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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSmi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN
KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

istanbul ili Maltepe ilcesi Kiigiikyali Mahallesi muhtelif
parseller ile ilgili degerleme raporu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
23.12.2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BIiLGILERI

iMAR DURUMU

MEVCUT KULLANIM

istanbul ili Maltepe ilcesi Kiiciikyali Mahallesi 1396 ada 2
ve 3 parsel, 2775 ada 15, 16, 17, 18, 142, 260, 261, 262,
263, 264, 265, 266, 267, 268, 331 332, 333, 495, 522, 525,
526, 527, 528, 529, 530, 531, 532, 533, 534 535, 536, 537,
538, 539, 540, 541, 542, 543, 544, 545, 546, 547 parseller
ve Maltepe ilgesi Basibiiyiik Mahallesi 2775 ada 562, 564,
566 ve 568 no.lu parsellerdir.

Tasinmazlar idari Tesis Alani olarak planlanmistir.

Rapora konu tasinmazlar (zerinde Karayollari Genel
Maduirligi’'ne ait 5 adet 8 kath lojman, 1 adet futbol
sahasli, 1 adet basketbol sahasi, 1 adet ¢ocuk parki, 5 adet
3 kath Bolge MudurliGgu idari binasi, 1 adet saglik ocagl, 1
adet akaryakit istasyonu, 1 adet otopark ve 8 adet atélye
bulunmaktadir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

ARSA DEGERI

688.673.664,00 £
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
23.12.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT-12.14-176

1.3 Rapor Tiiru

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.nin talebi Uzerine, istanbul ili
Maltepe ilcesi, Kiiciikyali Mahallesi 1396 ada 2 ve 3 parseller, 2775 ada 15, 16, 17, 18, 142,
260, 261, 262, 263, 264, 265, 266, 267, 268, 331, 332, 333, 495, 522, 525, 526, 527, 528,
529, 530, 531, 532, 533, 534, 535,536, 537, 538, 539, 540, 541, 542, 543, 544, 545, 546,
547 parseller ve Basibliyik Mahallesi 2775 ada 562, 564, 566, 568 parsel numarali
gayrimenkullerin pazar degerlerinin tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasinca ilgili tim kurum ve kuruluglardan temin edilebilen giincel ve
dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporudur.
1.4 Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glivenilir 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 Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik” ¢cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek lizere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayih
karari ile Degerleme hizmeti vermek Ulzere 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 Uzman Yardimcisi Samed YALCIN ve Degerleme Uzmani

Sinem YEDIKARDASLAR tarafindan hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiiksek
Mihendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol edilmistir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiksek Muhendisidir.
Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’'ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel MudirlGgi
blinyesinde 2 yil calisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Muhendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil suire ile bu hizmeti stirdiirmustir. 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 ili, Maltepe ilgesi Kiiciikyali Mahallesi 1396 ada 2 ve 3 no.lu parseller, 2775 ada 15,
16, 17, 18, 142, 260, 261, 262, 263, 264, 265, 266, 267, 268, 331, 332, 333, 495, 522, 525, 526,
527, 528, 529, 530, 531, 532, 533, 534, 535,536, 537, 538, 539, 540, 541, 542, 543, 544, 545,
546, 547 no.lu parseller ve Basibiylik Mahallesi 2775 ada 562, 564, 566, 568 no.lu parsellerin
m? birim degerinin ve giincel Pazar degerinin tespiti.

1.9 Degerleme Tarihi: 19.12.2014

1.10 Dayanak Sozlesme

Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 11.12.2014 tarih 2014/103 sayih s6zlesmedir.

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. WWW.ygd.COm.tr

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 4
Aﬂl ye ’” Tel: 0 216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46 —




EMLAK

@,
KoNuT AR

EMLAK KONUT- 12.14-176 No.lu rapor

2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA BiLGILER

2.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevresel Ozellikleri

~

» & e -+
KugukyaltiMns

- v

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL 5
Aﬁx ye l" Tel: 0 216 474 03 44 Fax: 0 216 474 03 46

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




EMLAK V
L KONUT IR

EMLAK KONUT- 12.14-176 No.lu rapor

Rapora konu parseller, istanbul ili Maltepe ilcesi Kiiciikyali Mahallesi’'nde bulunan 1396 ada
2 ve 3 parseller, 2775 ada 15, 16, 17, 18, 142, 260, 261, 262, 263, 264, 265, 266, 267, 268,
331, 332, 333, 495, 522, 525, 526, 527, 528, 529, 530, 531, 532, 533, 534, 535,536, 537,
538, 539, 540, 541, 542, 543, 544, 545, 546, 547 ve 2775 ada 562, 564, 566, 568 no.lu

parsellerdir.

