r—
(o

EMLAK KONUT

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAXLIGI A S

| ARARRARRRRNANE

NIDAPARK KUCUKYALI

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Ozel 2023.136

Arahk, 2023

SRR Y




ey Acar

ICINDEKILER
8,13 116 10 7. 2o T v

Baglayici ve Sinurlayict Kogullar / Taghhiltname ... . ...

Genel Varsaymmlar ve Calismay 1 Kusitlayier Santlar ... v
Lo RAPOR BILGILERT. ... e I
.1 Degerleme Tarihi. Rapor Tanhi ve Rapor Numarast................ . 1
1,2, Rapok TUrl Ve DEBErICINGIIN ABRBEL . oicsescsosssseisssiiaioosiiss s s s v eSSt s 1
1.3 Raporun Kapsami................ i |

14 Dayanak Sozlesme Tarihi ve Namarast ..o ]
L5.  Degerleme Konusu Gayrimenkul Igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

Degerlemeye TSKIn BIGICT ........oooccieeccirereoeroeesesoooe oo 1
2. DEGERLEME SIRKETINI VE MUSTERIYT TANITICI BILGILER .. _....ooooooooooo 2
2.1, Degerleme Sirketini Tamucr Bilgiler ... ... TS Ssa 20 AL SR EECE R 2

2.2, NREQICKRYL TN BRINRE .. o comrepiaesnssnsiosnss 5 camssacs s o B A7 v 2

23. Miisteri Taleplerinin Kapsanu ve Varsa Getirilen Siurlamalar SN s G e S

24, T R P i e smyrasrrmvensassspasemsssratopommsnsstsmmorsnassrt. b

3., GENELYVEBOUGESEE VERILER....cuatssoesioisasbsissamsssiond s oot 3
3.1 Gonel EkonGrk Y NATE ORI .o, cssesissisosnsosnssisiionssicssscde s i 3

3.1 Enflasyon ve Fivatlar Genel Sevivesi T TR MO RO |

3.1.2  Rusksiz Pivasa Faiz Oranlan

............................................................................................................. 5
3.1.3  GSYH ve Ekonomik BOVIMC ...l asenssme s ssmssssesssoss s st 3
314 Gostorge NUSIEE KUIA....co.ooe st 7
32 Turkiye Niifus ve DERIOPRIL VOIRLL....vcicscsiiiiistimnstinhomrrsmnenemmomoms e 7
33 Turkiye Gayrimenkul ve ingaat Sektori,... 8
e 8
332 Yapi Ruhsat ve Yaps Kullanma i7in Belgesi Istatistikleri ...~~~ 10
333 Konut Kredisi Faiz Orani o AR 10
334 Konut Fiyat EndekSi........o.cooro 11
34 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analzi............co 11
I 1
342 MAHOPO IKESH .cccisviiciivimpmmsemss e 15
* GAYRIMENKUL ILEILGILI BILGILER ... ALAR TASINMAZ
| BEGEGLEME VEBANISRANLIRS, 5.
41 Gayrimenkuliin Kotrumu. Ulagim ve Cevre Ozellikleri S an. Gecen SolyAkasys f Blok
L e TR '-:'_"';'E'j'fv-'ﬂfﬁ':"7-"""- NGt BUL
USKUDAR V.- 003 102 7210



Degerlerne
4.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitian ve MlKivet BiIGHCH ...........oc.oviiiiimiiiaciniiciosossosssessesssssesssssssssnssasses 17
43. Gayrimenkul Uzerindeki Taky idatlar ve Ipotekler Hakkinda GOriiS. ...........oooovooommmooeeoemroooreooeesieesinnn, 19
44 Parselin imar Durumu ve Yapilagma Haklart ... ... oo 20
&5, Cayrimenlonln PERKEOMIKISE o aimaiiiisiii s s s 20

4.6. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyle Hangi Amagla Kullamldiin, Gayrimenkul Arsa veva Arazi Ise
Uzerinde Herhangi Bir Yapt Bulunup Bulunmadii ve Varsa. Bu Yapilarnin Hangi Amagla Kullamldigi Hakkinda Bilgi.. 20

47 Gayrimenkuliin Tasarrufunu Kisitlayan veya Engelleyen Herhangi Bir Durum Olup Olmadign Hakkinda
Bilgi 20

48 Son Ug Yilllk Dénemde Gayrimenkulin Milkivetinde ve Hukuki Durumunda Mevdana Gelen
Degigiklikler 21

49, Gayrimenkul Uzerinde Yapitmg Sézlesmeler ile [gili Bilgiler........................ S 21

4.10. Varsa, Meveut Yapiva veya Ingaat Devam Eden Projeyle 1gili Tespit Edilen Ruhsata Avkin Durumlara iliskin
Veriler 21

4.11. Gayrimenkul Igin Diizenlenmig Olan Yasal Belgeler ve Gegerlilikleri Hakkinda BRI co0ccsonencoincconssai 21

413, Gaynimenkul ile Higili Alinmig Durdurma, Yikm vb. Kararlarin Varhig Hakkinda Bilghlet ity 25

4.14. Yapr Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ile Yapi Denetim Sirketi Hakkinda Bilgi ve Belgeler
25

4.15.  Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veyva Suurlavan Faktorler.................oooo 25

4.16.  Degerleme Tarihinde Gayrimenkuliin Yapilasma Durumu ve Kullamm Amact oo 25

4.17. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapihyorsa. projey e iliskin detavh bilgi ve planlann ve soz
konusu degerin tamamen meycut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uy gulanmast durumunda bulunacak degerin
farkl olabilecegine iliskinagiklama

............................................................................................................................... 25
4.18.  Gayrimenkuliin Encrji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda BRI oo R 26
5. DEGERLEME YONTEMLERL........ooooioiiooocooosiooo 26
5.1 Paz8r YaKIASINI ......oooiiiiiin et 26
5.2, LR e 26
5.3. S 27
6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI ..o 27
6.1, EOCRETIRIING YISO vt oo e e mesommns oot e 27

6.2. Pazar Yaklagumim Agiklayicr Bilgiler. Konu Gay rimenkullerin Degerlemesi Igin Bu Yaklagimin Kullamilma
Nedeni 27

6.3. Emsal Kargtagtiima YOMEmi...........c.coocccveniisiooc oo oisiossseeeosssesseoseeeeosoe e eoesesee e 28
6.3.1. Pazar Yaklaginu Yonteminde Kullantlan Emsaller ............cooooooon 29

6.3.2.  Pazar Yaklasimi ile Ulasilan I oo DO RO TSR DEG m’:;;g:mgﬂ Alm.m.,‘gt
caciom Mah. Cacen Sok fkisya B Blok
0258 1¢ Kap Nes127 U TANBUL

ii USKUDARV.O.: 004%1C2 7810



—T Acar

Degerleme

R S 35
6.4.1. Maliyet Yontemi ile Ulaglan SONUG ............oo.ooovovovoccceoeoooeoeoe 35

6.5, Oy Y Y BB ... i s ssinnabphbomisphbempesemmseesmoressesssemessesmssnamesssesmemmm caresmreasmene 36
6.5.1.  Kullamlacak iskonto Orammin TeSPi ..................ooooooooioooeoooooeoooooeoooooooooo 36

7. DIGBRTESPIT VEANALITLER ..o i ettt 37
7.1. Takdir Edilen Kira Degerleri. ... DS PO IO s N LSS 37
72, Hasilat Paylasimu veya Kat Kargihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde. Emsal Pay Oranlari.............. 37
73. Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degerleri ... oo 37
74 Miigterek ve Boliinmiis Kisimlarm Degerleme Analizi. ... 38
75. Badyl ve Vecili Kelbanuem ARSHEE ... siisiiai s s i i 38

8. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI.............ooooooooooooooeoooooooooo 38

8.1 Farkli Degierleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarmm Uyumlagtiriimas: ve Bu Amagcla izlenen Metotlarm
ve Nedenlerinin AGIKIaMAst ... 38

8.2, Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uvannca Alinmas1 Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadigi Hakkinda g o s R R e 38

8.3 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinn Gerekgeleri........ 38

8.4 Degerleme Konusu Gay rimenkuliin. Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmast Durumlari Harig. Devredilebilmesi Konusunda Bir
Stnirlamaya Tabi Olup Olmadifs Hakkinda Bilgi ... 39

8.5 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise. Alimmdan itibaren Bes Y1l Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufia Bulunup Bulunulmadigma Dair Bilgi ... 39

8.6.  Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki fse, Ust Hakki ve Devre Milk Hakkmmn
Devredilebilmesine ligkin Olarak Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Harig
Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadi Hakkinda Bilgi

8.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Nitclifinin. Fiili Kullanim Scklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadi@ Hakkinda Goriig ile Portfdye Almmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig:
Hakkinda Goriig

................................................................................................................................................................... 39
0. L B R 40
9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug COMICSI ... ... oo 40
9.2, Nihai DeBer TAKGII ... veessieaeisesoe oo eeeseesee s es e eeeeeee oo eeeeeeeoee 41

ACARTASINMAZ

DEGERLEME VE DANISPANLIK A, 3
Dagen Mah, Cocon S Akasya B Blok
NIZ58 I Kapi Na 12 ar/ISTANBUL

USKUDAR v.0.: %04 102 7810
1l



a— ® 5

YONETICI OZETI

¢ KONUT GAYRIMENK! ORTAKLIGT
Talep Sahibi Rh:]./\k KONUT GAYRIMENKUL. YATIRIM i
Rapor Tarihi ve Numaras: 28.12.2023 / EMLKKNT-2023-136
Sizlesme Tarihi 01.12.2023

Bu mupor Sermaye Pivasasinda  Gavoimenkul  Yatirim
Ortakhiklanna liskin Esaslar Teblign (111-48.1) ve 09.10.2020
tarihli 31269 savih tebhig (11148, 1 ¢) 1le kunulun 31.08.2019 wrih
Degerleme Konusu ve Kapsan 30874 sayih resmi gazete yayimlanan kurulun  Sermaye
Pivasasinda  Faaliyette  bulunscak  Guyrimenkul Degerleme
Kuruluglan Hakkinda 111-62.3 Nolu Tebliggin 1. Maddesi 2. fikras:
dikkate alinarak hazirlanmistir.

; Degerleme galigmas: kapsaminda herhangi bir 0zel varsayim ve
Ouel Varsaymlar ve Kisitlamalar Kisiluma bulunmamaktadir.
Raporu Hazirlayan Kurum Acar Taginmaz Defierleme ve Danismanlik A S
incelemenin Yapildi Tarih 21.12.2023
Istanbul ili, Maltepe ilgesi, Cinar Mahallest, 16771 ada | pam:l_.d
Tagmmazmn Adresi 16772 adu 1 pursel, 16773 ada 2 parsel, 16772 uda 2 parsel. 16772

ada 3 parselde Nidapark Kogikvali Projesidir.
Istanbul ili, Maltepe ilgesi, Cinur Mahallesi, 16771 ada | parsel,

Tapu Bilgileri Ozeti 16772 ada | parsel. 16773 ada 2 parsel, 16772 ada 2 parsel, 16772
ada 3 parsel.
Miilkiyet Bilgisi :ill;xll;xk Konut Gaynimenkul Yatunm Ortaklifn Anonim Sirkeli

Degerleme konusu 16771 ada 1 parsel, 16772 ada 1 parsel, 16773
ada 2 parsel “Ticaret + Konut Alami’ lejanth, TAKS:0.25,

imar Durumu Emsal:1 80 ve YENGOK strusivla: 91m-119m, 88m-118m. 86m-
H35m yapilagma haklarma sahiptic. Detays 4.4 numarali baghikta
verilmistr,
Emsal Kargilastrma Yontemi

Kullamilan Degerleme Yaklagimlars Malivet Yontenm
Gelir Yaklagm Yontemi

Projenin - Meveut Durumuyls KDV Harig

Toplam Degeri 9.448.894.872,52-TL

Projenin Meveut Durumuyla KDV Dahil

Toplam De cgeri 11.338.673.847,03-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii 21.750.801.390 44-T1.

Degeri

Projenin: Tamamlanmas: Durumunda Emlak

Konut GYO A.S. Payina Diisen Degcri 9.135.336.583.99-TL

Projenin  Meveut Durumuyla Emlak Konut

GYOA.S. Payinn Dilgen Toplam Degeri 8.077.978.500,00-TL

Kat Millkiyetine Gegen Bagimsez Bilimlerin

Toplam Deieri 383.373.142,50 -TL

Raporu Hazirlayaniar Ahmet Burak OZEL (SPK Lisans No: 4037 16)

Sorumlu Degierleme Uzmam liyas ONDER (SPK Lisins No: 4092 17)
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Baglayicr ve Smirlayier Kosullar / Taahhiitname

*  Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarn bildigimiz ve agikladiianmz kadan ile dofru ve tarafsiz, Onyargisiz
profesyonel anahz ve fikirler oldugunu,

e Analiz ve sonuglann sadeee belirtilen varsayimlar ve kogullarla swarl oldugunu,

*  Degerleme uzmaninin defierleme konusunu olugturan malkle herhangi bir ilgisi ve grkanmin olmadigim:

¢ Bu gorevin imomlanmas: igin aldigumz/alacagimiz deret. onceden saplannng bir deger veya degierin misterinin
amaglanm gozeten yontinin gelistrilip rapor edilmesi, deper takdininin miktar, dngoriilen bir sonucun elde edilmes
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimy la dogrudan ilgili sonraki bir olay in meydana gelmesine bagh olmadigun

¢ Degerleme gahgmalanimiz ahlaki kural ve performans standartlara gore gergeklestirdiginize;

*  Degerleme vzmam olaruk mesleki egitim sartlarna huiz oldugunu;

*  Degerleme uzmam mesleki efitim sartlanng haiz olup deggerlemesi vapilan molkan veri ve tirit konusunda dohy
onceden denevimi oldugunu;

¢ Degerleme wzmam olamk gayrimenkulon kigisel olarak denctlendigini;

¢ Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir vardimda bulunmadifiim.
Degerleme wzmani deger bigilen malka ya da ona iligkin molkiyet hakkim etkileyen vasal konulardan sorumly
olmayacaktir. Degerleme uzmam malkiyet haklanm iyi ve pazarlanabilir oldugunu varssyar ve bu nedenle de mitlkiyet
hakk ile ilgili herhangi bir gorag bildirmez. Soz konusu milke sorumlu bir molkivel altmda bulundugu esasma
davamlarak deger bigilir.

¢ Deferleme raporunun [lgili Sermaye Pivasast Mevzuats Hikamlerine gore hazirlandigu bevan ederiz

Genel Varsayimlar ve Caliymayt Kisstlayier Sartlar

Bu degerleme raporu agagndaki Kisitlay 161 sartlan ve beyanimiz igermektedir:

¢ Analizlerimiz, liKirlerimiz ve bunlann sonuca baglanmast ile raporun hazitlanmas: Profesyonel Degerleme Meslegi
uyarinea vapilmigtir.

¢ Buraporun konusu ofan gayrimenkul, yerinde incelenmis. ilgili belgeler gorulmus ve vorumlanmigtr, Bu vorumbama
ile edindigimiz bilgi ve bulgulara davaly, sicketimizin tarafsiz, on yargisiz, profesyonel analiz ve fikirleri ile rapor
sonuglandinimastr.

*  Buraporda ifade cdilenler, oneeden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kogullarla Kisithdir.

