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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

11 -

1.2 -

Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 417 adet tnitenin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmazlarin Sermaye Piyasasi
Kurulu (SPK) mevzuatina gbére gayrimenkul vyatirrm ortakliklari
portféytine alinmasinin uygunlugunun belirlenmesi de
amagclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢ergevesinde su
sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkin 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 cgergevesinde degerleme tarihinde el degdistirmesi gereken
tahmini tutardir.

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

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Atatiirk 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.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayil
Ticaret Sicil Gazetesi'nde yayinlanan ana sdzlesmesinde 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 degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan 417 adet tinitenin
degerleme tarihi itibariyle tamamlanmasi durumundaki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi de bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan
14 - N e e ol
Degerlemeye lligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin 26.12.2012 tarih ve EML-1211005
numarali rapor girketimiz tarafindan hazirlanmistir.

A.Ali YERTUT ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme igleminde
gbrev almistir.

Sinem SANIBAL KURT ve Serdar ETIK raporun hazirlanmasinda
yardimci olmusgtur.
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1.5 - Degerleme Rapor Ozeti

2445 ADA 2 PARSEL / 2446 ADA 2 PARSEL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI

ISTANBUL ATASEHIR DOGU BOLGESI 1.ETAP ARSA
SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIM iSi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

26.12.2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

BKZ. EK-4

MEVCUT KULLANIM

2445 ADA 2 PARSEL'DE BULUNAN BAGIMSIZ BOLUMLER
INSAAT HALINDEDIR.2446 ADA 2 PARSEL'DE
HALIHAZIRDA SATIS OFiSi BULUNMAKTA OLUP
INSAATA BASLANMAMISTIR.

IMAR DURUMU

TASINMAZLARIN BULUNDUGU PARSEL18.01.2001 TT.'Li
1/1000 OLCEKLI KUCUKBAKKALKOY 2-4 PAFTA , 2425
PARSEL GUNEY ATASEHIR TOPLU KONUT YERLESIM

IMAR PLANI'NDA YER ALMAKTA OLUP 2445 ADA 2
PARSEL MAKS. TAKS:0.25, KAKS:2.77, H:SERBEST

IRTIFALI, KONUT ALANINDA, 2446 ADA 2 PARSEL MAKS.

TAKS:0.60, KAKS:1.80, H:SERBEST IRTIFALI, TICARET
ALANINDA KALMAKTADIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

PROJENIN ARSA DEGERI
(2445 ADA 2 PARSELDEKI 368 ADET BAGIMSIZ
BOLUM VE 2446 ADA 2 PARSEL ICIN)

86.605.861,00 TL

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
(2445 ADA 2 PARSELDEKI 368 ADET BAGIMSIZ
BOLUM VE 2446 ADA 2 PARSEL iGiN)

191.262.528,61 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
DEGERI

(2445 ADA 2 PARSEL/2446 ADA 2 PARSELDEKI
TUM BOLUMLER iCiN)

303.337.461,32 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE
EMLAK KONUT GYO A.S HISSESINE DUSEN

DEGER 142.568.606,82 TL
383 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU
ANAHTAR TESLIMi DEGERLERININ TOPLAMI 282.248.547,97 TL
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

ISTANBUL ATASEHIR DOGU BOLGESI 1.ETAP ARSA
SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIM iSI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

26.12.2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

BKZ. EK-4

MEVCUT KULLANIM

3382 ADA 1 PARSEL'DE BULUNAN BAGIMSIZ BOLUMLERIN
BUYUK BIR BOLUMU HALI HAZIRDA KULLANILMAKTADIR.

IMAR DURUMU

TASINMAZLARIN BULUNDUGU PARSEL18.01.2001 TT.'Li 1/1000
OLCEKLI KUGUKBAKKALKOY 2-4 PAFTA , 2425 PARSEL
GUNEY ATASEHIR TOPLU KONUT YERLESIM iIMAR PLANI'NDA
YER ALMAKTA OLUP 3382 ADA 1 PARSEL MAKS. TAKS:0.25,
KAKS:2.24, H:SERBEST IRTIFALI, KONUT ALANINDA
KALMAKTADIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

34 ADET BAGIMSIZ BOLUM TOPLAM DEGERI

15.152.586,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan
2445 ADA 2 PARSEL

ili : ISTANBUL

iigesi :  ATASEHIR

Bucagi

Mabhallesi :  KUGUKBAKKALKOY
Koyu

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No ;2445

Parsel No 2

Alani :  17.655,21 m?

