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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi’nde
DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi bulunan 1137 ada 26 parsel ve 1138 ada 27 parsellere
ait degerleme raporu

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
RAPOR TARIHI 28.01.2015
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI
istanbul ili Uskiidar ilgesi Altunizade Mahallesi 1137
ada 26 parsel ve 1138 ada 27 parsel

1137 ada, 26 parsel: TAKS: 0.25, KAKS: 1.00, H:12,50
yapilasma sartlarina sahip, “Konut” alanlarinda
kalmaktadir.

1138 ada, 27 parsel: TAKS: 0.25, KAKS: 1.00, H:12,50
yapilasma sartlarina sahip, “Konut” alanlarinda
kalmaktadir.

TAPU BILGILERI

iMAR DURUMU

Parseller lGizerindeki yapilar askeri lojman olarak
kullanilmaktadir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)
ARSA DEGERI 85.003.711,10 &

MEVCUT KULLANIM
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
28.01.2015

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT —12.14 -202

1.3 Rapor Tiiru
Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi (izerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. firmasinca istanbul ili,
Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi’nde bulunan 1137 ada 26 parsel ve 1138 ada 27
parsellerin arsa 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 ¢6ziim
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 sayih Tebligi
cercevesinde degerleme hizmeti vermek Ulzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu’'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek (zere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek lzere yetkilendirilmis
bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar 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 Sinem YEDIKARDASLAR tarafindan hazirlanmis ve
Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiksek Miihendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol

edilmistir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiksek Miihendisidir.

Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’'ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel Muidurltgi
blnyesinde 2 yil calisip Miihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti stirdiirmustir. Bu arada
Yiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme 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, Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi’nde bulunan 1137 ada 26 parsel ve 1138
ada 27 parsellerin SPK mevzuati ve soOzlesme geregince, arastirmalarin yapilmasi,
belgelerin temini ve glincel rayi¢c degerlerinin tespiti ile bu arastirmalara iliskin bilgi ve
belgeleri icerir degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Degerleme Tarihi : 26.01.2015

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

imzalanan 04.12.2014 tarih 2014/118 sayih s6zlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
Uzmani
Sinem YEDiKARDASLAR Fatih PEKTAS
(Lisans No:402908) (Harita Yuksek Mihendisi)

Lisans No:400375
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA BIiLGILER

2.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevresel Ozellikleri
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1138 ADA,
27 PARSEL

1137 ADA,
26 PARSEL
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T.C. Basbakanlik TOKI istirakidir

Degerleme konusu gayrimenkuller istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi’'nde
bulunan 1137 ada, 26 parsel no ile kayith 12.640,67 m? yuzélgimli “bes blok apartman
teskin merkezi”, 1138 ada, 27 parsel no ile kayith 4.596,80 m? yuzolcimli “arsa”
niteligindeki gayrimenkullerdir. Gayrimenkuller egimli bir topografik yapiya sahip ve yola
cephelidirler. Konu miilkler Bogazici Koprisi ve D-100 Karayolu’na yakin konumludurlar.

Gayrimenkullerin bulundugu bdlge, konut ve ticaret alani olarak gelismistir. Yakin
cevrelerinde Capitol AVM, istanbul Sehir Universitesi, Medipol Hastanesi, Altunizade

Kaltir Merkezi ve bircok konut sitesi (kooperatif yapilari) bulunmaktadir.

