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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi
DEGERLEME KONUSU istanbul ili Kartal ilcesi Yakacik Mahallesi 970 ada 2 no.lu parsel
ISIN iISMi ile ilgili degerleme raporu
DEGERLEMEYi TALEP
EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN
KURUM

RAPOR TARiHi 24.12.2014
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

TAPU BILGILERI istanbul ili Kartal ilcesi Yakacik Mahallesi 970 ada 2 no.lu parsel

970 Ada 2 parsel: Konut ve Orta Ogretim Alani, Park Alani, Ayrik

IMAR DURUMU Nizam, On: 5 m Yan: 3 m, TAKS: 0.20-0.40, KAKS: 1.25

Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde gecekondu niteliginde

MEVCUT KULLANIM yapilar bulunmaktadir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)
ARSA DEGERi 88.343.168,00 &
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
24.12.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT-12.14-174

1.3 Rapor Tiirii
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S.’nin talebi Uzerine, istanbul ili
Kartal ilcesi Yakacik Mahallesi 970 ada 2 parsel numarali gayrimenkuliin pazar degerlerinin
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 ¢dzim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tlizel 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 lizere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nca “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek lizere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayili
karari ile Degerleme hizmeti vermek Uzere 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,
Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiksek Miihendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol

edilmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§. WWWygd .com.tr
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yliksek Mihendisidir.
Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi'ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi
blinyesinde 2 yil galisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Muihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti sirdlirmistir. Bu arada Yiiksek
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 ili, Kartal ilcesi Yakacik Mahallesi 970 ada 2 no.lu parselin m? birim degerinin ve
glincel Pazar degerinin tespiti.
1.9 Degerleme Tarihi: 22.12.2014
1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 11.12.2014 tarih 2014/101 sayili s6zlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Sinem YEDIKARDASLAR Fatih PEKTAS
(Ekonomist) (Harita Yuksek Miihendisi)
Lisans No: 402908 Lisans No: 400375

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§. WWWygd .com.tr
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2. GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER
2.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevresel Ozellikleri

Rapora konu parseller, istanbul ili Kartal ilcesi Yakacik Mahallesi’nde bulunan 970 ada 2
no.lu parseldir.

‘Soganik CA

Oefneli cd

Q

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 5

A&\ ye '" Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46 5
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§. www.ygd.com.tr /

[g GAYR

L DEGERLEME VE DANIMINMIA S



et YR

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

EMLAK KONUT- 12.14-174 No.lu rapor

; 970 Ada 2 Parsel

’ "t‘ Wi
u:r \\ ///
y N
7

Ed

Rapora konu parsel, istanbul ili Kartal ilcesi Yakacik Mahallesi 970 ada 2 parseldir. Tasinmaz
Kartal ilcesi, Yakacik ve Ugur Mumcu Mahalleleri sinirinda, Sehit Aydin Cicek caddesi
Uzerinde yer almaktadir. Tasinmazin cevresinde konut nitelikli yapilar ile D100 — E80
Baglanti yolu, Fenerbahce Spor Kullibi Can Bartu Tesisleri, Kartal D-100 Koprila Kavsagl,
Real AVM, M1 AVM bulunmaktadir.

2.2 Gayrimenkule Ulasim Ozellikleri
Degerlemeye konu tasinmaza ulasim; istanbul Cevre Yolu (TEM-E80) (izerinden Ankara ili
istikametinde gidilirken Samandira — Kartal baglanti yolundan saga girilir. Takribi 4.4 km
sonra Yakacik Caddesi yoniinde saga donulir ve yaklasik 2.4 km sonra saga degerleme
konusu tasinmazin bulundugu Sehit Aydin Celik Caddesine ulasilmis olunur. Tasinmazin

ulasimi ve ulasilabilirligi kolay ve rahattir.
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2.3 Gayrimenkuliin Tapu ve Takyidat Bilgileri
Degerleme konusu tasinmazlarin takyidath tapu bilgileri 11.12.2014 tarih saat 15.41'de

Tapu Kadastro Bilgi Sisteminden alinmistir.

Raporlayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Por‘lg\ |11.12.2014 15:41:17 |2014—39353 ‘2014121 1-824-F01149 ‘15 00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii

Zemin No 39353345 Cilt / Sayfa No 8/718

il /lige ISTANBUL / KARTAL Ada / Parsel 970/ 2

Kurum Adi Kartal Yuzélcim 55214 48000

Mabhalle / Kéy Adi YAKAGIK Mahallesi Ana Tasinmaz Nitelik FUNDALIK
S/B/i |Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Serh | Toplu Konut Idaresi Baskanh@inin On Alim hakki vardir. T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT 09.06.2011 - 11220

IDARESI BASKANLIGI (TOKI)

MULKIYET BILGILERI

Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI) 1/1 Satig - 27.5.2014 - 10666

Tasinmazin son li¢ yillik tapu hareketlerindeki degisimler asagida sunulmustur:

*Tasinmaz, Maliye Hazinesi miilkiyetinde iken 08.05.2014 tarihinde Kamu Kurumlarinin Bedelsiz
Devri ile TTA Gayrimenkul A.S. miilkiyetine gecmistir. Niteligi “Bahg¢e” iken “Fundahk” olarak

degismistir.

Rapor konusu taginmazin tapu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul vyatirnm ortakhigi portféyiinde "arsa" bashg altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§. WWWygd .com.tr
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2.4 Gayrimenkuliin Kadastral Bilgileri

Degerlemeye konu 970 ada 2 no.lu parsel Fundalik vasifli olup yuzolgimi 55.214,48 m? dir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 8
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2.5 Gayrimenkuliin imar Durumu

Kartal Belediyesi’nden alinan bilgilere gére Yakacik Mahallesi 970 ada 2 parsel 05.07.2007
tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Kentsel Yenileme Alani A Bélgesi imar Planina gére Ayrik Nizam,
TAKS: 0.20-0.40, On bahce mesafesi 5 m, Yan bahce mesafesi 3 m yapilanma kosullari ile
“Konut” ve ayrica Orta Ogretim Alani ve Park olarak planlanmistir. Ayrica Giiney kisminda
kalan derenin daralmasi ile ilgili olan 1/5000 6lcekli plana istinaden 1/1000 o6lcekli Dere
Yaklasma Sinirt Uygulama imar Plani hazirlanmis olup, Kartal Belediyesi meclisine
sunulmustur. Parselin imar uygulamasi sonucunda 3 ayri konut alani olusacagi, plan
notlarina gére 600 m2-1000 m? arasi parsellerin uygulamalarinda E:1,25, 2000 m2-5000 m?
arasi parsellerin uygulamalarinda E:1,75, 5000 m? den biyuk parsellerin uygulamalarinda
E:2,00 olarak degerlendirilecektir. Buna gore asagida belirtilen alanlardan,

v A bélgesinin yapilasma kosulu Emsal:2,00

v’ B bélgesinin yapilasma kosulu Emsal:1,75

v Cbélgesinin yapilasma kosulu Emsal:1,25 olacaktir.

" A-21.000,63 m?
B-3.654,06 m?
C:695,44 m?
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*Tasinmazin son li¢ yillik imar hareketlerinde bir degisiklik bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazin imar durumu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatinnm ortakhgi portfoyiinde "arsa" baghgi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

2.6 Gayrimenkule iliskin Yasal izin ve Belgeler
Degerleme konusu gayrimenkul “Fundalik” vasfinda olup, herhangi bir yasal izin ya da belge
bulunmamaktadir.
2.7 Gayrimenkuliin Yapisal ve Teknik Ozellikleri Analizi
Rapora konu tasinmaz, Sehit Aydin Cicek Caddesi Uzerinde yer almaktadir. Cevresinde
konut nitelikli yapilar ile TEM Otoyolu Baglanti yolu, Fenerbahce Spor Kuliibli Can Bartu
Tesisleri, Kartal D-100 Koprili Kavsagl, Real AVM, M1 AVM, Kartal-Kadikéy Metrosu Kartal
Duragi bulunmaktadir.
Ugur Mumcu Toplu Konut alani glineyinde kalan bélgede, Toplu Konut Boélgesi haricinde
diizensiz ve carpik yapilasmalar mevcuttur.
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede Kat Karsihgr oraninin %30 civarinda
oldugu ancak yapilacak buiylk bir projede, parsel alani, cazibesi, ulasim ve ulasilabilirlik gibi
etmenlerin goze alinmasiyla bu oranin % 35 civarinda gergeklesebilecegi gorusi alinmistir.
2.8 Gayrimenkuliin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi
v Degerleme konusu tasinmazin tizerinde mevcut durumda gecekondu niteliginde yapilar
mevcuttur.

v Tasinmaz toplam 55.214,48 m? ylizolgciimine sahiptir.