*  Buraporun konusu olan gavrimenkuliin molkivet hakkm elinde bulunduranlara. (zerine proje geligtirenlere, malkivet
hakkmu clde edeceklere, malko Kiralamak istevenlere bu gorevle ilgili tarallars Kargt onyargumz olmadigs gibi, bu
kigilerden giincel veva gelecegie dontk maddi gikanmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak gelistindigimiz analizler. fikirler ve sonuglart nceden saptanmy sonuglarn geligtirilmesi ve
bilgilendiriimesine bagh degildir

*  Bu gorevin lamamlanmas: igin aldigimiz deret: Oneeden saplanmug bir defer veya degerin msterinin amaglanm
ghzeten yonanin gehistinlip rapor edilmesi, Degier takdirinin miktarn, Ongorolen bir sonucun elde edilmesi,
Degerlemenmn tasarlanun kullanum ile dogrudan ilgili sonraki bir olaymn meydana gelmesi konularma bagh degildir,

*  Bu ropor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere. girketimiz ve degerleme mesleginin etik kurallarna bagh
kalmarak hazirlanmstr,

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsaynmlar igermektedir:

*  Seglanan yasal tamm veya vasal wpu malkivetine iligkin konular i¢in highir sorumluluk ahnmaz. Aksi beyan
edilmedikge, mulkan tapusu pazarlanabilir ve gegerhidir,

®  Aksi bevan edilmedikge. molk tizerinde teminat ve alacaklar dikkate almmadan degerlendiriimigtir.

*  Sorumlu bir molk salupligi ve vetenekli bir malk yonetimi varsay ilmigtir,

* Baskalan tarafindan sadlanan bilgilerin ghvenilir olduguna mantimaktadir, fakat bunlarn dogrulugu i¢in garanti
verilmez.
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Raporda belirtilen degier bu raporun huzirlandifs tarihteki deiendir. Degerleme uzmani bu defiere etki edecek ve bu
tarthten sonra olugacak ekonomik vefveva fiziki degistkliklerden dolay: sorumlu degildir.

Konu mitlkler ile tlgili degerleme wzmaninm zemin kirliligt etoda galigmast vapmas: mamkon degildir. Bu nedenle
goraldogo kadan ile herhangs bir zemin kirliliii sorunu olmadis kabul edilmistir.

Degerleme uzman molkler tzerinde veva yakmimda bulunan-bulunabilecek tehlikeli ve zararh maddelert tespit etme
vetenegiine sahip degildir, Deger tahmini yapihirken degenn dagmesine neden olacak bu gibi maddelenin var olmadif
ongoriilir. Bu konu ile highir sorumluluk kabul edilmez,

Balgenin deprem bolgesi olmas: sehebivle detayvh jeolojik arsstwrmalar vapilmadan zemin saglamh@ konusu
netlestinlemez. Bu nedenle galigmalarda zemun ile ilgli herhangi bir olumswzlugun olmadis kabul edilmigtar.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlanndan clde edilen kadar ile ver almaktadir,

Gayrimenkullerde zemin arasurmalan ve zemin kontaminasyonu ¢ahsmalan “Cevre Jeofizign™ bilim dalimn
profesyonel konusu igerisinde kalmakta olup sirketimizin bu konuda bir iltisas: bulunmadiiindan detayli aragtirma
vapimamistir. Ancak verinde vapilan gozliemlerde gayrimenkultn gevrey e olumsuz bir etkisi gozlemlenmemistir. Bu
nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadin varsayilarak degetleme galigmasi yapilmstr.,

Bagkalan tarafindan saglanan bilgilerin gavenilir oldufiu kabul edilmistir.

Tom mohendishik etotlennin dogiru oldugu varsavilmugtir. Bu rapordaki parsel planlan ve gizim malzemeleri, sadece
okuyneunun molko gorsel olurak canlandimmasi igin dahl editmistir.

Malka daha degerls ya da daba az degerli hilabilecek. malkin zemin altnin veya vapilann sakli veya agikur olmayan
sartlar igermedigi varsayilmiglr Boyle sartlar veva bunlann ortava gikanimasi igin gerckebilen mhendislik
ctitlerimin elde edilmest 1gin highir sorumluluk alinmaz

Degierleme raporu, iginde aksi beyvan edilmedikge, malkon gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre yonetmelikleriy le
tam bir uygunluk iginde oldugu varsavilmestir.

Degierleme raporunun iginde herhangi bir uy gunsuzlugun tanmlanmadif, belirtilmedigi ve dikkate almmadifu stirece,
milkin gegerli tim mmar yasalar ve kullamm yonetmeliklen ve kisitlamalarma uvdugu varsayilmistir.

Gerekli tum rubsatlar, iskan belgeleri, projeler. izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, verel, ulusal veya ozel kurum
ve kuruluglardan, bu raporda deger takdirinin davandmidigr herhangi bir kullanim igin. elde edildifn veva elde
edilebilecei veva yenilencbilecegi varsayilmigtir.

Arazi ve vapilandirmalanin kullanimlarimn, tamimlanan molkan smirlan iginde kaldiy ve raporda aksi belirtilmedikee,
bir tecaviz olmadigs varsay ilmisgtr,

Bu teknik ve hukuki rapor asagidaki kisitlayier sartlarla hazirlanmaktadir,

Bu raporu veya kopyvasim bulundurmak, beraberinde raporun vavin hakkim vermez.

Degerleme uzmani, onceden bir anlagma safilanmadis takdirde, bu degerleme nedenivie dansmanlik yapmak, konu
ile ilgih ifade vermek veva mahkemede bulunmak zorunda degildir.

Degerleme uzmammnin onavi ve nzasi olmadan, bu rapor igeriinin tma veva bir kism (0zellikle defiere iligkn
sonuglar, degerleme uzmanuin kimligi veva degerleme uzmanim bagh oldugu firma) reklam, halkla ihskiler. haberler,
sabiglar veya diger medya yoluyla kamuyva agtklanip, vay mlanamaz.

Rapora dihil edilen gelecege yvonelik tahmin ve projeksiyonlar veva igletme tahminleri, gancel pivasa sartlar,
beklenen lflsn vadeli arz-talep faktorleri, devaml ve istiksarl bir ekonomive dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar.
gelecekteki ckonomik gostergelere gore degiskenlik gosterehilir, '

ACAR TASINMAZ
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Acar
[z TN Degerieme
1. RAPOR BIiLGILERI

I.1. Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numaras:

Bu degerleme raporu girketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S
arasinda taraflann hak ve vitkamlalakierini belirleven 01.12.2023 tarihli dayanak sbzlegmesi hiikiimlerine
bagh kalnarak sirkctimiz tarafindan 28.12.2023 tarihli. 136 numarah rapor olarak tanzim edilmig olup
degerleme galigmalarina 21.10.2023 tarihinde baglanmustr.

1.2, Rapor Tiiril ve Degerlemenin Amac

Bu rapor. Emlak Konut Gavrimenkul Yatirim Ortakhig A.S."nin talebi Gizerme; Istanbul ili. Maltepe
ilgesi, Cinar Mahallesi. 16771 ada 1 parsel, 16772 ada | parsel, 16773 ada 2 parsel. 16772 ada 2 parsel. 16772
ada 3 parsel numarali taginmazlann degerleme tarihindeki piyasa degerinin Tiirk lirast cinsinden tespiti ve
parsel Gizerinde geligtirilen projenin anahtar teslim sartlarinin verine getirilmesi durumundaki degerinin Tiirk
lirast cinsinden tespitine yonelik SPK mey zuat Kapsaminda kullanilmak iizere., ilgili tebligde belirtilen esaslar
gergevesinde hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur,

Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi iizere, bilgileri verilen
taginmazlann portfoyde degerlendirilmek dizere pivasa degerlermin tespitini igeren degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

L.3. Raporun Kapsami

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi (I11-48 1) ve
09.10.2020 tarihli 31269 sayih teblig (111-48.1.¢) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete
vayimlanan Kurulun Sermave Pivasasinda Faaliyettc  bulunacak Gayrimenkul Degerleme  Kuruluslan
Hakkinda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikras: dikkate alinarak hazirlanmistir,

1.4. Dayanak Sézlesme Tarihi ve Numaras:

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS
arasinda taraflann hak ve vikamliliklerini belirleyen 01.12.2023 tarihli dayanak sozlesmesi hikiimlerine
bagh kalinarak sirkctimiz taralindan tanzim edilmistir

1.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
(¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye pivasasi mevzuatina
gore daha 6nceki tarithlerde hazirlanmig degerleme raporu bulunmamaktadir.
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2. DEGERLEME SIiRKETINI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitics Bilgiler

SIRKETIN TINVANI Acar Tasmmaz Degerleme ve Damsmanhk A S.

: e v Acibadem Mahallesi. Cegen Sokuk, Akasya B Blok. No. 25B, l¢ Kapr No: 127,
SIRKETIN ADRES] Uiskodar/ISTANBUL
TELEFON NO 0216939 1434

Yarirlikteks mevzuat ¢ergevesinde ber tarla resmi ve oz¢l, gergek ve tizel Kigi
ve huruluslara ait gaynmenkuller, gayrimenkul progeleri ve gayrimenkule davali

FAALIYET KONUSU hak ve favdalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini vapmak.
degerlerini tespit ctmeye yonelik tim raporlan divenlemek. analiz ve fizibilite
galismalarim sunmak ve poris rporu vermektir

KURULUS TARIHI 21 Ocak 2021
SERMAYES] 1.200.000.-T1.

Iicaret Sicil Numarass 289170

Kurulugun yavinlandigr Iicaret

Sieil  Gazetesi'nin ‘Tarth  ve 21 Ocak 2021/ 10250
Numaras:

**Kurnlugumuz, 09 EvIil 2021 taihi itibarivie Bagbakanlik Sermaye Pivasass Kurulu (SPR) tarafindan “Gavrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi'ne almmistir. 18 Kasim 2021 tarihinde de Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan

“gayrimenkul. gaynimenkul projes: veva bir gavrimenkule bagls hak ve faydalanin degerlemesi™ hizmetini vermekle yetkilendirilmistir

2.2, Miisteriyi Tamticy Bilgiler

SIRKETIN UINVANI EMLAK KONUT GAYRIMENKUIL, YATIRIM ORTAKLIGI A5
SIRKETIN ADRESI Barbaros Mahallesi, Mor Stmbal Sokak, No: 728 Atasehu/ISTANBUL,
TELEFON NO +90 (216) 379 15 15

SERMAYESI 3.800.000.000.-T1L

HALKAACIKLIK ORANI 50,66%

E-POSTA info@emiakkonut.com.tr

**Emlak Konut Gayrimenku! Yatinm Ortukhgi AS.. Emlak Konut A.$, unvans ile Torkive Emlak Bankasi A $."nin bagh ortaklig
olarak, 6 Mart 1991 tarihinde tescil ve ilan edilerch fualivetlerine buglamigtie. Sirket'in ann stzlesmesi 19 Mayis 2001 tanihinde tadil
edilmigtie. Sirket'in Gayrimenkul Yatrum Ortakhigma donbsama siirecinde, ma sozlesme tadil tasaris genel Kkurulun tasyvibine
sunnlmug. tadil tasamsi 22 Temmuz 2002 taribli Sirket Olagannsta Genel Kurul toplantismda kabul odilerek ana shzlesme tadil
edilmigtir. Sicket ana sozleymesi 29 Temmuz 2002 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Memurlugn nezdinde teseil edilmis olup, 1 Agustos
2002 tanihli Ticaret Sicil Gazetesinde vaymlanarak yirarlage ginnigtiv. (Ticaret Sicil Numars:: 273488- 221070 MERSIS Numaras:
3669~ 33331423~ 6524). Uzun villarm getirdifi ve birgok projeve imza atilamk Lazanilan bu marka deen, 2002 vilinda Gavrimenkal
Yatnm Ortaklina dongerek faaliverlerine devam ctmigtir, Sicket’in 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel Kunilu neticesinde.
Emlak Gayrimenkul Yatnm Onakhg A S, olan unvan. Emlak Konut Gayrimenkul Yannm Ortokhi A S. olarak deigtinimigtir,
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2.3. Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Smirlamalar

isbu ¢alisma tapu kaydima gére: Istanbul ili, Maltepe ilgest, Cinar Mahallesi, 16771 ada | parsel, 16772
ada | parscl. 16773 ada 2 parscl, 16772 ada 2 parsel. 16772 ada 3 parsel numaral taginmazlann degerleme
galigmas ve parsel lizerinde gelitirilen projenin anahtar teslim sartlanmin verine getirilmesi durumundaki
degerimin Turk lirast cinsinden (espitine yonelik degerleme galigmasi sirasinda missteri tarafindan herhangi bir
stirlama getirilmemigtir. Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 savili resmi gazetede vaymlanarak yvirurlige giren
“Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig™ hikamleri
kapsaminda 11162.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrass dikkate almarak hazirlanmistir.

2.4, lsin Kapsami

Emlak Konut Gayrimenkul Yatim Ortakligi A.$. nin talebi iizerine: Istanbul ili. Maltepe flgesi. (inar
Mahallesi. 16771 ada | parsel. 16772 ada | parsel. 16773 ada 2 parsel, 16772 ada 2 parsel. 16772 ada 3 parsel
numarali rapora konu tagimmazlarin ve parsel izerinde gelistirilen projenin ganiimiiz pivasa kosullannda, Tirk
lirasi cinsinden, nakit veya karsihii pivasa degerinin belirlenmesi amacivia ilgili Sermaye Pivasasi mevzuati
hilkiimlen dogrultusunda hazirlanan degerleme raporudur,

3. GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1 Genel Ekonomik ve Mali Gériiniim

Tirkiyc ckonomisi. GSYH 2023 yvilin ikinci ¢evreginde viizde 3.8 oraninda biivime kavdetmigtir.
Ikinci geyrekte sanayi sektdrii viizde -2.6 oraminda biyiime kaydederken tanm sekiorii viizde 1.2 oraminda ve
hizmetler sektorii (ingaat dahil) viizde 3.9 oraninda bityiime kavdetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
anndirilmig GSYH ise vilin ikinei ¢eyregiinde yiizde 3.5 oraninda biiviimiistiir. S67 konusu dénemde toplam
sabil sermaye yaunmlan yizde 5,1 oraninda artarken 6zel tiiketim ve kamu titketimi harcamalan sirasiyla
viizde 15.6 ve yiizde 3.3 oranlarinda artnustir. Net ihracatin bitviimeye katkist isc negatif 6,3 puan olmustur,
Toplam sabit scrmaye vatnim (SSY) altinda yer alan ingaat yatinmlan 2023 vilt ikinei geyreginde viizde 2.5
oramnda artarken. makine-techizat vatirimlart ise vizde 7.4 oraninda artmugtir. Bu donemde ézel titketimin
biiyiimeye katkisi 10,7 puan olurken kamu tilketimi ekonomik biiviimeve 0.7 puan katki vermistir.