Vasfi : ARSA

Siniri :  PLANINDADIR

Tapu Cinsi :  KAT IRTIFAKI

Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A.S.

Bagimsiz béliim bilgileri Ek-1 deki listede sunulmustur.
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2446 ADA 2 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mahallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
ATASEHIR

KUGUKBAKKALKOY

2446

2

1.750,48 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A.S.

19532

86

8349
10.09.2008

EML-1211005 ATASEHIR



DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3382 ADA 1 PARSEL

ili :  ISTANBUL

iigesi :  ATASEHIR

Bucagi

Mabhallesi :  KUGUKBAKKALKOY

Koyl

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No ;3382

Parsel No i1

Alani : 18.827,17 m?
AVEB BLOK'I_'AN 0LU_$AN iKi APET

Vasfi APARTMAN BINASI: B_IR ADET VILLA,
KAFETERYA, BINA ICI KAPALI OTOPARK,
GARAJ VE ARSASI

Siniri :  PLANINDADIR

Tapu Cinsi :  KAT MULKIYETI

Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A.S.

Bagimsiz béliim bilgileri Ek-1' deki listede sunulmustur.

Takyidat Bilgileri

Atasehir Tapu Mudurligid'nden 30.11.2012 ve 05.12.2012 tarihinde
alinmis olan tasinmazlarin miulkiyet ve takyidat bilgilerini gésteren
belgeler ekte sunulmustur.

2245 ADA 2 PARSEL
- 11.02.2011 tarih 2645 yevmiye ile kayith ydnetim plani mevcuttur.

2246 ADA 2 PARSEL
- 28.05.2009 tarih 15325 yevmiye ile kayitl Kadikdy Belediyesi lehine
beyan mevcuttur.

3382 ADA 1 PARSEL

Serhler hanesinde;

- 24.11.2009 tarih 25869 yevmiye no ile TEDAS lehine 0,01 TL bedel
karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (TM ve kablo gecis yeri) (Bagslama
tarihi:22.11.2009 Sire:99 yil )

Beyanlar hanesinde;

- 30.11.2011 tarih 20085 yevmiye no ile “AT: is bu tasinmaz kat
mulkiyetine ¢evrilmigtir.

- 14.08.2009 tarih 20677 yevmiye ile yonetim plani mevcuttur.
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23 -

Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim

221 - satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son Gg yillik
dénemde milkiyetinde herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

Kullanimina iliskin Yasal izinler
imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Atasehir Belediyesi imar Midirliigi'nden 05.12.2012 tarih 626657-
625865-626658 sayi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
A.$. 'ye hitaben diizenlenmis olan imar durum belgesine goére,
18.01.2001 tt.'li 1/1000 o6lgekli Kiigiikbakkalkdy 2-4 pafta , 2425 Parsel
Gliney Atasehir Toplu Konut Yerlesim imar Plani'nda 2445 Ada 2
Parsel Maks. Taks:0.25, Kaks:2.77, H:Serbest irtifali, Konut alaninda,
2446 Ada 2 Parsel Maks. Taks:0.60, Kaks:1.80, H:Serbest irtifall,
Ticaret alaninda, 3382 Ada 1 Parsel Maks. Taks:0.25, Kaks:2.24,
H:Serbest irtifali, Konut alaninda kalmakta olup avan projeye gore
uygulama yapilacaktir.

Son ug yillik degisiklikler incelendiginde; planlarda degisiklik
yapiimadig bilgisi alinmis olup gayrimenkullerin bulundugu bélgenin
Ust dlgek planlari 22.12.1198 tasdik tarihli 1/5000 Olgekli Gliney
Atasehir Toplu Konut Yerlesim Alani ilave Nazim imar Planidir.
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3382 ADA 1 PARSEL E‘;
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2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

YAPI RUHSATLARI

2445 Ada 2 parselde bulunan bloklara ait yapi ruhsatlari
incelenmigtir.

2446 Ada 2 parselde bulunan bloga ait yapi ruhsati incelenmisgtir.

3382 Ada 1 parselde bulunan bloklara ait yapi ruhsatlari ve yapi
kullanma izin belgeleri incelenmisgtir.

Ada / Parsel Blok No Ruhsat Tarihi | Ruhsat No "B?glmSIZ . | ingaat Alani
Boliim Adedi
2445/2 A 22.01.2010 C:1S:30-2 200 38.111,00
2445/2 B 22.01.2010 C:1 S:30-1 199 38.101,00
2445/2 OTOPARK 22.01.2010 C:1S:30 94.904,00
TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI 171.116,00
A ve B Bloklarin yapi sinifi yapi ruhsatinda IV.A, Otopark blogunun
yapi sinifi A olarak belirtilmistir.
Ada / Parsel Blok No Ruhsat Tarihi | Ruhsat No "B?glmSIZ . | ingaat Alani
Boliim Adedi
2446/2 OFiS-DUKKAN 01.10.2010 10-1 15 9.285,00

TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI 9.285,00

Yapi sinifi yapi ruhsatinda IV.A olarak belirtilmistir.
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Ada / Parsel Blok No Ruhsat Tarihi | Ruhsat No F’?g'ms'z . | Ingaat Alam
Bolim Adedi
3382/1 A 20.07.2009 C:7 S:1-1 240 29.938,00
3382/1 B 20.07.2009 C:7 S:1-2 180 23.682,00
3382/1 C 20.07.2009 C:7 S:1-3 1 300,00
C:2S:1-88
3382/1 D 24.02.2011 (Tadilat 1 24.718,00
Ruhsati)
TOPLAM RUHSAT iINSAAT ALANI 78.638,00

A ve B Bloklarin yapi sinifi yapi ruhsatinda IV.A, C ve D bloklarin yapi
sinifi Ill.B olarak belirtilmigtir.

YAPI KULLANMA izZiN BELGELERI

Tasinmazlarin iginde yer aldigi parsellerde bulunan yapilara iliskin
3382 Ada 1 Parselde bulunan yapilara ait Yapi kullanma izin belgeleri
mevcut olup tarih ve numaralari agagidaki gibidir.

Yapi Kullanma Kungzlma Bad
Ada/ Parsel | Blok No izin Belgesi | : . | L o29IMSIZ L caat Alani
e Izin Belgesi | Béliim Adedi
Tarihi
No

3382/1 A 04.11.2011 11-216A 240 29.938,00
3382/1 B 04.11.2011 11-216B 180 23.682,00
3382/1 C 04.11.2011 11-216C 1 300,00
3382/1 D 04.11.2011 11-216D 1 24.718,00

iISKAN BELGESINDE BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM ALANI 78.638,00
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

2445 Ada 2 Parsel igin kat irtifaki kurulmus olup hali hazirda parsel
Uzerindeki yapilar insaat halindedir. 2446 Ada 2 parselde kat irtifaki
kurulmamig olup hali hazirda My Towerland satis ofisi bulunmaktadir.
Ofis blogunun ingaati baglamamistir. 3382 Ada 1 Parselde kat
mulkiyeti kurulmus olup yer alan tagsinmazlarin ruhsat, iskan ve
projelerine uygun insa edildigi géralmustir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Konu ile ilgili yazi Bayindirlik ve iskan Bakanhgi Yapi isleri Genel
Midirlaga'nin B.09.0.YiG.0.15.00.07/1248 sayil yazisinda gegen;
"Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.'nin ilgili mevzuati
geregi kamu kurulusu oldugu ve gerek Kamu ihale Kurumu gerekse
Yuksek Denetleme Kurumu tarafindan kamu kurumu olarak kabul
edildigi belirtildiginden, anilan kurulugga yaptirilacak olan yapilarin
fenni mesuliyetinin 15.12.2003 tarih ve 1837/12372 sayili yazimizda
da belirtildigi Uzere 3194 sayili imar kanununun 26.maddesi uyarinca
kurulusca ve kurulusta gérevli 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 iLGILi BILGILER

31 -

3.2 -

Tanimi

Atasehir Dogu Bolgesi 1.Etap Arsa Satisi Karsihigi Hasilat Paylagimi
isi, toplam 3 adet parseli konu etmektedir.

Degerlemeye konu olan taginmazlar; istanbul ili Atasehir ilgesi
Klgukbakkalkdy Mahallesinde My Towerland projesi kapsaminda
2445 Ada 2 parselde yer alan 368 adet bagimsiz bolim, 2446 Ada 2
parselde yer alan 15 adet Unite ve 3382 Ada 1 parselde yer alan 34
adet bagimsiz bélimduir.

2445 Ada 2 parsel Uzerinde A ve B blok olmak Uzere 2 adet blok
insaa edilmekte olup toplamda 388 adet konut ve 1 adet diikkan
olmak tzere 399 adet bagimsiz bolum bulunmaktadir. Hali hazirda
ingaat halindedir.Bu bloklar proje igerisinde Andromeda Plus olarak
adlandiriimaktadir.