Gayrimenkullerin bazi 6nemli noktalara kus ucgusu uzakliklari asagidaki tabloda

sunulmustur;

Bogazici Kbprisi : ~ 3 km
FSM Koprus | ~8,5km
D-100 Otoyolu 1 ~1,1km
Sabiha Gokg¢en Havalimani | : ~ 26 km
Atatiirk Havalimani : | ~18km
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2.2 Gayrimenkullerin Ulasim Ozellikleri
Bogazici Kopriisi’nden istanbul Cevreyolu / O-1 lizerinde devam edilirken Altunizade
Cikisindan saga donilerek Kisikh Caddesine ulasilir. Takribi 650 m ilerlenerek Sibuya Sokak
yoniinde sola déniilerek sokak sonunda sola Mahir iz Caddesine déniiliir ve takribi 100 m
sonra saga yonelerek Ord. Prof. Dr. Fahrettin Kerim Gokay Caddesine ulasilir. Caddesi
uzerinde takribi 550 m devam edildiginde sagda, rapora konu gayrimenkullerin cephesinin

bulundugu Tophanelioglu Caddesine donlir. Cadde girisinden takribi olarak 800 m ileride

sagda bulunan rapora konu gayrimenkullerin 6niline gelinmis olunur.
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2.3 Gayrimenkullerin Takyidath Tapu Bilgileri
Rapora konu gayrimenkuller, Toplu Konut idaresi Bagkanligi adina kayith olup, toplam
yuzolgumleri 17.237,47 m? dir. Gayrimenkulleri takyidatli tapu bilgileri Tapu Kadastro Bilgi
Sistemi (TAKBIS) izerinden 06.11.2014 tarihinde saat 17.04’de alinmstir.

Raporlayan Tarih / Saat Basvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [06.11.2014 16:36:51 [2014-26693 [20141106-824-F01218 15,00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii
Zemin No 24342047 Cilt / Sayfa No 14 /1272
il /1ige ISTANBUL / USKUDAR Ada / Parsel 1137126
Kurum Adi Uskudar Yiizélglim 12640,67000
Mahalle / Kéy Adi ALTUNIZADE Mahallesi Ana Taginmaz Nitelik BES BLOK APARTMAN TESKIN
MERKEZI
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI 1/1 Kamu Kurumlarinin Bedelsiz Devri - 17.9.2014 - 17012
S/B/1 |Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
itifak |H: BU PARSEL LEHINE 437 ADA 45 PARSEL ALEYHINE KROKIDE (A ) ILE 09.12.1986 - 4922
GOSTERILEN 110 M2 LIK KISIM UZERINDE KANALIZASYON GECIRMEK UZERE
IRTIFAK HAKKI
Rapor Tarihi / Saati : 06.11.2014 / 17:04 1
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Raporlayan Tarih / Saat Basvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [06.11.2014 16:27:48 [2014-26691 [20141106.-824-F01201 15,00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii
Zemin No 24342952 Cilt / Sayfa No 14 /1273
il /lice ISTANBUL / USKUDAR Ada / Parsel 1138/27
Kurum Adi Uskiadar Yuzélgim 4596,80000
Mahalle / Kéy Adi ALTUNIZADE Mahallesi Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI 1/1 Kamu Kurumlarinin Bedelsiz Devri - 17.9.2014 - 17012

S/B/i |Agiklama

intifak |H: BU PARSEL LEHINE 1137 ADA 45 PARSEL ALEYHINE KROKIDE (B ) ILE
GOSTERILEN 110 M2 LiK KISIM UZERINDE KANALIZASYON GECIRMEK UZERE
IRTIFAK HAKKI

Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye

09.12.1986 - 4922

Rapor Tarihi / Saati : 06.11.2014 / 17:04 1

Rapora konu tasinmazlar, 17.09.2014 tarihinde Kamu kurumlarinin bedelsiz devri edinme

sebebi ile TOKI miilkiyetine gecmistir.
Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati

hiikiimleri ¢cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhigi portfoyiinde "arsa" bashgi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

* 06.11.2014 tarihinde hazirlanmis olan raporda alinan TAKBIS belgeleri kullaniimistir.
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incelemeye konu

2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri
Uskiidar lgesi, Altunizade Mahallesinde bulunan

gayrimenkuller 1137 ada 26 parsel ve 1138 ada 27 parsel numaralari ile kayithdirlar.

istanbul ili,
TAKBIS siteminden alinan kayitlarina gére; 1137 ada 26 parsel 12.640,67 m?, 1138 ada 27

parsel 4.596,80 m? ylz 6lgimu sahiptir.
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2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu

Rapora konu gayrimenkuller 18.03.1991 onay tarihli 1/1000 6lgekli Altunizade Uygulama

imar Planina gore;

e 1137 ada, 26 parsel: TAKS: 0.25, KAKS: 1.00, H:12,50 yapilasma sartlarina sahip,

“konut” alanlarinda kalmaktadir.

e 1138 ada, 27 parsel: TAKS: 0.25, KAKS: 1.00, H:12,50 yapilasma sartlarina sahip,

“konut” alanlarinda kalmaktadir.
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18/03/1991 t.t.’li 1/1000 OLCEKLi ALTUNiZADE UYGULAMA iMAR PLAN NOTLARI

1- Cekme ve gati kati yapilamaz.
2- Egimden dolayi birden fazla iskan kati kazanilamaz. Kazanilan iskan kati K.A.K.S.a
dahil degildir. Birden fazla bodrum kati kazanilmasi halinde bu alanlar bagimsiz bélim
tesis edilmeden ortak alanlar veya otopark olarak kullanilabilir. Otopark girisleri disinda
bodrum katlara trotuar ve tabii zemin hafredilerek giris yapilamaz.
3- Acik ve kapali ¢gikmalar K.A.K.S.”a dahil degildir.
4- Butln parsellerde mevcut agaglar korunacaktir. Agag revizyonu yapilmadan uygulama
yapilamaz.
5- Tasinmaz Kiltir ve Tabiat varliklari Koruma Kurulunca tescilli eski eserler
korunacaktir. Yeni insaatlarda T.K.ve T.V. Yiksek Kurulu’nun karari alinacaktir.
6- Cevre yolundan cephe alan parsellerde, istimlak siniri icindeki parsellerde Karayollari
Bolge MudirlGgi’nin gortst alinmadan uygulama yapilamaz.
7- Bila bedel terkinlerde insaat hesabi brit parsel lizerinden yapllir.
8- Resmi- umumi binalarda bodrum katta parsel tamaminda otopark yapilabilir.
9- Ayrik nizama uygun olmayan parsellerde ( T.A.K.S. ve K.A.K.S.) uygun olmak kosulu ile
belediyesince blok etlidii yapilarak avan projeye gore uygulama yapilacaktir.
10- Kentsel hizmet alanlarinda, idari ve kiltirel tesis alanlarinda, toplu konut alanlarinda
avan projeye gore uygulama yapmaya belediyesi yetkilidir.
11- imar uygulama planinda belirlenmeyen hususlarda istanbul imar Yénetmeligi kosullari
gecerlidir.
12- Planlama alanindaki Yonetici Merkez Fonksiyonlarindan Etkilenme Bolgesi’'nde
T.AK.S.=0,35, K.AK.S.=0,75, H=9.50 m.
OnBahceenaz :5.00m.
Yan bahgceenaz :4.00 m.
Arka bah¢e enaz :5.00 m.
ifraz kosulu : Parsel buyukligi en az 1000 m?
Parsel cephesienaz 18.00 m.
13-KONUT ALANLARINDA
ifraz kosulu : Parsel biiyukltgu en az 2000 m?
Parsel cephesienaz 18.00 m.
14-imar Kanunu’nun 23. maddesine tabidir.
15-Planda agiklanmayan konularda oncelikle 1/5000 6lgekli plan notu ve plan kosullari
gecerlidir.
16-Aktas elektrik taleplerinde TEK gorisi alinacak.
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Tasinmazlarin imar durumlarinda son g yilda herhangi bir dedisiklik bulunmamaktadir.

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

bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler
Degerleme konusu gayrimenkullerden 1138 ada 27 parsel “Arsa”, 1137 ada 26 parsel ise
“Bes Blok Apartman Teskin Merkezi” niteliginde olup, halihazirda Hava Subay Lojmanlari”
olarak kullaniimaktadir. Miilkiyetleri “Toplu Konut idaresi Bagkanligl” na ait olan
parsellerin, “Arsa Deger Tespit” raporu kapsaminda Uzerlerinde bulunan yapilar goz

ontinde bulundurulmus ancak degerlemede dikkate alinmamistir.