2.9 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozellikler
2.9.1 Gayrimenkuliin Kullanim Amacina Etki Eden Olumlu Etmenler
v' Degerlemeye konu gayrimenkuliin D-100 Karayoluna ve Samandira — Kartal Baglanti
Yoluna yakin olmasindan dolayi gayrimenkule ulasim ve ulasilabilirligin kolay ve rahat

olmasi,

v' Tasinmazin Sehit Aydin Celik Caddesine cephesi olmasi,

@,
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v' Degerlemeye konu tasinmazin Aydos Ormani’na yakin konumda olmasi,

v Tasinmazlarin gevresinde genellikle Konut imarina uygun seklinde insa edilmis yapilar
bulunmaktadir.
2.9.2 Gayrimenkuliin Kullanim Amacina Etki Eden Olumsuz Etmenler

v' Degerleme konusu tasinmazin 1. dereceden deprem bélgesinde yer almis olmasi.

3. BOLGESEL ANALIZLER
3.1 istanbul ili

istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglari’nin yiiksek tepeleri, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi’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 ilgeleriyle, glineyden Marmara Denizi, bati ve kuzeybatidan Tekirdag'in

Corlu Cerkezkdy ve Saray ilceleriyle cevrilidir.
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5747 Sayili “Biyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilge ile birlikte istanbul ili; Avcilar,
Blyukcekmece, Catalca, Esenler, Eyilp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikdy, Kartal,
Kiiciikcekmece, Silivri, Umraniye, Uskidar, Adalar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Gilingbren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,
Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkoy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdlzd,

Cekmekoy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak Uzere toplam 39 ilceden olusmaktadir.

istanbul makro formu ile lineer &ézellik gésteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
yapinin sekillenmesinde biiyiik dnem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol
vazifesi Gistlenmesi amaci ile insa edilen E-5 karayolu glinimiizde sehir ici yol kimligine
blrinmdistir. 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 Kartal ilgesi

Kartal, istanbul'un Anadolu yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda, Kocaeli Yarimadasi'nin
giiney batisinda yer alan, 2008 sayimina gére 501,209 (TUIK) ve miicavir alaniyla birlikle
48.000 m? yuzdlcimi olan bir ilcedir. Kartal ilcesi, batida Maltepe, kuzeyde Sancaktepe,
kuzeydoguda Sultanbeyli ve doguda Pendik ilceleriyle cevrilidir. istanbul'un en yiiksek yeri

Aydos Dagl ve istanbul'un Balkonu diye adlandirilan Yakacik Tepesi Kartal'dadir.

2010 yilinda kurulan Siileyman Sah Universitesi ilce sinirlari icerisinde kurulmus ilk yiksek
dgrenim kurumudur. Ayni zamanda Marmara Universitesi Ozcan Sabanci Saglik Bilimleri
Fakiltesi ve Maltepe Universitesi Hemsirelik Yiiksekokulu Kartal'dadir. Kartal ilgesi saghk
kurumlari agisindan istanbul'un en zengin ilgelerinden birisidir. ilcede 4 adet devlet

hastanesi, 3 adet 6zel hastane, 5 adet poliklinik, 9 adet tip merkezi bulunmaktadir.

Kartal’da ilk vapur iskelesi 1857 yilinda insa edilmistir. ilcede ulasim denizyolu, demiryolu
ve otoyol ile saglanmaktadir. Kartal, Kurtkoy 'de bulunan Sabiha Gokgen Uluslararasi

Havalimani'na 15 kilometre uzakliktadir. 1950’lerden beri Kartal ve Yalova arasinda calisan
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Mudanya ve Cardak isimli arabali vapurlari 1980'lerde emekliye ayrilmistir. Ginlimizde
Kartal'dan Adalar ilgesine vapur, Yalova iline de deniz otobsu seferleri
yapiimaktadir. Bogazici Kopriisi ve Fatih Sultan Mehmet Koprisi'ne giden otoban ve E5
karayolu da Kartal'dan gecer. Kadikoy - Kartal arasi uzanan Bagdat
Caddesi ve Tuzla ile Bostanciarasi  sahil yolu Kartal'daki diger karayolu ulasim
secenekleridir. Kartal'a Haydarpasa-Gebze arasinda c¢alisan banliyd ve Haydarpasa-
Adapazariarasinda c¢alisan Adapazari Ekspresi'yle de ulasilabilir. Temmuz 2012'de

acilan Kadikoy - Kaynarca metrosunun bir duragi Kartal'dadir.

