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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

11 -

1.2 -

Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan projenin pazar
degerinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmazin Sermaye Piyasasi
Kurulu (SPK) mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklar
portfdylne alinmasinin uygunlugunun belirlenmesi de
amagclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlar cercevesinde su
sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz
istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama
olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg: A.S.
Atatlirk Mah. Turgut Ozal Bulvari Gardenya Plaza No: 11/B
K: 1-2-3-4-5-6-7-8

Atagehir / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Biiyiikdere Caddesi Rasit Riza Sokak Ahmet Esin is Merkezi No: 4
Kat: 2 Mecidiyekdy / istanbul

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayil
Ticaret Sicil Gazetesi'nde yayinlanan ana sozlesmesinde belirtildigi
Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme islemi yapmak
Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve
35/1008 sayill yazisi ile Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati
cercevesinde dederleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.
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Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan projenin ve proje
binyesindeki 1543 adet bagimsiz bélumin degerleme tarihi itibariyle
tamamlanmasi durumundaki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan
Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin 14.12.2012 tarih ve EML-1211028
numarall rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Halil ibrahim AKYILDIZ ve A.Ali YERTUT degerleme isleminde gorev
almis olup, Onur OZGUR raporun hazirlanmasinda yardimci
olmustur.

S6z konusu tasinmazlar igin 17.09.2012 tarih ve EML-1209001
numarali rapor girketimiz tarafindan hazirlanmistir.
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1.5 - Degerleme Rapor Ozeti

1306 ADA 1 PARSEL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

ISTANBUL BASAKSEHIR AYAZMA 2. ETAP ARSA SATISI
KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

14.12.2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL iLi, BASAKSEHIR ILGESI,

IKITELLI MAHALLESI, ADA: 1306, PARSEL: 1,
ALANI:81.910,14 m?, VASFI: ARSA,

MALIK: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

MEVCUT KULLANIM

PARSEL UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI
BULUNMAMAKTADIR

IMAR DURUMU

1306 ADA 1 PARSEL
E: 2, H:SERBEST “TICARET+HIZMET ALANI",
YAPILANMA SARTLARINA TABIDIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

PROJENIN ARSA DEGERI

86.005.647,00 TL

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

88.305.647,00 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAK
BUGUNKU DEGERI

363.964.114,50 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
EMLAK KONUT GYO A.S HISSESINE DUSEN
DEGER

94.630.669,77 TL

1543 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU
ANAHTAR TESLIMi DEGERLERININ TOPLAMI

341.021.801,99 TL
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540 ADA 4 PARSEL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

ISTANBUL BASAKSEHIR AYAZMA 2. ETAP ARSA SATISI
DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi KARSILIGI GELIR PAYLASIMI IS

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM| EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI 14.12.2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

ISTANBUL ILi, BASAKSEHIR ILCESI,

KAYABASI MAHALLESI,ADA: 540, PARSEL: 4,
ALANI:127.452 m?, VASFI: ARSA

MALIK: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
TAPU BILGILERI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

540 ADA 4 PARSEL TAKS:0.10, KAKS:0.15 H:2 KAT
"REKREASYON ALANI" YAPILANMA SARTLARINA

IMAR DURUMU TABIDIR.

PARSEL UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI
MEVCUT KULLANIM BULUNMAMAKTADIR

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

ARSA DEGERI 23.350.480,92 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan
1306 ADA 1 PARSEL

ili : ISTANBUL

iigesi :  BASAKSEHIR

Bucagi

Mahallesi :  IKITELLI -2

Koy

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No : 1306

Parsel No 1

Alani : 81.910,14 m?

Vasfi : ARSA

Siniri : PLANINDADIR.

Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL

Sahibi EMLAK K9NUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

Yevmiye No ;11993

Cilt No i 149

Sayfa No : 14655

Tapu Tarihi : 01.12.2010
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540 ADA 4 PARSEL
Tapu Kayitlar

li :  ISTANBUL

iigesi :  BASAKSEHIR

Bucagi

Mahallesi :  KAYABASI

Koy

Sokag

MevKkii

Pafta No

Ada No : 540

Parsel No : 4

Alani : 127.452,00 m?

Vasfi : ARSA

Sinin :  PLANINDADIR.

Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL

Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

Yevmiye No 1 3772

Cilt No : 103

Sayfa No ;10172

Tapu Tarihi :  06.04.2011

Takyidat Bilgileri

Basaksehir Tapu Madurligi'nden 04.09.2012 ve 05.09.2012 tarihinde
alinmis olan tasinmazlarin miulkiyet ve takyidat bilgilerini gésteren
takbis belgeleri ekte sunulmustur. 17.10.2012 tarihinde Basaksehir
Tapu Sicil Midurligi'nde yapilan incelemede tasinmazlarin miilkiyet
ve takyidat bilgilerinin 04.09.2012 ve 05.09.2012 tarihlerinde alinmig
olan takbis belgelerindeki gibi oldugu gérulmustir.

1306 ADA 1 PARSEL;

24.09.2010 tarih ve 9676 yevmiye no ile “kullanim amaci: kamu
hizmetine ayrilan yerler ile Maliye Bakanliginca degisik ihtiyaclara
talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir.” beyani
bulunmaktadir.

12.03.2007 Tarih ve 4094 Yevmiye no ile “Toki lehine sufa hakki serhi
bulunmaktadir.

8 EML-1211028 BASAKSEHIR (BAHGETEPE)



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

540 ADA 4 PARSEL;

03.09.2008 tarih ve 19984 yevmiye no ile kesinlesmemis mahkeme
karart  serhi  mevcuttur.(Kicik¢cekmece 3. Asliye  Hukuk
Mahkemesi'nin  02.09.2008 tarih 2005/12 sayih Mahkeme
Muzekkeresi yazisi ile) 4234,08 m2 lik kisim Uzerinde

05.03.2009 tarih 1585 yevmiye no ile "Teknik Altyapi Alani" beyani
bulunmaktadir.

