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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

istanbul ili, Tuzla ilcesi, Aydinli Mahallesinde yer alan,
4554 no.lu parsele ait degerleme raporu

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
RAPOR TARIHi 28.01.2015
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi

istanbul ili Tuzla ilgesi Aydinli Mahallesi 4554 numarali
parsel

iMAR DURUMU Bknz: imar durumu

Mevcut durumda kismen bos olup, iki katli prefabrik
bir yapi bulunmaktadir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
ARSA DEGERI  20.016.360,00 &

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
28.01.2015

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT-12.14-212

1.3 Rapor Tiiru
Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi (izerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gdsteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca istanbul ili, Tuzla
ilcesi, Aydinli Mahallesi’nde bulunan 4554 parselin arsa degerlerinin tespitine yonelik,
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. firmasinca ilgili tim kurum ve
kuruluslardan temin edilebilen giincel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmig
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 1s1ginda, 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 Diizenleme ve Denetleme
Kurulu’'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelik” 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 ilgesi, Altunizade Mahallesi,
Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi
www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar
Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzman Yardimcisi Harita Miihendisi Samed YALCIN ve
Degerleme Uzmani Sehir ve Bolge Plancisi Elif OZEL GORUCU tarafindan hazirlanmis ve
Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiksek 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 Miihendisidir.

Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel MudurlGgi
blnyesinde 2 yil ¢calisip Miihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti stirdiirmustir. Bu arada
Yiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanlg 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 ili, Tuzla ilgesi, Aydinli Mahallesi’nde bulunan 4554 parselin SPK mevzuati ve
sozlesme geregince, arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve glincel 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 Yatirnm Ortakhg ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 04.12.2014 tarih 2014/118 sayih s6zlesmedir.

Degerleme Uzman Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
Yardimcisi Uzmani
Samed YALCIN Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Harita Mihendisi) (Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yiiksek Miihendisi)
Lisans N0:402613 Lisans N0:400375
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2. GAYRIMENKUL HAKKINDA BIiLGILER

2.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Gevresel Ozellikleri
Cuing
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Rapora konu gayrimenkul istanbul ili, Tuzla ilgesi, Aydinli Mahallesinde yer alan, 4554
no.lu 10.998,00 m? ylzolcimuine sahip parseldir. Degerleme konusu gayrimenkul Aydinli
Mahallesinde, D-100 (E-5) karayoluna ve Bagdat Yolu Caddesi'ne cephelidir.
Gayrimenkuliin bulundugu bolgede hafriyat calismasi devam eden Tuzla ilgesi 400 yatakli
Devlet Hastanesi insasi ve Is Bankasi Tuzla Operasyon Merkezi insasi mevcuttur.
Gayrimenkuliin yakin cevresinde, 400 yatakl Tuzla Devlet Hastanesi insaati, Yiiksek Hizli
Tren Hatti, Coskun Koleji, SsangYong Tirkiye Temsilciligi, Tuzla Belediyesi ve Tuzla

Kaymakamligi yer almaktadir.

99 25648, 4086038

+
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2.2 Gayrimenkuliin Ulasim Ozellikleri
D-100 Karayoluna kuzey cephesi bulunan gayrimenkule ulasim oldukca kolaydir. D-100
Karayolu Uzerinde, Kadikdy Yoéniinden Tuzla istikametine gidilirken, icmeler Kdpriisii

Kavsagini gecerek takribi 800 m ileride, sagda bulunan rapora konu gayrimenkule ulasiimig

olunur.
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2.3 Gayrimenkuliin Takyidath Tapu Bilgileri

