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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSmi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHi

istanbul Sultanbeyli Emlak Konutlari Konut
ile Altyapi Ve Cevre Diizenleme insaatlari isi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
AS.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

18.12.2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

istanbul ili, Sultanbeyli ilcesi, Mimarsinan
Mahallesi, 192 ada 5 parsel, 205 ada 1
parsel, Battalgazi Mahallesi, 369 ada 1
parsel, 370 ada 1 parsel

Tasinmazlar tizerinde faaliyetler devam
etmektedir.

Bknz. imar Durum Bilgileri

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

PROJENiIN ARSA DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA
PAZAR DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
TOPLAM PAZAR DEGERI

PROJE BUNYESINDEKi 207 ADET BAGIMSIZ
BOLUMUN ANAHTAR TESLIM SARTLARININ
YERINE GETiRILMESi DURUMUNDAKI
TOPLAM PAZAR DEGERI

24.869.000,00 £

68.975.756,12 ¢

84.271.185,81 %

38.406.095,00 £
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
18.12.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT —12.14-163

1.3 Rapor Tiirii
Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi Uzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. firmasinca istanbul
Sultanbeyli Emlak Konutlari Konut ile Altyapi Ve Cevre Diizenleme insaatlari isi Sermaye
Piyasasi Kurulu Mevzuati geregi, proje degerlerinin tespitine ve 207 adet bagimsiz
bolimin Pazar degeri tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
A.S. firmasinca ilgili tim kurum ve kuruluslardan 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 ¢6zim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tlzel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1s18inda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi
cercevesinde degerleme hizmeti vermek Uizere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Dizenleme ve Denetleme
Kurulu'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek Uzere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek lzere yetkilendirilmis
bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi,
Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi
www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.
1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzmani Sehir ve Bélge Plancisi Elif OZEL GORUCU
tarafindan hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiksek Miuihendisi Fatih
PEKTAS tarafindan kontrol edilmistir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiiksek Mihendisidir.

Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’'ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel MudurliGgi
blinyesinde 2 yil ¢calisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Miihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti stirdirmustiir. Bu arada
Yiiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanlgi 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 Sultanbeyli Emlak Konutlari Konut ile Altyapi Ve Cevre Diizenleme insaatlari isi
Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati geregi, proje degerlerinin tespitine ve 207 adet
bagimsiz bolimin Pazar degeri tespitine yonelik 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: 15.12.2014

1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 03.12.2014 tarih 2014-093 sayili s6zlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yiiksek Mihendisi)
Lisans N0:402613 Lisans No: 400375
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA BIiLGILER

2.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevresel Ozellikleri

Degerlemeye konu proje, istanbul ili, Sultanbeyli ilcesi;
e Mimarsinan Mahallesi iginde, 192 ada 5 no.lu ve 205 ada 1 no.lu,

e Battalgazi Mahallesi icinde, 369 ada 1 no.lu, 370 ada 1 no.lu parsellerdir.

Gayrimenkuller E-80 Otoyolu’'nun kuzeyinde konumludur. Gayrimenkullerin yakin

cevresinde, Sultanbeyli Teknik ve Endistri Meslek Lisesi, Pasakdy ISKi su aritma tesisleri,

sanayi ve depolama tesisleri bulunmaktadir.

2.2 Gayrimenkullerin Ulasim Ozellikleri

D-100 Karayolu Uzerinden Maltepe-Kadikdy istikametinde ilerlerken Kozyatagi
Kavsagindan E-80 Otoyolu’na baglanilir. Yaklasik 2,5 km sonra sagda Sile Otoyolu’na
dondlip, yaklasik 27 km ilerlenir ve Bosna Bulvari’na baglanilir. 1,5 km sonra sagda Ritim

Sokak’a donerek gayrimenkullerin bulundugu bolgeye ulasiimis olunur.
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COJRitm/SK",

Kurna

Gayrimenkullerin Ana Arterlere Gore Uzakhg::
Bogazici Koprisine 20 km., Fatih Sultan Mehmet Koprusine 21 km., Sabiha Gokgen
Havalimanina 10 km., D-100 Karayolu’na 12 km, TEM Otoyolu’na 4 km mesafededir.
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2.3 Gayrimenkullerin Takyidath Tapu Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidath tapu bilgileri ektedir.