Tasinmazlar Maltepe Kigukyah E-5 koprili kavsag glineyinde yer E-5 cepheli pozisyonda

yer almaktadir.

2.2 Gayrimenkullerin Ulasim Ozellikleri
Degerlemeye konu tasinmazlara ulasim; D-100 karayolu tizerinden Ankara ili istikametinde
gidilirken Aydinevler — Kenan Evren Kislasi sapagini gectikten sonra sagdan Rifti Tongsir
Caddesine girilir ve degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu parsellere ulasilmis olunur.
Tasinmazlarin yakin g¢evresinde; Kiglkyali Rénesans Project, Kiglkyali AVM, Kuglkyali
Askeri Lojmanlar ve Kiglkyali Metro Duragi bulunmaktadir. Tasinmazlar D-100 karayolu
uzerinde konumlandigindan dolayi ulagsimi ve ulasilabilirligi kolay ve rahattir. Taginmazlarin,
Bogazici Koprisline uzakligi takribi 15.5 km, Fatih Sultan Mehmet Koprisine takribi 20.5

km ve Sabiha Gokgen Havalimanina uzakhgi takribi 27.2 km mesafede yer almaktadir.

2.3 Gayrimenkullerin Tapu ve Takyidat Bilgileri
Degerleme konusu tasinmazlarin takyidath tapu bilgileri 23.12.2014 tarih saat 15.37’de

Tapu Kadastro Bilgi Sisteminden temin edilen tapu ve takyidat bilgileri ektedir.

*Tasinmazlarin son li¢ yillik tapu hareketleri incelendiginde,

e (07.07.2014 tarih, 16492 yevmiye nolu satis islemi ile 1396 ada 2 ve 3 parsellerin,
2775 ada 15, 16, 17, 18, 261, 262, 263, 264, 265, 266, 268, 331, 332, 333, parsellerin
miilkiyetlerinin Toplu Konut idaresi Baskanhdina gegtigi,

e 24.07.2014 tarih ve 17912 yevmiye no.lu “Kamu Kurumlarinin Bedelsiz Deri” sebebi
ile 2775 ada 142, 495, 522, 525, 526, 527, 528, 529, 530, 531, 532, 533, 534, 535,
536, 537, 538, 539, 540, 541, 542, 543, 544, 545, 546, 547, 562, 564, 566, 568

parsellerin miilkiyetlerinin Toplu Konut idaresi Baskanligina gectidi

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. WWW.ygd.COm.tr
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e 2775 ada 267 parselin 1000/2000 hissesinin 03.06.2013 tarihinde Karayollari Genel
Miidiirliigi tarafindan kamulastirildigi, 1000/2000 hissesinin ise 07.07.2014 tarihi
16492 yevmiye nolu satis islemi ile TOKi miilkiyetine gegtidi,

tespit edilmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinnm ortakhgi portfoyiinde "arsa" bashgi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri

istanbul ili, Maltepe ilcesi, Kiiciikyal Mahallesi bulunan incelemeye konu gayrimenkuller; 1396
ada 2 parsel 718,00 m?, 3 parsel 973,00 m?, 2775 ada 15 parsel 2500,00 m?, 16 parsel
26060,00 m?, 17 parsel 7430,00 m?, 18 parsel 2667,00 m?, 142 parsel 5226,00 m?, 260 parsel
4128,00 m?, 261 parsel 841,00 m?, 262 parsel 2389,00 m?, 263 parsel 3472,00 m?, 264 parsel
1602,00 m?, 265 parsel 2340,00 m?, 266 parsel 3955,00 m?, 267 parsel 945,00 m?, 268 parsel
2830,00 m?, 331 parsel 3984,00 m?, 332 parsel 15053,00 m?, 333 parsel 11748,44 m?, 495
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parsel 5800,00 m?, 522 parsel 865,00 m?, 525 parsel 282,00 m?, 526 parsel 75 m?, 527 parsel
642,00 m?, 528 parsel 771,00 m?, 529 parsel 440,00 m?, 530 parsel 598,00 m?, 531 parsel
827,00 m?, 532 parsel 1071,00 m?, 533 parsel 734,00 m?, 534 parsel 736,00 m?, 535 parsel
1345,00 m?, 536 parsel 613,00 m?, 537 parsel 659,00 m?, 538 parsel 667,00 m?, 539 parsel
659,00 m?, 540 parsel 603,00 m?, 541 parsel 620,00 m?, 542 parsel 611,00 m?, 543 parsel
640,00 m?, 544 parsel 640,00 m?, 545 parsel 653,00 m?, 546 parsel 603,00 m?, 547 parsel
552,00 m?, Basibuytik Mahallesi 2775 ada 562 parsel 1054,00 m?, 564 parsel 630,00 m?, 566
parsel 400,00 m?, 568 parsel 326,00 m? parsellerde kayithdir. Parseller ada nizaminda olup yol

cepheleri vardir.

2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazlar 26.02.2007 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Maltepe E-5 Giineyi

Uygulama imar Plani‘na gére “idari Tesis Alani” olarak planlanmustir.
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Plan notlarina gére idari Tesis Alanlari; Miilkiyeti kamu kurumuna ait olup fenni mesuliyetin
ilgili kurumca Ustlenildigi, kamu kurum ve kuruluslarinda yapi yaptirilan alandir. Uygulama
ilce belediyesi ve istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye gore

yapilacaktir.

*Tasinmazlarin son (i¢ yillik imar hareketlerinde bir degisiklik bulunmamaktadir.

Rapor konusu taginmazlarin imar durumu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi
Mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhg portfoyiinde "arsa"

bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmigtir.

2.6 Gayrimenkullere iligkin Yasal izin ve Belgeler
Degerleme konusu gayrimenkuller Arsa, Tarla, Bahgeli Kargir Ev vasiflarinda olup, herhangi

bir yasal izin ya da belge bulunmamaktadir.

2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri Analizi
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Tasinmazlar Maltepe ilcesi, Kiiciikyall ve Basibiiyiik Mahallesi D-100 karayolu lizerinde Rifti
Tongsir Caddesinde yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Kigikyal bolgesinde hasilat paylasimi oraninin
% 40 olabilecegi dusinllmektedir. Proje analizinde yukaridaki imar plani yapilasma
kosullari kullaniimistir.

2.8 Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

v’ Rapora konu tasinmazlar tzerinde Karayollari Genel Midurlugi’ne ait 5 adet 8 kath
lojman, 1 adet futbol sahasi, 1 adet basketbol sahasi, 1 adet cocuk parki, 5 adet 3 katli
Bolge MudirlGgl idari binasi, 1 adet saghk ocagl, 1 adet akaryakit istasyonu, 1 adet
otopark ve 8 adet at6lye bulunmaktadir.

v’ Tasinmazlar toplam 122.977,44 m? yuzoélgcuimine sahiptir.

2.9 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozellikler
2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacina Etki Eden Olumlu Etmenler
v' Degerlemeye konu gayrimenkullerin D-100 karayolu (zerinde olmasindan dolayi

merkezi bir konuma sahip olmasi,
v' Gayrimenkullere ulasim ve ulasilabilirligin cok kolay ve rahat olmasi,

v' Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede altyapi calismalarinin

tamamlanmis olmasi,

v’ Tasinmazlarin cevresinde genellikle Konut + Ticaret imarina uygun seklinde insa edilmis
yapilar ile nitelikli yapilar bulunmaktadir.
2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacina Etki Eden Olumsuz Etmenler

v Degerleme konusu tasinmazlarin 1. dereceden deprem bélgesinde yer almis olmasi,

v’ S6z konusu tasinmazlarin mevcut durumda Uzerinde yer alan vyapilasmalarin

bulunmasi.
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3. BOLGESEL ANALIZLER
3.1 istanbul ili

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

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

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 Cerkezkoy ve Saray ilceleriyle cevrilidir.