2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri
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Gayrimenkuller egimli bir topografik yapiya sahiptir. 1137 ada, 26 no.lu parsel kismen
Sedef Sokak’a, kismen Tophanelioglu Caddesi’'ne cephelidir. 1138 ada, 27 no.lu parsel
Tophanelioglu Caddesi’'ne cephelidir. Parseller kuzey gliney istikametinde azalan bir egime
sahiptir. Parseller Uzerinde birlikte kullanilan yapilar bulunmaktadir. Parseller askeri

lojman olarak kullaniimaktadir. Gayrimenkuller D-100 Karayolu’na yakin konumludur.
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2.8 Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerden 1138 ada 27 parsel “Arsa”, 1137 ada 26 parsel
ise “Bes Blok Apartman Teskin Merkezi” vasifli olup Toplu Konut idaresi Bagkanlig
miulkiyetindedirler.

Gayrimenkullerin tGzerinde, “Hava Subay Lojmanlar” bulunmaktadir.

2.9 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler
2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler
Gayrimenkullerin Caddeye cephesinin olmasi,
Talebin yiksek ve yeni arzlara uygun bir bélgede bulunmasi,

Merkezi bir konumda bulunmalari

2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler,

Uzerlerinde Askeri Lojmanlarin bulunmasi
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3. BOLGESEL ANALIZLER
3.1 istanbul ili

istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglari’nin yiiksek tepeleri, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Ergene 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 ilceleriyle, glineyden Marmara Denizi, bati ve kuzeybatidan

Tekirdag’in Corlu Cerkezkoy ve Saray ilgeleriyle cevrilidir.
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Silivri

5 Atagehir
& Umraniye

7 Sancaktepe
8 Sultanbeyli

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

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

istanbul makro formu ile lineer 6zellik gésteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
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yapinin sekillenmesinde biiyiik 5nem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol
vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E-5 karayolu glniimizde sehir ici yol kimligine
blarinmistir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E-5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulasim
suresini azaltmakta olup, bu iki ulasim aksinin kesistigi TEM—E5 baglanti yollari ekonomik

acidan gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.

3.2 Uskiidar ilgesi

1984 vyilinda kurulmus olan Uskiidar Belediyesi; bati ve kuzeybatida istanbul Bogazi,
kuzeyde Beykoz, doguda Umraniye, giineydoguda Atasehir ve giineyde ise Kadikdy
Belediyeleri ile komsudur. ilcenin yiiz 6lcimi 36 km?dir. Uskiidar ilcesi dogudan batiya
dogru genis sirtlar ve tepeler halinde hafif egimlerle kiyiya yaklasarak istanbul Bogazi'na
iner. Ulke turizminin &nemli merkezlerinden birini teskil eden tepelerinden Biiyiik Camlica
Sefa Tepesi denizden 268 metre ile Uskiidar’in en yiiksek noktasidir, Kiiciik Camlica Tepesi
ise 229 metre ile ilcenin diger dnemli yiikseltisidir. Kiy1 seridi genellikle dardir. iskelelerin
bulundugu, kamuya acik alan disindaki kiyi seridi ya denize dik ya da o6zel yapilarla
kapatilmis sekildedir. Ayrica Vanikdy Uzerindeki Kandilli Tepesi ve Beylerbeyi lizerindeki
Giizeltepe baslica genis goriis alani veren tepelerdir. ilcedeki kiyi seridi, Beykoz

hududundaki Kiiciiksu'dan baslar Haydarpasa'da sona erer. Kiyilardaki iskeleler; Harem,
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Uskiidar, Kuzguncuk, Beylerbeyi, Cengelkdy, Vanikdy ve Kandilli iskeleleridir.