Rapora konu gayrimenkuller, Toplu Konut idaresi Baskanligi adina kayith olup, toplam

yuzolgimleri 10.998,00 m? dir. Gayrimenkulleri takyidatli tapu bilgileri 30.10.2014
tarihinde alinmistir.
Raporlayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [06.11.2014 16:38:54 [2014-25145 [20141106-824-F01223 15,00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii
Zemin No 81418306 Cilt / Sayfa No 235/23140
il /lice ISTANBUL / TUZLA Ada / Parsel / 4554
Kurum Adi Tuzla Yuzélcim 10998,00000
Mahalle / Kéy Adi AYDINLI Mahallesi Ana Tasinmaz Nitelik CALILIK
S/B/i |Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | TUZLA KADASTRO MAHKEMESININ 12/11/2004 TARIH VE 2003/1 ESAS VE 19.11.2007 - 10182
2004/2 KARAR SAYILI KESINLESMIS MAH. ILAMINA EKLI KROKIDEKI ORMAN
TAHDIT SINIRI HATALIDIR

MULKIYET BILGILERI

Malik

Hisse Pay/Payda

Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI) 1/1 e Karari ile Satis (Sufa Gibi) - 24.6.2013 - 9649
S/B/i |Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | KARAYOLLARI GENEL MUDURLUGUNCE KAMULASTIRMA KARARI ALINMIS 19.06.1984 - 1696
Oé_séP, 2942 SAYILI KANUNUN 7. MADDESINE GORE SERH T: 19/06/1984 Y:
i
Beyan | KARAYOLLARI GENEL MUDURLUGUNCE KAMULASTIRMA KARARI OLINMIS 19.06.1984 - 1697
OLUP, 2942 SAYILI KANUNUN 7. MADDESINE GORE SERH 19/06/1984 Y: 1697
Beyan | KARAYOLLARI GENEL MUDURGUNCE KAMULASTIRMA KARARI ALINMIS 13.06.1985 - 2461
OLUP, 2942 SAYILI KANUNUN 7 MADDESINE GORE SERH. 13/06/1985 Y: 2461
Beyan | KARAYOLLARI GENEL MUDURLUGUNCE KAMULASTIRMA KARARI ALINMIS 06.04.1989 - 1290
OLUP, 2942 SAYILI KANUNUN 7. MADDESINE GORE SERH 06/04/1989 Y: 1290
Beyan | ARSA OFiSI GENEL MUDURLUGUNCE KAMULASTIRMA KARARI ALINMIS 23.09.1991 - 7255
OLUP, 2942 SAYILI KANUNUN 7. MADDESINE GORE SERH 23/09/1991 Y: 7255
Serh |ARSA OFiSi GENEL MUDURLUGUNCE KAMULASTIRMA KARARI ALINMIS 25.11.1992 - 1706
?7LOUSF' 2942 SAYILI KANUNUN 31/B MADDESINE GORE SERH 26/02/1992 Y:
Beyan |3635 M2 LIK KISMI ORMAN SAHASINDA KALMAKTADIR. 30/10/1995 Y: 4281 30.10.1995 - 4281
Rapor Tarihi / Saati : 06.11.2014 / 17:04 1

Tasinmazin son li¢ yillik tapu hareketleriyle ilgili bilgi alinamamustir.
Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati

hiikiimleri ¢cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde "arsa" baghgi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

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

istanbul ili, Tuzla ilgesi, Aydinli Mahallesinde bulunan incelemeye konu gayrimenkul 4554

parsel numarasi ile kayithdir. Tapu kayitlarina gére toplam yiz 6lgimi 10.998,00 m? dir.

4554 parsel

29.30674, 4084537

+

Coosle
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2.5 Gayrimenkuliin imar Durumu
Degerleme konusu istanbul ili, Tuzla ilgesi Aydinli Mahallesinde bulunan 4554 no.lu parsel
03.01.2003 t.t.li 1/1.000 Olcekli Tuzla E-5 Karayolu ile Demiryolu Arasi Sanayi Seridi
Dénlisim Uygulama imar Planina tabi olup, bu plan dogrultusunda; “Hizmet Dénisim
Alani ve Kismen Hizmet Alani” (KAKS: 1,75, H: 18,50 m) olarak planlanmistir. Parselin
yaklasik 2.108,00 m? terki bulunmaktadir. Kentsel hizmet alaninda kalan kismi ise yaklasik

olarak 2.350,00 m2 dir.