Tapu incelemesi itibariyle rapora konu tasinmazin sermaye piyasasi hiikiimleri
¢ercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhigi portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

Tasinmaz son ¢ yil icerisindeki tapu hareketleri;

e 14.10.2014 tarih ve 9878 yevmiye ile Kat irtifaki Tesisi isleminden tescil edilmistir.
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2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri

incelemeye konu gayrimenkullerin kadastral bilgileri asagidaki gibidir.

Parsel Yuzolcumi, m?

192 6.036,10
205 12.689,60
369 9.901,99
370 9.286,48
Toplam 37.914,17
192 ADA, 5 PARSEL
Isuu.mnaml s‘;:? ﬁ., P;:‘ :ﬁ: p:;:“ ‘ i 2’.‘,’;",32
MIMARSINAN 1366 Fozipab 192 5 ] o
4541100 6 :
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2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu
Degerleme konusu gayrimenkuller 1/1000 olgekli, 18.03.2011 tasdik tarih ve 2011/627
tasdik numarali, Sultanbeyli ilcesi K1 Bélgesi Uygulama imar Plani dahilinde kalmaktadir.

Parsellerin fonksiyon ve yapilasma kosullari asagidaki tabloda sunulmustur:

Parsel Yizolgimi, m2 Fonksiyon Yapilasma Kosullari
192 5 6.036,10 Konut K, TAKS:0,40, E:1,01, Ayrik Nizam
205 1 12.689,60 Konut K, TAKS:0,40, E:1,01, Ayrik Nizam
369 1 9.901,99 Konut K, TAKS:0,40, E:1,01, Ayrik Nizam
370 1 9.286,48 Konut K, TAKS:0,40, E:1,01, Ayrik Nizam
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seppen eiseg

Tasinmazlarin imar hareketlerinde son li¢ yilda herhangi bir dedisiklik bulunmamaktadir.

09.11.2012 tarih ve 2012/65 sayili Sultanbeyli Belediye Baskanligi Meclis Karari’na gore K1

Bolgesi Uygulama imar Plani kapsaminda kalan Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhig

A.S. milkiyetindeki 5 adet parselin emsallerinin 4 adet parselle aktarilmasi karari

alinmistir.

Yyetkin
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Emsal transferi yapilan ve Sultanbeyli Belediyesi'ne devredilen parseller asagida

sunulmustur:

Toplam

Yizolcim{i Hissesine Emsal Kullanilan Emsal Transfer Edilen
Ada Parsel (‘;2 ’ Digen Emsal Alani, Aktarilan .
P A 5] o Emsal, Emsal, m
Yiizolgimi, m m m2 Ada/Parsel
211 2 2.027,07 Tam 1,01|2.047,34 6.930.16 205/1 6.797,87
228 2 4.834,47 Tam 1,01|4.882,81 o 370/1 132,28
192/5 3.303,25
229 1 4.047,92 3.794,89 1,01|3.832,84 | 3.832,84
370/1 529,57
1.443,28 0,22| 317,52 369/1 1.507,11
204 4 4.337,29 2.619,31
2.279,00 1,01|2.301,79 370/1 1.112,20
375 6 3.775,68 Tam 0,27|1.014,03| 1.014,03 370/1 1.005,97

4 adet parselin, Sultanbeyli Belediyesi’'ne devredilen parseller ile saglanan emsal transferi

sonucunda olusan yeni emsal degeri asagidaki tabloda sunulmustur:

Transfer Olan Toplam
Ada | Parsel | Yuzoélgimu, m? Emsal Emsal Alani, m? 5 Emsal Yeni Emsal
Emsal Alani, m 5
Alani, m
192 5 6.036,10 1,01 6.096,46 3.305,25| 9.401,71 1,5576
205 1 12.689,60 1,01 12.816,50 6.797,87 |19.614,37 1,5457
369 1 9.901,99 1,01 10.001,01 1.507,11|11.508,12 1,1622
370 1 9.286,48 1,01 9.379,34 2.780,02|12.159,36 1,3094

Degerleme konusu 192 ada 5 parsel, 205 ada 1 parsel, 369 ada, 1 parsel ve 370 ada 1
parselin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi hiikiimleri ger¢evesinde gayrimenkul
yatinnm ortakhg portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmadigi kanaatine varilmistir

Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/iISTANBUL
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2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler

Rapora konu gayrimenkullerden 192 ada 5 parsel, 205 ada 1 parsel, 369 ada 1 parsel ve

370 ada 1 parsel i¢in yapi ruhsatlari alinmistir.