Catalca

Silivri

5 Atagehir

6 Umraniye
7 Sancaktepe
8 Sultanbeyli

5747 Sayili “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilge ile birlikte istanbul ili; Avcilar,
Bliyikcekmece, Catalca, Esenler, Eyilp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikdy, Kartal,

Kicikcekmece, Silivri, Umraniye, Uskiidar, Adalar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
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Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Giingdren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,
Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkdy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdiiz,

Cekmekoy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak lzere toplam 39 ilgeden olusmaktadir.

istanbul makro formu ile lineer 6zellik gdsteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
yapinin sekillenmesinde biyiik dnem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol
vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E-5 karayolu gliniimizde sehir igi yol kimligine
blariGnmistir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E=5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulagim
suresini azaltmakta olup, bu iki ulasim aksinin kesistigi TEM—E5 baglanti yollari ekonomik

acidan gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir

3.2 Maltepe ilgesi

Maltepe ilgesi istanbul ili, Anadolu Yakasinda yer almakta olup kuzeyde Kadikdy ve Atasehir,
doguda Sancaktepe ve giineyde Kartal ilceleri ile komsudur. istanbul’'un 10. Biyiik ilcesi

konumunda olan Maltepe ilgesi’nin yiizélgcimii 278 km?2 ve 2013 yili niifusu 471.059 kisidir.
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Maltepe Kartal’a bagh koy iken 1928 yilinda mistakil Belediye olmustur. Basiblyik ile

Blylkbakkalkdy Kartal’a bagh koy statiislinde idari yapisini devam ettirmekte iken, 12 Eylll
1980 harekatindan sonra Milli Givenlik Kurulunun 34 sayili karari 1. Ordu ve istanbul
Sikiydnetim Komutanhginin 57 Nolu Bildirisi ile Maltepe Belediyesi séndiriilerek, istanbul
Bliylksehir Belediyesine bagli Maltepe Belediye Sube Midurligl, Basibiyliik Koyl ile
Bliyukbakkalkéy de mahalleye donustirilerek Maltepe Belediye Sube MudurlGginin baglhsi
olmustur. 23 Mart 1984 tarihli Resmi Gazetede Yayinlanan 195 sayili Kanun H. Kararnamede
kismen tadilat yapan 27.06.1984 tarihinde yirirlige giren 3030 sayili Bliylksehir Belediye
idari Kanununa gore ise miistakil Belediyeye donistiiriilen ve Kartal’a bagl olarak Maltepe
Sube MUdurligi idaresi devam etmistir. 3 Haziran 1992 tarih ve 21247 sayili Resmi Gazetede
yayinlanan 3806 Sayili Kanunla Kartal’dan ayrilarak miistakil ilce olan Maltepe ilgesinin Bucak
ve koyleri bulunmamaktadir. Altaycesme, Altintepe, Aydinevler, Baglarbasi, Basiblyik,
Blyukbakkalkoy, Cevizli, Cinar, Esenkent, Feyzullah, Findikli, Girne, Gilensu, Gilsuyu,

idealtepe, Kiigtikyali, Yali, Ziimriitevler olmak (izere ilceye bagli 18 mahalle bulunmaktadir.
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4. GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar
4.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklagimi, dncelikle 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 ol¢lilmis olur. Gayrimenkuller
arasindaki farki gostermek icin mukayese stirecinde ayarlamalar genellikle para birimi veya
yuzde olarak gayrimenkullerin gergek satis bedelleri Gzerinden yapilir. Fonksiyonel ve
ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da dikkate alinarak
ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmahdir. Ornegin; zayif zemin plani olan veya bir
benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere sahip olmayan bir
ev slphesiz tam olarak karsilastirlamaz. Satilan gayrimenkullerin  birbirleriyle
karsilastirilmasi gesitli ayarlamalar igin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon 6zellikleri bakimindan
bulunan emsaller ile bunlarin farkliliklari kalibre edilerek nihai piyasa rayi¢ degerine
ulasilmaya calisilmaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayi¢ fiyatina
ulasmadaki standart sapmalari minimum diizeye ¢ekmektedir. Emsallerin karsilastirilmasi
yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bolgede ve yakin 6zellikteki
emsal milklerin yas, bakim, kat, i1sitma sistemi, asansor, otopark, manzara, givenlik,
ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkliliklari ortaya konularak, piyasa

rayig 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, "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 Omir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki

yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik ag¢idan demode olmasindan dolayr zamanla