Tirkive de 2023 yili Eylil ayinda TUFE yiizde 4,75 oraminda artmustr, Eyvlal avindaki arusla birlikie
yilhk enflasyon bir Gnceki aya kivasla 2,59 puan artarak viizde 61,53 diizevinde gergeklesmistir, Yiiede 3,32
oraninda artan Gida ve Alkolsiiz Igecekler grubu fivatlan Eyliil ays enflasyonunun temel belirleyicist olmustur:
Grubun enflasyona katkisi 0.88 puan olarak gergeklesmistir Yiizde 4.35 oraminda artan Ulastirma grubu
fivatlan Eyliil ay1 enflasyonunun diger temel belirlevicilerinden biri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,78
puan olarak kaydedilmigtir. Yiizde 3,76 oraninda artan Konut grubu fyatlan Eylal avi enflasyonunun temel
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belirleyicilerinden bir digeri olmugtur. Grubun enflasyona katkist 0.71 puan olarak gergeklesmistir. Yillik
cnflasyona cn biiyuk cthi 18.45 puanla Gida ve Alkolsiiz Igecekler. 12,45 puanla Ulastirma ile 7,13 puanla
Lokanta ve Oteller gruplanindan gelmistir. C endeksi, (eneni, gida, igeccek, titin. alun hari¢ TUFE) Eylal
avinda yvizde 5,28 oraminda artmistir. Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlennden Temel Mallar grubu fivatlan
vuzde 2.59 oraninda artarken. Hizmet grubu fiyatlan viizde 7.88 oraminda artmistir. Cekirdek enflasyon yvillik
artig orami yiizde 68,93 olarak gereeklesmistir. Temel Mallar grubu yillik fiyat artigt ytizde 53,23, Hizmet grubu
villik fiyat artisi 1se yilzde 86,46 olarak gergeklesmistir. Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim orani
0.62 puan artgla yuzde 55,06 dan yuzde 55,68 ¢ vilksclmigtr.

3.1.1  Enflasyon ve Fiyatlar Genel Seviyesi
TUIK 'ten alnan verilere gore 2022 yil sonunda TUFE %64.27 olarak gergeklegmigtir. 2012 yilinda
%6.16 olarak gergeklesen TUFE de artig trendi gorilmektedir. 2012-2022 villar1 arasinda en yvuksck TUFE
oram 2022 vilinda gorillmustiir.

TUFE-YILLIK DEGISIM
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® TUFE 0,16 7,40 8,17 3,51 8.53 11,92 20,30 11,84 14,60 36,08 64,27

TUIK ten alman verilere gore 2022 vil sonunda YI-UFE %97.72 olarak gergeklegmigtir, 2012 yilinda
%2.45 olarak gergeklegen YI-UFE de artis trendi gérillmektedir 2012-2022 yillan arasinda en yitksck YI-UFE
oram 2022 vilinda goriilmistir.
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3.1.2  Risksiz Piyasa Faiz Oranlan

TCMB nin | haflahik repolarda gegerli olan faiz oram incelendiginde 2022 yil sonunda %9 olan faiz
orammn 2023 Eyliil avinin sonunda %30°a vilkseldigi goriilmekiedir.

2020

25,15

2

2022
91,72

2021
79,89

TARIH FAIZ ORANI
25.11.22 9.00%
24.02.23 8,50%
23.06.23 15,00%
21.07.23 17.50%
25.08.23 25.00%
2209.23 30,00%

3.1.3  GSYH ve Ekonomik Biiyiime

2022 Yil sonunda GSYH 4 trilvon 794 milvar TL olarak gergeklesmistir, 2021-2022 vil sonunda GSYH “da

%%106.9 artig gozlenmistir. 2012

2022 arasinda GSYH da rekor artig goralmastir,
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2012 Yihinda kisi bagima gayri safi vurtigi hasila 11.675 USD iken 2022 vilinda 10.659 USD olarak
gereeklesmistir. Kigi bagina gayri safi vurtici hasila 12,582 USD olarak en vitksek 2013 vilinda gergeklesmistir,
2013-2020 yillan arasinda GSYH'da diisiig trendi poriliirken 2020 vilindan sonra tekrar artisa gegtigi
gorulmektedir

KiSi BASINA GSYH
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3.1.4  Gosterge Niteligindeki Kurlar

Ekim 2022 tarihinde dolar 18.60 TL, Euro isc 18,28 TL iken Ekim 2023 tarihinde dolar 27.52. curo ise
28.99 TL'dir. Gosterge niteligindeki kurlarda artig trendi gorilmektedir. Mayis 2023 tarihinden sonra
kurlardaki artis luzlanmustir

KURLAR
35,00

40,00

25,00 /
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15,00
10,00
5,00
0,00

10~ 11 12 D1- 02- Q3. 04 05 06- 07- (s} 09 10.
022 2022 2022 2023 2023 2003 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023

w—USO/TRY 18,60 18,62 18,67 1879 1846 19,00 1938 19,72 23,11 2647 27.00 2699 2752
w——FUR/TRY 18,28 18,95 1974 2023 20,23 70,33 21,19 2196 2499 2926 2948 28,87 2899

3.2 Tiirkiye Niifus ve Demografi Verileri

Tirkiye nitfusu 2013 yilinda 75.627.384 kisi iken 2022 yil sonunda 85.279.553°¢ gikmugtr. Tiirkiye
niifusu 2013-2022 yillan arasinda diizenli olarak artmigtir. Nufus artig izt incelendiginde 2013-2022 yillan
arasinda en yitksek oran 2018 vilinda, en diigiik oran isc 2020 vilinda gorilmistiir. Tirkive niifusu 2018 vilinda
%148 artarken 2022 vilinda %0.71 artis goriilmistir.
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Tarkiye'nin 2007 ve 2022 yili niifus piramitleri kargilastinildiginda, dogurganlik ve 8lamldltk hizlarindaki
azalmaya bagh olarak, yash nifusun arttgi ve ortanca yagin ylkseldigi goriimektedir. Yas piramidi
incelendiginde 2007 yilinda nifusun en bayik kismi 25-29 yag araliginda iken 2022 yilinda 5-9 yas

araliindadur,
Nufus piramidi. 2007, 2022
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3.3 Tirkiye Gayrimenkul ve Insaat Sektérii

3.3.1  Konut Satis istatistikleri
Konut satig istatistikleri incelendiginde adet bazinda konut sauglariin 2013-2020 yillant arasinda

diizenli olarak artug: ve sonrasinda digiige gectifi gozlenmistir. 2020 vilinda  1.499.316 adet konut satilmig
iken 2022 yihinda 1.485.622 adet konut satlmistir.

KONUT SATISI
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Saug sekline gore konut saby istatistikleri incelendiginde 2013 yilinda konu satiglarinin %39.8 ipotek i
olarak satilmisken 2023 yalinda bu oran %19,1 olarak gergeklesmigtir. Ipotekli satiglar 2013 yvilindan 2019

vilina kadar artarken 2020 yilinda artig vaganmus olup sonra tekrar azahsa geemistir, Ipotekli satiglardaki

azaligin konut Kredisi faiz oranlarindaks arti§ ve kredi deger oramindaki azahsa bagh oldugu digiiniilmektedir.
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Konut satig istatistiklerine gére 2013 vilinda satilan konutlanin %435.7si ilk elden satrg iken 2023 vilinda

%29.9"uilk el satigur. 2013-2018 villan arasinda konut satislan icerisinde ilk ¢l satiglarin oram artarken devam

eden villarda disuse gegmigtir
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2012 yilinda 158.749.723 m? ingaat i¢in vapi ruhsats 106,950,602 m? ingaat igin isc vap: kullanma izin
belgesi diizenlenmig iken 2022 vilinda 145.875.756 m? ingaat igin vapi ruhsati, 129.005.328 ingaal igin isc vap

332 Yapi Ruhsat: ve Yap: Kullanma Izin Belgesi istatistikleri

kullanma izin belgest dizenlenmistir.

Ruhsat ve iskan Belgesi (m?)
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3.3.3  Konut Kredisi Faiz Oram istatistikleri
2018 vilin ilk geyreginde bankalarca kullandinitan konut kredilerinin ortalama faiz orans %%14.56 iken
bu oran 2023 yilinin 3 gevreginde %36.547¢ vilkselmigtir. 2020 viliun 3.geyreginden bu yana konut kredisi
faiz oranlan artig trendindedir.

KONUT KREDIS!I FAIZ ORANLARI (TL UZERINDEN)
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3.34 Konut Fiyat Endeksi
2012-2025 yillan arasinda konut fivat endeksindeki degigim artmig daha sonra 2018 vilina kadar azahs
trendine girmig olup ardindan ckrar yiiksclige gegmigtir. 2022 yilinda konut fiyat endeksindeki degisim %168
olarak gergeklesmistir.

KONUT FiYAT ENDEKSI - YILLIK DEGISiM
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3.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

34.1  istanbul it

Istanbul, Tirkive'de Marmara Bolgesi'nde yer alan ve Istanbul ilinin merkezi olan sehirdir. Ekonomik.
tanthi ve sosyo-kiiltiirel agidan 6nde gelen sehirlerden biridir Sehir, ikuisadi biwviiklik agisindan diinvada 34.
sirada yer ahr. Niifuslanina gore schirler listesinde beledive simirlan g6z 6niine alinarak yapilan siralamaya
gore Tiirkiye ve Avrupa'da bininci, diinvada isc alunc: sirada ver almaktadir,
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Istanbul Tiirkive'min kuzeybatisinda, Marmara kivisi ve Bogiazigi boyunca, Halighi de gevreleyecek
sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararass bir schir olup. Avrupa'daki bdliimine Avrupa Yakas: veyva Rumeli
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Yakast, Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakasi veva Asva Yakasi denir. Tarihte ilk olarak ug tarafi Marmara
Denizi, Bogazigi ve Halig'in sardigt bir vanimada izerinde kurulan lstanbul'un batdaki simrini istanbul
Surlan olugturmaktaydi. Geligme ve biiviime siirecinde surlarin her seferinde daha bativa ilerletlerek insa
cdilmesiyle dort defa gemigletilen sehrin 39 1lgesi vardir. Simrlan ierisinde ise bivitkschir beledives: ile
birlikte toplam 40 beledive bulunmaktadir.

Diinyanm cn eski gchirlerinden bin ofan Istanbul, 330-395 villan arasinda Roma Imparatorlugu, 395-
1204 yillan arasinda Bizans Imparatorlugu. 1204-1261 villart arasinda Latin Imparatorlugu,1261-1453 villan
arasinda  (ckrar Bizans  Imparatorlufu ve  son  olarak  1453-1922  willan  arasinda Osmanly
Imparatorlugu'na bagkentlik yapti. Ayrica istanbul. Hilafetin Osmanl Imparatorlugu'na gegtigi  1517'den
kaldirildigr 1924'c kadar Islam dinyasinin da merkezi oldu.

Son willarda ortaya gikartilan arkeolojik bulgularla insanlik tarihine ihgkin énemli bilgiler elde
edilmigtir. Yanmburgaz Magarasi'ndan ¢ikanlan tas aletlerle. ilkel insan izlerinin 400,000 vil Gneesine
davandif1 ortaya ¢ikmugtir, Anadolu Yakas'nda viritilen kan gahgmalan ve bunlara bagh aragtirmalar,
sehirde tanm ve hayvanciliga dayah ilk yerlesik insan toplulugunun MO 5500'cre tarihlenen Fikirtepe
Kiiltiiri oldugunu gostermigtir. Bu arkeolojik bulgular valnizca Istanbul'un degil, tiim Marmara Bolgesi'nin cn
eski insan izlendir. Istanbul smurlan iginde kent baznda ilk yerlesimler ise Anadolu Yakasi'nda Kalkedon:
Avrupa Yakasi'nda Byvzantion'dur. Cumhurivet dénemi éncesinde egemenligi alunda oldugu devletlere
vizlerce yil bagkentlik yapan Istanbul. 13 Ekim 1923 tarihinde baskentin Ankara'va tagmmasivia bu 6zclligim

vitirmig: ancak iilkenin ticaret, sanavi. ulasim. turizm. egitim, kiltir ve sanal merkezi olmaya devam etmistir

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglavan ve Asva ile Avrupa'vi ayiran Istanbul Bogazi'na ev sahipligi
vapmas1 nedeniyle. Istanbul'un jeopolitik nemi oldukea vitksektir. Bugim tamamina vakim doldurulmus olan
va da kaybolan dogal imanlari vardir Bu 6zellikleri viizimden balge topraklan izerinde uzun siireli cgemenlik
anlagsmazliklan ve savaglar vaganmugtir Bashica akarsular Riva. Kagithane ve Alibey dereleridir. i1 topraklan
az cngebelidir ve en  viksek noktasi Kartal ilgesindeki Avdos Tepesi'dir. lldeki  baghca dogal
goller Bayiikgekmecee, Kigitkgekmeee ve Durusu golleridir. i1 ve vakin
gevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis ozelliklen gorilir. Hava sicakliklan ve
va2ig ortalamalart diizensiz bitki 6rtiisi dengesizdir,

Istanbul  41°K  29°D koordinatlannda ver  alir.  Bauda Catalca  Yarimadasi, doguda Kocacli
Yarimadast'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan
kent, kuzcybauda Tekirdag'a bagh Saray, batda Tekirdag'a bagh Cerkezkoy. Corlu. giiney batida Tekirdag'a
bagh Marmaracreglisi. kuzeydoguda Kocaceli've bagh Kandira. doguda Kocaeli've bagh Kérfez. ginevdoguda
Kocacli'ye bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul' olusturan yanmadalardan Catalca Avrupa, Kocacli
1se Asva anakaralanndadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz ise bu iki kitayr birlegtirir. Bogazdaki Fatih
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Sultan Mchmet, 15 Temmuz Sechitler ve Yavuz Sultan Selim Koprileri kentin ki vakasim  birbirine
baglar. Istanbul Bogazn boyunca ve Halig'i ¢evreleyceek sckilde Tiirkive'nin kuzevbatisinda kurulmustur.
Istanbul ilinin viizolgiimi 5.461 km™dir,

Istanbul'un iklimi, Tirkive'de Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis ozelligi gésteren bir
iklimdir. dolayisivla Istanbul'un iklimi limandir,

Istanbul'un vazlan sicak ve nemli: kiglan soguk. vagish ve bazen karhidir. Nem viiziinden, hava sicak
oldugundan daha sicak: sofuk oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicakhik 2 °C
tle 9 °C civanindadir ve genelde yaimur ve karla kangik yagmur eoritliir. Yaz ayvlanndaki ortalama sicaklik
18 °C ile 28 °C civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriilir En sicak avlar Temmuz ve Agustos avlaridir ve
ortalama sicaklik 23 °C'dir, en soguk aylar da Ocak ve Subat aylandir ve ortalama sicaklik 5 °C'dir. Istanbul'da
vilin ortalama sicakhgs 13.7 derccedir. Su ana kadar en vitksck hava sicakhgi: 12 Temmuz 2000'de 40.3 “¢
olarak kavdedilmigtir. En diisik hava sicaklis ise: 9 Subat 1929'da -16.1 °C olarak kavdedilmistir,

Istanbul'un yitksek niifusu ve ileri sanayi schidril gevresel konularda pek gok sikintiyr da beraberinde
getirmektedir. Hava. su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, garpik kentlesme ve denctimsizlikien
kaynaklanan goriintu ve giriilti kirligi gibi ikincil sorunlar da goz¢ carpmaktadir, I genelinde bu sorunlarla
birlikte hafriyat. auk vag. komiir, Kimyevi madde ve tibbi atik denetimleri de Istanbul Biiviiksehir Beledivesi'ne
bagli Cevre Koruma Miidiirligii tarafindan viiriitilmektedir.

Son yillarda inga edilen gok viiksek vapilar, niifusun izl biiviimesi g6z dniine almarak yapilmislardir
Schrin hizla genislemesinden dolayi konutlagma, genellikle sehir digina dogru ilerlemektedir. Schrin sahip
oldugu en vilksek ¢ok kath ofis Ve konutlar. Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent. Mecidiyekoy ve Maslak semtlerinde toplanmugtir. Levent ve Etiler'de gok sayida ahgveris
merkezi toplanmistir. Tirkive'nin en biayik sirket ve bankalarmin dnemli bir kismu bu bolgede bulunmaktadir.