2008 yilina kadar 54 mahalleden olusan Uskiidar, bu tarihten itibaren bazi mahallelerin
birlestirilmesi ve 2009 yilinda bazilarinin Atasehir Belediyesi’'ne dahil olmasi ile birlikte
glinimuizde 33 mahalleden olusmaktadir. Bunlar; Acibadem, Ahmediye, Altunizade, Aziz
Mahmud Hidayi, Bahcelievler, Barbaros, Beylerbeyi, Bulgurlu, Burhaniye, Cengelkdy,
Cumbhuriyet, Ferah, Giizeltepe, icadiye, Kandilli, Kirazlitepe, Kisikli, Kicik Camlica,
Kiguksu, Kuleli, Kiiplice, Kuzguncuk, Mehmet Akif Ersoy, Mimar Sinan, Murat Reis,
Salacak, Selami Ali, Selimiye, Sultantepe, Unalan, Validei Atik, Yavuztiirk ve Zeynep Kamil

mabhalleleridir. NGfusu, 2013 ADNKS verilerine gore 534.636 kisi olarak tespit edilmistir.

Uskiidar ilcesi, saghk kurumlari, egitim ve 6gretim kurumlari, kiiltiir ve sanat merkezleri ile
istanbul’un en &nemli merkezlerinden biridir. ilgeden, mevcut caddeler ve ana arterlerin
yani sira deniz yolu ile ulasim mumkindir. Ayrica ilge, yakin zamanda hizmete acilmis
olan Marmaray Projesi ve acilacak olan Uskiidar — Cekmekdy - Sancaktepe Metro hatti ile

istanbul trafik sorununu azaltacak projelerin merkezi konumundadir.

ilce genel olarak iskan alanidir, sanayi ve ticaret merkezleri yer almamistir. ilcede baz
mahallelerde imar yasasina aykiri yapilasmalar ortaya cikmis ve bu sekilde Kirazlitepe,
Guzeltepe, Bahgelievler, Yavuztiirk ve Mehmet Akif Ersoy gibi mahalleler olusmus ve bu
bolgelerde miilkiyet sorununun ¢oziilememesinden kaynaklanan kacak yapilasma agirlik

arz etmektedir.
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler

4.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklagimi, oncelikle bir gayrimenkuliin yeni satilmis olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine
dayanir, boylece s6z konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon olcllmis
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese siirecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya ylizde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri tizerinden
yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da
dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plani
olan veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere
sahip olmayan bir ev sliphesiz tam olarak karsilastirlamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastirilmasi c¢esitli ayarlamalar icin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon o6zellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkliliklari kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasiimaya c¢alisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayic
fiyatina ulasmadaki standart sapmalari minimum dizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bolgede ve
yakin Ozellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, i1sitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glivenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari

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

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis
ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir"
seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik 6mir

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

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

4.1.3 Gelir Yontemi

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik dmri iginde bir yatirimci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akigini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastiriir ve vyatirmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tir yatirimlardan elde edilen kazanclar ile karsilastirilir. S6z
konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir akiginin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitiimasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, 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
bulunamadig takdirde ¢ogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel
formillere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsaml arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

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

Gelir Yontemi kullanilarak deger takdiri yapiimistir.
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5. NiHAi DEGER TAKDIRI
5.1 Emsal Arastirmasi

Gayrimenkullerin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda asagidaki veriler

elde edilmistir.
*1 USD= 2,24 olarak kabul edilmistir.
5.1.1 (Cevrede Arsa Emsal Aragtirmasi

Emsal 1: Omer Oztirk Emlak — (0216 326 63 65) ile yapilan gériismede degerleme
konusu gayrimenkullere yakin konumlu, Mahmut Yesari Sokak’ta, 140 m? konut imarh
arsa (Uzerinde eski 3,5 kath mdistakil yapi olan) 1.100.000,00 % bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir. (7.957 £/m?)