Maitepe
Gumuspinar
Sofanlik Yeni Mah.
Cevizli
Orhantepe ; : Esentepe
‘Atalar
Petrolls
Mer de Yukan
’ Pendik
Marmarg Kordonboyu

Son yillarda ilcede yapilan blyuk olgekli rezidanslar nedeniyle demografik yapisinda ciddi
bir degisim gercgeklesmistir. Kartal’da ortalama oturma siresi 17,22 yildir. 1987 yilinda
Pendik, 1992 yilinda Maltepe ve Sultanbeyli ve 2009 yilinda Samandira Beldesinin Kartal
ilgesinden ayrilmasi nedeniyle Kartal ilgesinin nifusunda azalma meydana gelmistir. 2008
TUIK istatistiklerine gére en yogun niifuslu mahallesi Hirriyet Mahallesi, en az niifus

barindiran mahalle ise Yukari Mahallesidir.
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4. GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar
4.1.1 Emsallerin Karsilastirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklasimi, 6ncelikle bir gayrimenkuliin yeni satiimis olan diger benzer gayrimenkuller
ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine dayanir, boylece s6z
konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon Olclilmus olur. Gayrimenkuller
arasindaki farki gostermek icin mukayese siirecinde ayarlamalar genellikle para birimi veya
ylzde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri Gzerinden 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 karsilastirnlamaz. Satilan gayrimenkullerin  birbirleriyle
karsilastirilmasi ¢esitli ayarlamalar igin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon 6zellikleri bakimindan
bulunan emsaller ile bunlarin farklhiliklari kalibre edilerek nihai piyasa rayic degerine
ulasilmaya calisilmaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayi¢ fiyatina
ulasmadaki standart sapmalari minimum diizeye ¢ekmektedir. Emsallerin karsilastiriimasi
yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bolgede ve yakin 6zellikteki
emsal milklerin yas, bakim, kat, 1sitma sistemi, asansor, otopark, manzara, glivenlik,
ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkliliklari ortaya konularak, piyasa

rayic fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.

4.1.2 Yeniden insa (ikame) Etme Maliyeti Yaklasimi
Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, "Higbir sahis ona karsi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir" seklinde
tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik o6mur
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki

yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla

@,
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azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

4.1.3 Gelir Yontemi Yaklasimi

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6mri iginde bir yatirrmci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastiriir ve yatirrmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tir yatirnmlardan elde edilen kazanglar ile karsilastirilir. S6z
konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir akisinin, adi gegen gayrimenkulliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitilmasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani igin
cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkulliin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, Ozellikle 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 ¢ogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel
formillere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.2 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin degerlemesinde, cevrelerinde yapilan arastirmalar
sonucunda emsal olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma

Yéntemi ve Gelir indirgeme Yéntemi kullanilmistir.
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5. NiHAI DEGER TAKDIRIi
5.1 Emsal Arastirmasi

5.1.1 GCevrede Arsa Emsal Aragtirmasi

Emsal 1: Talay Gayrimenkul (0216 452 21 41) ile yapilan goriismede, konu parsele yakin
konumlu 450,-m? yizdlcimli, konut imarli, emsali:1,50 olan net parsel icin 846.000,00 %

bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (1.880,-8/m?)

Emsal 2: Talay Gayrimenkul (0216 452 21 41) ile yapilan gérismede, konu parsele yakin
konumlu 550,-m? ytizélgimla, konut imarli, emsali:1,50 olan net parsel i¢in 1.100.000,00 £

bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (2.000,-5/m?)

Emsal 3: Remax ikon Gayrimenkul (0216 383 94 94) ile yapilan gériismede, konu parsele
yakin konumlu, Yesil Sokak’ta, 260,-m? yizolciimli, konut imarl, emsali:1,25 olan net

parsel icin 380.000,00 % bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (1.461,54,-£/m?)