Ruhsat

Bagimsiz

Toplam insaat

Ada/Parsel Blok  Ruhsat Tarihi Numarasi  Boliim Sayisi Alani, m? Yapi Sinifi
192/5 A 29.11.2012 2012/22-A 36 6.037,21 1B
192/5 B 29.11.2012 2012/22-B 40 6.679,74 1B
205/1 Al 29.11.2012 | 2012/23-A1 40 4.789,35 1]}
205/1 A2 29.11.2012 | 2012/23-A2 40 4.789,35 1B
205/1 B1 29.11.2012 | 2012/23-B1 40 6.656,27 1B
205/1 B2 29.11.2012 | 2012/23-B2 40 6.656,27 1B
369/1 Al 29.11.2012 | 2012/24-A1 40 6.663,00 1]}
369/1 A2 29.11.2012 | 2012/24-A2 40 6.663,00 1]}
370/1 Al 29.11.2012 | 2012/21-A1 40 4.887,15 1B
370/1 A2 29.11.2012 | 2012/21-A2 40 4.887,15 1]}
370/1 A3 29.11.2012 | 2012/21-A3 40 4.887,15 1B

Yapi Kullanma Izin Yapi Kullanma Izin Bagimsiz Toplam insaat
CeRYIERE Blok :elgesi Tarihi BeF:gesi Numarasi Bélu?n Sayisi Zlanl, r:z
192/5 3.12.2014 2014/30 36 6.037,21
192/5 B 3.12.2014 2014/31 40 6.679,74
205/1 Al 3.12.2014 2014/32 40 4.789,35
205/1 A2 3.12.2014 2014/33 40 4.789,35
205/1 B1 3.12.2014 2014/34 40 6.656,27
205/1 B2 3.12.2014 2014/35 40 6.656,28

ilgili mevzuat uyarinca 192 ada 5 parsel, 205 ada 1 parsel, 369 ada 1 parsel ve 370 ada 1
parsel lizerinde gergeklestirilen projenin tiim izinleri alinmis olup proje igin yasal

gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu
ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu’na goére kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve
iskan Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Muduirliigii tarafindan yazilmis olan
19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gore Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak
yapilarin fenni mesuliyeti;3194 sayili imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun

kendisinde ve/veya kurulusta gorevli meslek adamlarinca ayri ayri Ustlenilecektir.
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2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri

e Proje bilinyesinde 4 adet parsel lizerinde 436 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

e 192 ada 5 parselde 2 blok, 205 ada 1 parselde 4 blok, 369 ada 1 parselde 2 blok ve
370 ada 1 parselde 3 blok olmak tzere ayri ayri toplamda 11 blok bulunmaktadir.

e 4 adet parselin ingaat ruhsati alinmistir. Genel insaat seviyesi yaklasik % 97 dir.

e 2 adet parselin (192/5 ve 205/1) yapi kullanma izin belgesi alinmistir.

Yapi ruhsatlarina gore blok bilgileri asagidaki tabloda sunulmustur:

Ada/Parsel No Blok No Kat Adedi s Bl
Adedi

10 (Bodrum + zemin + 8 normal)

192/5
B 11 (Bodrum + zemin + 9 normal) 40
Al 11 (Bodrum + zemin + 9 normal) 40
A2 11 (Bodrum + zemin + 9 normal) 40
205/1
B1 11 (Bodrum + zemin + 9 normal) 40
B2 11 (Bodrum + zemin + 9 normal) 40
Al 11 (Bodrum + zemin + 9 normal) 40
369/1
A2 11 (Bodrum + zemin + 9 normal) 40
Al 11 (Bodrum + zemin + 9 normal) 40
370/1 .
A2 11 (Bodrum + zemin + 9 normal) 40
A3 11 (Bodrum + zemin + 9 normal) 40
Toplam 436
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e  Carsaf listeye gore ruhsatli alanlarin nitelik, tip ve kullanim alanlari asagidaki gibidir.