25.11.2010 tarih 11776 yevmiye no ile "krokisinde (A) harfi ile
gosterilen 122,73 m2'lik kisimda TEDAS lehine 49 yilhigina " irtifak
hakki bulunmaktadir. (Baslama Tarih:25.11.2010, Bitis
Tarih:13.11.2059- Sire:49 Yil)

2921 . Ta§|nmazlar|n Son Ug Yillik Dénemde Gergeklegsen Alim
- Satim Islemleri

Yapilan incelemelerde son u¢ yillik dbnemde tasinmazin
mulkiyetindeki  degisikliklerin asagdidaki gibi oldugu bilgisine
ulagiimistir.

1306 Ada 1 parselin 01.12.2010 tarihinde TOKI' den miilkiyeti Emlak
Konut G.Y.O. A.S.'ye satis yoluyla gecmistir. 18.10.2010 tarih 10506
yevmiye ile imar uygulamasi gérmis olup, bu dénemde malik TOKI '
dir. Ayni parsel 24.09.2010 tarih 9669 yevmiye ile 2259, 2896, 3484,
2680 nolu parsellerin tevhid edilmesi ile TOKi adina tescil olarak
miilkiyeti Maliye Hazinesi' nden TOKI 'ye gegmistir.

540 ada 4 parselin 23.11.2009 tarih 12746 yevmiye ile mulkiyeti satis
islemi ile Emlak Konut G.Y.O. A.S.' ye gegmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler
imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Basaksehir Belediyesi imar Mudirligi'nden 17.07.2012 tarihinde
alinan ve ekte sunulan 9482-R:420262 sayl ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 'ye hitaben diizenlenmis olan imar
durum belgesine gore:

S0z konusu 1506 Ada 1 parsel 1/1000 dlgekli 19.06.2012 t.t.li "Kuzey
Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi Kismi Revizyon Uygulama imar
Plani" kapsaminda Ticaret+tHizmet Alaninda kalmakta olup, E:2
,H:Serbest olmak Uzere plan notu ve ydnetmelik sartlarinda
yapilagsmaya haizdir.

Basaksehir Belediyesi imar Midirligi'nden 18.05.2012 tarihinde
alinan ve ekte sunulan 6701-R:386823 sayl ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdr A.S. 'ye hitaben dizenlenmis olan imar
durum belgesine gore:

S6z konusu 540 ada 4 parsel 1/1000 olgekli 02.07.2009 t.t.li
"Kayabasi Toplu Konut Alani , Dogu Bélgesi Revizyon Uygulama imar
Plani

" kapsaminda Rekreasyon Alaninda kalmakta olup,Taks:0,10,
Kaks:0,15 , H:2 kat olmak Uzere plan notu ve ydnetmelik sartlarinda
yapilagmaya haizdir.

Rekreasyon alaninda; Lokanta, kafeterya, cay bahgesi, sosyal ve
kilturel tesis, spor tesisi, otopark gibi kamu tesisleri yer alabilir. Bu
alanlarda ayrica; yesil alan duzenlemeleri, agaclandirma, gdletler,
yaya ve bisiklet yollari, agik hava tiyatrosu, toplanti ve goésteri yerleri,
seyir teraslari, acik spor alanlari, yer alabilir. Rekreasyon alaninda
birinci bodrum katlar iskan edilebilir ve emsale dahil degildir. Birinci
bodrum katin iskan edilecek alani parsel alaninin %25' ini gegemez.

Son U¢ yilhk degisiklikler incelendiginde; 1306 ada 1 parsel,
31.05.2010 t.tli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bolgesi Kismi
Revizyon Uygulama Imar Plani" kapsaminda Ticaret+Hizmet
Alaninda kalmakta olup, E:2 ,H:Serbest olmak Uzere plan notu ve
yonetmelik sartlarinda yapilagsmaya haizdir.
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2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

1306 Ada 1 Parsel Uzerinde yapimina baslanmasi planlanan yapilara
ait dosyalarin ruhsat bilgileri agsagidaki gibidir;

Ada / Parsel Blok No Ruhsat Tarihi | Ruhsat No B;iai?r:n:;:di ingaat Alani
1306/1 A1 23.08.2012 462 64 25.267,54
1306/1 A2 23.08.2012 461 64 10.750
1306/1 A3 23.08.2012 460 64 10.750
1306/1 A4 23.08.2012 459 64 10.750
1306/1 B1 23.08.2012 458 56 9.695,85
1306/1 B2 23.08.2012 457 56 9.695,85
1306/1 B3 23.08.2012 456 56 9.695,85
1306/1 B4 23.08.2012 455 56 9.695,85
1306/1 C1 23.08.2012 454 64 13.213,34
1306/1 Cc2 23.08.2012 453 64 13.213,34
1306/1 C3 23.08.2012 452 64 13.213,34
1306/1 D 23.08.2012 451 32 9.225,57
1306/1 E1 23.08.2012 450 96 29.673,80
1306/1 E2 23.08.2012 449 96 10.455,64
1306/1 F 23.08.2012 448 580 79.180,63
1306/1 G1 23.08.2012 447 53 2.481,90
1306/1 G2 23.08.2012 446 12 385,6
1306/1 H 23.08.2012 445 2 1.801,00

TOPLAM RUHSAT iINSAAT ALANI | 269.145,10

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Parseller Uzerinde hali hazirda yap1 bulunmamaktadir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Konu ile ilgili yazi Bayindirlik ve iskan Bakanligi Yapi isleri Genel
Midarliga'nin B.09.0.YiG.0.15.00.07/1248 sayil yazisinda gegen;
"Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.$.'nin ilgili mevzuati
geredi kamu kurulusu oldugu ve gerek Kamu ihale Kurumu gerekse
Yuksek Denetleme Kurumu tarafindan kamu kurumu olarak kabul
edildigi belirtildiginden, anilan kurulusga yaptirilacak olan yapilarin
fenni mesuliyetinin 15.12.2003 tarih ve 1837/12372 sayili yazimizda
da belirtildigi Gzere 3194 sayili imar kanununun 26.maddesi uyarinca
kurulusga ve kurulusta gorevli meslek adamlarinin ayri ayri
Ustlenilmesi ve bu hususun T.S.8737 Yapi Ruhsati ve T.S. 10970
Yapi Kullanma izin Belgesi'ne islenmesi gerekmektedir." gériis
verildigi anlasiimistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILIi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Istanbul ili, Basaksehir ilgesi,
ikitelli Mahallesi 81.910,14 m? alana sahip 1306 ada 1 parsel, lzerine
insa edilecek olan 1476 adet konut ve 67 adet diikkan olmak Uzere
toplamda 1543 adet bagdimsiz bélimden olusan proje ve 540 Ada 4
parsel'de bulunan 127.452 m? alanl arsadir.Toplamda 81.910,14 m?
arsa Uzerine kurulacak olan istanbul Bahgetepe projesi 19 blok ve
1543 adet bagimsiz bélimden olugsmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu parsel , Bahgesehir
Kayasehir Mahallesi girisinde yer almaktadir. Parsele ana ulasim
Kayasehir vasitalari ile saglanmaktadir. Yakin konumda yeni
yapilmakta olan Toki tarafindan yapilan toplu konutlar ve bos arsalar
yer almaktadir. Tasinmazlarin gevresindeki Olimpiyat Stadi, Toki
Kayasehir Ticaret Meslek Lisesi, Kayasehir Merkez AVM. diger nirengi
noktalaridir.