20. yiizyrhn ikinei yvansindan itibaren. 6zellikle Anadolu Yakast'nda demze vakin vazhk konutlarin ve
liks kosklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikéy 1lgesindeki Bagdat Caddesi gemigh@i ve uzamluguyla birgok
ahigverig merkezi ve restoram banndirmaktadir. Bu geligmelerde bolgenin gelisimine olumlu katkida
bulunmugtur. Yaka da, son yillarda gergeklesen niifus biiyiimesinin en bitviik faktoris Anadolu'dan gelen gogtir,
Gunomiizde. Istanbul halkinin %66's: Avrupa Yakasi'nda v agamaktadir.

Istanbul. Tiirkive'nin en biivik sehri ve siyasi olarak eski bagkentidir Kara ve deniz ticaret vollarinin
bir kavsag1 olmast ve stratcjik konumu nedeniyle Tirkiye'de ckonomik vagamin merkezi olmustur. Sehir aym
zamanda cn bitvitk sanayi merkezidir Tirkiyve'dekr sanayi istihdaninin %20'sini Kargitlamaktadir. Yaklagik
olarak %38'hk endiistrivel alana sahiptir, Istanbul Ve cevre ller bu
alanda: meyve. zevtinvags, Ipek. pamuk ve tiitiin gibi firunler clde ctmektedir.

AR TASINMAZ
NI NUK A, S,
Siyﬁl 13 l“ DEéEJ"" rf’ |vl£~ vo"\l Y ISLM.J-.n Ve H 31"1‘5‘

NO2SRICK g N 1270 S TANBUL
UsSkUDAR VD C2 7%




(A e

Avrica gida sanayi, tekstil dretimi. petrol — diriinleri, kauguk, metal esya, deri. Kimva, 1lag, clektronik, cam,
teknolojik tiriinler. makine, otomotiv, ulagim araglan, kagit ve kdgu aranleri ve alkolli igkiler, kentin dnemli
sanayi urinleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptigi aragurmaya gore 2008 vili Mart itibariyla
35 milyardere sahip schir diiny a stralamasinda dordiincii olmustur. Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014
vilt baz alnarak olusturulan ekonomide vikselen kentler siralamasmda istanbul 300 sehir arasinda lzmirm
ardindan 3. siray1 aldr. Istanbul 2013'eki listede 52. sirada yer almaktaydi. Avm listede Tiirkiye'den Istanbul
ve lzmir diginda Bursa 4 ve Ankara 9. sirada yer almistir Yine bu rapora gore Istanbul'daki 2014 yilindaki
igsizlik orant %6.5 olarak gergeklegmistir,

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bitvik pava sahip olan sektordur. ilde bu sektériin gehgmesinde Bojzaz
képriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollann bityuk katkist vardir. Avm sekilde
demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve biivitk limanlan olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul
ticaret sektorii ulke toplaminin %27'sini olugturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkive capinda
birinci siradadir. Tirkive'de hizmet veren 6zel bankalarn timinan. ulusal ¢apta yavin vapan gazetelern,
lclevizyon kanallannm, ulagim firmalarmm ve vavinevlerinin ise timime vakmmin genel merkezlen
Istanbul'dadsr. Nitekim. {stanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagirma-haberlegme sektorii % 15" asan
bir paya sahiptir

Istanbul'un tanihi. amtlar ve vapitlarm fazlah@ ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde turizm
merkezlerinden biridir Turistler arasinda cn bivitk pav Almanlara aittir Almanlars Ruslar, Amerikahlar,
Italyanlar ve Fransizlar izler. 2021 vilinda kente 9 milyon 25 bin turist gelmigtir. istanbul'da her biilgeve uygun
otel bulmak mimkiindiir. 5 vildizh zincir otellerden. butik aile igletmesi otellere Kadar 1180'den fazla otel
bulunmaktadir. Son yillarda diinya gapinda isim y apmug zineir oteller Istanbul'a yogun ilgi gostermektedirler.

Binlerce vildir, degisik insan topluluklarina vurt olan Istanbul topraklarinin hemen her voresinde. tarihin
cesith donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak miimkiindiir. Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser
arasinda, kent duvarlan. saraylar, kasirlar. camiler. kiliscler. sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunmaktadir,

Istanbul'da yedisi devlet yirmi dordii vakif olmak fzere otuz bir Gniversite vardir. Ozcllikle kamuya ait
Ogretim kurumlari iilkenin en savgin ve en donammb iniversitelerindendir. Ancak son villarda da ozel
universitelerin savisinda bir viikselme olmugtur, Tiirkive'nin en cski 3 devlet tniversitesinden ikis)
Istanbul'dadur, Istanbul Universitesi 1453 yilinda kurulmustur ve Tiirkive'nin en eski iiniversitesidir. stanbul
Teknik Universitesi (1773) ise dinyanin cn eski iigiincii teknik Gniversitesidir ve tamamen miithendislik
bilimleri adanmistir. Istanbul'da taninmis diger devlet dniversiteleri. Bogazigi Universitesi. Mimar Sinan
Gizel Sanatlar Universitesi. Yildiz Teknik Universitesi ve Marmara Universitesi'dir. Avrica iilkenin en eski
5 vakif aimiversitesinden ticii bu kenttedir Bunlar 1992 vilinda kurulan Kog Universitesi ile 1994 vilinda
kurulan Sabanci Universitesi ve Istanbul Bilgi Universitosi'dir,

_ CARTASINMAZ
DEGERCEME ve DANISANLIK 15
Sayfa 14 /41 preem Mah. Cocen Sg. Ak ysym & Bl -
U258 I Kapi Newe1 27

At IS TANE L
USKUDAR v w102 726 10




Acar
o g

Istanbul'da ulagim kara. hava, deniz ve demiryolu gibi farkli gckillerde vapilmaktadir. Schirigi.
sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacih@in yapildigi bivik merkezlere sahiptir.

342 Maltepe ilgesi

Maltepe, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda Marmara Denizi'ne kiyist olan bir ilgesidir Kadikoy, Kartal,
Sancaklepe ve Atagehir ilgelerivle komsu olan Maltepe. nifus bakimindan Istanbul'un dokuzuncu, Anadolu
Yakasi'nin dordiincii biyiik ilgesi konumundadr.

Maliepe. Kocacli Yarimadasi'nin giiney batisinda, Istanbul ilinin Marmara Denizi kivisinda ver ahr,
Kartal, Atagehir. Sancakicpe ve Kadikoy ilgeleri ile komsu olan Maltepe ligesi'nin, Marmara Denizi'ne vaklasik
7km kiyisi vardir. Deniz sevivesi sifirdan baslavarak kuzeve dogru tath bir meyil ile 440 m've kadar vitkselir.
ligenin deniz kivist kum ve kil ile kiyidan itibaren kuzeye dogru silislerle kaplidir. Bu kiitle en ¢ok bir metre
kalmhkta kimuzi ve kahverengi topraklarla ortitliidiir, oldukga da verimlidir ligenin bakildiginda bir takim
tepe ve duzliklerden meydana geldigi gorulmistir. En vitksek dag Kayis Dagi'dir

Maltepe bolgesinde ulasim demiryolu ve kara volu ile vapilmaktadir Demirvolu Maliepe'nin E-5
Karayolu altinda kalan cski Maltepe'nin kurulmug oldujiu giizergahur. Karavolu ise (Ankara Asfalt)
Maltepe'yt lige ayirmaktadir. Bu yol Maltepe'yi Anadolu'ya van vollar isc komsu ilgelere baglar Ikinci Gnemli
kara yolu isc Bagdat Caddesi olup Bostanci ile Pendik arasindaki giizergdht olugturmaktadir. PTT hizmet
birimlerinin sayisi 10'dur.

Maltepe'nin nufusu 2019 TUIK verilerine gore $13.316'dir. Yerlesim dilzeni ise iki ana grupta
toplanabilir. E-5 kara yolu alt olup 19/1, 19/2. 32/1. 32/2. 32/3 ile 32 ve 21 nolu paftalari kapsavan alanlar
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sanayi bolges olup. bu bélgeler ise E-3 kara yolunun giineyindeki Kor Deresi ile Dragos Derest Bagdat
Caddesi'nin kuzeyindeki Tugay Yolu giizergahidir, Yerlesim birimi olarak Maltepe 18 mahalleye ayrilmigtir

Maltepe'de 7 adet imiversite. 43 adet 1lkégretim okulu. 4 meslek liscsi 4 adet lise 3 Anadolu lisesi |
anadolu teknik ile 2 Halk Egitim Merkezi vardir. Avrica 17 6zel okul da bulunmaktadir. Kigiikyali'da 1se kiz
ve erkek gocuklarinin banndinlip egitildigi Kiigitkval Yetistrme Yurdu meyveuttur 1998 vihnda Maltepe'de
Maltepe Universitesi kurulmug ve ogretime baglamistir. Marmara Universitesi Néroloji ve Gastroentoloji
Enstitiisii Bagibayiik mahallesinde 1995 yilinda faaliyete gegmistir. Bu mevkide Marmara Universitesi'in Tip
Fakiiltest binalan da agilmistir,

4. GAYRIMENKUL iLE iLGIiLI BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar: Istanbul ili, Maltepe ilgesi, Cinar Mahallesi 16771 ada 1 parsel, 16772
ada | parsel. 16773 ada 2 parsel. 16772 ada 2 parsel, 16772 ada 3 parsel simirlan icerisinde yer almaktadir
Tasinmarlara ulasim tarifi; Bagdat Caddesinde kuzeybau istikamette ilerlerken sagia Kadir Has Caddesine
donilir. Kadir Has Caddesi dzerinde vaklagik 800 m ilerledikten sonra sol kolda bulunan 16771 ada 1 parsel.
16772 ada | parsel. 16773 ada 2 parsel, 16772 ada 2 parsel, 16772 ada 3 parscle ulagihir.

: - IR AQ o
h "1,;\'?»2»* 1?\‘1’ A

Taginmazlarm bulundugu bolge ticari ve konut bolgesi seklinde gelismis merkezi bir bolgedir. Teknik

altyapilar tamamlanmug olup, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir Taginmazlarm bulundugu bélgede benzer
ozellikte site icerisinde ok kath ve villa tarz yapilar ile hastane. park, okul gibi yvapilar meveuttur, Balge
Istanbul kentinin geligmis olan yerlesim alanlarindan olup. taginmazlara yakin mesafede Hilltown AVM.

ACAR TASINMAZ

Wu:we VE DANISMANLIK 4, 5.

MEC Mah Coecen § Akge, ey

Sayﬁl 16 /41 NO25E e Koo NeG; 0 :')"'lfqﬁ\t:]' “'
]

UskOonk v ¥ ooe 102 78 15



(D) e

Maliepe Fen Lisesi bulunmaktadir. Taginmazlara ulasim 6zel araglarla ve toplu tagima araglanyla kolayca

saglanabilmekiedir,

4.2, Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri

16771 ADA 1 PARSEL NOLU TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

li Istanbul
[Icesi Malicpe
Mahalles: Cinar
Sokagt -
Mevkii -
[Pafta No -
Ada No 16771
{Parsel No |

Yizolgumu 17.368.83 m*

, i g 26 Kath A333K AK 5

o Gt oty | TR 5 O e
Malik Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklizi Anomm Sirketi
Hissc Pay / Pavda 1/1

16772 ADA 1| PARSEL NOLU TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
i Istanbul
llgesi Malicpe
Mahallesi (inar
Sokag -
[Mevkii o
Pafta No =
Ada No 16772
Parscl No |
Yiwzolgimil 34.985.90 m?
Arsa.29 Katli BI Blok,27 Kath B2 Blok.24 Kath B3 Blok.2 1 Kath B4

: ey Blok.30 Kath

AAna Gayrimenkul Niteligi BS Blok.6 Kath B6 Blok.5 Kath B7 Blok.6 Kath BS Blok. | Kath
B12.B13,B14.B135 Bloklar.
alik Emlak Konut Gayrimenkul Yatim Oriakh@ Anonim Sirketi

Hisse Pay / Pavda I/1
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16773 ADA 2 PARSEL NOLU TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

1l Istanbul
iIgesi Maliepe

ahallesi ('inar
Sokagt -
Mecvkii -
Pafta No -
Ada No 16773
Parscl No 2
Yiizolgiimil 14.961,76 m*

Arsa.22 Katli C Iblok 31 Kath C2 Blok.5 Kathi C4 Blok.6 Ckath C5
Ana Gayrumenkul Niteligi Blok.! Kath
C6 Blok, | Kath C7 Blok

Malik Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortaklig Anonim Sirkets
Hissc Pay / Payda 1/1

16772 ADA 2 PARSEL NOLU TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

ili Istanbul
liges: - Maltepe
Mahallcsi Cinar
Sokag -
Mevkn -
Palta No -

Ada No 16772
Parsel No 2
Yizolcimi 3.535.09 m?

Ana Gavrimenkul Niteligi

Dini Tesis Alani

alik

Emlak Konut Gavrimenkul Yatinm Ortakhig Anonim Sirketi

Hissc Pay / Pavda

1/1

16772 ADA 3 PARSEL NOLU TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

i Istanbul
ilgesi Maltepe
ahallesi Cinar
sokagt -
Mevkii -
Pafta No -
Ada No 16772
arsel No 3
uzolgiimu 5.776.96 m?
Ana Gavrimenkul Nitcligi Ik Ogretim Tesisi :
falik Emlak Konut Gavrimenkul Yatirim Ortakhig Anonim Sirketi
[Hissc Pay / Payda 1/1
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4.3. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlar ve ipotekler Hakkmmda Goriis

16771 ada 1 parsel iizerinde:
-Bevan Yonetim Plam . 22/10/2020 (T: 26/10/2020, Y: 31072)
-Bevan ... KM ne Cevrilmigtir. (T: 29/01/2021, Y: 2873)

-Beyan Diger (Konusu. 02.01.201% tanhh Istanbul 11 Maltepe lgesi Kugukyah ve Bagibiiviik Mahalleler
16771 ada | parsel. 16772 ada | parsel, 16773 ada 2 parsel. 16772 ada 2 ve 3 parseller, 16773 ada | parsel,
16773 ada 3 parsel 16773 ada 4 parseller ¢ tescil digt alanlara iligkin (eski 1396 ada 2 ve 3 parscller, 2775 ve
15896 adalar muhiclif parseller ile tescil digi alanlara iligkin) 1/1000 8lgekli Uygulama fmar Plam Degisikligi.
plan notlarmin A. Genel Hiikiimler baglikli 8. Maddesi Uvaninca 16771 ada | parselde kullandmanus olan
1863 m2 emsale csas insaat alami 16772 ada | nolu parsele transfer edilmugtir. ) Tarih: 01.04.2021 Sayr;
E 1381264 (T: 01/04/2021. Y: 10683)

16772 ada 1 parsel iizerinde;

-Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli vapidir. (T: 22/08/2016. Y- 21157)

-Beyan Diger (Konusu: 02.01.2018 tarihli Istanbul il Maltepe llgesi Kigiikyali ve Bagibiyik
Mahalleler 16771 ada | parsel. 16772 ada | parsel. 16773 ada 2 parsel. 16772 ada 2 ve 3 parseller, 16773
ada | parscl, 16773 ada 3 parsel 16773 ada 4 parscller le tescil disi alanlara iliskin (eski 1396 ada 2 ve 3
parseller. 2775 ve 15896 adalar mubtelif parscller ile tescil digt alanlara iligkin) 1/1000 Olgekli Uygulama

Imar Plani Degigikhigi. plan notlanmin A, Genel Hitkiimler bashkh 8. Maddesi Usarmca 16771 ada |

parsclde kullamImamig olan 1865 m2 emsale esas ingaat alam 16772 ada | nolu parsele transfer edilmgtir.
) Tarih: 01.04 2021 Sayi: E 1381264 (T: 01/04/2021. Y- 10683)

-Bevan Yonetim Plans : 14/07/2023 (T; 25/07/2023, Y: 26475)

-Bevan ... KM ne Cevrilmigtir. (T: 10/10/2023. Y: 36503)
16773 ada 2 parsel {izerinde;
-Beyan 6306 Sayil Kanun gereince riskli vapidir, (T 06/06/2016. Y: 15257)
-Beyan Yonetim Plam : 14/07/2023 (T: 25/07/2023. Y: 2651 2)
-Beyan ... KM ne Cevrilmistir. (T: 10/10/2023. Y; 36505)

Konu taginmazlar ile ilgili Maltepe Beledivesi ve Web Tapu portalinda vapilan incelemeler ile
Kurumunuzca tarafimiza ibraz edilen belgeler iizerinde vapilan incclemeler dofrultusunda takyidat bilgileri
eirilmistir
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4.4. Parselin Imar Durumu ve Yapilasma Haklan

Maltepe Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirlgi'nden alinan bilgilere gore: 26.02.2007 tarihli 1/1000
Olgekli Maltepe E-3 Giineyi Uygulama Imar Plani.