2446 Ada 2 parsel Uzerinde 1 adet ticaret blogu insaa edilecek olup
12 adet ofis ve 3 adet diikkan olmak Uzere toplamda 15 adet

bagimsiz bélimden olusmaktadir. Hali hazirda ingaat baslamamistir.
Parsel tzerinde gegici olarak My Towerland satis ofisi bulunmaktadir.

3382 Ada 1 parsel lizerinde insa edilmis olan 2 adet konut, 1 adet
villa ve kafeterya blogu mevcut olup 4 blokta toplamda 422 adet
bagimsiz bélim bulunmaktadir. Hali hazirda bagimsiz bélimler konut
olarak kullaniimaktadir. Bu bloklar proje icerisinde Sky Towers olarak
adlandiriimaktadir.

Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar Atasehir Dogu Bdlgesi'nde yer
alirlar.Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede 6zellikle
son yillarda ltks nitelikli konut projeleri insaa edilmistir. Yakin
cevresinde, Metropol istanbul Projesi, Ata bloklari, Finans Merkezi,
Agaoglu My World, Uphill Court, Kent Plus siteleri yer almaktadir.
Bogazici Képrisi’'ne 12 km ve Fatih Sultan Mehmet Képrisi'ne
takribi 16 km ve Sabiha Goékg¢en Havalimani’na mesafesi takribi 23
km dir.
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2446 ADA 2 PARSEL

2445 ADA 2 PARSEL
g L

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu bdlgeye ulasim Atasehir Bulvari Gzerinden
saglanmaktadir. 2445 Ada 2 Parsel ve 2446 Ada 2 Parseller Atasehir
Bulvar girisinde yer almakta iken 3382 Ada 1 Parsel Atasehir
Bulvari'ndan Migros yéniine devam edildiginde Turgut Ozal Bulvari'na
dénmek suretiyle erisim saglanir. My Towerland Projesi Kapsaminda
yer alan 3382 Ada 1 Parselde bulunan projede Sky Towers olarak
adlandirilan Kuleler Dereboyu Caddesi ile Turgut Ozal Bulvari
kesisiminde yer alir. Tasinmazlara Atasehir ve Kuglkbakkalkdy
vasitalari ile ulagim saglanabilmektedir.

2445-2446 Ada 2
Parsel
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan ;

2445 Ada 2 Parsel sayili arsa vasifl taginmaz 17.655,21m? alana
sahiptir. Parsel Gzerinde A ve B blok olmak Uzere toplam 399 adet
bagimsiz bdlim icin kat irtifaki kurulmustur.

2446 Ada 2 Parsel sayili arsa vasifli tagsinmaz 1.750,48m? alana
sahiptir. Tasinmaz lizerinde yapilacak ingaat ile ilgili olarak 15 adet
bagimsiz bdlim i¢in yapi ruhsati alinmis olup henuz kat irtifaki
kurulmamis, insaata baslanmamistir. Parsel (izerinde gegici olarak
ingsaa edilmis satis ofisi bulunmaktadir.

3382 ada 1 parsel sayil tasinmaz 18.827,17 m? alana sahiptir.
Parsel lizerinde A,B,C ve D blok olmak Uzere toplam 422 adet
bagdimsiz bélim igin kat mulkiyeti kurulmustur.

2445 Ada 2 Parsel lizerinde konut-dikkan iceren 2 adet bloktan
olusan liiks nitelikte bir proje bulunmaktadir. 2 adet blok ve otopark
blogunun toplam kullanim alani yapi ruhsati belgelerinde 171.116 m?
dir.

2446 Ada 2 Parsel lizerinde ofis-diikkan igeren 1 adet blok ingaati
ingaa edilecek olup halihazirda parsel Uzerinde gegici satis ofisi
bulunmaktadir. 1 adet blogun toplam kullanim alani yapi ruhsati
belgelerinde 9.286 m? dir.

3382 Ada 1 Parsel Uzerinde konut-villa ve kafeterya iceren 4 adet
bloktan olugan liks nitelikte bir proje bulunmaktadir. 2 adet konut
blogu,1 adet villa blogu ve 1 adet kafeterya blogunun toplam kullanim
alani yapi kullanma izin belgelerinde 78.638 m? dir.