40
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03.01.2003 T.T.TUZLA E-5 KARAYOLU iLE DEMIRYOLU ARASI SANAYIi SERIDi DONUSUM
PLANI (IiGMELER KOPRUSU ILE TUZLA DERESi ARASI) UYGULAMA HUKUMLERI
H- Hizmet Agirlikh Gelisim Alanlari :

Bu bolgedeki ticaret ve hizmet alanlarinda yonetim merkezleri, buylk alisveris ve eglence
merkezleri, mali kuruluslar (bliyliik banka merkezleri, finans kuruluslari, sigorta kurumlari
vb), toptan ve perakende ticaret, kiiltirel tesisler ve diger hizmetler (otel, lokanta,
kafeterya, sinema, tiyatro, meslek odalari, teknik bdirolar, uluslararasi organizasyon
birolari, sendika ve dernekler, reklam birolari, ticari ve mali biirolar, avukatlik hizmetleri,
muayenehaneler vb) ile kirletici olmayan ve ileri teknoloji kullanan (bilisim, enformasyon,

vb), ar-ge hizmeti veren birimler yer alabilecektir.

H- hizmet agirlikh gelisim alanlarindaki yapilanma sartlari ve parsel buyuklikleri su

sekildedir;

Min. parsel buytklGga: 5000 m?'dir.
5000 - 10.000 m? arasi parsellerde; KAKS: 1.50 Max, H = 15.50 m'dir.
10.000 m?'den daha buyiik parsellerde Kaks:1.75 Max, H= 18:50 m'dir.

Her bir yapi icin max. oturum alani 8000 m?'yi gecemez.

Genel Hikiimler 13. Madde: Planda Verilen Emsal Degerleri Net Parsel Uzerinden Hesaplanacaktir.
Ancak Daha Once Uygulama Gérmiis Veya Rizaen Terk Yapilmis Parsellerde Bu Plana Gére ilave
Terkler Cikmasi Ve Toplam Terk Miktarinin %40 Asmasi Halinde Terklerin Rizaen Yapilmasi
Kaydiyla Emsal Hesabi Parselin Kadastral Alaninin %60’ Uzerinden Yapilir. Bu Hiikiim Bu Plana
Gore Terk Miktari %401 Asan Parsellerde De Terklerin Rizaen Yapilmasi Kosuluyla Uygulanir.
(21.07.2014 T.T.)

Tasinmazin imar durumunda, son li¢ yilda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi
Mevzuati hiikiimleri g¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg portfoyiinde "arsa"

bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.
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2.6 Gayrimenkule Ait Yasal izin ve Belgeler
Degerleme konusu gayrimenkul, istanbul ili, Tuzla ilgesi, Aydinli Mahallesinde yer alan,
4554 no.lu 10.998,00 m? ylizélgimuine sahip parsel, “Calilik” vasifli olup herhangi bir yasal

izin ya da belge bulunmamaktadir.

2.7 Gayrimenkuliin Yapisal ve Teknik Ozellikleri

Rapora konu gayrimenkul istanbul ili, Tuzla ilcesi, Aydinli Mahallesinde yer alan, 4554
no.lu 10.998,00 m? yiizélgimuiine sahip parseldir. Degerlemeye konu gayrimenkul mevcut
durumda kismen bos olup tzerinde iki kath prefabrik bir yapi bulunmaktadir. Cevresi 400

yatakl Tuzla Devlet Hastanesi Hastane insaati sebebiyle kapatilmistir.
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D-100
KARAYOLU
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2.8 Gayrimenkuliin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

e Rapora konu gayrimenkul istanbul ili, Tuzla ilcesi, Aydinli Mahallesinde yer alan, 4554
no.lu 10.998,00 m? yizdlcimine sahip parsel, “Calilik” vasifli olup milkiyeti “TC
Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi”na aittir.