Blok Tip Kullanim Alani, m? Adedi Toplam
2+1 97,97 - 98,59 30
A 36
3+1 115,28 6
2+1 97,89 - 98,52 66
Al 3+1 115,2 - 140,98 47 120
4+1 158 7
2+1 97,89 - 98,52 66
A2 3+1 115,2 - 140,98 47 120
4+1 158 7
2+1 97,89 - 98,52 33
A3 40
3+1 115,2 7
3+1 140,36 -140,98 33
B 40
4+1 158 7
3+1 140,36 -140,98 33
Bl 40
4+1 158 7
3+1 140,36 -140,98 33
B2 40
4+1 158 7

2.8 Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi
e Arsa lzerinde gerceklestirilen proje icin heniiz kat irtifaki kurulmamistir. Ancak Emlak
Konut GYO A.S. firmasindan proje Uzerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz bolim

listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir.

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

v Bdlgede altyapinin tamamlanmis olmasi,

2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler,
v" Konu gayrimenkullerin 1.derece deprem bdlgesinde kalmasi,

v Yakin cevredeki diizensiz yapilasma.
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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 Havzasi'nin su ayrim ¢izgisi 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 Cerkezkoy ve Saray ilgeleriyle cevrilidir.
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5 Atasehir
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 ilce ile birlikte istanbul ili; Avcilar,
Bliyik¢cekmece, Catalca, Esenler, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikoéy, Kartal,
Kicliikcekmece, Silivri, Umraniye, Uskiidar, Adalar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Glingdren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,
Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkdy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdizd,

Cekmekoy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak lzere toplam 39 ilgeden olusmaktadir.
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istanbul makro formu ile lineer dzellik gésteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
yapinin sekillenmesinde biiyiik 5nem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol
vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E-5 karayolu gliniimizde sehir igi yol kimligine
blrinmiustir. 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 gbsteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.

3.2 Sultanbeyli ilgesi
1957 yilinda koy, 1989 yilinda belde, 03.06.1992 tarih ve 3806 sayili kanunla ilge olan

Sultanbeyli istanbul’'un Anadolu yakasinda yer alir. Yiiz élcimi 35 km? olan ilge

istanbul’un en yiiksek dagi olan 537 rakimli Aydo Dagi ile Teferriic Dagi arasindaki

alani doldurmakta olup, Tem Karayolu ilcenin ortasindan gecmektedir.
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Kuzeyde, giineyde ve batida Kartal ilcesi'ne bagh Pasakdy, Sancaktepe ilcesine bagl

Samandira ile doguda Pendik ilgesine bagh Kurtkdy ile cevrilidir. Denizden yiiksekligi 130

metredir.
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1985 yilinda 3600 nifuslu bir koy iken, 1990 yili genel nifus sayimina gore ilce nifusu
82.289 olan nufusu, yeni yerlesim bdolgesi oldugundan hizh bir gé¢ ve nufus artigi
nedeniyle 1997 yili genel nifus sayimina goére 144.869 olarak 2000 yih Genel Nufus
sayimina gére 175.771 en son 2007 niifus sayimina goére D.i.E’e 272.800 olarak tespit
edilmistir. 2013 yili Adrese Dayali Kayit Sistemine gore nifus 309.347 kisidir. Belediye

hudutlari icinde 15 adet mahalle bulunmaktadir.

llcede ic gd¢ nedeniyle hizli bir niifus artisi vardir. Halk gecimini genellikle insaat
sektoriinde calisarak saglamaktadir. Bunun vyaninda ilcede fazla sanayi iskolu
bulunmadigindan halkin bir kismi ise ¢evre ilgelerdeki isyerlerinde c¢alisarak hayatlarini

stirdirmektedir.