Bolge, 2. derece deprem bdlgesinde yer almaktadir. Bolge orta gelir
dizeyine sahip olan kitlenin tercih ettigi yasam alanidir. Yakin
cevresinde konut projeleri devam etmektedir. Sosyal ve kamusal
donatilardan istifadeleri iyi durumdadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu bdlgeye ulasim o6zel aracglarla ve yakin
mesafeden gegen toplu tasima araglari ile saglanmaktadir. O-3
Avrupa Otoyoluna yaklasik 5 km, Atatirk Havalimanina 15 km,
Bogazigi Kdprisi'ne takribi 30 km ve Fatih Sultan Mehmet Képrisiine
37 km mesafede bulunmaktadir.
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BAHCETEPE

3.4 -

Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Bahgetepe projesi toplamda 81.910,14 m? alan Uzerine kurulmasi
planlanan 19 blok ve 1543 adet bagimsiz bdlimden
olusmaktadir.Parsel tizerinde dikkan ve konut olarak liks nitelikte bir
proje tasarlanmigtir. Parsel Uzerinde hali hazirda ingaat ¢alismasi
baslamamistir.

Degerlemesi yapilan tagsinmazlar; 1306 ada 1 parselde A1, A2, A3,
A4, B1, B2, B3, B4, C1, C2, C3, D1, E1, E2, F1, F2, G1, G2 ,H blok
olmak Uzere toplamda 19 blokta 1543 adet bagimsiz bdlim olmak
Uzere farkh tipte, farkli nitelikte ve farkh konumda bagimsiz
bolimlerdir. Emlak Konut GYO. 'dan alinan stok listesine goére ekli
listede bagimsiz boélumlerin  yaklasik briat kullanim alanlari
belirtilmistir.

Projesinde;

A1-A2-A3-A4 blogun herbirinde : 64 adet konut
B1-B2-B3-B4 blogun herbirinde : 56 adet konut
C1-C2-C3  blogun herbirinde : 64 adet konut

D1 blokta : 32 adet konut
E1-E2 blogun herbirinde : 96 adet konut
F1-F2 blogun herbirinde : 290 adet konut
G1 blokta : 53 adet dikkan
G2 blokta 112 adet dukkan
H blokta : 2 adet dikkan

Toplamda 1476 adet konut- 67 adet diikkan mevcuttur.
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Proje bunyesindeki konutlar 1+1. 2+1. 3+1. 4+1 ve 5+1 olarak farkh
tiplerde tasarlanmistir.

Proje blinyesinde yer alan bloklardaki konut ve diger tUnitelerin adet ve
alan dagihimlari asagidaki gibidir. Bu alanlara iligkin bilgiler ¢carsaf
listelerden alinmig olan satisa esas brit alanlar toplamidir.

Blok Adi Konut Adedi Konut alani
A1 64 8.789,09
A2 64 8.789,09
A3 64 8.789,09
A4 64 8.789,09
B1 56 7.686,16
B2 56 7.686,16
B3 56 7.686,16
B4 56 7.686,16
C1 64 10.964,10
Cc2 64 10.964,10
C3 64 10.964,10
D 32 7.332,44
E1 96 8.452,48
E2 96 8.452,48
F 580 37.755,68
TOPLAM 1.476 160.786,38
Blok Adi Diikkan Adedi Diikkan Alani
G1 53 2.482,15
G2 12 385,60
H 2 171,82
TOPLAM 67 3.039,57
GENEL TOPLAM 1.543 163.825
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca
Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde
Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan
olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagll Saray, batida Tekirdag'a
bagh Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdad'a
bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira,
doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca
Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki
istanbul Bogazi ise bu iki kitayl birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogazigi Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglar.
istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tiirkiye'nin en bilyiik kenti olup, yillik %0 33.1 niifus artigi ve
10 milyon kisiyi asan nifusu ile dinyanin da sayili kentlerinden biri
haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zelligi ile yerli ve
yabanci sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere acilma
yoéniinden énemli bir merkezdir. istanbul Bogazi, Karadeniz'i,
Marmara Denizi’yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

2000 yilinda yapilan nifus sayiminin sonuglarina gére istanbul’'un
nufusu 10.018.735 kisi olup bu nifusun % 65 kentin Avrupa
yakasinda, % 35'i Asya yakasinda yasamaktadir. 5712 km? alana
sahip istanbul’da niifus yogunlugu 1753 kisi/km?dir. Son 40 yilda 1
milyondan 10 milyona artan kentin niifusuna her yil ortalama 500.000
kisi eklenmektedir.
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Ulkedeki endstriyel kuruluslarinin %38'i, ticari isletmelerin %55'i
istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40t bu sehirden
saglanmaktadir. Ulke gapinda kisi basina GSMH (gayri safi milli
hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

istanbul icin 2010 yilindaki niifus 15.4 milyon, istihdam 6 milyon olarak
ongérulmustir. NUfusun %34’Gnun, istihdamin ise %33’Undn kentin
Asya yakasinda yerlesmesi 6ngorilmastuar.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili
Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi
Sonuglarina gore Istanbul'un Toplam Nifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent niifusu, 135.089
da (% 1,02) kirsal ntfusudur.

istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak
tizere toplam 39 ilgesi vardir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi
bakimindan 2010 yili verilerine gore incelendiginde en yiksek nuifusa
sahip ilgesi Bagcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

4.1.2 - Basaksehir iigesi

istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan Basaksehir ilgesi;
06.03.2008 tarihinde kabul edilen 5747 Sayili Kanun geregdi ve sonucu
olarak kurulmustur. iige kuzeyde ve kuzeybatisinda

Arnavutkdy, kuzeydodusunda Sultangazi, guneyinde Avcllar,
Kiglkcekmece ve Bagcilar, dodusunda Esenler, batisinda ve
guneybatisinda ise Esenyurt ilgeleri ile sinirlanmaktadir. Bu

alan icinde yizolcimi yaklagik 10.434 hektardir. TUIK'in Adrese
Dayali Nufus Kayit Sistemi 2009 verilerine goére ilge nufusu 224.055
kisidir.

iigenin  giineyinden TEM otoyolu gegmektedir. Demiryollari
Bahcesehir'den gecmekte ve Ispartakule'de bir tren istasyonu
bulunmakdadir. Hattin banliyd olarak uzatilmasi gindeme sik sik
gelse de bdyle bir ¢calisma heniz yurdrlikte degildir. Devam eden
metro calismasinin tamamlanmasiyla birlikte Bagsak Konutlari ve
sanayi merkezi olan ikitelli'den gegerek rayl sistem Atatiirk Olimpiyat
Stadi'na kadar uzanacaktir. Bdylece sanayi merkezi olan kitelli'ye ve
Ataturk Olimpiyat Stadi'na ulagsimin daha kolay olmasi ve ilgininde
artmasi beklenmektedir. ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden
kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey yolu yapimi
distinilmekdedir.ilgenin kuzeyi ormanlarla kaphdir. Bunun diginda,
bitki 6rtlis bozkir ve c¢aliliklardan olusur. Sazlidere vadisi oldukga
zengin bitki ortlistine sahiptir. Sazlidere baraj goélu ilge sinirlari
icindedir. Sazlidere akarsuyu buradan dodup Kugukcekmece gdline
akar. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini kaybetmisdir. Ayamama
deresi de ilge sinirlari icinde dogar. Bahgesehir'den de Ispartakule
deresi gecmekdedir. iigede heniiz herhangi bir agaglandirma alani
yoktur.
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Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler
Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli
disUs yasadigi, bliyime doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas
arttigi sektdér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli
olumlu gelismeler sektérin blyimesinde hizli bir hareketlenme
yaratamamaktadir.

413 -

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik géstergelerde
g6zlenen olumlu gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan
ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile deprem disincesinin
olumsuziuguna ragmen ( o&zellikle Istanbulda ) gayrimenkul
sektoriinde ciddi oranda hareketlenme gorilmastir. 2005 yilinda
gundeme gelen mortgage uygulamasi, disuk konut kredileri, dévizin
beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektoérinun, 6zellikle de
konut sektdriinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu
sektor yatinnm araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi
ortalarinda baglayan faiz oranlarindaki artig, doévizlerin yukselisi
nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci olugsmasindan
dolayl duslis yonunde egdilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna
dogru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldig! piyasada, talebin
fazla oldugu doénemlerde c¢ok yikselen tasinmaz degerleri reel
degerlere dogru digmustdr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tagsinmaz
degerlerinde ylkselis gézlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006
yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére, 2007 yilindaki artig hizi
daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis verig
merkezi, kompleksler, vb ) egilim gorilmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin
gayrimenkul sektérinde de hissedildigi, gayrimenkul alim-
satimlarinda yavaslama goruldugd gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir ddbnemden gegmis
olsa da bu dénem igerisinde 6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu
imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirimcilarin Turkiye'ye olan
ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul piyasasi
dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa
yukselen bir ivme kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu
g6zlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen
ekonomik gelismelerin Turkiye'yedeki tasinmaz degerlerine ve
arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyay! etkileyen ekonomik kosullarin
etkilerini surdurecedi, bu etkilere bagh olarak da Turkiye'deki
tasinmazlara olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde artis
olmayacagi dustunulmektedir.
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Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bdlgenin liks konut
projeleri bazinda konut alani olarak gelisim gdsterdigi gézlemlenmistir.
Yakin gevresinde liks konut projeleri, bos araziler yer almaktadir.
Genelde site seklinde yapilmis yapilar bulunmaktadir. Orta ust ve Ust
gelir grubunun konut yerlesimi olarak kullanilan ve biyuk 6lcekli
muteahbhit firmalarin genelde insaat yaptigi orta halli ve Iiks konutlarin
bulundugu bir bélgedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Basaksehir Belediyesi
imar Midarligi, Basaksehir Tapu Mudirligi ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler
* Yapi ruhsatlari alinmistir.

* Gelismekte olan bir bdlgededir.

* Bahcetepe ismi ile tasarlanan proje guvenlikli, sosyal
donatilari olan liks konut projesi olarak tasarlanmistir.

* Havaalanina ve baglanti yollarina yakin konumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Kentin ana merkezine uzak konumda yer almaktadir.

Bolgede vyapilasmanin yeni olmasi nedeniyle sosyal
donatilarin az oldugu gézlemlenmistir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

51 -

5.2 -

5.3 -

Piyasa Degeri Yaklagimi

Bu yontemde; dederi belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek
gayrimenkullerin satis bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tagsinmaz
ile nitelik ve niceliklerinin karsilastirilmasi yapilmaktadir. Bu konuda
en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi
itibari ile deger kaybi, kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni
ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir. Birim fiyat
ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan
tasinmaza uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir.
Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizliyi nedeni
ile saglikh sonuglara ulasabilmek icin en ¢ok bu ydntem
uygulanmaktadir.

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur.
Gayrimenkuliin degeri; degerleme tarihinde yeniden insa etmenin
maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale getiriimesinden
kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugmaktadir. Ana
prensip olarak mevcut bir gayrimenkulln bina degerinin, hi¢cbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilmektedir.
Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim
maliyetleri, degerlemesi yapilan tasinmazin de@erinin belirlenmesinde
kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri bulunan
deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma ydnteminde ise
dederlenen taginmazin insaasi asamasinda kullanilan malzemeler,
iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya ¢ikan
degerden; amortisman bedeli dusurilerek gergek deger olusturulur.

Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda
kullanilabilen bu yéntemde; tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek
faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinkii degeri
belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir
katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasiima yontemi direkt
kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit akisi ise;
gOtiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile buglinki degerine getirilerek
gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 -

Degerleme konusu istanbul Basaksehir Ayazmai 2.Etap Projesine
iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda;

-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme (
ikame ) Maliyeti Yaklagimi yéntemi,

-Projenin tamamlanmasi durumundaki Pazar degerinin tespitinde ise
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ydntemi kullaniimigtir.

- Piyasa Degeri Yaklasimi , arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi (
Gelir ) Yaklasimi ydnteminde kullanilan ortalama birim m? satig
degerlerinin(ofis, dikkan, konut) takdir edilmesinde kullaniimigtir.
Ayrica Emlak Konut GYO A.$.'nin istegi dogrultusunda proje
binyesinde yer alan ve yine ayni kurum tarafindan tarafimiza ibraz
edilen projenin carsaf listesi dikkate alinarak bagimsiz bélimlerin
anahtar teslimi haliyle satis degerleri belirlenmistir. Listede belirtiimis
olan her bir bolimun kullanim alani Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. tarafindan hesaplanmistir.

Piyasa Degeri Yaklagimi
Arsa Emsalleri
*  Site Emlak

Tel 0212 472 64 25

Tasinmazlara yakin konumda 15.000m? net E:1,5 konut+ticaret imarli
parsel icin 22.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir.(1.467.-TL/m?)

*  Altin Emlak

Tel : 0212 6543254

Tasinmaza yakin konumda (1308 ada 2 parsel) 16.000m? net parsel
E:2 ticaret+hizmet imarli arsa icin 19.200.000.-TL satis bedeli
istendigi bilgisi alinmistir.(1.200.-TL/m?)

*  sahibi
Tel - 0538657 86 05

Tasinmazlara yakin konumda (191 Ada 3 Parsel) 5280m? tarla vasifli
halihazirda imari bulunmamakta olan tarla igin 1.675.000.-TL satis
bedeli istenmektedir.(317.-TL/m?)

*  Eskidji Gayrimenkul

Tasinmaza yakin konumda 2.779m? yuzoélcimltu E:1,5 konut imarli
arsa icin 2.800.000.-TL satig bedeli istendigi bilgisi ahinmistir.(1.008.-
TL/m?)
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* Cagn Emlak

Tel : 0544 254 25 08

Tasinmaza yakin konumda toplu konut alaninda 25.400m? parsel hali
hazirda imarsiz tarla icin 16.500.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi
alinmistir.(650.-TL/m?)

Konut Emsalleri

* Remax Olusum

Tel : 02126512818

Agaoglu My Europe projesinde 1. katta 71m? olarak pazarlanan 1+1
daire igin 199.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi alinmistir.(2.803.-
TL/m?)

* Ak Emlak

Tel : 0212 4882229

Kayabasi Kiptas Konutlarinda 5. katta 115m? olarak pazarlanan 3+1
daire i¢cin 180.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi alinmigtir.(1.565.-
TL/m?)

* Yeniyapi Emlak

Tel : 0212 4886166

Kayabasi 17. boélgede 20 kath binanin 8. katinda 177m? olarak
pazarlanan 3+1 daire i¢in 270.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi
alinmistir.(1.525.-TL/m?)

* Tugge Emlak

Tel : 02126981228

Masko Evlerinde 14 kath binanin 3. katinda 135m? olarak pazarlanan
3+1 daire icin 250.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi
alinmistir.(1.852.-TL/m?)

* Agaoglu My Europe Satig Ofisi

Tel . 444 6777

Tasinmazlara yakin konumda benzer nitelikte bulunan Agaoglu My
Europe Sitesinde m? birim fiyatlarinin 2.000-4.000.-TL/m? civarinda
oldugu bilgisi alinmistir.
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Diikkan Emsalleri

* Huzzak Yapi

Tel 0507 564 82 46

Tasinmaza yakin konumda bulunan dikkan+residence konut projesi
olan Jumeriah Golden 'de 2800m? market olmaya uygun dukkan igin
9.000.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi alinmistir.(3.214.-TL/m?)

* Turyap

Tel 2 021277717 17

Bolgedeki tek katli mistakil 43m? diikkan igin 650.000.-TL satis bedeli
istendigi bilgisi alinmistir.(15.116.-TL/m?)

Bolgedeki tek kath miustakil 95m? dikkan igin 1.000.000.-TL satis
bedeli istendigi bilgisi alinmigtir.(10.526.-TL/m?)

* Makro Emlak

Tel : 0212 4880696

Kayabasi Kiptag Carsida 50m? dikkan i¢in 110.000.-TL satis bedeli
istendigi bilgisi alinmistir. (2.200.-TL/m?)

* Makro Emlak

Tel : 0212 4880696

Basaksehir Metronom AVM'de 1. katta 66m? dikkan igin 410.000.-TL
satis bedeli istendigi bilgisi ahnmistir.(6.212.-TL/m?)