e Parselin kuzeyde D-100 karayoluna cephesi bulunmaktadir.
2.9 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler
2.9.1 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler
e Gayrimenkuliin D-100 Karayoluna cephesinin olmasi,
e Gelisen bir bélgede bulunmasi,

e Yapilasmaya elverisli diiz bir topografyaya sahip olmasi

2.9.2 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler,

1. Derece deprem bolgesinde bulunmasi
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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

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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Silivri

5 Atagehir
& Umraniye

7 Sancaktepe
8 Sultanbeyli

5747 Sayili “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilce ile birlikte istanbul ili; Avcilar,
Blyukcekmece, Catalca, Esenler, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikdy, Kartal,
Kiclikcekmece, Silivri, Umraniye, Uskidar, Adalar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Glingéren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,
Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkdy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdizd,

Cekmekdy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak tzere toplam 39 ilgeden olusmaktadir.

istanbul makro formu ile lineer 6zellik gdsteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
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yapinin sekillenmesinde biiyiik 5nem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol
vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E-5 karayolu glniimizde sehir ici yol kimligine
blarinmistir. 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 Tuzla ilgesi

Tuzla, dogusunda Gebze ilcesi batisinda Pendik, kuzeyinde Pendik ve giineyinde Marmara
Denizi ile cevrelenmistir. Tuzla engebeli bir toprak yapisina sahiptir. Tuzla’nin glineyinde
Tuz Burnu biyik bir cikinti olusturmaktadir. Tuzla’nin kiyisi burunlarla ve koylarla girintili
ve cikintilidir. Tuzla Kérfezinde; Mezar Burnu, Dalyan Burnu, Tuz Burnu, Sarp Burnu, Tuz
Burnunun giineyinde Semsiye Adasi, Korsan Adasi, incir Adasi ve Ekrembey (Esek Adasi)
bulunmaktadir. Ayrica, Sakiz Adasi Burnu ile igmeler Burnu belirgin bir ¢ikinti yapmistir.
ilcemiz Marmara Bolgesinde Kocaeli Yarimadasinin giineybatisinda yer alir. istanbul'un
Anadolu Yakasindaki son noktadir. Haydarpasa'ya 32 km. uzakliktadir. Kuzeyinde ve
batisinda Pendik ilcesi, dogusunda Gebze ilcesi (Kocaeli ) giineyinde Marmara Denizi
bulunur. Seksen alti kilometre kare yiiz 6lgimiine sahip ilge, Marmara Denizinde 13 km.
uzunlugunda kiyiya sahiptir. ilcenin giiney ug noktasi olan Tuzla Burnu biyiik bir ¢ikinti

meydana getirir. Aydintepe kiyillarindan merkeze kadar koylar ve burunlarla girintili ve
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cikintihdir. Tuzla Korfezi'nden sonra Mezar Burnu, Mesari Burnu, Limon Burnu, Dalyan
Burnu siralanir. En ileri ¢ikinti Tuzla Burnuyla, Sarp Burnudur. Tuzla Burnu gilineyinde
semsiye Adasi, Korsan Adasi ve incir Adasi yer alir. Kuzeye dogru Sakiz Ada Burnu ile
icmeler Burnu belirgin bir ¢ikinti gésterir. Sakiz Burnu aciklarinda Esek Adasi (Ekrem Bey
Adasi) vardir. Kiyilar, tepelerin denize yakin oldugu kesimlerde ve genellikle burunlarda
yuksek kiyi, tepelerin i¢ kisimlarinin bulundugu kesimlerde algak kiyi bigcimindedir. Tuzla
topraklarinda daglik kesim duzliklerden daha fazladir. Denize yakin kesimlerde olduk¢a
genis dizlikler yer alir ,icerilere gidildikce, yikseklik artar. Duzliikler, Platolar halinde
tepelerin arasinda uzanir. En ylksek yerlerde denizden vyiksek yerlerde denizden
yukseklik 300 metreyi asmaz. Aydinli'daki Karatepe denizden 190 m. Kavastepe 109 m.

ylksekliklerindedir.