Sultanbeyli ilgesi ekonomik yénden giin gectikce gelismektedir. ilge sinirlar icerisinde
oncelikle imalat sektdrii her gecen giin gelismektedir. Ozellikle tekstil ve mobilya imalati
yapan 225 fabrika bulunmakta, bunun 146 adet tekstil atélyesi, 142 adet mobilya ve hazir
giyim magazasi izlemektedir. Ayrica ilgemizde Anadolu Yakasi Kuru Gidacilar Sitesi agilimis
olup, faaliyetini sirdirmektedir. ilcede imalat ve gida sektérii agirlikli sektdér haline

gelmistir.

Sultanbeyli ilce olmadan 6nce Beldede 1 Orta Okul, 2 ilkokul bulunmaktaydi. 2007-
2008 egitim 6gretim yilinda ilkdgretim Okullari biinyesinde 18 resmi, 4 ézel toplam 22
anasinifi, 25 Resmi 3 6zel olmak Uizere toplam 28 ilkégretim Okulu olup 27 ilkdgretim

okulu, 3 genel lise bulunmaktadir.
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler

4.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklagimi, Oncelikle bir gayrimenkulin yeni satilmis olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine
dayanir, boylece s6z konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon olcilmis
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese sirecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya yizde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri izerinden
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 karsilastirilamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastirilmasi cesitli ayarlamalar icin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon 6zellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkhliklari kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasilmaya calisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢coklugu piyasa rayic
fiyatina ulasmadaki standart sapmalari minimum diizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bélgede ve
yakin oOzellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, i1sitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glvenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari

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

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin 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 gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émir

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 gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
4.1.3 Gelir Yontemi

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

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

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

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

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

Emsal 1: Erfa Emlak (0216 622 00 55) alinan bilgiye gére Mimarsinan Mahallesi’'nde,
Ozgiirliik Caddesi’ne cepheli, Emsal:0,22 yapilasma kosulu ile konut imarli olan 1.100,-m?

yUzo6lgimli arsanin 850.000,00 £ bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (772,72 £/m?)

Emsal 2: Yoney Emlak (0216 354 65 15) alinan bilgiye gore Battalgazi Mahallesi’'nde,
Kuruyemisciler Sitesi’ne yakin, mistakil tapulu, Emsal:1,01 yapilasma kosulu ile konut
imarl olan 13.500,-m? yiiz6lgiimli arsanin 12.500.000,00 % bedel ile satilik oldugu bilgisi
edinilmistir. (925,92 £/m?)

Emsal 3: Goztepe Emlak (0216 566 96 24) alinan bilgiye gére Battalgazi Mahallesi’'nde,
mustakil tapulu, Emsal:1,01 yapilasma kosulu ile konut imarl olan 11.000,-m? yiz6lgtimlu

arsanin 11.500.000,00 % bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (1.045,45 £/m?)

Emsal 4: Liva Yatirrm (0216 312 01 59) alinan bilgiye gére Mimarsinan Mahallesi’'nde, Kili¢
Aslan Caddesi’'ne yakin konumlu, hisseli tapulu, Emsal:1,01 yapilasma kosulu ile konut
imarl olan 163,-m? yizo6lcimliu arsanin 110.000,00 £ bedel ile satihk oldugu bilgisi
edinilmistir. (674,84 £/m?)

Emsal 5: Yener insaat Gayrimenkul (0535 232 03 38) ile yapilan gériismede proje
alanlarina yakin konumlu 255 m? alana sahip konut imarl arsa 300.000 £ bedelle satilik

oldugu 6grenilmistir. (1.176,47 £/m? - TAKS 0.40 — 4 Kat)

Emsal 6: Hasad insaat (0216 592 25 55) ile yapilan goriismede proje alanlarina yakin
konumlu 258 m? alana sahip konut imarli arsa 380.000 % bedelle 1 ay dnce satildigl

ogrenilmistir. (1.472,87 £/m? - TAKS 0.40 — 4 Kat)

Emsal 7: Emlak Yapi Group (0532 406 86 63) ile yapilan gérismede proje alanlarina yakin
konumlu 195 m? alana sahip konut imarli arsa 210.000 % bedelle satihk oldugu

dgrenilmistir. (1.076,92 £/m? - Hisseli Tapu)
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Emsal 8: Yener insaat Gayrimenkul (0535 232 03 38) ile yapilan goériismede proje
alanlarinin yer aldigi bodlgede konut imarl arsalarin m? birim degerlerinin 1.000 £/m? —

1200 £/m? bedelleri arasinda oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 4: Hasad insaat (0216 592 25 55) ile yapilan gériismede proje alanlarinin yer aldig
bolgede konut imarli arsalarin m? birim degerlerinin 1.200 £/m? — 1500 £/m? bedelleri

arasinda oldugu bilgisi alinmistir.