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. WWW.ygd.COm.tr
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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 Yaklagimi

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 karsilastirilir ve yatirrmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tir yatirrmlardan elde edilen kazanglar ile karsilastirilir. S6z
konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir akisinin, adi gecen gayrimenkuliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitiimasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani icin
cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, oOzellikle 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 Yéntemleri ve Kullanilma Nedenleri

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

Yéntemi ve Gelir indirgeme Yéntemi kullanilmistir.
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5. NiHAi DEGER TAKDIRI
5.1 Emsal Arastirmasi

5.1.1 GCevrede Arsa Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Ekip Gayrimenkul (0216 366 97 77) ile yapilan goriismede, degerleme konusu
tasinmaza yakin konumlu, Kadir Has Lisesi’nin arkasinda yer alan, 300,-m? yuzolgimli,
konut imarli, emsali:1,50 olan arsanin 1.140.000,00 % bedelle satilik oldugu bilgisi
edinilmistir. (3.800,00 £/m?)

Emsal 2: Remax Sapphire (0216 545 01 01) ile yapilan goriismede, degerleme konusu
milke yaklasik 1,2 km mesafede, Degirmen Yolu Caddesi ile Cihadiye Caddesi arasinda yer
alan, dikdértgen geometriye ve egimli topografyaya sahip ticari imarli, yaklasik 21.000,-m?
toplam insaat alani elde edilebilecegi bilgisi verilen 2.226,-m? yiz6l¢imli arsanin

10.000.000,-S bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (4.492,36 S/m? ~10.152,7 £/m?)

Emsal 3: Toker Emlak (0532 570 26 27) ile yapilan goriismede, Aydinevler Mahallesi’'nde, D-
100 Karayolu’nun kuzeyinde konumlu, konut imarl, h:3 kat, 339,-m? yuzolcimli arsanin

1.250.000,00 % bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (3.687,31 £/m?)

Emsal 4: EGD Gayrimenkul (0534 522 21 02) ile yapilan goriismede, Altaycesme
Mabhallesi’nde, D-100 Karayolu’nun giineyinde konumlu, toplu konut imarli, h:3 kat, 400,-
m? yuzoélgimli arsanin (hisseli) 1.550.000,00 £ bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
(3.875,00 £/m?)

Emsal 5: Ekip Gayrimenkul (0216 366 97 77) ile yapilan goriismede degerleme konusu
gayrimenkulin m?2 birim satis bedelinin 5.000 — 7.000,-£/m? araliginda olabilecegi gorisi

edinilmistir.

Emsal 6: ideal Gayrimenkul (0216 305 85 00) ile yapilan gériismede degerleme konusu
gayrimenkuliin yakin cevresinde konut imarli arsalarin m? birim satis bedelinin 2.000 —
2.500,-£/m?, ticari imarli arsalarin 3.500 - 4.000,-£/m? araliginda olabilecegi goérisi

edinilmistir.
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5.1.2 (Cevrede Konut Nitelikli Gayrimenkul Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Mika insaat (0212 352 90 87) ile yapilan goriismede, konu miilke yaklasik 300 m
mesafede ara sokakta konumlu, yeni insa edilmis binanin 5.katinda yer alan, 3+1, 144,-m?
kapali alanli olarak pazarlanan dairenin 450.000,00 £ bedelle satihk oldugu bilgisi
edinilmistir. (3.125,- £/m?)

Emsal 2: Burak Gayrimenkul (0216 417 37 14) ile yapilan goriismede, Cinar Mahallesi’'nde,
ara sokakta konumlu, yaklasik 10-15 yillik binanin giris katinda yer alan, 2+1, 80,-m? kapal
alanh olarak pazarlanan dairenin 245.000,00 £ bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
(3.062,50 £/m?)