Degerleme konusu 16771 ada | parsel, 16772 ada | parsel. 16773 ada 2 parsel “Konut + Ticaret Alani”
lejanth, TAKS: 0,25, Emsal:1.80 ve YENCOK sirasiyla: 91m-119m. 88m-118m. 86m-115m vapilagma
kosullarina sahiptir.

4.5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

16771 ada | parsel. Arsa nitelikli tasinmaz 17 368.83 m* vazolgumune sahiptir. Geometrik olarak amorf’
formdan olup topogratyasi hafif egimlidir. Parsel iizerinde kayvith A1, A2, A3, KAFETERYA. A04. A0S olmak
iizere 6 adet blok ruhsati bulunmaktadir. Parsclin yola cephesi bulunmaktadir,

16772 ada | parsel: Arsa nitelikli taginmaz 34.985.90 m? viizélciimiine sahiptir. Geometrik olarak amorf’
lormda olup topografyvas: hafil egimlidir. Parsel iizerinde kayith BO1. B02, B03, B04. B05. B06. BO7. BOS.

B09, B10, B11. B12, BI3, B14. BI5 olmak tizcre 15 adet blok ruhsati bulunmaktadir. Parselin vola cephesi
bulunmaktadir.

16773 ada 2 parsel: Arsa nitelikli tagmmaz 14.961,76 m® viizdlgiimiine sahiptir. Geometrik olarak amorl
lormda olup topografvasi hafif cgimlidir. Parsel fizerinde kavith CO1, C02. CO3, C04. CO3. C06 olmak iizere
6 adet blok ruhsat bulunmaktadur. Parsclin yola cephesi bulunmaktadir.

**Degerlemeye konu bagimsiz bolimlerin blok, kal. kullanim 6zcllikleri ckler kisminda tablo olarak
verilmistir.

4.6. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibarivle Hangi Amacla Kullanildigy, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarn Hangi
Amacla Kullanddigs Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihinde konu taginmaz iizerinde Nidapark Kigiikyal Projesi ismi ile proje kapsaminda
ingai faaliyvetleri devam etmektedir ve ingaat sevivesi %72,79 olarak belirlenmistir.

4.7. Gayrimenkuliin Tasarrufunu Kisitlayan veya Engelleyen Herhangi Bir Durum Olup Olmadi@
Hakkmda Bilgi

Takyidath tapu kavit &rmegi uzerinde vapilan incelemelerde taginmazlarin devredilmesini veva
vararlamlmasim kistlavan herhangi bir kayit gorilmemigtir Tasinmazlar degerleme tarihinde salabilir
durumdadur,
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4.8. Son U Yilhk Dinemde Gayrimenkuliin Miilkiyetinde ve Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisiklikler
Degerleme Konusu 16771 ada 1 parselin Kafeterva blogunda | numarali bagimsiz bolimiin hukuki
durumunda 29.01 2021 tarih ve 2873 sayili Kat Miilkiyctine ¢evrilmigtir ibaresi ile degisiklik bulunmaktadir.

Degerleme konusu 16772 ada 1 parselin konu migterek bagimsiz bolimlerinde hukuki durumunda
10.10.2023 tarih ve 36503 sayih Kat Miilkivetine gevrilmigtir ibaresi ile degigiklik bulimmaktadir. 25.07.2023
tarih ve 26475 sayih kat intifak tesisi edinme sebebi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakligr A §.
mitlkivetine gegmislir,

Degerleme konusu 16773 ada 2 parselin konu miisterck bagimsiz baliimlerinde hukuki durumunda
10.10.2023 tarih ve 36503 sayih Kat Miilkiyetine gevrilmistir ibaresi ile degigiklik bulunmaktadir.

¥*¥ Degerleme konusu 16773 ada 2 parselin konu mugterck bagimsiz bélimlerinde tarafimiza ibraz edilen
tapu kayit belgesinde milkiyetinin Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S oldugu ancak bila tarih
ve savih oldugu goriilmektedir. Bu scbeple son 3 vil igerisinde miilkivet durumda bir degisiklik olup olmadi3
bilinmemektedir

4.9. Gayrimenkul Uzerinde Yapilmis Sézlesmeler ile lgili Bilgiler

Degerleme tarihinde tagimmazlar iizerinde vapilnug sozesme tizerinde Arsa Satist Karsthgi Saus Toplam
Geliri (ASKSTG) olarak ongorildigi 3.635.715.000.00 TL+KDV
(Ugmilvaraltyiizotuzbesmilyonyediyiizonbesbin Tark Lirast) iizerinden, Arsa Saug: Kargihig Sirket Payi Gelir
Oram (ASK$PGO) olarak %42 (YiizdeKirkiki) oram karsihin, Asgari Arsa Satigi Kargihig: Sirket Payvi Toplam
Gelirt (ASKSPTG) olarak 1.527.000.300,00TL+KDV
(Birmilyarbegyiizyirmiy cdimilyoniigyiizbinTirk Lirast)” m, bu sozlesme” de belirtilen hikiimler uyarinca
Sirkete 6demeyi kabul ve taahhiit ctmigtir, Buna gore. Yiiklenici Payi Gelir Orant (YPGOQ) Y58
(YiizdeEllisckiz) olup. Yiklenici Payi Toplam Geliri (YPTG) de 2.108.714.700.00 TL + KDV
(IkimiI_\'ar_vi'xzscki/miI_vonyediyﬁvondértbm_vediyﬁzTﬁrkI..irasn)‘ dir.

4.10. Varsa, Mevcut Yapiya veya Insaat: Devam Eden Projeyle llgili Tespit Edilen Ruhsata Avkiri

Durumlara iliskin Veriler

Degerlemey ¢ konu tagmmazlann ruhsata avkin herhangi bir durumu bulunmamaktadir.

4.11. Gayrimenkul icin Diizenlenmis Olan Yasal Belgeler ve Gegerlilikleri Hakkmnda Bilgi

Konu tagimmazlar ile ilgili Maliepe Beledivesi ve Web Tapu portalinda vapilan incelemeler ile
kurumunuzca tarafimiza ibraz edilen belgeler izerinde vapilan incelemelerde asagidaki evraklara ulagiimis
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Degerleme

VENI VAPI RUBSATI AR
Sura Gened Bltglier Dt At B:.hm Sayim | Kat Vi
No |Rubsat] o | BegeNo | Ada |Pamel] ok Toplam Toplam | Adedl | St
| 3;’;’ 2062020 | 2020223 | 161 | 1 AOS 6,00 1 | nn
2 :ﬁ 29122006 | 20061211 | 167 | A01 2361421 16 W VA
3 :,;"' 29.12.2016 | 201600211 | w6m | o AR 18,8603 o 2% VA
4 };‘ 29122006 | 200612-11 | 16771 | 4 \03 17.564.31 86 26 VA
s ::‘;‘ 290122006 | 20061211 | 1671 | 1 A4 4.303.09 168 35 VA
6 \T:‘;‘ 29122016 | 2006012-11 | 16771 1 Kafeterva 50.033.07 1 5 e
7 :;"L 20.12.2016 | 201612-13 | 1w | BoOY 21.309.90 106 27 VA
X 2;1': 20122016 | 20061213 | 162 | s 16.993.11 86 2 VA
9 ::",‘.‘ 2122006 | 0061203 | 1672 | 1 D03 14291,11 74 2 VA
10 :':",‘: 2122016 | 20061213 16772 | 1 B304 12.405.65 62 19 Ve
1 :;‘" .12.2016 | 2016n2-13 | 16772 | 4 1305 2499728 a2 28 VA
12 2‘;’ 29.122016 | 200612-13 | 16712 | B06 $4.479.52 15 4 s
13 2;‘,‘ 2122016 | 2006023 | 1672 | 4 m7 1076.20 2 s mn
14 2;": 20122016 [ 2m612-13 | 16772 | o ROK 127034 6 1 e
15 2_"’“' 29.12.2086 | 20061213 | 16772 1 0o 72.346,60 1" 10 me
16 :;'" 29.12.2016 | 200612-13 | 1672 | 1 B10 66.143,08 217 m VA
17 ;‘;‘ 2122006 | 20161213 | 16772 | 1 o 66.576,36 17 a8 VA
18 :;" 9.022006 | 016122 | 1673 | 2 ol 1794113 133 2 VA
19 ;;"' 20122016 | 20061212 16773 | 2 cn 2479164 207 3 VA
20 ;‘" 20122016 | 21612-12 | 163 | 2 ca 44.021.02 160 14 VA
2 | Y oo r20006 | 2060202 s | 2 o4 55,427,758 s 6 mn
2 :;“,‘ 29122016 | 20061212 16713 | 2 cos 107620 B 7 me
B | Y om0 | e | B12 816 | i ns
24 tfl"”' 30012023 | 203149 | 1672 | 1 B3 816 | I s
25 | Y somnaen | 2000 | aem2 | o 4 9.60 ) I nn
26 :;.': 3001200 | 200310 | 1672 | ) 1S 9,60 ! ! nn
27 “““" 30012023 | 2023148 | 1673 | 2 €06 216 i 1 nmn
2% ::;‘,‘“ 30012023 | 2023148 | 1673 | 2 cor 816 | 1 nn
TOPLAM 619.610,44 2.032,00
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ISIM DEGISIKLIGT RUBSATLARI
. Bagmsiz
s Genel Bilgiler Insaat Alam Btiim Saywt | Kat Yops
Ne oot | Tarin BgeNo | Ada |Parsel| miok Toptam Tophan || A |G
% la '."“';'.' 19.01.2021 | 2011117806208 | 16772 nos 25.809.00 263 0 VA
2 '!‘ii"k‘n | 19.01.2021 | 2021111780088 | 16772 1306 $6.935.45 16 6 VA
3 ':;:n 19.01.2021 | 202114506397 | 16772 B07 1.092,06 3 s VA
4 !‘i"{_‘" | 19.01.2021 | 2020102296991 | 16772 BO§ 243718 17 6 VA
sim A '
S | geptns | 19002021 | 2021002441153 | 16773 | 2 col 18.677.83 133 22 viA
6 | if‘ff‘fi 19012021 | 2021143020071 | 16773 2 oz 25.898,87 207 31 VIA
7 &E.‘.“!‘!i. 19.01.2021 | 2021126132596 | 16773 | 2 cos 1.092.06 3 6 VA
TOPLAM 13194215 672,00
TSRAN RUTATLARE
Genel i \L Bagims:
Sirm lilg Baliim Sayis Kat Yapi
Ll Hova’ | Tarih | BetgeNo | Ada [Pamer|  miok Toplam Tophiu | A%eR | Sul
9 Yaprl | yog2021 | 021349 | 16 col 19.330.86 119 2 VA
kullanma
Yam . . =
10 Yot e 1082021 | 2021/3-30 16773 (&1 2726319 217 3 VYA
1 Yap | e 112020 202085 | e Al 2378712 116 30 VIA
hullanma
Yap 5
3 Js 18.11.2020 | 202056 | 16771 A2 18.999.21 94 2% VA
Yape o
LI P 1802000 | 202057 | 1671 A3 17.702.89 86 2% VA
T w‘““"‘ 19112020 | 202058 | 16mn Kafeterya 5002888 I s e
TOPLAM 157.112.15 653
RAT ILAVEST
. Bagimsu
fra Genel Bilgiler Insaat Alam il S Kat Yap
Ne | Rubsat | yaih | BeigeNo | Ada Blok Toplam Toplam | Adedl | Seufh
Nat =
! avesi | 2072020 | 2020246 | 16772 ) 57.320.94 s 10 VIA
Rt ‘ .
2| e 2502200 | 2019340 | 16772 1 2238490 " 29 viA
Rat B
3| el | 25022000 2010340 | 16772 B2 17.883.40 o1 27 ViA
a | R 15122000 2009940 | 16 1303 15.199,06 78 24 ViA
ilavest
5 ""‘::“ 25.122000 | 2019340 | 16772 M 13313.50 o6 21 ViA
6 Rt as 122009 | 2009340 | 16772 10s 29 509,00 263 30 ViA
layesi
7| N fasiza0 | 019340 | 16 106 56.935.45 4l ¢ IveA
g | M Tasi2209 | 2019340 | 16mm Ho? 1.092.06 3 5 VA
ilavesi
Nt . B
9| ame | 25122019 | 200930 | 16772 Ho8 243718 12 6 VA
TOPLAM 21237558 716,00
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TADILAT RUHSATLARI
Bagumeaz
Sira S e Mo _| it Sy | g Yam
O |Bpsat| Tan | BelgeNo | Ada [Parset| ok Toplam Toghm || ‘AMAE | Rk
I | vaditat | 27022008 | 2008 5-35 [ 1671 | 1 AD 23.787.12 116 30 \/A
2 | vadin [ 27022008 | 2008535 | et | o \02 1899921 94 28 VA
3 Tadilat | 27122018 | 2018 5-35 16771 I AD3 17.702.89 6 A VIA
4 Tadibat | 27122018 | 2018 5-35 16771 I AN 4142536 164 33 VA
s | e [ 27022008 | 2008535 | 1677 ] Ralcterya S0.028.8% I s 1R
6 Tadilat | 27022018 | 2018 5-37 16772 | Bo1 21.482.81 106 27 VIA
7 | Tadite [ 27022008 | 2008537 | 16 | D02 17.131.51 86 25 ViA
8 | 'radib | 27022018 | 2018537 | 16772 | 103 14.435.16 74 P ViA
9 Tadsiat | 27122018 | 2018 '5.37 16772 I BO4 12.899.69 62 19 e
10 Tachbt | 27122018 | 2018 5.37 16772 ] BOS 2523627 230 28 /A
11 Toditat | 27.122018 | 2018 $.37 16772 I 106 53 846,00 15 4 1'e
12 Tadilat | 27122018 | 2018 5-37 16772 I Bo7 1.076.20 2 S 1's
13 | Toditat | 27022008 | 20185-37 | 162 | o ROS 127034 6 4 s
14| Tadita | 271022008 | 2008537 | w2 | B0O 44.676,9% 16 7 s
15 | radit | 2712201% | 2018537 | 16772 | 1 1310 31,571.26 189 15 VA
16 Tadilot | 27122018 | 2018 5.37 16772 I 1l 52.042.96 194 as VA
17 Todilat | 27.12.2018 | 2018 5-36 16773 2 Col 18.677.53 133 2 VA
1% Tachlat | 27122018 | 2018 536 16773 2 on2 2589887 207 3 VA
192 Tadilat | 27122008 | 2018 5-36 16773 2 cod 43.203,1% 168 33 VA
20 Tadilat | 27.12.2018 | 2018 5-36 16773 2 co4 48.334.30 5 s 1np
21 | ‘radite | 27.122018 | 20188-36 | 16773 | 2 s 1.076,20 2 o e
22 Tadilat | 8.06.2020 | 2020 2-22 16771 I AU Rk AR ) 170 EX) VIA
23 Tadilat | 806.2020 | 2020 2-24 16771 | haofetervn 50,028 8% | 3 e
29 Tadilat | 9072020 | 2020 2-46 16772 | 1310 5702191 254 16 VA
28 Taditat | 9.07.2020 | 2020 2-46 16772 | B 57.491.61 258 36 ViA
26 Tadilal | 25.12.2019 | 2010 3.39 16773 2 C04 4830212 12 s WA
27 | Taditn | 25122019 | 20193-39 | o3 | 2 Cos 109206 3 6 IV/A
28 | Tadilat | 20022020 | 2020 127 | 16972 | 1 006 5693545 46 6 IViA
29 | Todilat | 20022020 | 2020126 | 16772 | 1B0% 243718 17 6 VA
30 | Tadilat [ 24022020 [ 20201-30 | 16772 | 1 Bol 22.384.90 13 29 VA
31| Tadilat [ 2022021 [ 2021128 | e | 2 Cos 1.226.95 10 6 IV/A
32 | radiln | 2022021 | 2021 1-28 | 16713 | 2 02 27.263,19 217 31 ViA
33 Tadilm | 2022021 | 2021 1-28 16773 2 (8)))] 19.330.86 139 2 VIA
34| Tadita [ 2022021 [ 2021120 | 16772 | 1 BO8 3.307.60 n u WA
35 | Taditat [ 2022021 | 20210-29 | 16772 | 1 BO7 1.234.53 i s IVIA
6 Tadilat | 2022021 | 2021 1-29 16772 1 Boo 35.5453.21 62 6 IV/A
37 Tadikat | 2.022021 | 2021 1-29 16772 I nns 26.139.05 an 30 NiA
3K Tadilat | 12072021 | 2021 3.29 16772 I B9 6628641 57 11 VA
39 Tadilat | 12.07.2021 | 2021 3-29 16772 1 1310 39,602.28 288 I8 \/A
40 Tadilat | 12072021 | 2023 3-29 16772 1 Bl 60.267.71 294 38 VA
TOPLAM 1.242.253.59 20
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4.12. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci
Maddesi Kapsammda Yeniden Ruhsat Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadii
Hakkmda Bilgi