Degerlemesi yapilan 417 adet bagimsiz béliimiin alan bilgileri,
bulunduklari kat bilgileri, yon bilgileri, oda-salon sayilarina iligkin
bilgiler Ek-2' de yer alan listede belirtilmistir.
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2245 ADA 2 PARSEL RUHSAT
YAPI GRUPLARI ALANI
KONUT BLOKLARI (2 ADET) | 76.212,00
OTOPARK BLOKLARI (1 ADET)|  94.904,00
TOPLAM 171.116,00
2246 ADA 2 PARSEL RUHSAT
YAPI GRUPLARI ALANI
OFIS-DUKKAN BLOKLARI (1
ADET) 9.286,00
TOPLAM 9.286,00
3382 ADA 1 PARSEL RUHSAT Y?;LK;é'tégggA
YAPI GRUPLARI ALANI ALAN
KONUT BLOKLARI (2 ADET) |  53.620,00 53.620,00
VILLA BLOKLARI (1 ADET) 300,00 300,00
KAFETERYA BLOKLAR]
(1 ADET) 24.718,00 24.718,00
TOPLAM 78.638,00 78.638.00
20 EML-1211005 ATASEHiR
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz : B.AK

Yapi Nizami : BLOK

Yapi Sinifi . IV-A

Kullanim Amaci : KONUT

Elektrik :  SEBEKE

Su : SEBEKE

Isitma Sistemi  : DOGALGAZ KOMBI
Kanalizasyon : SEBEKE

Su Deposu . MEVCUT

Hidrofor :  MEVCUT

Asansér :  MEVCUT

Jenerator . MEVCUT

Intercom Tesis : MEVCUT

Yangin Tesisati : MEVCUT

Dis Cephe :  PANEL CAM GiYDIRME
Park Yeri :  MEVCUT

Guvenlik :  MEVCUT

Manzarasi :  SITEIGI

[B)glz':;? 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Sky Towers'da yer alan tasinmazlarda i¢ mekanlar liks yapi
malzemeleri ile bezenmis durumdadirlar. Odalarin ve salonlarin
zeminleri parke, duvarlari saten boya, i1slak hacimlerde zeminler ve
duvarlar seramik kaplidir. Mutfaklarda ankastre uriinler banyoda hilton
lavabo, dusakabin vb. trlnler bulunmaktadir.

Andromeda Plus bloklari heniiz ingaat halinde olup bitmislik seviyesi
Emlak Konut GYQO'dan alinan bilgilere ve gézlemlere gore yaklasik %
60 seviyesindedir.

Ofis blogunda ise heniiz insaata baslanmamis olup gegici satis ofisi
bu parsel Uzerinde yer almaktadir.
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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 niifusu ile dinyanin da sayili kentlerinden biri
haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda képri olma 6zelligi ile yerli ve
yabanci sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere acgilma
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 niifus sayiminin sonuglarina gére istanbul’un
nifusu 10.018.735 kisi olup bu nifusun % 65i kentin Avrupa
yakasinda, % 35’i Asya yakasinda yasamaktadir. 5712 km? alana
sahip Istanbul’da nifus yogunlugu 1753 kisi/km?dir. Son 40 yilda 1
milyondan 10 milyona artan kentin nifusuna 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.
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4.1.2 - Atasehir ilgesi

Nifus: 351,046

Yuzolgimi: 25,84 km2

Mahalle: 17

2008 yilinda ilge statisine kavusmustur. Gilneyinde Maltepe,
batisinda Kadikdy, kuzeybatisinda Uskidar, kuzeyinde Umraniye,
kuzeydogusunda Cekmekdy ve dogusunda Sancaktepe ilgelerine
komsudur. iice 25,84 kilometrekaredir, nifusu 351.046'dir ve sinirlari
dahilinde toplam 17 mahalle vardir.

5747 Sayili, Biyiiksehir Belediyesi sinirlari igerisinde iige Kurulmasi
ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun 6 Mart
2008'de T.B.M. Meclisinde kabul edildi ve 22.03.2008 Tarih ve 26824
saylli mikerrer Resmi Gazetede yayimlanarak yurlrlige girdi.
Kanunun “iige Kurulmas!” baghgi altindaki 1.Maddesinin 18. bendinde
Atasehir llcesi “Ekli (16) sayili listede adlari yazili Mahalleler ile
Mahalle kisimlari merkez olmak ve ayni adla bir belediye kurulmak
Uzere Istanbul ilinde Atasehir llcesi kurulmustur.” Seklinde
tanimlanmstir. iigenin yiizélgimii 26 km.dir.