Emsal 3: Niltfer Yilmaz (0532 064 71 30) ile yapilan gorismede, yeni insa edilmis, Newada
Residance’de, 3.katta konumlu, 1+1, 85,-m? kapal alanh olarak pazarlanan dairenin

350.000,00 % bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (4.117,65 £/m?)
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5.2 Deger Takdiri

5.2.1 Gayrimenkuliin Vergi Beyanina Esas Arsa Degeri

Maltepe Belediyesi’'nde yapilan arastirmaya gore, rapora konu gayrimenkulin 2014 yil
Emlak Vergi Beyanina Esas arsa asgari m? birim degeri ile tasinmazin vergi beyanina esas

arsa degeri asagidaki tabloda sunulmustur:

Yiizolgiimii, m? Rayi¢ Degeri, Vergi Bayanina

ACE FEEE m? £/m? Esas Degeri, &

1396 2 718,00 1.199 861.000
1396 3 973,00 1.199 1.167.000
2775 15 2.500,00 1.200 3.000.000
2775 16 26.060,00 1.200 31.272.000
2775 17 7.430,00 1.200 8.916.000
2775 18 2.667,00 1.200 3.200.000
2775 142 5.226,00 1.200 6.271.000
2775 260 4.128,00 - -
2775 261 841,00 1.200 1.009.000
2775 262 2.389,00 1.200 2.866.000
2775 263 3.472,00 1.200 4.166.000
2775 264 1.602,00 1.200 1.922.000
2775 265 2.340,00 1.200 2.808.000
2775 266 3.955,00 1.200 4.746.000
2775 267 945,00 600 567.000
2775 268 2.830,00 1.200 3.396.000
2775 331 3.984,00 1.200 4.780.000
2775 332 15.053,00 1.200 18.063.000
2775 333 11.748,44 1.200 14.098.000
2775 495 5.800,00 1.100 6.380.000
2775 522 865,00 1.099 951.000
2775 525 282,00 1.099 310.000
2775 526 75,00 1.093 82.000
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Yiiz6lcimii, m? Rayic Degeri, Vergi Bayanina

Ada Parsel m? $/m? Esas Degeri,
2775 527 642,00 1.100 706.000
2775 528 771,00 1.100 848.000
2775 529 440,00 1.100 484.000
2775 530 598,00 1.099 657.000
2775 531 827,00 1.099 909.000
2775 532 1.071,00 1.100 1.178.000
2775 533 734,00 1.099 807.000
2775 534 736,00 1.099 809.000
2775 535 1.345,00 1.100 1.479.000
2775 536 613,00 1.100 674.000
2775 537 659,00 1.099 724.000
2775 538 667,00 1.099 733.000
2775 539 659,00 1.099 724.000
2775 540 603,00 1.100 663.000
2775 541 620,00 1.100 682.000
2775 542 611,00 1.100 672.000
2775 543 640,00 1.100 704.000
2775 544 640,00 1.100 704.000
2775 545 653,00 1.100 718.000
2775 546 603,00 1.100 663.000
2775 547 552,00 1.100 607.000
2775 562 1.054,00 1.199 1.264.000
2775 564 630,00 1.200 756.000
2775 566 400,00 1.200 480.000
2775 568 326,00 1.199 391.000
TOPLAM 122.977,44 139.867.000

5.2.2 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmazlarin ¢evresinde yapilan arastirmalari sonucunda, tasinmazin
imar durumu, yeri, konumu, potansiyeli, emsallerine gére olumlu ve olumsuz 6zellikleri ve
blyultgl gibi faktorler birlikte degerlendirilmistir. S6z konusu parseller meri’i imar

planinda “idari Tesis Alan1” olarak planlanmistir. imar mevzuatina gore idari Tesis Alanlari
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KOP alanlarina girmekte olup kamulastirilacak alanlardir. Kamulastirma sirecinde
parsellere cevrede yer alan konut ve ticaret imarli arsalara gore degerlendirme
yapiimaktadir.

Tasinmazlarin yukarda bahsedilen durumu da degerlendirilerek arsa m? birim degerleri
5.600,00 £/m? olarak takdir edilmistir. Buna gore ayri ayri ve toplam arsa degerleri

asagidaki tabloda gosterilmistir.