* Ergiun Emlak

Tel

Kayasehir Merkez AVM'de 279m? cadde Uzeri diikkan i¢in 1.700.000.-
USD (3.094.000.-TL) satis bedeli istendigi bilgisi alinmigtir.(11.089.-
TL/m?)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

BILGI EMSAL EMSAL EMSAL
SATIS FIYATI 19.200.000 2.800.000 22.000.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 16.000 2.779 15.000
BIRIM M2 DEGERI 1.200 1.008 1.467
o KUCUK COK KUGUK KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-20% -30% -20%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
iLISKIN DUZELTME 0% 10% 10%

FONKSIYON

FONKSIYONA ILISKIN BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 0% 10% 10%
MANZARA BENZER BENZER ORTAKOTU
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% 10% 10%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER

DIGER BILGILERE iLiSKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN R ] R
DUZELTME -10% -15% -10%
TOPLAM DUZELTME -30% -15% 0%

DUZELTILMiS DEGER

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgedeki imarli parsellerin
birim m? degerlerinin 1.000-1.200 TL/m? , konut birim m? degerlerinin
1.500.-TL ile 3.000.-TL arahginda degistidi, dukkan birim m?
degerlerinin  ise, 2.500 - 4.500 TL/m? araliginda oldugu
g6zlemlenmisgtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi sonucu s6z konusu tasinmazlarin, mevkii konum,
parsel buyukligu dikkate alindiginda, 1306 ada 1 parselin arsa birim
m? degeri 1.050.-TL takdir edilmigtir.
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Arsa Degeri (1306 ada 1 parsel)

1.050 .-TL/M> X 81.910,14 Mm? 86.005.647 .-TL

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER 86.005.647 .-TL

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) =  47.780.915 .-USD

Hoccekr, MEsf

= mormal Giry Fobil Tz |
m.bauww.hel.u. PardagSciTemik Ho
BASAKSEHIR sre
\$¥/ BELEDIYESi verd Byel
E-BEIEdiye “Anasayfa | Hizl Borc Oder

borglanmzi ddeyebllirsiniz.

Anasayfa Verg: Islemien
Bilgi Sorgulama Sokak Rayigler!
w  Paydaz'Sicl Sergulama Sorquiama Parametrelord
® Sokak Rayiclerl Mzhale A1 HATAEASL (7] Sorpula
= Cove Temizlic T, Sokak Rayicleri
= Botce Bioiler Solak Adi Darece Rayi, Dajer &
i ALLA SCK. s 163,2
= DBig Cdnme ALPAT SUK 3 183,2
- oline kniar Duny ARDAHAN CAD. 5 183,31
s e DA 1L SOKAS s 163,21
CAMI SOKAC 5 183,21
CFYLAN SCKAL 5 183,21
QUSKELRY SO 3 183,21
CAMLK 0. 3 183,21
CAZAN 50K, 5 163,21
CALEKC SOKAGL s 183,21
CIEN SOKAST a 183,21
DERE S5 183,31
FAK SCK. 3 163,21
FIDAK SOKAK 3 183.21
TUHDA 50KaGT s 183,21
GENG SOK s 163,21
el - '“i
2O SOK. S 183,21
GIDAZL S 162,21
GURBE u 163,21
Gl so - 183 31

imar plan fonksiyonu Rekreasyon Alani ve Belediyece onaylanacak
“Avan Projeyle” belirlenecek yapilasma kosuluna sahip parsel olan
540 ada 40 parselin ortalama arsa m? birim deg@eri vergi degeri olan;
183,21.- TL olarak 6ngérualmustir. Bu deder Basaksehir
Belediyesi'nden parselin bagh oldugu sokagin Gok Sokak oldugu
bilgisi alinmis olup, bu sokagin degeri Gzerinden birim m? degeri
belirtilmigtir.

Arsa Degeri (540 ada 4 parsel)

183,21 .-TL/IM> X  127.452,00 M?

23.350.481 .-TL

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER 23.350.481 .-TL

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) 12.972.489 .-USD

PARSELLER iCIiN TAKDIR EDILEN TOPLAM ARSA DEGERI 109.356.128 .-TL
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek
emsaller arastinimistir. Projenin, cevresinden alinan emsallerin
incelenmesi sonucunda bos arsa birim degerinin, degerleme konusu
parsel icin 1.050.-TL/M? olabilecedi kabul edilmistir.Ayrica Nakit Akisi
( Gelir ) Yaklasimi yontemi ile bulunan projenin tamamlanmasi
durumundaki dederde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi
A.S'ye ait olan % 26 hasilat payinin degeri gelistiriimis arsa degeri
olarak kabul edilmistir. Buna gére 1306 Ada 1 Parsel igin dizenlenmisg
olan Nakit akimlari tablolarindan elde edilen toplam degerin %26' si
dikkate alindiginda gelistirilmis olan arsa degeri olarak 93.827.251 .-
TL sonucuna ulasiimistir. Yine 540 Ada 4 Parsel igin dizenlenmis
olan Nakit akimlari tablolarindan elde edilen toplam degerin %26 si
dikkate alindiginda gelistiriimis olan arsa degeri olarak 35.341.825.-
TL sonucuna ulasiimistir.

Arsa degeri icin kullanilan iki yontem arasinda farklilik oldugu
goérulmektedir. Tasinmaz degerlerinin piyasa kosullarina ve arz/talep
oranina bagh olarak degisiklik gostermesi de dikkate alindiginda arsa
degerinde piyasa degeri yaklasimindan elde edilen dederin
kullanilmasinin uygun olacagi kanaatine variimigtir.

Rapor tarihi itibariyle 540 ada 4 parselin arsa degeri igin;
23.350.481 -TL (12.829.935.-USD) takdir edilmistir.

Rapor tarihi itibariyle 1306 ada 1 parselin arsa degeri igin;
86.005.647 -TL (47.255.850.-USD) takdir edilmistir.

Arsa lizerinde yapilacak proje i¢in diizenlenmis ve onaylanmig
yapi ruhsatlari, mimari projeler de dikkate alindiginda mevcut
durum i¢in arsa degeri lizerine eklenecek olan maliyet tutarinin
2.300.000.-TL oldugu kanaatine variimistir.

= Maliyet Yaklasimina gore;
1306 ada 1 parselde bulunan projenin degeri
88.305.647.-TL olarak hesaplanmistir.
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Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

1306 ada 1 parsel Uzerinde gelistiriimekte olan proje ile ilgili elde
edilebilen veriler dogrultusunda ekte yer alan nakit akislari
dizenlenmigstir. Parsel Uzerinde ingsa edilecek olan projenin yukarida
da anlatildi§i Uzere A1, A2, A3, A4, B1, B2, B3, B4, C1, C2, C3, D1,
E1, E2, F1, F2, G1, G2 ,H bloklarindan olusacagi bilinmektedir.