Tuzla ilce sinirlari icerisinde yasayan toplam niifus 2000 yilinda yapilan genel niifus sayimi
itibariyle 123.225 kisi iken TUIK’in 2009 yili ADNK verilerine gére niifusu 181.658, 2013 yili
icin ise 208.807 kisidir. Bu nifusa ek olarak, dinlenme tesislerine ve yazlik evlere gelen

gecici yazlk nifus mevcuttur.

Bunun yaninda yapilasmadan dolay! insaatlarda calisan iscilerde yaz aylarinda mevcut
niifusu artirmaktadir. Ayrica Tuzla Merkez, Mahalle ve Kéyiyle yapilasmaktadir. Ozellikle
Tren yolunun glineyinde kalan ve asil Tuzla Mevkii sayilan bolgede ¢ok sayida konut yapi
kooperatifi faaliyet gostermektedir. Bu kooperatif insaatlarinin bir kismi tamamlanarak
iskana agilmis, biylk bir kisminin da insaati siirmektedir. Halen tarla ve arsa seklinde bos

bulunan araziler de ayni duruma namzettir.

Bu sayilanlarla birlikte 6zellikle Organize Deri Sanayi Bélgesinin ilce sinirlarina alinmasi
hizli bir ndfus artisini beraberinde getirmistir. Tuzla, 1400 yilinda Yildirrm Beyazit
tarafindan Osmanl topraklarina katilmistir. Tuzla'da yasayan Rumlar, Lozan anlasmasi
cercevesinde Selanik, Kavala ve Drama'dan gelen Tirklerle yer degistirmislerdir. 80'lerin
sonuna kadar balikcilik ve ciftciligin bir arada strdirildigi Tuzla'da sanayinin gelismesiyle

ciftcilik 6Gnemini yitirmistir.
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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 gayrimenkuliin 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 olcllmis
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese siirecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya ylzde 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 sliphesiz tam olarak karsilastirlamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastirilmasi ¢esitli ayarlamalar icin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon o6zellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkliliklari kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasiimaya c¢alisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayic
fiyatina ulasmadaki standart sapmalari minimum dizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bolgede ve
yakin Ozellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, i1sitma sistemi, asansoér, 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 igin 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 yéntemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik 6mir

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

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

4.1.3 Gelir Yontemi

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik dmri iginde bir yatirimci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akigini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastiriir ve vyatirmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tir yatirimlardan elde edilen kazanglar ile karsilastirilir. S6z
konusu gayrimenkulin, tahmini net gelir akisinin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitiimasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkuliin 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
bulunamadig takdirde c¢ogunlukla kullanilmaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel
formillere ve bu formillerde 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 Emsal Arastirmasi

Gayrimenkullerin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda asagidaki veriler

elde edilmistir.
*1 USD= 2,20 olarak kabul edilmistir.
5.1.1 (Cevrede Arsa Emsal Aragtirmasi

Emsal 1: Zeybekler Gayrimenkul — (0533 492 37 09) ile yapilan gorismede Aydinli
Mahallesinde D-100 karayolunun diger kisminda degerleme konusu gayrimenkulin
karsisinda konumlu 3.600,00 m? ticari imarli (KAKS: 1.75) yapilasma sartlarina sahip
arsanin 6.480.000,00 S bedelle satista oldugu bilgisi alinmistir. (Degerleme konusu
gayrimenkulin bulundugu bélge igin ticari imarli arsa m? birim degerinin 2.000,00 $

olabilecegi, kat karsiligi oraninin %50-%55 arasinda olabilecegi gorust alinmistir.)
6.480.000,00 S / 3.600,00 m?= 1.800,00 $S/m?= 3.960,00 £/m?