Atasehir iicesi, Kadikdy ilgesinden 7, Uskiidar ilgesinden 3 ve Kartal
(Samandira) ilgesinden 1 mahalle alarak 13 mahalleden olusmak
kaydiyla kurulmustur. Ancak Umraniye ilgesinden baglanan Yeni
Camlica Mahallesi, Umraniye Belediye Meclisinin Karari ve Valilik
Makaminin Onayiyla 4 mahalleye bolinmustur. Bunlar; Yenigcamlica,
Mimar Sinan, Mevlana ve Yenisehir mahalleleridir. Yine Umraniye’den
ayrilarak Atasehir ilgesine baglanan Mustafa Kemal ve Namik Kemal
Mabhallelerinin bir bélimu, Umraniye Belediye Meclisi Karari ve Valilik
Makaminin Onayiyla, Mustafa Kemal Mahallesinin bir bolimi ile
Namik Kemal Mahallesinin Atasehirde kalan bolimuU birlestirilerek
Asik Veysel Mahallesi, diger kismi ise yine Mustafa Kemal Mahallesi
olarak kalmigtir. Son haliyle iige 17 Mahalleden olusmaktadir.

iiceye ismini veren Atagehir yerlesim alani ise 1990’1 yillardan itibaren
TOKI’nin énciiliigiinde gerceklestirilen konut ve is merkezleri
yapillagsmasi ise ¢cagdas sehirciligin buttin 6zelliklerini tagimaktadir.
Basta guvenlik olmak Uzere her turll ihtiyacin rahatca karsilanabildigi
siteler seklindeki yapilagsma halen cazibesini arttirarak devam
ettirmektedir. Bu yapilasma ilgenin, daha az gelismig bolimleri icinde
kentsel donlstim projeleri ile 6rnek olugsturma 6zelligine sahiptir.

iice 25 kilometrekare yiizélglimiine sahip olup, istanbul’'un geneli gibi
kismi engebeli bir konuma sahiptir. D100 karayolu, E80 ve 02 otoyol
ve gevre yolu arasinda kalan ilge dzellikle sehirlerarasi ulasim
yéniinden biiyiik avantajlara sahiptir. ilgenin glineybatisinda Kadikéy,
gliney ve giineydogusunda Maltepe, batisinda Uskidar, kuzeyinde
Umraniye ve dogusunda Sancaktepe ilgeleri ile miilki sinirlari itibari ile
komsudur.
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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 sektoér, 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 azaldigi piyasada, talebin
fazla oldugu doénemlerde c¢ok yikselen tasinmaz degerleri reel
degerlere dogru digmustr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tagsinmaz
degerlerinde ylkselis gozlemlenmektedir. 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 sektdérinde 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 dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin
etkilerini surdurecedi, bu etkilere bagh olarak da Turkiye'deki
tasinmazlara olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde artis
olmayacagi dusunulmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Atasehir Belediyesi,
Atasehir Tapu Sicil Mudurligu ile yerinde yapilan incelemeler ile
kismen belgeli ve kismen de sifai bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

442 -

Hizla gelismekte olan bir bdlgede yer almaktadir.

2445-2446 Ada 2 parselde yer alan bloklarinin yapi ruhsati
belgeleri mevcuttur.

3382 Ada 1 parselde yer alan bloklarinin yapi kullanma izin
belgeleri alinmigtir.

Tercih edilen prestijli bir sitede yer alirlar.
2445 Ada 2 parselde kat irtifaki kurulmustur.
3382 Ada 1 parselde kat mulkiyeti kurulmustur.

Sky Tower'da 24 saat guvenlik, yizme havuzu, agik kapali
otopark ve sosyal tesis mevcuttur.

ingaat kalitesi agisindan yilksek standartlarda insa
edilmektedir.

istanbul'un yeni konut merkezi niteliginde olan Atasehir
Bdlgesinde, iyi bir konumda yer almaktadir.

Olumsuz Faktorler

Bolgede konut arzi yiksek olup, degisik niteliklerde birgok
konut projesi bulunmaktadir.

Andromeda Plus'ta ingsaat devam etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

51 -

5.2 -

53 -

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 gére saptanabilen tagsinmazlarda
kullanilabilen bu yéntemde; tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek
faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki degeri
belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir
katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilma yontemi direkt
kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit akisi ise;
g6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii degerine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 -

Atasehir Dogu Bélgesi 1.Etap Arsa Satigi Karsiigi Gelir Paylagim isi
kapsaminda inga edilmekte ve ingaa edilmis olan My Towerland
binyesindeki Emlak Konut GYO A.$.' ye ait olan bagimsiz bélimlerin
degerlemesine iligkin yapilmis olan degerleme galismasinda;
-Projede yer alan 2445 Ada 2 Parselde bulunan 368 adet Unitenin ve
2446 Ada 2 Parselde bulunan 15 adet tnitenin mevcut duruma esas
toplam degerinin tespitinde Piyasa Degeri Yaklagimi ve Yeniden insa
Etme Maliyeti Yaklagimi yontemi,

-Projenin tamamlanmasi durumundaki Pazar degerinin tespitinde
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yontemi kullaniimigtir.