Ada  Parsel Yiizolgiim (m?) m?Birim Degeri (£/m?) Deger (¥)
1396 2 718.00 5,600.00 4,020,800.00
1396 3 973.00 5,600.00 5,448,800.00
2775 15 2,500.00 5,600.00 14,000,000.00
2775 16 26,060.00 5,600.00 145,936,000.00
2775 17 7,430.00 5,600.00 41,608,000.00
2775 18 2,667.00 5,600.00 14,935,200.00
2775 | 142 5,226.00 5,600.00 29,265,600.00
2775 260 4,128.00 5,600.00 23,116,800.00
2775| 261 841.00 5,600.00 4,709,600.00
2775 | 262 2,389.00 5,600.00 13,378,400.00
2775| 263 3,472.00 5,600.00 19,443,200.00
2775 264 1,602.00 5,600.00 8,971,200.00
2775| 265 2,340.00 5,600.00 13,104,000.00
2775| 266 3,955.00 5,600.00 22,148,000.00
2775 | 267 945.00 5,600.00 5,292,000.00
2775| 268 2,830.00 5,600.00 15,848,000.00
2775 331 3,984.00 5,600.00 22,310,400.00
2775| 332 15,053.00 5,600.00 84,296,800.00
2775 333 11,748.44 5,600.00 65,791,264.00
2775 | 495 5,800.00 5,600.00 32,480,000.00
2775| 522 865.00 5,600.00 4,844,000.00
2775| 525 282.00 5,600.00 1,579,200.00
2775| 526 75.00 5,600.00 420,000.00
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Ada | Parsel | Yuzolgiim (m?)  m? Birim Degeri (£/m?) Deger (¥)
2775| 527 642.00 5,600.00 3,595,200.00
2775| 528 771.00 5,600.00 4,317,600.00
2775| 529 440.00 5,600.00 2,464,000.00
2775| 530 598.00 5,600.00 3,348,800.00
2775| 531 827.00 5,600.00 4,631,200.00
2775| 532 1,071.00 5,600.00 5,997,600.00
2775| 533 734.00 5,600.00 4,110,400.00
2775| 534 736.00 5,600.00 4,121,600.00
2775| 535 1,345.00 5,600.00 7,532,000.00
2775 536 613.00 5,600.00 3,432,800.00
2775 537 659.00 5,600.00 3,690,400.00
2775| 538 667.00 5,600.00 3,735,200.00
2775| 539 659.00 5,600.00 3,690,400.00
2775 540 603.00 5,600.00 3,376,800.00
2775 541 620.00 5,600.00 3,472,000.00
2775 542 611.00 5,600.00 3,421,600.00
2775 | 543 640.00 5,600.00 3,584,000.00
2775 | 544 640.00 5,600.00 3,584,000.00
2775 545 653.00 5,600.00 3,656,800.00
2775 546 603.00 5,600.00 3,376,800.00
2775 547 552.00 5,600.00 3,091,200.00
2775 | 562 1,054.00 5,600.00 5,902,400.00
2775 | 564 630.00 5,600.00 3,528,000.00
2775 566 400.00 5,600.00 2,240,000.00
2775 568 326.00 5,600.00 1,825,600.00

TOPLAM 122,977.44 688,673,664.00
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5.2.3 Gelir indirgeme Yéntemine Gore Arsa Deger Takdiri

Gayrimenkullerin lzerinde g¢evre yapilasma sartlari da géz 6nlinde bulundurularak emsal
1,90 ve toplam alan Uzerinden % 25 kesinti orani uygulanarak proje analizi
gergeklestirilmistir. Emsal alanlar 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.

Toplam {zerinden kesilen % 25 kamusal alanlar sonrasinda konut ve ticaret alani olarak
projelendirilecek net arsa alan192.233,08 m? olmaktadir. Emsal 1,90 yapilasma kosulu ile
toplam emsal insaat alani 175.242,85 m? olarak hesaplanmistir. Toplam insaat alaninin %
20 fazlasi toplam satilabilir alan olup 210.291,42 m? dir. Bu alanin % 75’i konut, % 25’

ticaret alani olarak degerlendirilmistir.

Cevrede mevcut projelerin incelenmesi ve s6z konusu alan ile karsilastiriimasi sonucunda,
parsel Gizerine insa edilecek, konut Unitelerin m? birim fiyatinin ortalama 8.000,00 £/m?,
ticaret Unitelerin m? birim fiyatinin ortalama 12.000,00 %/m? olabilecegi kanaatine

variimistir.