Emsal 2: Remax Store (Abdullah Kara) — (0532 690 66 92) ile yapilan goriismede Aydinli
Mahallesinde D-100 karayoluna cepheli, degerleme konusu parselin iki parsel ilerisinde
konumlu 20.000,00 m? ticari imarh (KAKS: 1.75) yapilasma sartlarina sahip arsanin
35.000.000,00 S bedelle satista oldugu bilgisi alinmistir. (Degerleme konusu
gayrimenkuliin bulundugu bélge icin ticari imarl arsa m? birim degerinin 1.500,00 $ -

2.000,00 $ olabilecegi, kat karsiligi oraninin %50-%55 olabilecegi gorist alinmistir.)
35.000.000,00 $ / 20.000,00 m?=1.750,00 S/m?= 3.850,00 £/m?

Emsal 3: Yavuz Acar — (0533 291 18 52) ile yapilan gorlismede Aydinli Mahallesinde D-
100 karayoluna cepheli, 430,00 m? ticari imarl (KAKS: 1.50, H: 15.50) yapilasma

sartlarina sahip arsanin 1.800.000,00 % bedelle satista oldugu bilgisi alinmistir.
1.800.000,00 S / 430,00 m?= 4.186,05 £/m?

Emsal 4: Aksu Emlak & insaat 0532 242 66 13) Degerleme konusu gayrimenkuliin
bulundugu bélge icin ticari imarli arsa m? birim degerinin 4.000,00 £ olabilecegi, kat

karsiligi oraninin %50 olabilecegi gorist alinmistir.
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5.1.2 Cevrede Ticaret Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Varyap Plaza Satis Ofisi ile yapilan gérismede D-100 Karayolu (zerinde
konumlu insaati devam eden Varyap Plaza’da ofislerin 55,00 m? ofisin 302.500,00 &
bedelle (5.500,00£/m?) 110,00 m? dikkanin ise 825.000,00 % bedelle (7.500,00) satilik

oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 2: Remax Store (Abdullah Kara) — (0532 690 66 92) ile yapilan gorismede
degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bélgede ofislerin m? birim degerlerinin

5.000,00 % - 6.000,00 % arasinda olabilecegi gorusi alinmistir.

Emsal 3: Zeybekler Gayrimenkul — (0533 492 37 0) ile yapilan gérismede degerleme
konusu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede ofislerin m? birim degerlerinin 7.000,00 &

arasinda olabilecegi gorist alinmistir.
5.2 Deger Takdiri

5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Goére Arsa Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazin bulundugu bolgede yapilan incelemeler sonucu, tasinmazin yeri,
konumu, sosyal ve kiltlrel donati alanlarina uzakhgi, topografik yapisi, emsallerinin kiiglk
alanli ve net parseller olmasi gibi tim etkenler birlikte incelenerek ve gayrimenkullerin
tamami Gzerinde proje gelistirilecek olmasi kabuli ile gayrimenkullerin birim m? degerleri
ve toplam degerleri asagidaki gibidir;

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

10.998,00 m? x 1.820,00 £/m? = 20.016.360,00 % olarak hesap ve takdir edilmistir.

5.2.2 Gelir indirgeme Yéntemine Gore Deger Takdiri

Gayrimenkullerin Gzerinde gelistiriimesi mimkin olan projenin toplam emsal alanlari
ve satilabilir alanlar Gzerinden elde edilecek toplam hasilatinin buglinkii degeri hesap

edilmis, ardindan Emlak Konut GYO A.S.’ne ait hasilat payinin degeri hesap edilmistir.

Gayrimenkullerin bir biitliin olarak degerlendirilmesi durumunda net arsa alani olan
6.598,80 m? Uzerinde “Ticaret” fonksiyonu ile proje gelistirilmistir. Buna gore ticaret

icin emsale tabi toplam insaat alani 9.898,20 m? dir.
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Satilabilir alanlar, toplam insaat alanlarin % 20 oraninda arttirilmasi yolu ile

hesaplanmistir.

Gayrimenkullerin bulundugu bdlgedeki ticaret projelerinde hali hazirda satista olan

emsaller bulunarak, bu verilerin degerlendirilmesi sonucu konut kullanimi igin ilk yil igin

satis birim degeri 6.000,00 £/m? olarak alinmistir. Gelistirilen proje analizinde hasilattan

Emlak Konut G.Y.O pay orani % 40 kabul edilmistir.