-Bagimsiz bélimlerin bulundugu Projenin Nakit Akisi ( Gelir )
Yaklagimi yonteminde kullanilan ortalama birim m? satis
degerlerinin(ofis, dikkan, konut) ve arsa birim m? degerinin takdir
edilmesinde Piyasa Degeri Yaklagimi kullaniimigtir.

-Projede yer alan 3382 Ada 1 Parselde bulunan kat miulkiyeti
kurulmus olan 34 adet bagimsiz bolim icin Piyasa Degeri Yaklagimi
Yéntemi, Gelir indirgeme Yéntemleri kullanilmistir.

Ayrica Emlak Konut GYO A.$.'nin istedi dogrultusunda proje
binyesinde yer alan ve yine ayni kurum tarafindan tarafimiza ibraz
edilen projenin ¢arsaf listesi dikkate alinarak projedeki 417 adet
bagdimsiz bélimin anahtar teslimi haliyle satis de@erleri belirlenmistir.
Listede belirtiimis olan her bir bolimundn kullanim alani Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan imar Yénetmeligi'ne
g6re hesaplanmistir.

Piyasa Degeri Yaklagimi
Bdlgedeki Konut Emsalleri

Metropol istanbul

Atasehir Finans Merkezi bdlgesinin en prestijli projelerinden biri olan
Metropol istanbul, Varyap ve Gap Iinsaat ortak girisimi tarafindan insa
edilmektedir. 3 blok halindeki projenin kule blogu avrupanin en yiksek
yapilarindan biri olacaktir. Proje ofis, residence ve otel ile
alisverismerkezinden olugan karma bir projedir.

1+0 48 350.000 7.292
1+1 62 450.000 7.258
2+1 100 680.000 6.800
3+1 200 1.365.000 6.825
4+1 230 1.480.000 6.435
Ortalama 6.758
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Uphill Court
Bati Atasehirin ilk buyik konut projelerinden biri olan Uphill Court
bolgenin tam merkezinde, ok iyi bir noktadadir. iki kulesi ile
residence  konforu sunmaktadir. Ayrica apartman  bloklari
bulunmaktadir.

1+1 68 345.000 5.074
2+1 112 540.000 4.821
3+1 125 610.000 4.880
3+1 158 750.000 4.747
4+1 196 950.000 4.847
6+1 280 1.750.000 6.250
Ortalama 5.266

Kentplus Atasehir
Uphill Court ve Varyap Merdian projeleri arasinda, baglanti yoluna
cephli konumda olan Kentplus projesi Finan Merkezinin tam
karsisinda yer alir. Benzer tipte aprtman bloklarindan olusan bir konut
projesi niteligindedir.

1+1 72 330.000 4.583
2+1 108 530.000 4.907
3+1 137 650.000 4.745
3+1 160 730.000 4.563
3+1 180 775.000 4.306
4+1 200 825.000 4.125
Ortalama 4.481

Deluxia Palace & Deluxia Suits

Varyap Meridian projesinin giineyinde konumlu olan ve Teknik Yapi
Firmas tarafindan iki ayri proje seklinde insa edilmekte olan proje
bélgenin yeni ve nitelikli projelerindendir.

1+0 38 260.000 6.842
1+1 58 360.000 6.207
1+1 67 395.000 5.896
2+1 90 520.000 5.778
3+1 130 750.000 5.769
3+1 131 790.000 6.031
Ortalama 5.982

30 EML-1211005 ATASEHIR




REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

*  Gold Emlak
0 216 3246262

My Towerland'da 6. katta 117m? 3+1 daire icin 475.000.-TL satis
bedeli istenmektedir.(4.060.-TL/m?)

*  ArEmlak
0 216 3850202

Sky Towers'da 41. katta manzarali 360m? 4+1 daire i¢in 1.200.000.-
USD (2.160.000.-TL) satis bedeli istenmektedir. (6.000.-TL/m?)

* Century 21 Beta

0216 4551188

Sky Towers'da 14. katta manzarali 136 m? 3+1 daire i¢in 610.000.-TL
satis bedeli istenmektedir. (4.485.-TL/m?)