Emsal 2: Turyap Gebze Emlak — (0539 986 89 89) ile yapilan gérlismede degerleme
konusu gayrimenkullere yakin konumlu, Mahmut Yesari Sokak’ta, 110 m? konut imarh
(KAKS:1,00 TAKS:0,25) arsa (lizerinde eski mustakil yapi olan) 850.000,00 £ bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (7.727 £/m?)

5.1.2 (Cevrede Konut Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Quenn Emlak — (0555 551 94 10) ile yapilan gorlismede degerleme konusu
gayrimenkullere yakin konumlu, Mesa Konutlarinda, 15-20 yillik sitede, 3+1, 150 m?, 2.
kattaki havuz cepheli dairenin 625.000,00 ABDS bedelle satilik oldugu bilgisi alinmstir.
(4.166 S/m?) (9.333 £/m?)

Emsal 2: Quenn Emlak — (0555 551 94 10) ile yapilan goérismede degerleme konusu
gayrimenkullere yakin konumlu, Mesa Konutlarinda, 15-20 yillik sitede, 4+1, 180 m?, 2.
kattaki dairenin 800.000,00 ABDS bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4.444 $/m?)
(9.955 £/m?)

Emsal 3: Hukukgular Gayrimenkul — (0532 171 15 44) ile yapilan goériismede degerleme
konusu gayrimenkullere yakin konumlu, Mesa Konutlarinda, 15-20 yillik sitede, 4+1,
180 m?, 3. kattaki havuz cepheli dairenin 900.000,00 ABDS bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (5.000 $/m?2) (11.200 £/m?)
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Emsal 4: Remax Mekan — (0530 246 86 97) ile yapilan goriismede degerleme konusu
gayrimenkullere yakin konumlu, Hilal Konaklarinda, 15 yillik sitede, 3+1, 160 m?, giris
kattaki dairenin 865.000,00 ABDS bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (5.406 $/m?)
(12.110 £/m?)

Emsal 5: Realty World Forte — (0541 681 64 33) ile yapilan gériismede degerleme
konusu gayrimenkullere yakin konumlu, Kosuyolu’nda, 9 yillik sitede, 3+1, 165 m?, 11
kath binanin zemin kattaki dairenin 450.000,00 £ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(2.727 £/m?)

Emsal 6: Turyap Acibadem — (0216 340 22 66) ile yapilan gorismede degerleme konusu
gayrimenkullere yakin konumlu, Tophanelioglu Caddesi’'ne cepheli, 15-20 yillik 5 bloklu
sitede, 3+1, 130 m?, 4 kath binanin zemin kattaki dairenin 420.000,00 £ bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (3.230 £/m?)

Emsal 7: Century 21 Sahra — (0216 327 76 16) ile yapilan goriismede degerleme konusu
gayrimenkullere yakin konumlu, Capitol AVM’nin glineyinde yer alan 15-20 yillik sitede,
5 katli binanin giris katindaki 2+1, 75 m? dairenin 400.000,00 % bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir. (5.333 £/m?)

5.1.3 Miistakil Bina Emsalleri:

Emsal 1: Omer Oztiirk Emlak — (0216 326 63 65) ile yapilan gériismede degerleme
konusu gayrimenkullere yakin konumlu, Kosuyolu Parki’na paralel sokakta, 280 m?
konut imarli arsa Gzerine yeni insa edilmis, 4,5 katli, 690 m? kapali alanli, kdse parsel
konumundaki, mustakil binanin 2.200.000,00 ABDS bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (3.188 $/m?) (7.142 £/m?)