Buna gore asagidaki tabloda elde edilen veriler 1s1ginda; projenin tamamlanarak

timundn satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin buglinkl degeri 71.483.479,00 &

olarak hesap edilmistir. Tabloda hesap edilen toplam satis hasilati lGzerinden Emlak

Konut GYO A.S.'ne ait olan %40 hasilat pay1 28.593.392,00 & olarak hesaplanmistir.

PROJE ANALIZi iCiN ONGORULER

TOPLAM ARAZi ALANI (m?) 10.988,00
TOPLAM ARSA ALANI (m?) Kesinti 40,00% 6.592,80
TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 1,50 9.889,20
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) (Emsal alanin %20 fazlasi) 11.867,04

GELISTIRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA

GELIR ANALIZi
Ticaret
Projenin Satilabilir Alani (m?) 11.867,04
Projenin 2015 Yilindaki (1. Yil) Ortalama m?2 Satis Degeri (%) 6.000,00
Projenin 2016 Yilindaki (2. Yil) Ortalama m? Satis Degeri (¥) 6.600,00
Projenin 2017Yilindaki (3. Y1l) Ortalama m? Satis Degeri (&) 7.260,00
indirgeme Katsayisi 1,00 0,91 0,83
GELIRLER 2015 2016 2017
Projenin Ongoriilen Satis Hizi 10,00% 30,00% 60,00%
Projenin Satis Geliri () 7.120.224 23.496.739 51.692.826
TOPLAM GELIRLER (&) 7.120.224 23.496.739 51.692.826
indirgenmis Nakit Akis1 = 7.120.224 21.458.209 42.905.046
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI (&) 71.483.479
I
Oran DEGER (&)
EMLAK KONUT GYO HASILAT PAYI 40% 28.593.392
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5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu,
blyuklikleri, fiziksel ozellikleri, mevcut imar kosullari, bolgedeki potansiyel dikkate
alindiginda en verimli kullanim secgeneginin “Nitelikli bir ticari proje” olacagl kanaatine

varilmistir.

6. DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme raporuna konu alan, istanbul ili, Tuzla ilcesi, Aydinli Mahallesinde yer alan,
4554 no.lu 10.998,00 m? yiuzolgimiine sahip parseldir. Rapora konu gayrimenkulin
konumu, parselin buyukltkleri, yiksek hizli tren hattina yakin konumlu olmasi, D-100(E-5)
karayoluna cephesinin olmasi, yapilacak olan Tuzla Devlet Hastanesinin bulundugu
parselle bitisik komsu olmasi gibi nedenler dogrultusunda deger takdirinde

bulunulmustur. Parsel tzerindeki yapi degerlemede dikkate alinmamustir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde
gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyiinde "arsa" basligi altinda bulunmasinda herhangi

bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.
Sonug olarak; toplam 10.998,00 m? alan icin takdir edilen nihai Pazar degeri;

20.016.360,00 % (Yirmimilyononaltibiniigylizaltmig 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 igin resmi kurumlardan temin
edilebilen arsiv kayitlar ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz
Degerleme Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;

- Degerleme konusu milkle herhangi bir ilgisi olmadan,

- Degerleme licretinin raporun herhangi bir bélimine bagl 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 hiikiimlerine gére azami dikkatle hazirlanmistir. Temin

edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.

Rapor, bir nishasi sirketimizde kalmak Gzere dort niisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve
Sermaye Piyasasi Kurulunca kabul géren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”’nda
dizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya c¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Rapor konusu tasinmazlar i¢in daha 6nceden tarafimizdan EMLAK KONUT-10.14-135 no.lu
rapor hazirlanmistir.

Degerleme Uzman Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
Yardimcisi Uzmani
Samed YALCIN Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Harita Muhendisi) (Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yiksek Muhendisi)
Lisans N0:402613 Lisans N0:400375
Rapor Ekleri

1- Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri
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