A1, A2, A3, A4, B1, B2, B3, B4, C1, C2, C3, D1, E1, E2, F1, F2
BLOK (KONUT BLOKLARI) iGiN

A1, A2, A3, A4, B1, B2, B3, B4, C1, C2, C3, D1, E1, E2, F1, F2
blokun tamaminda, toplam satilabilir konut alani mevcut carsaf liste
Uzerinden yapilan hesap ile yaklasik 160.785,83 m? olarak kabul
edilmigtir.  (Ayrica yuklenici firma tarafindan hazirlanmis olan
projedeki alanlar da incelenmistir.)

Tasinmazlar icin yatirrm sureci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit
akigi tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1
dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut bélimlerin
1.dénemde %20' sinin, 2.dénemde %35' unun 3.dénemde ise %45'
sinin satiglarinin gergeklesecedi varsayiimistir.

Bloklarin genelinde satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama
2.250.-TL/M? ile gergeklesecedi, izleyen 1. yilda %15 oraninda, 2.yilda
ise %20 oraninda artacagdi varsaylmigtir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongoriilemeyen
Diger Giderlerin % 0 olacadi varsaylimistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi
varsayllmistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda)
vergi ve KDV dahil edilmemistir.

2040 yili vadeli Eurobond Verimi olan % 5,98 “risksiz getiri oran!”
olarak kabul edilmistir.
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G1-G2-H BLOK (TICARET)

= Bloklarin tamaminda, toplam satilabilir dikkan alani mevcut ruhsat
Uzerinden yapilan hesap ile yaklasik 3.039.57 m? olarak kabul
edilmigtir.

= Tasinmazlar igin yatirrm sureci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit
akisi tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1
dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden ticari bélimlerin
1.dénemde %15' inin, 2.dénemde %30' unun 3.dénemde ise %55
sinin satiglarinin gergeklesecedi varsayiimistir.

» Dukkanlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 4.600.-
TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen yillarda %15 oraninda artacagdi
varsayllmistir.

= Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongoérilemeyen
Diger Giderlerin % 0 olacagi varsayilmistir.

m Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi
varsaylmistir.

m Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda)
vergi ve KDV dahil edilmemistir.

m 2040 yili vadeli Eurobond Verimi olan % 5,98 “risksiz getiri oran1”
olarak kabul edilmistir.

540 ADA 4 PARSEL(Rekreasyon alani)

m 540 ada 4 parsel icin onayli ruhsat ve projeler mevcut degildir. Ancak
imar durum bilgisi, plan notlari ve sdzlesmede belirtilen hususlar
dikkate alindiginda parsel Uzerinde 50.981 m? satilabilir alan
yapilabilecedi varsayllmigtir. Bu alanin lokanta olabilecedi kabul
edilmigtir. Bu veriler dogrultusunda ekte yer alan nakit akislari
dizenlenmisgtir.

= Yatirim sureci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda,
degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul
edilmistir. Bu kabule istinaden ticari bélimlerin 1.dénemde % 0 nin,
2.dénemde %50' sinin 3.dénemde ise %50' sinin satislarinin
gerceklesecegi varsaylimistir.

= Dikkanlarin satis birim deg@erlerinin 1.dénemde ortalama 3.000.-
TL/M? ile gergeklesecegi, izleyen yillarda %10 oraninda artacagi
varsaylmistir.

= Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongoérilemeyen
Diger Giderlerin % 0 olacagi varsayilmistir.

= Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi
varsayllmistir.

= Calismalara IVSC (Uluslararasi Degderleme Standartlari Kapsaminda)
vergi ve KDV dahil edilmemistir.

= 2040 yili vadeli Eurobond Verimi olan % 5,98 ‘“risksiz getiri orani”
olarak kabul edilmistir.
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Nakit Akigi Yaklagimina Goére Projenin Tamamlanmasi

633 - burumundaki Toplam Degeri

= Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akig

tablosundan da goérilecegdi Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli
indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin, taginmazlarin
degerine olan etkisinin gbzlenmesi amagclanmistir. Daha sonra,
edinilen tecruibeler ve verilerin gézéninde bulundurulmasi sonucunda,
projenin tamamlanmasi halinde net bugunki degeri icin %11
indirgeme orani kabul edilmesi uygun goériimus olup, deder olarak da
tim bloklarin toplami sonucunda 499,894.213.-TL olarak takdir
edilmigtir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Bugiinkii Degeri (TL) 499.894.213 .-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

. . .-USD
Toplam Bugiinkii Degeri (USD) 277.719.007 .-US

Emlak Konut GYO A.$. Payina Diisen

Toplam Deger (%26) 129.972.495 .-TL

- En Etkin ve Verimli Kullanimi

Degerleme konusu 1306 ada 1 parselin en etkin ve verimli
kullaniminin, onaylanmig projesine ve ruhsatina uygun olan projenin
yapiimasinin olacagi disunilmektedir. 540 ada 4 parselin ise mevcut
plana goére yapilasmasinin en etkin ve verimli kullanim olacagi
disunilmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Projenin tamami hasilat paylasimi sézlesmesinden de anlasildigi
Uzere 2 adet parselden olusmaktadir. Bu parsellerden 540 ada 4
parselin hali hazirda onayl projesi ve ruhsati bulunmamaktadir.
Asagdidaki tabloda s6zlesme kapsaminda belirtilen kosullara gére insa
edilecek olan projenin tamami i¢in deger takdirleri belirtilmistir.

Ekte sunulan onayli yonetim planina gére 1306 ada 1 parseldeki 1+1
kullanimh tasarlanmis olan daireler disindaki tim dairelerin 540 ada 4
parsel icerisinde "hobi bahgesi" adi altinda yararlanma haklarinin
oldugu gorilmektedir. Bu durum anahtar teslimi degerlerin ve projenin
tamamlanmasi durumundaki dederin takdir edilmesinde g6z dninde
bulundurulmustur. Yoénetim planinda belirtilen hususun degismesi
durumunda takdir edilen degerlerde de degisiklik olabilecegdi
ongorulmektedir. Bu nedenle bdyle bir durumun gergeklesmesi
halinde tasinmazlarin yeniden dederlenmesi gerektigi kanaatine
variimistir.