Degerlemeye konu tagimmazlanin ingaat, degerleme tarihinde, veniden ruhsat alinmasin gercktiren bir

durumu bulunmamaktadir,

4.13. Gayrimenkul ile ligili Almmis Durdurma, Yikim vb. Kararlarm Varh@ Hakkmnda
Bilgiler

Maltepe Beledivesi Imar ve Schircilik Mudiirligi vetkilisinden alinan sifahi bilgiye gore. rapora konu
tagmmazlar i¢in alinmig olan herhangi bir durdurma vb. olumsuz karar bulunmamaktadir.

4.14. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ile Yapt Denetim Sirketi Hakkinda
Bilgi ve Belgeler

Rapora konu projenin yapi denctim isleri 16771 parsel 1 ada, Al, A2, A3, A04, AO5 ve Kafeterva
Bloklan igin Dost Yapi Denctim Ltd. Sti. tarafindan, 16772 parsel I ada. BOI, B02, B03. B04, B03, B06, B07.
BO8. B09. B10. B11 Bloklan igin Rebar Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan. B12. B13. Bl4, BI5 Bloklan igin
Beyran Yapi Denetim Litd. $ti. tarafindan. 16772 parsel | ada. CO1. C02. CO3. C04. CO3, CO6 Bloklan igin
Beyran Yapt Denctim Lid Sti. tarafindan vapiimaktadir,

4.15. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Smirlayvan Faktorler
Degerleme galigmasi siiresi iginde, ¢alismanin bitimine kadar gegen siirede degerleme iglemini olumsuz
vonde etkileyen veya sinirlayan bir faktor olmamstir.
4.16. Degerleme Tarihinde Gayrimenkuliin Yapilasma Durumu ve Kullanim Amaci
Rapora konu tasinmazlar iizerinde Nidapark Kiiciikyali Projesi ingaat faalivetleri devam etmektedir ve

ingaat seviyesi %72.79 olarak belirlenmigtir,

4.17. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planlarm ve séz konusu degerin tamamen meveut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin

uygulanmas) durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama

Degerleme islemi gimiimiiz kogullarinda rapora konu parseller igin diizenlenen vap: ruhsatlan dikkate
alnarak yapilmigtir. Bagimsiz boliimlerin degerlemest yapilmistir. Bu kriterler belirlenirken projenin ingasinm
devam ettigi ve bolgeve Katugr geligim siireci de dikkate alinmugtir,
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4.18. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikast Hakkmnda Bilgi

$67 konusu parseller iizerinde yer alan proje insaat halinde oldugu igin enerji verimlilik sertifikas

bulunmamaktadir

5. DEGERLEME YONTEMLERI

5.1, Pazar Yaklasim

Uluslararast Degerleme Standartlannin 20. Maddesinde agiklanmug olan pazar vaklasimi: Pazar
vaklagmi varh@m. fivat bilgisi clde edilebilir olan aym veya karsilasunlabilir (benzer) varhklaria
karsilastiriimas: suretivle gosterge niteligindeki degerin behrlendig vaklagimi ifade eder. Pazar vaklagiminin
uvgulanmasini veva bu vaklagima agirhik verilmesi gereken durumlar sirassy la sunlardir: a) degerleme konusu
varhgin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmig olmasi, b) degerleme konusu varhigin veya buna
onemli olgiide benzerlik tagtyan varhklann aktif olarak iglem gormesi, ¢) dnemli dlgiide benzer varhiklar ile
ilgili sik vapilan ve/veya gincel gozlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi.

Degerleme standartlarinda kargilagtinlabilir iglemler (emsal karsilastirma) yontemi ve borsadaki kilavuz
emsaller vontemi olmak fizere iki farkh yontemden bahsedilmis olup gayrimenkul degerieme iglemlerinde
genel olarak karsilagtnilabilir iglemler veya diger bir adi ile emsal kargtlastirma yontemi kullamlmaktadir,

5.2. Gelir Yaklasims

Uluslararas1 Degerleme Standartlaninm 40. Maddesinde agiklanmig olan gelir yaklagimi yontemi §u
sekilde agiklanmaktadir: Gelir vaklaginm, gosterge niteligindeki degerin, pelecekteki nakit akiglannin tek bir
cari degiere déniigtiiriilmes: ile belirlenmesini saglar. Gelir vaklasiminda varhigin degeri. varhik tarafindan
varatilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflannin bugéinkii degerine dayamilarak tespit edilir.

Gelir vaklasminin uygulanmasim veva bu vaklagima agirhk verilmesi gereken durumlar sirasivla
sunlardir: a) varh@mn gelir yaratma kabiliyetinin kaulimeinin gozivle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi, b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekicki gelirin miktan ve zamanlamasina iligkin makul
tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmast.

Degerleme standartlarmda gelir yaklagim yontemleri agiklanirken indirgenig nakit akiglars vonteminden

bahsedilmis olup gavrimenkul degerleme iglemlerinde hasila kapitalizasyonu, kira garpam vb. gelir vontemleri
kullamiabilmektedir.
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5.3. Maliyet Yaklagmm

Malivet vaklagini yéntemleri temelde tkame maliyeti yontemi. yeniden iretim maliyeti yoniemi ve
toplama yéntemi olmak iizere 3 farkh teknikle uvgulanabilmektedir. Uluslararast degerleme standartlarinda bu
yontemler swrast ile su sekilde agiklanmigtr: (a) ikame maliveti yontemi: gosterge nitcligindeki degerin egdeger
favda saglayan benzer bir varligin maliyctnin hesaplanmastyla belirlendigi yontem, (b) veniden tretim
maliveti vontemi: gosterge nitcligindeki degerin varhgn aymsinin diretilmesi igin gerekli olan malivetin
hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama yontemi: varhgn degerinin bilesenlerinin her birinin defiert
toplanarak hesaplandi@i yontemdir.

6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1. Degerleme Yintemleri

Taginmazlarin degerlemesinde. “Emsal Karsilagtirma Yontemi, Maliyet Yintemi ve Gelir Yaklagimu
Yontemi” kullantlnustr. Bu yontemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazlarin bulundugu boélgede
pazar aragtirmast ve analizlert yapilmigtir. Pazar arasiirmasinda. deger tespitine yonelik uygulanan yontemler
icin asa@daki agiklanan hususlar dikkate alinnigtir.

6.2. Pazar Yaklasimmi A¢iklayicr Bilgiler, Konu Gayrimenkullerin Degerlemesi I¢in Bu Yaklasimm

Kullanilma Nedeni

Uluslararast Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklagtmi ve Yontemleri Madde 20.17¢ Pazar
vaklagi “varhigmn, fival bilgisi elde cdilebilir olan aym veva kargilastinlabilir (benzer) varliklarla
kargilastirilmas: surctiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi vaklagimi 1fade eder.

Bu yontemde, vakin dénemde pazara ¢ikarilmig ve satigt gergeklesmis benzer gayrimenkuller dikkate
almarak, pazar degerini ctkileyebileeck kriterler gergevesinde fiyat avarlamas: vapildiktan sonra konu
tasinmazlar igin ortalama m? birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller. konum, fonksiyonel kullanim ve biiyiiklik gibi kriterler dahilinde kargilaguninus,
emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile gorisilmas: aynca ofisimizdeki
data ve bilgilerden favdalanilmistir. Uluslararas: Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklagimu ve
Yéntemlert Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore: “degerleme konusu varhm veya buna onemh
dlgiide benzerhk tasryan varhklann aktif olarak islem gérmesi ve/veya onemli olgiide benzer varhiklar ile ilgih
sik vapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin sdz konusu olmas™ Pazar vaklagmm ydnteminin
uygulanmasin saglamaktadur.
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Bolge genclinde vapilan incelemelerde rapor konu taginmazlara cmsal olabilecek saulik arsa
emsallerinin veterli olmasi ve bélgedeki fivatlann kendi icerisinde istikrarli harcket etmesi itibari ile cmsal
kargilagirma yontemi kullamimistr.

Ayrica bolgede tagmmazlar iizerinde insa edilebilecek nitelikte ve yeterli sayida konut ve ticari yapt
ilamnm olmasindan dolayi emsal karsilastirma yvonteminin sonuglarint dogrulamak admna proje gelistirme
vaklagimi da kullamlnustr,

6.3. Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu degerleme vonteminde bolgede degerlemesi istenilen gavrimenkuller ile ortak temel dzelliklere
sahip kargtlastinlabilir rekler meelemir. Analiz edilen gayvrimenkullerin tarii ile ilgili olarak meveut bir
pazarmn varhig pesinen kabul cdilir. Bu pivasadaki alict ve saticilanin gaynimenkuller hakkinda oldukga ivi
diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamamn onemli bir faktdr olmadit kabul edilir. Gayrimenkuliin
pivasada makul bir sausg fiyat ile makul bir siire igin kaldig kabul edilir. Segilen karstlasurilabilir 6rmcklenn
deizer tespitine konu gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere sahip oldugu kabul edilir. Scgilen Kargilagtnlabilir
orneklere ait verilerin, fivat diizeltmelerinin yapilmasinda degerieme tarihindeki sosyo-ckonomik kosullarin
gecerli oldugu kabul edilir

degierlemeye konu taginmazlann konumlandif bolgede ver alan benzer miteliklere sahip arsa, konut ve ditkkan
emsalleri arastnilmistir. Tasinmazlarn konumlari, alanlan, imar dzelliklern itbari ile vapilagmaya uygun

konumda olmalar ve istanbul Kentinin geligmekte olan alanlanndan birinde konumlanmakta olmalan goz

dniinde bulunarak piyasa aragtirmasi yapilmistir,
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Dedgerleme
6.3.1. Pazar Yaklasimi Yonteminde Kullamlan Emsaller
o Pazar Yaklasiminda Kullanidan Arsa Emsallerinin Aqiklama Tablosu
Birim Saty
Emsal Tigiti Betigim z Yiizdlelimi
Konum ve Niteligh Fiyas (TL) Flyat
No Bilgileri (W) (TLAF)
Degierleme honusy tagimmazlarla aym bilgede
Remay Joker bulfunan 3.200 m? ydzislgimli ticaret Hkonut
: 0(532)204 5130 | imarh yaplagma kogullanns suhip olon 220,900,900 3.200 68.350.00
arsanin Livatinda pazarkik pavi bulunmaktusdir.
leme konusu tagimmazlarla ayni bolgede
Coldwill  Baukee | oS00 L R Y s
2 | Notn Gayrimeakut | PoIu0sn 1:656 m? yizGlgimld icarctikonut | 175,009,000 1656 | 10567632
0 (”2') AW 67 64 imarh vapilugma kogullanna sahip arsanm
fivatnda pazarhk payy bulunmaktadir,
Degerleme konusu tngmmazdarla aym bolgede
Kw Cadide bulunan 709 m* viizolgiimlu ticaret | konut
’ 0(333)30241 14 | imarl vapilagma kogullanna sahip olan £0.000,000 i H28M97
arsanin fivatinda pazarhik payvi bulunmaktadir,
: Deperleme konusu tagmmazdarks ayn bolgede
Ganey Istanbul 1 A
4 Chip bulunan 1.800 mZ'}ﬂmlwmlu ticaret+ konut 212,000,000 1.800 128 /58 /K
0 (333) 682 96 28 imarhs yupilayima Koyullanng sahip olon
; arsamm [ivatinda pazarhk pave bulunmakiadir.