Emsal 2: Ekspert Emlak — (0216 545 14 56) ile yapilan goériismede degerleme konusu
gayrimenkullere yakin konumlu, Cenap Sahabettin Sokak’ta kose konumda yer alan,
konut imarli arsa lGizerine yeni insa edilmis (is yeri kullanimh) 4 kath 425 m? kapali alanl
binanin 1.525.000,00 ABDS bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (3.588 $/m?) (8.037
£/m?)
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Emsal 3: Ekspert Emlak — (0216 545 14 56) ile yapilan goriismede degerleme konusu

gayrimenkullere yakin konumlu, Halili Sokak’ta konumlu, 290 m? yizélgimli konut

imarh arsa lizerinde, bitisik nizam ~35 yillik 2 adet mustakil yapi bulunan, 450 m? kapah

alanh yapilarin 1.275.000,00 ABDS bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.833 $/m?)

(6.346 £/m?)

Bolge emlakgilari ile yapilan gérlismeler ve Pazar arastirmasi sonucunda;

Bolgede konut imarh ve biyilik ylizolcimli arsa arzinin kisitli oldugu,

Mustakil eski binalarin yikilarak arsa temini yapildigi,

imar hakkinin kisith olmasi sebebiyle bélgede kat karsiligi anlagsmalarinin ¢ok
tercih edilmedigi,

Kése konumdaki 250 — 300 m? yuzolgimli konut imarli arsalarin (Uzerinde
miustakil eski yapi bulunan) 1.500.000 - 2.000.000 £ bedel araliginda satisa
sunuldugu, (6.000 - 6.666 £/m?)

Yeni insa edilmis mustakil konutlarin (bir cogu is yeri kullanimli)) m? birim satis
bedellerinin 7.000 — 9.000 £ araliginda oldugu,

Bolgede eski konut sitelerinde (kooperatif yapilari) yer alan dairelerin m? birim
satis bedellerinin 3.000 — 4.000 % araliginda oldugu,

Bolgede yer alan nitelikli/liks konutlarin m? birim satis bedellerinin 9.000 —
12.000 £ araliginda oldugu,

Bolge emlakgilarindan, konut imarh arsalarin konumu, blyikligi, cephesine gore
degismekle birlikte m? birim satis bedellerinin 5.000 — 8.000 % araliginda

olabilecegi gorusu bilgilerine ulasiimistir.
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5.2 Deger Takdiri

5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

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

Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger
1137 ada 26 parsel; 12.640,67 m? x 4.930,00 £/m? = 62.318.503,10 £
1138 ada 27 parsel; 4.596,80 m? x 4.935,00 £/m? = 22.685.208,00 £

Olmak lzere Toplam deger; 85.003.711,10 % olarak hesap ve takdir edilmistir.

5.2.2 Gelir indirgeme Yéntemine Gore Deger Takdiri

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

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

Gayrimenkullerin bir biitiin olarak degerlendirilmesi durumunda net arsa alani olan
17.273,47 m? tzerinde “Konut” fonksiyonu ile proje gelistirilmistir. Buna gore konut icin
emsale tabi toplam insaat alani 17.237,47 m? dir. Satilabilir alanlar, toplam insaat

alanlarin % 20 oraninda arttirilmasi yolu ile hesaplanmistir.

Gayrimenkullerin bulundugu boélgedeki konut projelerinde hali hazirda satista olan
emsaller bulunarak, bu verilerin degerlendirilmesi sonucu konut kullanimi igin ilk yil

satis birim degeri 11.500,00 £/m? olarak alinmistir.

Gelistirilen proje analizinde hasilattan Emlak Konut G.Y.O pay orani % 45 kabul

edilmistir.
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PROJE ANALIZi iCIN ONGORULER

TOPLAM ARAZi ALANI (m?) 17.237,47
TOPLAM ARSA ALANI (m?) 17.237,47
EMSAL iNSAAT ALANI (m?) 1,00 17.237,47
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) (Emsal alanin %20 fazlasi) 20.684,96

GELISTiRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI
DURUMUNDA GELIR ANALizi