KDV HARIC (TL) usD EURO
111.656.127,92 61.688.468,46 47.513.245,92

KDV HARIC (TL) usD EURO
499.894.212,93 276.184.648,03 212.720.941,67

KDV HARIG (TL) usb EURO
129.972.495,36 71.808.008,49 55.307.444,84

KDV HARIC (TL) usD EURO

341.021.801,99 188.409.835,35 145.115.660,42
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Miisterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme
Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bdlgede bulunan konut birim
m? degerlerinin konutlarin tip, alan, bulunduklar kat vb. 6zelliklere
bagh olarak degistigi gézlemlenmistir. Yine ticari milklerde birim m?
degderlerinin  taginmazlarin bulunduklari kat, konum, alan gibi
unsurlara baglh olarak degistigi gbzlemlenmisgtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastirilmasi sonucu s6z konusu tasinmazlarin tamamlanmis
durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklar kat, alan, tip gibi
unsurlari dikkate alindiginarak birim m? degerleri takdir edilmigtir. Her
bir bolimin tamamlanmis durum igin birim m? degeri ekteki listede
belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her bir bélimdn kullanim alani
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi A.S. tarafindan imar
Yoénetmeligi'ne gbére hesaplanmistir.

Katma Deger Vergisi (KDV) net alani 150 m®den kuguk konutlar igin
%1, 150 m?%den buyldk konutlar ile igyerleri icin %18 olarak

hesaplanmis ve deger tablosuna eklenmisgtir.

6.5.1 -

Ayrica, ekte sunulan onayh ydnetim planina gére 1306 ada 1
parseldeki 1+1 kullanimli tasarlanmis olan daireler disindaki tim
dairelerin 540 ada 4 parsel igerisinde "hobi bahgesi" adi altinda
yararlanma haklarinin oldugu goériimektedir. Bu durum anahtar teslimi
degerlerin ve projenin tamamlanmasi durumundaki degerin takdir
edilmesinde g6z oOnlinde bulundurulmustur. Yoénetim planinda
belirtilen hususun dedismesi durumunda takdir edilen degerlerde de
degisiklik olabilecegi dngoériilmektedir. Bu nedenle bdyle bir durumun
gerceklesmesi halinde tasinmazlarin yeniden degerlenmesi gerektigi
kanaatine variimistir.

Proje kapsamindaki 1543 adet bagdimsiz béliumin (anahtar teslimi
sartlarina uygun olarak) tamamlanmasi durumunda buginki degeri
icin hesap edilen toplam deger asagidaki gibidir.

1543 Adet Bagimsiz Bolimiin
Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar 341.021.801,99 .-TL
Teslim Buglinkii Degeri (KDV harig - TL)

1543 Adet Bagimsiz Bolimiin
Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar 349.029.949,65 .-TL
Teslim Buglinki Degeri (KDV dahil - TL)
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6.5.2 - Hasilat Paylagsimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile
e Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

istanbul Bagaksehir Ayazma 2. Etap Arsa Satisi Karsihdi Gelir
Paylasimi sdzlesmesi Basaksehir iicesi ikitelli Mahallesinde kayitli
1306 ada 1 parsel numarali 81.910,14 m? yizOlgimli arsa vasifli
tasinmaz Uzerinde gelistirilecek proje, Kayabasi Mahallesi 540 Ada 4
Parsel numaral 127,452m? yiz6lgimli arsa vasifli tagsinmaz igin ihale
edilmigtir. Proje icin 04.05.2012 tarihli Arsa Satisi Karsihdr Gelir
Paylasimi  s6zlesmesi yapilmis olup, bu sozlesmeye gobre
635.000.000.-TL + K.D.V. satis toplam gelirinden yuklenici firma
tarafindan sirkete teklif edilen % 26 satis payl gelir oraninin
karsiliginda Asgari Sirket Payi Toplam Geliri 165.100.000.-TL +
K.D.V. taahhut edilmistir.

Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun

6.5.3 - Analizi

Degerleme  caligmasi  kapsaminda  yapilan incelemelerde,
tasinmazlarin hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir
kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve
Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin

" Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.4

Degerlemesi yapilan proje bunyesindeki 1306 Ada 1 nolu parsel igin
yap! ruhsati alinmig ve projeleri onaylanmistir. 540 ada 4 parsel
rekreasyon alani imarli olup degerleme tarihi itibariyle onayl ruhsat ve
proje bulunmamaktadir.
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Tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
6.5.5 - Alinmasi,Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goris

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkulin
Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gériis basliklarinda
aciklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

1306 ada 1 parselin imar bilgilerinde yapilan incelemede;
Sermaye Piyasasi Mevzuatinin Seri VI No: 11 Tebligi'nin 25 Maddesi
kapsaminda "proje" olarak gayrimenkul yatirnm ortakhgi portféyline
alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.

540 ada 4 parselin imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye
Piyasasi Mevzuatinin Seri VI No: 11 Tebligi'nin 25 Maddesi
kapsaminda "arsa" olarak gayrimenkul yatirnm ortaklig portféyline
alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

1306 ada 1 parselin Sermaye Piyasasi Mevzuatli uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirim ortakligi
portfdyline alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.
540 ada 4 parselin Uzerinde bulunan kesinlesmemis olan mahkeme
kararinin kaldiriimasi veya ilgili serhin detayinin yazili olarak
tarafimiza ibraz edilmesi durumunda yapilacak incelemeye gére bu
inceleme sonucunun tasinmaza olumsuz etkisinin olmayacagi
kanaatine varimasi halinde Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirim ortakligi
portfdylne alinmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine variimistir.
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7 - SONUG

Sorumlu Degerleme Uzmani

Halil ibrahim AKYILDIZ
Lisans No: 400843

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda;
yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi,
altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimuiz gayrimenkul piyasasi
kosullari dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi
bulunmadigi varsayimi géz éniinde bulundurulmustur.

Bu bilgiler dogrultusunda;

rapor konusu projenin
14.12.2012 tarihli toplam mevcut durum degeri igin ;
111.656.128 .-TL
(YuzonbirmilyonaltiyuzellialtibinylizyirmisekizTirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
131.754.231 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

TL UsD EURO
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
111.656.128 61.688.468 47.513.246
* 1USD = 1,8100 .-TL

» 1TEURO = 2,3500 .-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

B 3

A.Ali YERTUT
Lisans No: 400544

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaz ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

*

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel

hikUmleri dikkate alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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