5.1.2 Cevrede Konut Nitelikli Gayrimenkul Emsal Arastirmasi

Hayat Sultanbeyli Projesi

Blok Kat Daire Tipi Alan (m?) Deger (&) Birim Deger (£/m?)
C 10 2+1 105,00 @ 214.000,00 £ 2.038,10%
C 8 2+1 108,00 @ 216.000,00 % 2.000,00 £
C 3 3+1 126,00 @ 265.000,00 £ 2.103,17 %
B GiRiS 3+1 135,00  273.000,00 £ 2.022,22 %
C  TERAS DUBLEKS 3+1 187,00 @ 331.000,00 £ 1.770,05 &
C  TERAS DUBLEKS 4+1 196,00 @ 353.000,00 & 1.801,02 ¢
C  TERAS DUBLEKS 5+1 232,00 | 418.000,00 & 1.801,72 &
A TERAS DUBLEKS 4+1 255,00 @ 464.000,00 £ 1.819,61%
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5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Rapora konu gayrimenkullerin bulundugu bolgede yapilan incelemeler sonucu, tasinmazin
yeri, konumu, sosyal ve kiltirel donati alanlarina uzakhgi, topografik yapisi, imar
durumlari, yapilasma kosullari ve buayukltkleri gibi tim etkenler birlikte incelenerek
gayrimenkullerin birim m? degerleri ve toplam degerleri asagidaki gibi hesap ve takdir

edilmistir.

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

Yuvarlatiimis

2 o
Ada/Parsel Yizdlgimu, m? | Emsal Degeri m I?m.m Sat|2§ Toplavm'Arsa Toplam
Degeri, £/m Degeri, & . .
Degeri, &
192/5 6.036,10 1,5576 750 4.527.075,00 4,527.000
205/1 12.689,60 1,5457 690 8.755.824,00 8.755.000
369/1 9.901,99 1,1622 570 5.644.134,30 5.644.000
370/1 9.286,48 1,3094 640 5.943.347,20 5.943.000
Toplam Deger, £ 24.870.380,50 24.869.000

Buna gore arsalarin toplam degeri 24.869.000,00 % olarak hesap ve takdir edilmistir.

5.2.2 Gelir indirgeme Yonetimine Gére Deger Takdiri

Rapora konu projede onayli carsaf listesi dogrultusunda satilabilir alanlar asagidaki gibidir.

Nitelik Satilabilir Alanlar, m?
Daire 52.681,41
Toplam 52.681,41

Rapora konu tasinmazlarin deger tespitinde; maliyetlerin, gelecek dénemlerin net nakit
akimlarindan farki alinarak yatirimin belirli bir siire sonunda getirecegi toplam net nakit
akisini bulmak amaciyla gelir indirgeme yontemi kullaniimigtir. Bu yéntemle 6nce projenin

satisindan elde edilecek toplam hasilatinin buglinki degeri hesap edilmistir.
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Projenin toplam maliyet hesabi icin yapi ruhsatlarindaki yapi sinifi ve ortak alanlar dahil

bloklarin toplam kullanim alanlari dikkate alinmistir.

Yapi Sinifi | Ortak Alanlar Dahil Toplam Kullanim Alanlari (m?) 2014 yili Birim Maliyeti (£/m?)

I1-B 52.681,41

650,00

Degerlemede tasinmazin bulundugu bolgedeki konut projelerinde hali hazirda satista olan

emsaller bulunarak, bu verilerin diizenlenmesi sonucu daire icin ortalama satis birim

degerleri icin 1.600,00 £/m? olarak alinmustir.

