 4 199,00 199,00 3.250,00 646.750,00
7605 5 195,00 195,00 3.250,00 633.750,00
7606 1 170,00 170,00 3.250,00 552.500,00
7606 2 208,00 208,00 3.250,00 676.000,00
7606 3 403,00 403,00 3.250,00 1.309.750,00
7607 1 214,00 214,00 3.250,00 695.500,00
7607 2 279,00 279,00 3.250,00 906.750,00
7607 3 306,00 306,00 3.250,00 994.500,00
7607 4 308,00 308,00 3.250,00 1.001.000,00
7607 12 191,00 191,00 3.250,00 620.750,00
7607 13 222,00 222,00 3.250,00 721.500,00
7744 1 240,00 240,00 3.250,00 780.000,00
7744 2 123,00 123,00 3.250,00 399.750,00
7744 3 109,00 109,00 3.250,00 354.250,00
7744 4 123,00 123,00 3.250,00 399.750,00
7744 5 142,00 142,00 3.250,00 461.500,00
7744 6 188,00 188,00 3.250,00 611.000,00
7744 7 144,00 144,00 3.250,00 468.000,00
7603 2 256,00 256,00 3.250,00 832.000,00
7603 3 228,00 228,00 3.250,00 741.000,00

Yye
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ADA PARSEL  YUZOLCUM(m?)  iDARE HISSESi (m?) BiRiM DEGER (£/M?) DEGER ()

7603 4 131,00 131,00 3.250,00 425.750,00

7608 1 209,00 209,00 3.250,00 679.250,00
12445 1.444,00 1.444,00 3.100,00 4.476.400,00

Parsellerin toplam degeri 115.953.465,82 £ olarak hesap edilmistir.

5.2.2 Gelir indirgeme Yontemine Gore Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazlarin gevresinde yapilan emsal arastirmalari neticesinde, brit
parsellerin m? birim degerlerinin 1.300 — 2.000 $/m? civarinda oldugu gorilmustar.
Parsellerin Vadi istanbul ve Skyland Projeleri gibi nitelikli projeler ile komsu konumlu
olmalari, parsellerin buylklikleri, imar durumlari gibi etkenler deger takdirinde
bulunulmustur.

Tasinmazlarin bir bitlin olarak degerlendirilmesi durumunda brit parsel alani 45.482,00
m? iken idare hissesi toplam 36.765,25 m? olmasi sebebi ile proje analizi bu alan tstiinden
gerceklestirilmistir.  “Konut” fonksiyonlari ile gelistirilen proje analizinde, imar
dizenlemesi yapilacak olan parsellerde terk yapildiktan sonra kalan net parsel alani

36.749,96 m? olup emsal=2,25 lzerinden insaat alani hesaplanmistir.

Buna gore konut icin emsal insaat alani 82.687,41 m? dir. Toplam emsal insaat alaninin
19.775,00 m? lik kismi gecekondu hak sahiplerine devredilecektir. Devirden geriye kalan
62.912,41 m? emsal insaat alaninin % 20 oraninda arttirilmasi yolu ile toplam satilabilir
alan 75.494,89 m? olarak hesaplanmistir.

Cevrede yer alan projeler incelendiginde ve tasinmazlarin bulundugu alanin konumu,
niteligi, cevre yapilasmasi, Uzerinde gelistirilebilecek projenin niteligi gibi o6zellikler
degerlendirildiginde konut satis m? birim degerinin 7.400,00 £/m? olabilecegi kanaatine
variimistir.

Buna gore gelistirilen proje analizinde hasilattan Emlak Konut G.Y.O pay orani % 40 kabul

edilmistir. Proje analizi asagida yer almaktadir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
Aﬁl ye '” Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§. www.ygd.com.tr




V\EMLAK

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu

R

£

PROJE ANALIZi iCiIN ONGORULER

TOPLAM ARAZi ALANI (m?)
TOPLAM ARSA ALANI (m2)

EMSAL iNSAAT ALANI (m?) 2,25

HAK SAHIPLERINE VERILECEK KONUT ALANI (m?)
KALAN EMSAL iNSAAT ALANI (m?)

TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) (Emsal alanin %20 fazlasi)

GELISTIRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI

DURUMUNDA GELIR ANALizi

Konut
Projenin Satilabilir Alani (m?) 75.494,89
A . 2
::t)ljserl;l:éz(r)il(i)Ylllndakl (1. Yil) Ortalama m 7.400,00
::t)lj:rl;i:éz(r)il(i)Ylllndaki (2. Yil) Ortalama m? 8.140,00
- . 2
:;:::gl:éz(:ilé\;llmdakl (3. Yil) Ortalama m 8.954,00
indirgeme Katsayisi 1,00
GELIRLER 2015
Projenin Ongoriilen Satis Hizi 10,00%
Projenin Satis Geliri (&) 55.866.220
TOPLAM GELIRLER (&) 55.866.220
indirgenmis Nakit Akisi 55.866.220

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR

DEGERI (&)

EMLAK KONUT - 12.14 -207 No.lu rapor

36.765,25
36.749,96
82.687,41
19.775,00
62.912,41
75.494,89

0,91
2016
30,00%
184.358.526
184.358.526
168.363.951

0,83
2017
60,00%
405.588.758
405.588.758
336.638.669

560.868.840

EMLAK KONUT GYO HASILAT PAYI

Oran
40%

DEGER (&)

224.347.536

Buna gobre tabloda elde edilen veriler isiginda; projenin tamamlanarak timdiinin

satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin bugtinkii degeri 560.868.840,00 & olarak

hesap edilmistir. Tabloda hesap edilen toplam satis hasilati Gizerinden Emlak Konut GYO

A.S.ne ait olan %40 hasilat payi 224.347.536,00 £ olarak hesaplanmistir.

Yyetkin
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5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yilksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu,
bayuklikleri, fiziksel 6zellikleri, mevcut imar kosullari, bdlgedeki potansiyel dikkate

alindiginda en verimli kullanim segeneginin “konut projesi” olacagl kanaatine variimistir.
6. DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

istanbul ili, Kagithane ilcesi, Merkez Mahallesinde bulunan incelemeye konu 52 adet
parselin toplam yizdlgiimleri 45.482,00 m?dir. TOKi miilkiyetinde bulunan hisseler
toplami 36.765,25 m? dir.

Rapora konu gayrimenkuller, 31.10.2007 tasdik tarihli 1/1000 oOlcekli Kagithane 3. Etap
Uygulama imar Plani kapsaminda, “Gecekondu Onleme Bélgesi” (Emsal=2,25, H=Serbest)
kismen “Park” ve kismen “Yol” alaninda bulunmaktadir. Gayrimenkuller Cevre ve Sehircilik
Bakanligl 16.09.2013 tarihli ve 14314 sayil Bakanlik Oluru ile onaylanan Kagithane ve Sisli
Gecekondu Onleme Bélgesi sinirlari igindedir.

Parseller Uzerinde vyer yer agaclar, yikilmis vyapilar, Skyland Projesine ait santiye
konteynerleri, gecekondu niteliginde yapilar ve kismen ticari Uniteler yer almaktadir.
Yapilar degerlemede gbz Oninde bulundurulmus olup deger takdirinde dikkate

alinmamustir.

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde
gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiinde "arsa" bashigi altinda bulunmasinda herhangi

bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

Sonug olarak TOKi milkiyetindeki toplam 36.765,25 m? alan icin takdir edilen nihai Pazar
degeri;

115.953.465,82 % (Yiizonbesmilyondokuzyiizellilichindortyiizaltmisbes Tiirk Lirasi
Sekseniki Kurus) 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 bolimune baglh olmadan,

- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

- Bu tir raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,

- Bizzat denetleyerek,

- Kendi ve galisma grubu ile birlikte,

- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,

- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gére azami dikkatle hazirlanmistir. Temin

edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.

Rapor, bir niishasi Sirketimizde kalmak tzere dort nisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve
Sermaye Piyasasi Kurulunca kabul goéren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”’nda
diizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Rapor konusu tasinmazlar igin daha 6nceden tarafimizdan EMLAK KONUT-10.14-130 no.lu
rapor hazirlanmistir.

Degerleme Uzman Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
Yardimcisi Uzmani
Sinem YAVUZ Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Geomatik Miihendisi) (Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yiksek Muhendisi)
Lisans N0:402613 Lisans No:400375
Rapor Ekleri

1- Tasinmazlarin Tapu Belgeleri
2- Tasinmazlarin Takyidatli Tapu Kayit Belgeleri
3- Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri
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