Emsal 4: Talay Gayrimenkul (0216 452 21 41) ile yapilan gorismede, konu parsele yakin
konumlu konut imarl net parsellerin 2.000 — 2.200,00 £/m? araliginda, briit parsellerin

1.500,00 £/m? bedelle satilabilecegi bilgisi edinilmistir.

Emsal 5: Saray Emlak (0216 451 40 84) ile yapilan gérismede, konu parsele yakin konumlu
konut imarli net parsellerin 2.000,00 £/m? araliginda bedelle satilabilecegi bilgisi

edinilmistir.

5.1.2 (Gevrede Konut Nitelikli Gayrimenkul Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Ronesans Sayfiye Projesi (0216 444 76 75) ile yapilan goriismede, 1+1, 2+1 ve 3+1
tip dairelerden olusan projenin daire ortalama m? birim satis bedelinin 3.900,00 £/m?, en
yiksek m? birim satis bedelinin 4.300,00 £/m?, en dusik m? birim satis bedelinin ise

3.600,00 £/m? oldugu bilgisi edinilmistir.
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Emsal 2: Ozcanlar Gayrimenkul (0216 527 78 94) ile yapilan gériismede, konu miilke yakin,
Ustlinevler Sitesi'nde 6.katta konumlu, 2+1, 100,-m? kapali alanl olarak pazarlanan

dairenin 305.000,00 % bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (3.050,00 £/m?)

Emsal 3: Elvan insaat (0216 475 95 12) ile yapilan gériismede, konu miilke yakin, inanlar
ASL’de, 7.katta konumlu, 1+1, 70,-m? kapali alanh olarak pazarlanan dairenin 300.000,00 %
bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (4.285,71 £/m?)

5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Rapora konu gayrimenkulin bulundugu bolgede vyapilan incelemeler sonucu,
gayrimenkuliin konumu, ulasim olanaklari, topografik yapisi, fiziksel nitelikleri gibi
ozellikleri incelenmistir. Bolgede yapilan arsa arastirmalari sonucunda arsa m? birim

degerinin 1.600,00 £/m? olabilecegi kanaatine varilmistir.

Buna gore arsa degerleri;
Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger

55.214,48 m? x 1.600,00 £/m? = 88.343.168,00 £ olarak hesap ve takdir edilmistir.

5.2.2 Gelir indirgeme Yéntemine Gore Arsa Deger Takdiri

Gayrimenkullin UGzerinde gelistirilmesi mimkin olan projenin toplam emsal alanlari ve
satilabilir alanlar Gzerinden elde edilecek toplam hasilatinin buglinki degeri hesap edilmis,

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

Parselin imar uygulamasi sonucunda 3 ayri konut alani olusacagi, plan notlarina gére 600
m?2-1000 m? arasi parsellerin uygulamalarinda E:1,25, 2000 m2-5000 m? arasi parsellerin
uygulamalarinda E:1,75, 5000 m? den biyuk parsellerin uygulamalarinda E:2,00 olarak
degerlendirilecektir. Buna gore asagida belirtilen alanlardan,

v A bélgesinin yapilasma kosulu Emsal:2,00
v’ B bélgesinin yapilasma kosulu Emsal:1,75
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v Cbélgesinin yapilasma kosulu Emsal:1,25 olacaktir.

Proje analizinde, toplam emsal insaat alani 49.265,17 m? olarak hesaplanmist
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ir. Toplam

insaat alaninin % 20 fazlasi toplam satilabilir alan olup 59.118,20 m? dir. Cevrede mevcut

projelerin incelenmesi ve s6z konusu alan ile karsilastirilmasi sonucunda, parsel Uzerine

insa edilecek, konut Unitelerin m? birim fiyatinin ortalama 4.650,00 £/m? olabilecegi

kanaatine variimistir.

Buna gore asagidaki tabloda elde edilen veriler 1s18inda; projenin tamamlanarak tliminin

satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin buglinkii degeri 276.596.214,00 % olarak hesap

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

olan % 45 hasilat 124.468.296,00 £ olarak hesaplanmistir.