Buna gore asagidaki tabloda elde edilen veriler 1s1ginda; projenin tamamlanarak timindn
satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin buglinkii degeri 1.904.303.466,00 % olarak
hesap edilmistir. Tabloda hesap edilen toplam satis hasilati tGzerinden Emlak Konut GYO

A.S.ne ait olan % 45 hasilat 856.936.560,00 £ olarak hesaplanmistir.
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PROJE ANALIZi iCiN ONGORULER

TOPLAM ARAZi ALANI (m?) 122.977,44
TOPLAM ARSA ALANI (m?) Kesinti Orani | 25% 92.233,08
EMSAL iNSAAT ALANI (m?) Emsal 1,90 175.242,85
TOPLAM SATILABILIR iINSAAT ALANI (m?)(EMSAL iNSAAT ALANININ % 20 FAZLASI) 210.291,42

GELIiSTiRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA GELIR ANALIZi

Konut Ticaret
Projenin Satilabilir Alani (m?) 157.718,57 52.572,86
Projenin 2014 Yilindaki (1. Yil) Ortalama m?2 Satis Degeri (£) | 8.000,00 12.000,00
Projenin 2015 Yilindaki (2. Yil) Ortalama m? Satis Degeri () | 8.800,00 13.200,00
Projenin 2016 Yilindaki (3. Yil) Ortalama m? Satis Degeri (£) | 9.680,00 14.520,00
indirgeme Katsayisi 1,00 0,91 0,83
GELIRLER 2014 2015 2016
Projenin Ongoriilen Satis Hizi 0,00% 65,00% 35,00%
Projenin Satis Geliri () 0| 1.353.225.303 801.525.756
TOPLAM GELIRLER (&) 0| 1.353.225.303 | 801.525.756
indirgenmis Nakit Akisi 0 1.235.822.195 668.481.271
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI (&) 1.904.303.466
Oran DEGER (&)
EMLAK KONUT GYO HASILAT PAYI 45% 856.936.560

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim yilksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Degerlemeye konu gayrimenkuliin lizerinde
mevcut imar kosullari dogrultusunda “konut ve ticari lnitelerin bir arada bulundugu proje

olarak” inga edilmesinin en iyi ve verimli kullanim olacagi distintilmektedir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Maltepe ilcesi, Kiclikyal ve Basibiiyik
Mabhallesi lzerindeki 48 adet parsellerdir. Rapora konu tasinmazlar lizerinde Karayollari
Genel MudurliGgi’ne ait 5 adet 8 katli lojman, 1 adet futbol sahasi, 1 adet basketbol sahasi,
1 adet ¢ocuk parki, 5 adet 3 katl Bolge Mudurliigu idari binasi, 1 adet saglk ocagi, 1 adet

akaryakit istasyonu, 1 adet otopark ve 8 adet atdlye bulunmaktadir.

Parsel Uzerinde bulunan yapilar degerlemede g6z oniinde bulundurulmus ancak deger
takdirinde dikkate alinmamistir. Tasinmazlarin bulundugu bolge Maltepe ilge sinirlari
icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya sahiptir. Konumu, ulasim rahatligi ve

bolgenin potansiyeli tasinmazlarin degerini olumlu yonde etkilemektedir.

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 127.977,44 m? alan icin takdir edilen nihai Pazar degeri;

688,673,664.00 &
(Altiylizseksensekizmilyonaltiyiizyetmisii¢cbinaltiylizaltmisd6t Tiirk Lirasi) olarak hesap
ve takdir edilmistir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde
gayrimenkul yatirinm ortakhigi portfoyiinde "arsa" baghgi altinda bulunmasinda herhangi

bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

Rapor konusu proje icin daha 6nceden tarafimizdan hazirlanmis raporlar asagidaki gibidir;

Rapor EMLAK KONUT-05.14-064
Numarasi
Rapor Tarihi 22.05.2011
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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 miilkle herhangi bir ilgisi olmadan,
- Degerleme lcretinin raporun herhangi bir bolimune bagh olmadan,
- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,
- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,
- Bu tlr raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,
- Bizzat denetleyerek,
- Kendi ve galisma grubu ile birlikte,
- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,
- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gore azami dikkatle hazirlanmistir. Temin
edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.
- Bu degerleme ¢alismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir
husus bulunmamaktadir.

Rapor, bir nishasi sirketimizde kalmak Ulzere bes niisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve
Sermaye Piyasasi Kurulunca kabul gbéren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”nda
dizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya c¢ikabilecek 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 Gayrimenkullere Ait Fotograflar
2- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari
3- Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri
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