Gelir indirgeme Yéntemi uygulanirken vyillara yaygin hasilat akimlari belirli bir iskonto

orani ile buglnkii degere getirilmistir. Raporun yazildig! tarihte gerceklestirilecek olan

satis oraninin %80, 2015 yilinda %20 olarak gerceklesmesi beklenen bu satislarla elde

edilen toplam getiriye ulasilmistir. insaatin tamamlanma orani ise &grenilen son

tamamlanma orani olan %97 ve kalan insai faaliyetlerin 2015 yilinda tamamlanacagi

duslintlerek nakit akisina yansitiimistir.

Tahmini %10,5 iskonto orani ile her yil igin buglnkii degeri hesap edilen bu nakit

akislarinin toplam degeri tabloda gosterilmistir.

GELISTiRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA GELIR ANALiZi

Konut

Projenin Satilabilir Alan1 (m?) 52.681,41

_— . 2
Prolenlnv20.14 Yilindaki (1. Yil) Ortalama m 1.600,00
Satis Degeri ()

L . 2
Pro;enlnv20.15 Yilindaki (2. Yil) Ortalama m 1.760,00
Satis Degeri ()

indirgeme Katsayisi 1,00

GELIRLER 2014
Projenin Ongoriilen Satis Hizi 95,00%

Projenin Satis Geliri () 80.075.743
TOPLAM GELIRLER (%) 80.075.743
indirgenmis Nakit Akisi  80.075.743

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI (&)

0,90
2015
5,00%
4.635.964
4.635.964
4.195.443

84.271.185,81

GIDERLER
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Alan (m?)  Birim Maliyet (/m?) 2015 Birim Maliyet (£/m?3)

-8 63.595,64 650,00 669,50
2014 2015
Projenin Ongériilen Tamamlanma Orani 97,00% 3,00%
insaat Maliyeti 40.097.051 1.277.318
TOPLAM GIiDERLER (%) 40.097.051 1.277.318
indirgenmis Nakit Akis1  40.097.051 1.155.944
iNDIRGENMIiS TOPLAM GIDER (&) 41.252.995,30
indirgenmis Net Nakit Akisi 39.978.692 3.039.498
GELISTiRILMiS ARSA DEGERI (&) 43.018.190,51

Buna gore gelir indirgeme yontemi ile projenin tamamlanmasi halindeki bugiinki toplam
degeri 84.271.185,81 % olarak hesap edilmistir.
Projenin toplam maliyetinin bugline indirgenmis degeri 41.252.995,30% olarak hesap
edilmis olup; buna gore gelistirilmis arsa degeri;

84.271.185,81 4 -41.252.995,30 £ = 43.018.190,51 £ olarak hesaplanmistir.

Emsal degeri ile tespit edilen arsa degeri ile gelecekte elde edilecek tahmini kazanglarin
giinimizdeki degerinin hesap edilmesi ile bulunan arsa degeri arasindaki fark
degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine dayandigi igin,
istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi 6ngorilen iskonto orani verilerine dayali gelir

indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.
Buna gore rapora konu ana tasinmazin degeri 24.869.000,00 % olarak kabul edilmistir.

Projede insai faaliyetler devam etmekte olup, rapor tarihi itibariyle insaat seviyesi % 97

dir. Tasinmazlar yapi ruhsatlarina goére IlI-B yapi sinifindadir.
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Bagimsiz T_oplam 2014 Yapi Toplam
Ada/Parsel  Blok Ruh.sa‘t Ruhsat B5liim Ingaat Yapi Yauklaslk‘ insaat
Tarihi Numarasi i A|al:l, Sinifi Degerleri, Maliyeti, &
m £/m?