Pazar Yaklagmminda Kullanilan Arsa Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu

Fmsal No Fmsal 1 Fmsal 2 Emsal 4 Emsal §
Fmsalin Dumumu Saulik Satlik Satihk Salilik
Itan Veren Kurum/Kigi Romax Joker | Coldwell Banker Neta Kw Cadde Gittney |stanbol
Cinyrimenkul Group
Nana Veren Tel. No. () (532) 204 51 50 0 (332) 409 67 64 0153350241 14 | 0(333)6829625
Sauy Fivan (TL) 220.000.000.00 175.000.000,00 K0.000,0040.00 232.000.000,00
Pazarhik Orant 1 10" 10%% 10%
Pazarhk Sonrast Fivat (TL) 1980400, 000,00 157.500 000.00 72.000.000.00 208.800.000.00
Llequmu (mi) 3.200.00 | .656.00 7(”.0" | 800.00
E TICARET  KONUT Ticaret | Konul Ticaret+ Konut Ticuret -Konut Konut
= 0.20-0.40 - - - .
‘56 1.25 1.50 - - (.60
E - 155 - - 3 Kat
Birim Fivat (TL m?) 61.875.00 95.108,70 101.551.48 116.000,00
Konum Karstlastirmasi Kati Kow Kaom Kot
Konum Serelivesi 20% 15% 20% 15%
Alan Kargilaghrman Normal Normal Normal Normal
Alan Sercfivesi 0% 0% 0% 0%
Geometn ve Topografva Normal Iyt Normal Normal
Karstlagtirmas
Geometri ve Topografyva (e -3% 0% 0%
Serelivesi
Imar Kargilagtirmass Kot Kot Bonzer Benzer
_Imaor Serclivesi 40 20" 00y 0"a
Toplam Serefive 60% 30e 20" 15%
5
Serefiyeli Birim Deger TUY 99 (00,00 123.641.30 12186178 133.400.,00
oml:'tm: ,m""' 119.478,77
i ACARTASINMAZ
W VE DANISMANLIK A, 5.
A TN Creen Sok leasyir Bt
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<> Pazar Yaklasmunda Kullanilan Konut Emsallerinin Aciklama Tablosu

Frmsal iletisim Briit Alan '
it honum ve Ni Fiyat (TL) Fiyat:
No Bilgileri s () (TENF)
Nidapark Degerleme konusu tagimmazlaria ayni sie
Gayrimenkul icerisinde bulunan 178.00 m? briit alanh 3+1 15.250.000 178.00 85.674.15
Danigmanhik konutun fivatinda pazarhk pays
0(534) 501 04 34 balunmaktadir,
Degerleme konusit agmmazlaria aym site
E Gayrimenkul igensinde bulunan 96,00 m* brittalanh 2+1 8. 175.000 96.00 85.156.25
0 (330) 289 80 81 konutun fivatmda pazarlik pavi
bulunmaktadir.
Yeni Fikir Degerleme konusu tagimmazlarla mynr site
Goyrimemkul | igerisinde bulunan 115,00 m*brdtalanh 241 11 emng00 | niso0 | 59.739.13
0(532) 292 10 27 konutun fivatnda pazarhk pavi
il bulunmaktadir,
Yeni Fikir Degerleme konusu tagmmazlaria pm
ke bolgede site igerisinde bulunan 2—85.90 i 15.250.000 24500 62.244.89
. < bréttalanh 311 Konutun Gyatnda pazarhk
0 (532) 100 40 35 , A
pay1 bulunmaoktadir,
” Degerleme konnsu tagmmazlarla avim
ol City Yap balgede bulunan 120,00 m*brit alanh 3|
0(536)9650393 | konutun fiyatinda pazarlik payi 3930000 12000 | 49.58333
bulunmaktadsr.
s y Degerleme Konusu tasmmaziarla aymi
Wen G i e 3
i -j::‘mallul bélgede site 1gensinde bulunan 120,00 m? 4080000 - R
0 (534)777 07 14 britalanl 2+ 1 konutun fivatinda pazarik ) . HI
pavt bulunmaktadir

ACARTASINMAZ
DEGERLEME VE DANISHM
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milan Konut Emsallerinin Uynmlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu

5
Emsal No Fmsal | Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Fmsal 5 FEmsal 6
Emsalin Durumu Satihik Satihk Sauhk Saulik Sanhk Satlik
Sire Rilgisi Nidapark Nidapark Nidapark Pyrk - Rosa Delux
Kogitkyalt Kughkval Kugtkyalh Residence
lip 311 2+1 2-1 3«1 3 2+1
flan Vieren Kumm/Kigi Ni(!npark F Gayrimenkul Yen.i Fikir Yen_i Fikir Yah City Yap \‘Ven
Ciavnmenkul Gavrimenkul | Gayvrimenkul Gayrimenkul
= 0 (334) 501 04 0(330)289 80 | 0(532)292 10 | D(532) 10040 | 0 (536 06503 | 0(534)777 07
ttana Veren Tel, No. | ¢ L S 22 ! Gaf o
Sang Fivan (1I'L) 15.250,000.00 8.175.000.00 687000000 | 15.250.000.00 3.950,00000 | 6.050.000.00
Pazarhk Orany 15% 15% 1% 10% 10% 1%
Pazarlik Sonrast Fiyal 12 962.500,00 6.948.750,00 6.183.000.00 | 13.725.000.00 5,355 00000 5445000 00
(L)
13r0t Alan () 178.00 96.00 115.00 24500 120,00 | 20.00
Birim Fivat (T1. m?) 72 823.03 72 382,81 53.763.22 56.020.41 44.625.00 43.373.00
Konum Kargilagtirmast Benzor Benzer Benzet Ivi Kot Kot
Konum Serefivesi 0.00% 0,007 0,00% -20,00% 20.00% 20.00%
Alan Kargilaghrmast Normal Normal Normal Normal Normal Normal
Alan Sercfivesi 0.00° 0.00% 0.00% 0,00% 0,00% 0.00"e
Kat Bahge Kau 15 Kat Ara Kal Dublex Arm Kat Ara Kat
Kat Serelivesi -10,00% -5.00% 0,00% 10.00% 0.00°% 0.00%
Dina Yas 0 0 0 0 0 0
Bina Yag Serelives: 0.00% 0,00%0 000" 0,00% 0.00°% 0.00%
~ Toplam Serefive -10.00% —5.00% —0.00% ~10.00% 20.00% 20.00%
Scrofiveli Birim Degier 6354073 68.763.67 53.765.22 3041837 $3.550.00 S4.450.00
(T1./m")
Ortalama Servefiyeli Birim
Mt’yﬂ!‘) 57.748,00

Pazar Yaklasimmda Kullanilan Konut Emsallerini Gisterir Uydu Goriintiisi
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Pazar Yaklasiminda Kullanilan Ofis Emsallerinin Agiklama Tablosu

(B) e

Birim Satry
"g;" ””;‘;’r Konum ve Nitelig Fiyat (TL) "'(;'::"‘ Fiyat
(TLAE)
Satiroghi Degereme honusu tuyinmazlarla aym
1 Gayrimenkul balgede bulunan 265.00 m” britt alank olis 25.000.000 265.00 U4.339.,02
0(532)25204 4 pazarhkl olarak 4.500.000 b'den satibiktr.
Sahibinden Dejiedeme konusu lagmmazlarla aym ' .
2 0 (544)470 40 19 bolgede bulunan 682,50 m2 brut alanh ofis 6.200.,000 80.00 77.500.09
pazarikh olarak 63.000 000 & den satbikir.
Avd Grup Degierleme konusu tagmmazlaria aym
3 Gaynmenkul bolgede bulunan 122.00 m2 brivt alanh ofis 3,500 000 50.00 70 000,00
0(530)923 31 -4 pesarhikh olarak 9.500.000 1-den satihiktir,
Max Scos Ticarni Degerleme konusu tayimozlarln aym
4 Gavrimenkul bolgede bulunan 160 00 m2 brit alanh ofis 25.000.000 268,00 9328338
() (332)469 79 25 pazarhikh olorak 25.000.000 b den sutihiknr.
Grup Emlak Degerleme konusu logmmazlarks aym _
5 0(541) 277 53 53 blgede bulunan | 18.00 m2 brit alunh ofis 11.300.000 170,00 6764705
o - b AE pazarhikh olarak 10.200.000 b'den sathkur.
Kavaleioglu
Ciavaimenkul Dap Degerleme konusu taginmaziaria aym
6 Royal Temsilcisi bolgede bulunan 118,00 m2 brit alank ofis 11.250.000 145.00 77.586,20
0 (530) 265 50 70 pazarhikh olarak 10,200.000 Is"den sanlikiir,

»
...

Pazar Yaklasimmda Kullamilan Ofis Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu

UskODAR VD!

Emsal No Emsal | Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Fmsalin Durimu Sanhik Satihk Sanlik Satihk Satihk Sanhk
. =S ; Idealist Avdopdu g . . Aydogdu Iy _
Proje-Konum Bilgst Gold Plaza Rezidans Markas Gold Plaza Merkezi Dap Royal
Tip 10 2~1 I+1 1+0 4-1 3+
. g Max Scos
fian Veren Kurum Kigi | 529708 1 sohibinden Ayd Grup Ticari Oy Bulek | Revalstobs
Gayrimenkul Gaynmenkul et y Guynmenkul
: £ Gaynmenkul
0(532)25204 | 0(544)47040 | © (330)92331 | 0(532)46979 | O (541)27753 0 (530)265 50
Hana Veren Tel. No. 04 19 44 25 53 70
Sabs Fivati (TL) 25.000,000,00 | 6.200.000,00 3.500.000,00 25.000.000,00 11.500.000.00 11.230.000.00
Pazarhik Oram 15% 153% 15% 15% 15% 15%
T 3‘.’,“;‘“‘ Fivat | 51 55000000 | 527000000 | 297500000 | 2125000000 | 977500000 | 9.562.500.00
Brt Alan (m?) 265.00 80.00 50.00 268.00 17000 145,00
Birim Fivat (fow®) | 80.188.68 65 875.00 59 500,00 79.201.04 57 500,00 65.948.28
Konum Kargilagtirmas Ivi Benzer Benzer Iyi Banzer lyi
Konum Secrefiyest -20.00% 0,00% 0.00% ~10.00% 0.00% =10,00%0
Alan Karsilagtirmas: Nomal Normal Normal Normal Normal Normmal
Alan $cml'l\'cm' 000" 0.,00% 000" 000" 0.00" 0.00%
Kat Ara Kat Bahge Kan Ara Kt Ara Kat Dublcks Ara Kat
Kunl Sereliyes 0.00% -10,00% 0.00%, 0,00° 10,00% 0.00"%
f3ina Yast 3-10 I 3-10 5-10 1 5-10
Binga Yayge Serefivest 10,00% 5.00% HL00%, 10,00 5.00" 10,00%
Toplam Serefive <10,00%a =500 10,00 0.00%a 15.00% 0,00y
Serefiveli Birim |
Sorell ':T', ,:“,) dBer | 72 169.81 62.581.25 6545000 79.291.04 66.125.00 63.948.28
Ortalama Serefiyeli
| Birim Deger (TL/m?) i
LKA
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] Pazar Yaklasiminda Kullanilan Diikkan Emsallerinin Agiklama Tablosu
Birim Saty
Emsal Tyt Hetisim - Briit Alan
No Bilgileri Konum ve Niteligi Fiynt (TL) M) (:IIYJ;:’)
Degerleme konusy tagmmazlaria aym
Asos Emlak Ofisi | bolgede bulunan 35.00 m? brit alanh
3
! 0(536)371 3930 | dakkdmn fiyatnda pazarhk pays A0 Ho ke
bulunmaktadr.
: Degesleme konusu taginmazlaria ayni
Dinlog Castle Home Y
2 Maltepe :"‘gf’“‘ b‘:i"f""" 682,50 m2 brut alunl 65000000 | 68250 | 9052300
0(532) 10040 35 iikkinmn fivaunda pazarbik pavi
bulunmaktadir
5 Degerleme konusu tagmmazlaria ayni
Coldwell Banker ¥
bolgede bulunan 122,00 m2 briit alanh
3 Srm PP ) 5
o )ms‘z ?42 2 dbkkinm Gyatnda pazarik pay! 9500000 122,00 77.868.85
s gy _bulunmaktadir.
. Degerleme konusu tagmmaziarla aym B
Avd Grup p <
e . balgede bulunan 160,00 m2 britt alanl
4 2 an m2 briit alanh “
0 8:‘2?:';;“:;'0 | ditkkinn fivatinda pazarhik payi 23090.000 Ko 136.250.00
Y bulunmaktadsr.
) Iegerleme konusu tagmmaziaria ayni
s Ugur Gayrimenkul | bdigede bulunan 1 18.00 m2 briit alanh
0 (542) 581 79 88 diakkanm fivannda pazarhk pay: 10.200.000 113,00 86.440.67
bulunmaktadic
ACARTASINMAZ
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D Pazar Yaklasmminda Kullamlan Dikkan Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme
Tablosu
Emsal No Emsal | Fmsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 3
Emsalin Dunimu Satihk Saulik Sauhk Satlik Sanlik
B Ty e Mnlog Castle Coldwell Banker Avd Grup 2 ;
Hun Veren Kurum Kigt Asos Emlak Ofisi Home - Maltepe Smiles Gayrimenkul Ugur Guyrimenks]
[tann Veren |el. No. 0(336)371393 | 0 (532) 10040 35 | 0 (531)R22 5239 0(332)452 1391 | 0(342) 38179 88
Sanis Fivat (T1.) 4.500.000.00 65 000 000,00 9500 000,00 25 000, 000,00 10 200 000,00
Pazarhk Orany 107 10% 10% 10% 1%
Pazarhik Sonras Fivat (11, 4.050000.00 38,500 00000 8,3550.0040.00 22,500.000.00 Y_180,000.00
Zemin Kat Alam 35.00 350,00 11000 130.00 86.00
Asma Kat Alani 0,00 500,00 (.04 0,00 40,00
Depo Alam 0.00 275.00 4000 10000 40.00
Toplam Brit Alan (m*) 3500 682,50 122,00 160.00 118,00
Birim Fiyat (TL/m?) 115.714.29 §5.714.29 70.081.97 140.625.00 77,796,061
Konum Kargilasurmas Benzer HBenzer Kot Benzer Kitii
Konum Serefivesi 0,00y 0.00%, 20,00 0.00% 25000
Alan Kargilagtinmas Benzer Bilyv itk Beazer Benzer Henzer
Alan Serelivesi 0.0 20.00" s 0.00% 0.00% 0,000
l¢ Yapi Kargilagurmasi Kot Kaotil Kot Benzer . Kott
l¢ Yapi Serefivesi 15.00" 20.00% 30.00% 0.00% 20.00%
Toplam Sercfive 15.00% 40,00 50,007 0.00% 45000
5"‘"":‘.';{*:;‘,")‘ Deder 133071 43 120,000 00 105.122.95 140.625.00 112.805.08
Ort. Serefiyeli Birim
M(TU&’) 122.324.89
o> Pazar Yaklasiminda Kullanilan Diikkan Emsallerini Gosterir Uydu Gariintiisii
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6.3.2. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Emsal kargilagtirma yontemi gergevesinde degerleme konusu tasinmazlann konumiu oldugiu bolgede
bulunan ve satilmak fizere pazara gikanlan, tagmmazlar ile benzer ozelliklere sahip arsa nitelikli tagmmaclar.
Konut nitelikli tagmmazlar, ditkkdn nitelikli tagmmazlar ve ofis nitelikli tasmmazlar aragtnimigtr. Emsa;
Kargtlagirma teknigi sathk parsellerin iizerinde tretilebilecek birim insaat hakkr iizerinden uygulanmis ve

- - AR TASINMA
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bolgedeki ortalama biim ingaat hakk: tespit edilmistir. Yapilan arasurmalar sonucunda bélgedeki konut +
ticaret lejantl parscllerin ortalama birim degerinin 100.000-130.000 TL/m? arasinda, konut nitelikli
tagmmazlann ortalama birim degerinin 50.000-65.000 TL/m* arasinda. dikkan nitelikli tasinmazlarin ortalama
birim degerinin 105.000-140.000 TL/m* arasinda. ofis nitclikli tagmmazlarin ortalama birim degerinin 60.000-
80.000 TL/ m? arasinda oldugu sonucuna ulagiimistr,

Rapora konu parsel igin emsal kargilagurma  vontemi ile  ulagilan toplam piyasa degeri
9.448.894.872,52-TL olarak (cspil v¢ lakdir cdilmigtir. Degerleme iglemine iligkin detay tablolan rapor ckinde
ver almaktadir.

6.4. Maliyet Yontemi

Degerlemeye konu tagimazlarm fizerinde ingai faaliyetlerin bagladigi, vapt ruhsati ve projelerin
onavlandi@ ilgili belediyesinde drenilmigtir. Yerinde yapilan incelemeler ve Emlak Konut GYO A.$."den
alnan bilgive gore tagmmazlarn genel ingaal sevivesinin %72.79 oldugu tespit edilmigtir. Meveut durum
degient bu bilgiler isizinda hesaplanmigtir.