Konut

Projenin Satilabilir Alani (m?) 20.684,96
Projenin 2015 Yilindaki (1. Yil) Ortalama m? Satis Degeri (¥) = 11.500,00
Projenin 2016 Yilindaki (2. Yil) Ortalama m? Satig Degeri (¢) 12.650,00
Projenin 2017Yilindaki (3. Yil) Ortalama m? Satig Degeri ()  13.915,00

indirgeme Katsayisi 1,00 0,91 0,83
GELIRLER 2015 2016 2017
Projenin Ongoriilen Satis Hizi 10,00% 30,00% 60,00%
Projenin Satis Geliri ()  23.787.709  78.499.438 172.698.764
TOPLAM GELIRLER (&) 23.787.709  78.499.438 172.698.764
indirgenmis Nakit Akisi  23.787.709 71.688.985 143.339.974
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI (&) 238.816.668
T
Oran DEGER (%)
EMLAK KONUT GYO HASILAT PAYI 45% 107.467.501

Buna gore tabloda elde edilen veriler is1g8inda; projenin tamamlanarak timiinin
satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin bugilinkii degeri 238.816.668,00 ¥ olarak
hesap edilmistir. Tabloda hesap edilen toplam satis hasilati tizerinden Emlak Konut GYO

A.S.ne ait olan %45 hasilat payi 107.467.501,00 & olarak hesaplanmistir.
5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yilksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu,
blyuklakleri, fiziksel ozellikleri, mevcut imar kosullari, bolgedeki potansiyel dikkate
alindiginda en verimli kullanim segeneginin “Nitelikli bir konut projesi” olacagl kanaatine

variimistir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme raporuna konu alan, istanbul ili, Uskidar ilcesi, Altunizade Mahallesi’nde
bulunan 1137 ada, 26 parsel no ile kayith 12.640,67 m? yuzolcimli “bes blok apartman
teskin merkezi”, 1138 ada, 27 parsel no ile kayith 4.596,80 m? yuzolcimli “arsa”

niteligindeki gayrimenkullerdir.

Rapora konu gayrimenkullerin g¢evresinde arsa arzinin kisith olmasi, yeri, konumu,
cevredeki sosyal donatilara ve kiltirel alanlara gore konumu, buyaklGgi, teknik ve sosyal
altyapi, ulasim vb. o6zellikleri ile ilgili edinilen giincel bilgiler, mahallinde yapilan
arastirmalar, bolge emlakcilarinin gorusleri, hukuki etkenler birlikte degerlendirilerek

deger takdirinde bulunulmustur

Parseller Uzerindeki yapilar degerlemede g6z o©ninde bulundurulmus, fakat deger

takdirinde degerleme disi birakilmistir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiinde "arsa" baghgi altinda bulunmasinda herhangi

bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

Sonug olarak toplam 17.237,47 m? alan icin takdir edilen nihai Pazar degeri;

85.003.711,10 % (Seksenbesmilyoniicbinyediylizonbir Tiurk Lirasi On Kurus) olarak

hesap ve takdir edilmistir.

Bu degerlere Katma Deger Vergisi (KDV) dahil degildir.
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isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi kurumlardan temin
edilebilen arsiv kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz
Degerleme Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;

- Degerleme konusu milkle herhangi bir ilgisi olmadan,

- Degerleme lcretinin raporun herhangi bir bolimune bagh olmadan,

- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

- Bu tir raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,

- Bizzat denetleyerek,

- Kendi ve galisma grubu ile birlikte,

- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,

- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gére azami dikkatle hazirlanmistir. Temin

edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.

Rapor, bir niishasi sirketimizde kalmak lizere dort niisha olarak, Sirketimizce olusturulan

ve Sermaye Piyasasi Kurulunca kabul goren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”nda

diizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz

sorumlu degildir.

Rapor konusu tasinmazlar icin daha 6nceden tarafimizdan EMLAK KONUT-10.14-125 no.lu
rapor hazirlanmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
Uzmani
Sinem YEDIKARDASLAR Fatih PEKTAS
(Lisans N0:402908) (Harita Yuksek Mihendisi)

Lisans No:400375

Rapor Ekleri

1- Degerleme konusu tasinmazlarin tapu belgeleri
2- Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri
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