192/5 29.11.2012 | 2012/22-A 36 6.037,21| 1B 650| 3.924.186,50
192/5 B 29.11.2012 | 2012/22-B 40 6.679,74 | 1B 650| 4.341.831,00
205/1 Al 29.11.2012 {2012/23-A1 40 4.789,35| 1lIB 650 3.113.077,50
205/1 A2 |29.11.2012|2012/23-A2 40 4.789,35| B 650| 3.113.077,50
205/1 Bl 29.11.2012 | 2012/23-B1 40 6.656,27 | 1lIB 650 | 4.326.575,50
205/1 B2 |29.11.2012|2012/23-B2 40 6.656,27 | 1lIB 650| 4.326.575,50
369/1 Al 29.11.2012 [ 2012/24-A1 40 6.663,00| IlIB 650| 4.330.950,00
369/1 A2 29.11.2012 {2012/24-A2 40 6.663,00| 1lIB 650 | 4.330.950,00
370/1 Al |29.11.2012|2012/21-A1 40 4.887,15| 1B 650| 3.176.647,50
370/1 A2 29.11.2012 {2012/21-A2 40 4.887,15| 1lIB 650 | 3.176.647,50
370/1 A3 |29.11.2012|2012/21-A3 40 4.887,15| 1B 650| 3.176.647,50
Cevre Dlizeni Ve Alt Yapi Maliyeti 4.133.716,60

Toplam 45.470.882,60

Toplam ingaat maliyeti 45.470.882,60 £ olup, bu degerin %97’si 44.106.756,12 £ olarak
hesap edilmistir. Projenin mevcut degeri;

Arsa Degeri + insaat Maliyeti

=24.869.000,00 ¥ + 44.106.756,12 £ = 68.975.756,12 % olarak hesap edilmistir.

5.2.3 Projenin Tamamlanmasi Halinde Emsal Karsilastirma Yontemine Gore

Bagimsiz Boliim Bazinda Pazar Degeri

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, cevresel 0Ozellikleri, bulunduklari bdlgenin
niteligi, cevrede yapilan emsal arastirmalari dogrultusunda belirlenen taban m? fiyatlar
Uzerinden kat, manzara, daire tipi, bagimsiz bélim konumu gibi kriterler dogrultusunda

serefiyelendirme yapilmistir. Deger tablosu ekte yer almaktadir.

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu, buyuklikleri, fiziksel 6zellikleri, mevcut
imar kosullari, yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim seceneginin “nitelikli

bir konut projesi” olacagi kanaatine varilmistir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Sultanbeyli ilcesi, Mimarsinan Mahallesi 192
ada 5 no.lu, 205 ada 1 no.lu, Battalgazi Mahallesi, 369 ada 1 no.lu, 370 ada 1 no.luy,

parsellerdir.

Emsal degeri ile tespit edilen ile gelir indirgeme yontemi ile hesaplanan degerler
arasindaki fark degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine
dayandigi icin, istikrarh bir ekonomiye ve degismeyecegi 6ngorilen kapitalizasyon orani

verilerine dayali gelir indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.

S6z konusu projede, konut bloklari, sosyal donati alanlari mevcuttur. Proje icin yapi
ruhsatlari alinmistir. Projede yer alan 207 adet bagimsiz bolimun ayri ayri degerleri

ekte sunulmus olup toplam degeri 38.406.095,00 £ hesaplanmistir.

Rapora konu parseller lizerinde insa edilecek olan projenin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portfoyiinde “proje” olarak

bulunmasinda bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir

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

Rapor EMLAK KONUT-10.11-120
Numarasi
Rapor Tarihi 07.10.2011
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isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz igin resmi kurumlardan temin edilebilen arsiv

kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz Degerleme Uzmanlarinin

tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;

Degerleme konusu milkle herhangi bir ilgisi olmadan,

Degerleme Ucretinin raporun herhangi bir boliimiine 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 gére azami dikkatle hazirlanmistir. Temin
edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.

Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

Rapor, bir nlshasi sirketimizde kalmak lizere bes niisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye

Piyasasi Kurulunca kabul goéren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”’nda dizenlenmistir.

Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisti) (Harita Yuksek Mihendisi)
Lisans No:402613 Lisans No: 400375
Rapor Ekleri

1- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Fotograflar

2- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Vaziyet ve Kat Planlari
3- 207 Adet Bagimsiz Bolim Deger Listesi

4- Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri

5- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Belgeleri

6- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari

7- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait imar Durum Belgesi
8- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Yapi Ruhsatlari

9- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Carsaf Liste

10- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Mahal Listesi
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