Rapora konu 16771 ada | parsel, 16772 ada | parsel ve 16773 ada 2 parsclin vap: ruhsatlarina gore
tespit edilen toplam ingaat alans 632.996.85 m” dir. {lgili ruhsatlara gorc vap simfi 2B, 38, 4A ve SA'dir 3B
vapi malivet bedeli, Cevre Sehircilik Bakanlig min 2023 yili yap: vaklagik malivet tablolarina gore 2B vapi
sfi igin 3.800 TL/m?, 3B vapt smufi igin 9.000 TL/m?, 4A vap simfi igin 10.200 TL/m* 5A vapt smifi i¢in
13.800 TL/m# dir, Tasmmazn, proje detaylan ve mahal listeler incelendiginde standart iizeri maliyetlerle
iiretilecedi tespit edilmigtir. Bu durum dikkate almarak yvap: malivet birim degerinin kafeterya blogu igin 9.000
TL/m?, diger bloklar igin 14.000-15.000 TL/m* olarak alinmasina kanaat getirilmigtir.

Belirlenen birim deger igerisinde projenin her tiirliy gevre duzenlemesi. altyapt malivetleri vs. de dikkate

alinmistir, Bu dogrultuda projenin genel insaat seviyesi (%72.79) inbanyle gergeklesmis olan malivet degen
agafidaki gibi hesaplanmgtir,

G6.4.1. Maliyet Y ontemi ile Ulasilan Sonug

Toplam Arsa Degeri: 8.077.978.800,00 TL

Parsel Uzerindeki Yapilarin Giincel Degeni: 1,370.916.072,52 TL
Proje’nin Toplam Meveut Degen: 9.448.894.872,52 TL olarak belirlenmustir. Indirgenmis nakit akig

tablosunda hasilat payi %42 olarak kabul edilmigtr.

ACAR TASINMAZ
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Degerieme

6.5. Gelir Yaklasimi Ydntemi

S67 konusu proje bilgileri esas alindi ginda projenin 3 vilhk bir dénemde tamamianacag ongorilmustar.
Projede ver alan 16771 ada 1 parscl, 16772 ada | parsel ve 16773 ada 2 parsel tizerinde inga edilecek konutlann
ilk vil %0. ikinci vil %30. igunci vil %30 olarak satiglanmn tamamlanaca@ ongorilmistir. 11k vil bagimsiz
béliim birim degeri konutlar igin 60.000 TL/m?, ditkkanlar igin 141.000 TL/m’ ve ofisler igin 70.750 TL/m
olarak belirlenmigtir. 1k vil %43, ikinci il %35 ve aginci yil %30. birim deger artiglan olacag
diigiinilmektedir. Projenin tamamlanmast durumunda net buginku degeni 21 .750.801.390,44 TL olarak
ongorilmigtur.

Nakit akist tablosu ve proje bilgileri rapor ckinde verilmisgtir.

6.5.1. Kullamlacak iskonto Oranmin Tespiti
Degerleme igleminde kullamlacak olan iskonto orant “agirhikh ortalama sermaye maliyeti” vontemi
ilc tespit edilmigtir. Agihikh ortalama sermaye maliveti iglctmenin yatinm icin kullanacagt kaynaklann
maliyetlerinin agirhikl ortalamastnt ifade ctmekte olup dzkaynak maliveti ve barg maliveti olmak dizere ki
bilesenden meydana gelmekiedir.

Hesaplama formiilii su sekildedir:
AOSM—kD(1-0[D (D+E)] + kEJE (D E)|
D: Borg miktan
E: Ozkaynak miktan
KD>: Borglanma maliyeti
KE: Ozkaynak maliyeti
1 Gegerli vergi oram

Ozkaynak maliveti ise finansal varhklan fivatlama modeli kullanilarak hesaplanmistir. Bu yontem piyasalarda

en az bir riskhi varligin bulundugu ve nisksiz varhiklannda fai irisini
; a faiz getirisinin sifirdan biviik old i :
altnda calismaktadur, . e —

Hesaplama formiilii su sekildedir:
E(R)=Re+ | E(Ry)-R*p

E (Ry): Ozkayuak maliveti

Re: Pryasa rishsaz faiz onam

ACARTASINMAZ
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E (Ru) Yatmmun beklenen getirisi

B Yatinmt yapan githetm beta hatsavtsy

|skonto orani hesaplanirken Emlak Konut GYO'nun yatnmdan bekledigi getirinin %43, ortalama
borglanma maliyetinin is¢ %35 olaca@ varsayilnugur. Sirketin KAP'ta son vavinlanan bilangosundan
bor¢lanma orammin %65. ozkaynak orammn ise %35 oldugu tespit edilmigtir. Sirket betast 1,19 olarak
hesaplannugtir. Risksiz pivasa faiz orani isc TCMB haftalik repo {aiz oram baz alinarak %30 kullaniimgtir,

Yapilan hesaplar sonucunda Emlak Konut GYO iskonto oranmin %4128 olduu tespit edilmistir.
fskonto oranmin hesaplanmast ile ilgili detaylr tablolar rapor cklerinde ver almaktadir.
6.5.2.Gelir Yaklasimi ile Ulastlan Sonug

Belirtilen varsayimlar dogrultusunda projenin net bugiinkii degen 21.750.801.39044 T'L olarak
ongoralmigtor. Gelitirilmig arsa bugiinkii degen 0.135.336.583.99 TL dir. Tasmmaz iizerindcki projenin
henfiz inga agamasinda olmasi. ckonomik. pol itik vb. risklerden dolayy arsamn degerleme tarihindeki defiernin
gelistirilmig arsa degerinin %90 1na tekabil edecegi dissiniilmiis ve gelir yvontemine gore degerleme konusu
arsava 8.221.802.925,59 TL deger takdir edilmigtir.

7. DIGER TESPIT VE ANALIZLER

7.1. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasmmazlarin kira tespiti yapiimanmstir

7.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Tagmnmazin bulundugu il genelinde ve dzcllikle konumlandigi bolgede kat karsihigr oranlarimn Y0 30-
%40 oraminda degisebildigi. hasilat paylagimi yonteminde ise yiiklenici kar beklenti oranlarmin %25-%30
oranlannda oldugu tespit edilmistir, Bu oranlar, tagimaz alammin buyikligu. proje kapsam ve toplam getirisi,
vapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

7.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Proje degerlemesi vapilirken bagimsiz boliim bazinda deger analizi de vapilmigtir. Bagimsiz bolimlerin: kat.
konum, blok, manzara, von, cephe savisi, kullanim alani, bagimsiz bolim upi, dukkanlarda cephe genigligi vs.
gibt ozellikler dikkate alinarak degerleri belirlenmistir. Bu kriterler belirlenirken projenin insasina devam

ediliyor oldugiu ve bolgeve katti gelisim siireci de dikkate ahnmigtir.

Sayfa 37 /41 GERCEME VE DANIJMANLIK A, §.

258 I¢ Kagn Noct
USKUDARV.D

FOdat/ISTANBUIL
04 1027810



Acar
@Weme

7.4. Miisterek ve Boliinmiis Kissmlarmn Degerleme Analizi
Degerleme raporu tapu bilgileri vertlen parsellerin tamami 1gin hazranmigr. Miglerek veva
boliinmiis kisim analizi yapiimamigur.
7.5. En lyi ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin meveut durumu dikkate aldiginda. projelerine uy gun sckilde yapilagarak

kullaniimasinin en uygun ve verimli kullamm olacagi digiinilmektedir,

8. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESIH

8.1. Farkl Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarmm Uyumlastinimas: ve Bu Amacla [zlenen

Metotlarm ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Deserleme konusu tagimmazlann deger tespiti vapilirken tig farkh yontem kullanilmistir, Bu vontemler
emsal kargilastrma, malivet ve gelir yaklagim vontemleridir. Raporun ilgil kisimlarinda belirtildigi vzere

degerleme yapilirken tagmmaza ayn ayn analiz vapiliis taginmazin degerlerine ulagiinistir

Nakit akigi yontem ile tespit edilen arsa degerine ulasirken, genellikle varsayimiar ve kabuller ven
olarak kullamldigiindan pazar yaklagim vontemi ile tespit cdilen arsa degeri kabul edilmigtir Pazar degeri
yonteminin sonucunda arsa degeri 8.077.978.800.00 TL olarak tespit ve takdir edilmistir.

Projenin tamamlanmasi _durum i busciinkii_dederinin iti ihirken gelir vaklasim

sntemi kullamilonstie. Projenin_tamamianmasi

durumunda bugiinkii deferi 21.750.801.390.4

9.135.336.583.99 TL oldugu tespit edilmistir.

8.2. Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarmea Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadigs Hakkinda GoriisS

llgili kurumlarda yapilan aragtirma ve incelemeler neticesinde, taginmazlar igin alinmasi gereken tiim
vasal belge ve bilgilerin meveut oldugu, yasal gerekliliklerin de verine getinildigi goralmistir. Degerleme
tarihi iibanyle de herhangi bir vasal kisit. Karar vb. olumsuzlugunun bulunmadi@ bilgileri edinilmigtir,

8.3. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarnm
Gerekeeleri

Degerleme caligmast igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir

_ ACARTASINMAZ
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8.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, {Izerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olciide Etkilevecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar: Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Simrlamaya Tabi Olup Olmadifs Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuller iizerindeki takyidatlar 4.3. savili baliimde belirtilmig olup. tagmmazlarn tasarrufunu

kisitlayan veya engelleyen herhangs bir Kayit bulunmamaktadir.

8.5, Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise. Ammdan ltibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
{lzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadi@ina
Dair Bilgi
Degerleme konusu parsclin malkiyet tarihi iizerinden 3 willik siire gegmemis olup hali hazrda parsel
iizerinde proje devam ctmekiedir.

8.6, Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust Hakks ve Devre Millk Hakkinm
Devredilebilmesine  iliskin  Olarak Bu Haklari Doguran Sizleymelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadi@ Hakkmda Bilgi

Degerleme raporunun konusu herhang bir st hakhs veya devre mitlk hakki degildir.

8.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portfdye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadif Hakkinda Gorils ile Portfdye Alnmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadifn Hakkmda Goirils

Degerleme konusu parseller tizerinde rapor igerisinde bilgileri verilen projenin ingast devam ctmektedir.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan igin 111-48.1 sayih "Gayrimenkul Yaunm Ortakhiklanna lliskin Esaslar
Teblig"nin 7.boliim 22.maddesi 1fikrasinin (a) bendi. "(Degisik: RG-%/ 10/2020-31269) Alim satim kin veya
kira gelini elde ctmek amaciyla: arsa, arazi. konut, ofis. alisveris merkezi, otel, lojistik merkez. depo. park.
hastane ve benzen her tiirlis gayrimenkuli satin alabilir. satabilir, Kiralavabilir. kiraya verebilir ve satn almays
veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyap yatinm ve hizmetlerinden olugan portfovii
isletecek ortakliklar sadece altvapi yatmm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan iglemleri
gereeklestirebilir. bendi geregi konu tasinmazlarn arsa olarak. (b) bendi "(Degisik:RG-2/1/2019-30643)
Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat
milkivetinin tesis cdilmig olmasi gereklidir. Fakat. milkivei ek bagina ya da baska kigilerle birlikte ortakhiga
ait olan otel. ahsveris merkezi. i merkezi, hastane, tican depo. fabrika. ofis binasi ve sube gibi vapilarn,
tamamintn veva bolimlcrinin valnizca kira gelin elde etme amaciyla kullamimast halinde, amilan yapiya thskin
olarak yvapi kullanma izninin ahnmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin meveut durumuna
uvgun olmasi yeterli kabul edilir. Avrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanunu'nun gegici 16 ne
maddesi kapsaminda yap: kayit belgesi almmig olmasi, bu fikrada yer alan yapt kullanma iznimin alinmig
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olmas: sartmn verine getinlmesi igin yeterli kabul edilir” geregi kat miilkiyetine gegmig taginmazlarin bina
olarak. kat irtifakl: tagimmazlann isc proje olarak GYO portfoyinde bulunmasina engel bir durum yoktur.

9, SONUC

9.1. Sorumiu Degerleme Uzmanmm Sonug Ciimlesi

isbu rapor Emlak Konut Gavrimenhul Yatrim Ortaklig1 A.S. nin talebi tzerme 16771 ada | parsel.
16772 ada | parsel. 16773 ada 2 parsel. 16772 ada | parscl ve 16772 ada 3 parsel siirlan igerisinde yer alan
ARSA vasifli tagmmazlarin meveut durum defien ve bu parsel iizerinde gelistirilen proje degerinin tespitine
vonelik SPK mevzuaty kapsaminda asgari unsurlar igeren bu degerleme raporu tarafimzca hazirlanmigtir.

S6z konusu rapor UDES ¢ (Uluslararasi Degerleme Standartlanna) uygun olarak ve resmi gazetede
31.08.2019 tarih 30874 say1 ile “Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunacak Gavrimenkul Degerleme
Kuruluslars Hakkinda Teblig™ hikkimleri kapsaminda 111-62.3 Nolu Tebligin |. Maddesi 2. fikrasi dikkate
alinarak degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde hazirlanmistir.

Degerleme konusu taginmazlann pivasa degerlerinin takdin gavrimenkullerin mahallinde ve bulundugu
bolgede vapilan arastirmalar, ilgili kurumlardan temin edilen bilgi ve belgeler dogrultusunda, tagmmazlarm
konumu. ulasim ozellikleri. geometrik ve topografik yapisi, hukuki durumu vb. tasimmaz degerim etkileven
tiim faktorler g6z oniinde bulundurularak yapilmistir.
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9.2, Nihai Deger Takdiri

Degerleme galismasinda, rapor igensinde ilgih maddelerde belirtilen tasinmazlarn degerini etkileyen
olumlu ve olumsuz tim ctkenler dikkate alnmustr. Yapilan incclemeler neticesinde ulagilan veriler ve
kullanilan vontemlerin sonuglan anlamhi sekilde ncticelenmigtir. Yapilan galigma neticesinde hesaplanan
degerler asagidaki tabloda sunulmustur.

DEGER

Projenin Meveut Durumuyla KDV Harig Toplam Degeri 9,448, 894 872.52-TL
Projenin Meveut Durumuyla KDV Dihil Toplam Degeri 11.338.673.847.03-TL
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinki Degeri 21.750.801.390,44-TL
Projenin Tamamlanmasi Durumunda EKGYO Hisse Degeri 9.135.336.583,99-TL
Projenin Meveut Durumuyla EKGYO Hisse Degeri 8.077 978.800.00-TL
Kat Millkiyetine Gegen Bafimsiz Béliimlerin Toplam Degeri 383.373.142,50-TL
* Merk: nkasi Efektif Satis Ku 12.2023: 1 USD = 29, TLdir
*KDV orani %20 olarak esas alinmmistir.

Raporu Huzirlayan Raporu Onaylayan

Ahmet Burak OZEI llyas ONDER

iavrirpe Degeglegie Dzman Sorumlu sgerleme Uzmam
Tlpa) =
i SPK-fisans NO: 403716

SPK 1£ No: 409217

EKLER

»,
Q..

EK-1 TASINMAZ LISTESI

EK-2 DEGER DETAY TABLOSU

EK-3 ARSA DEGER DETAY TABLOSU

EK-4 MALIYET DETAY TABLOSU

EK-5 NAKIT AKIS DEGER DETAY TABLOSU

EK-6 TAKYiDAT BELGELERI

EK-7 iIMAR DURUMU VE IMAR DURUM BELGELERI
EK-8 RUHSAT VE iSKAN BELGELERI

EK-9 SOZLESMELER

EK-10 TAHSIS ALAN LIiSTES] VE TAHSIS PLANLARI
EK-11 SAHA FOTOGRAFLARI

EK-12 GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANS BELGELERI
EK-13 MESLEKi TECRUBE BELGELERI
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