PROJE ANALIZi iCiN ONGORULER
TOPLAM ARAZi ALANI (m?)
KONUT iMARLI ARSA ALANI (m?) Emsal:2,00
KONUT iMARLI ARSA ALANI (m?) Emsal:1,75
KONUT iMARLI ARSA ALANI (m?) Emsal:1,25

EMSAL iNSAAT ALANI (m?) Emsal 2,00
EMSAL iNSAAT ALANI (m?) Emsal 1,75
EMSAL iNSAAT ALANI (m?) Emsal 1,25

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

A.S./ne ait

55.214,48
21.000,63
3.654,06
695,44
42.001,26
6.394,61
869,30
49.265,17

59.118,20

GELiSTIiRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA GELIR ANALIzi

Konut
Projenin Satilabilir Alan1 (m?) 59.118,20
Projenin 2014 Yilindaki (1. Yil) Ortalama m?2 Satis Degeri () = 4.650,00
Projenin 2015 Yilindaki (2. Yil) Ortalama m? Satis Degeri (6) = 5.115,00
Projenin 2016 Yilindaki (3. Yil) Ortalama m? Satis Degeri (6) = 5.626,50

indirgeme Katsayisi 1,00 0,91 0,83
GELIRLER 2014 2015 2016
Projenin 6ng6rﬁ|en Satis Hizi 0,00% 65,00% 35,00%
Projenin Satis Geliri (&) 0 196.553.229 116.419.989
TOPLAM GELIRLER (&) 0 196.553.229 116.419.989
indirgenmis Nakit Akisi 0 179.500.666 97.095.548
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI (&) 276.596.214
Oran DEGER (&)
EMLAK KONUT GYO HASILAT PAYI 45% 124.468.296
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Emlak Konut GYO A.S. hasilat payinin % 70’inin gayrimenkuliin degeri olacagi kabuli ile

gelir indirgeme yontemi sonucunda ulasilan deger 87.127.807,00 % dir.

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agcidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Degerlemeye konu gayrimenkullin Uzerinde
mevcut imar kosullari dogrultusunda “nitelikli konut projesi” insa edilmesinin en iyi ve

verimli kullanim olacagi distiniimektedir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Kartal ilgesi, Yakacik Mahallesi 970 ada 2 no.lu
parseldir. Parseller Uzerinde gecekondu niteliginde vyapilar bulunmakta olup, yakin
cevresinde, konut nitelikli yapilar ile D100 — E80 Baglanti yolu, Fenerbahge Spor Kullibi Can
Bartu Tesisleri, Kartal D-100 Koprill Kavsagi, Real AVM, M1 AVM bulunmaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bolge Kartal ilge sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmig
altyapiya sahiptir. Konumu, ulasim rahathgi ve bolgenin potansiyeli tasinmazlarin degerini
olumlu yonde etkilemektedir. Tasinmazin (zerinde yer alan vyapilar géz Onlnde

bulundurulmus olup degerleme de dikkate alinmamistir.

Emsal degeri ile tespit edilen ile gelir indirgeme yontemi ile hesaplanan degerler arasindaki
fark degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine dayandigi igin,
istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi 6ngorilen kapitalizasyon orani verilerine dayali
gelir indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.

Sonug olarak toplam 55.214,48 m? alan icin takdir edilen nihai Pazar degeri;

88.343.168,00 & (Seksensekizmilyoniigyizkirkiichinyiizaltmigsekiz Tiirk Lirasi) olarak
hesap ve takdir edilmistir.

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

bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

Rapor 066-EMLAK KONUT -05.14-066
Numarasi
Rapor Tarihi 22.05.2014
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isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi kurumlardan temin edilebilen arsiv
kayitlariile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz Degerleme Uzmanlarinin tecriibe
ve bilgileri dogrultusunda;
- Degerleme konusu milkle herhangi bir ilgisi olmadan,
- Degerleme lcretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadan,
- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,
- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,
- Butiir raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,
- Bizzat denetleyerek,
- Kendi ve galisma grubu ile birlikte,
- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,
- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine goére azami dikkatle hazirlanmistir. Temin
edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.
- Bu degerleme galismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

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

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Sinem YEDIKARDASLAR Fatih PEKTAS
(Ekonomist) (Harita Yuksek Muhendisi)
Lisans No: 402908 Lisans No: 400375
Rapor Ekleri

1- Rapora Konu Gayrimenkule Ait Fotograflar
2- Rapora Konu Gayrimenkullin Tapu Kaydi
3- Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri
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