* Hiryap Emlak

0216 4561212

Sky Towers'da 9. katta manzarali 64 m? 1+1 daire i¢in 355.000.-TL
satis bedeli istenmektedir. (5.547.-TL/m?)

* Remax Fores

0216 6886688

Sky Towers'da 26. katta manzarali 108 m? 2+1 daire i¢in 520.000.-TL
satig bedeli istenmektedir. (4.815.-TL/m?)

Kiralik Konut Emsalleri:

* Turyap

Tel : 0216 411 38 59

Sky Towers'da 15. katta 64m? 1+1 daire i¢in 1.400.-TL/AY kira bedeli
istenmektedir. (22.-TL/m?)

* Vesta Emlak

Tel : 0216 456 65 56

Sky Towers'da 22. katta 85m? 2+1 daire i¢in 2.000.-TL/AY kira bedeli
istenmektedir. (24.-TL/m?)

Sky Towers'da 11. katta 105m? 3+1 daire i¢in 2.000.-TL/AY kira bedeli
istenmektedir. (19.-TL/m?)
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* Atacity Emlak

Tel : 0216 456 45 76

Sky Towers'da 19. katta 110m? 3+1 daire i¢in 2.250.-TL/AY kira bedeli
istenmektedir. (20.-TL/m?)

*  Reality World Emlak

Tel : 0216 688 75 00

Sky Towers'da 6. katta 68m? 1+1 daire i¢in 1.300.-TL/AY kira bedeli
istenmektedir. (19.-TL/m?)

Sky Towers'da 4. katta 138m? 3+1 daire i¢in 2.100.-TL/AY kira bedeli
istenmektedir. (15.-TL/m?)

* Atasehir Continent Emlak

Tel : 0216 456 56 60

Sky Towers'da 24. katta 65m? 1+1 daire icin 1.450.-TL/AY kira bedeli
istenmektedir. (22.-TL/m?)

* Remax Senfoni

Tel : 0216 456 56 00

Sky Towers'da 15. katta 107 m? 2+1 daire igin 2.150.-TL/AY kira
bedeli istenmektedir. (20.-TL/m?)

* Remax Fores

Tel : 0216 688 66 88

Sky Towers'da 30. katta 110 m? 2+1 daire igin 2.000.-TL/AY kira
bedeli istenmektedir. (18.-TL/m?)

* Remax iz

Tel : 0212 280 27 27

Sky Towers'da 25. katta 82 m? 1+0 daire icin 1.600.-TL/AY kira bedeli
istenmektedir. (20.-TL/m?)
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Arsa Emsalleri:

* Medyadan

* Tasinmaza ¢ok yakin konumda, Finans Merkezi bdlgesinde yer alan
yaklasik 10 dénim yiizélgimlii arsa 2012 yilinda is GYO tarafindan
9.000.000.-TL bedel ile satin alinmigtir. Finans Merkezinde kalan son
arsalardan olup konum olarak da diger arsalardan ¢ok daha iyi bir
noktadadir. Alict kurumun ve bdlgenin &6zellikleri nedeniyle piyasa
degerinin Uzerinde gerceklesmis bir satis oldugu dusunulmektedir.
(9.000-TL/m3)

* Tasinmaza yakin konumda yer alan , emsal 2.5 ticaret imarina sahip
57.461.73 m? alanli parsel 2008 yilinda 223.467.518 TL bedelle Halk
Bankasina satilmistir.( m? bedeli 3.889 TL/m?)

*Tasinmaza yakin konumda yer alan , emsal 2.5 ticaret imarina sahip
54.384.47 m? alanli parsel 2008 yilinda 211.500.000 TL bedelle Ziraat
Bankasina satilmistir.( m? bedeli 3.889 TL/m?)

* Bati Atasehir Bolgesinde yer alan emsal 2.07 konut alani imarina
sahip 5.905,94 m? alanli parsel 2009 yilinda 20.626.400 TL bedelle
Teknik Yapi Firmasina satiimistir. (m? bedeli 3.490 TL/m?)

* Bati Atasehir Bolgesinde yer alan emsal 2.07 konut alani imarina
sahip 17.193.84 m? alanli parsel 2009 yilinda 53.631.400 TL bedelle
Teknik Yapi Firmasina satiimistir. (m? bedeli 3.120 TL/m?)

* ibrahim Kultay

Tel : 0532490 31 83

Bati atasehir karsisinda, Barbaros Mahallesi'nde yapilasmis cevre
icinde yer alan 457 m? yuzolgimli arsa 3.425.000.-TL bedelle
satiliktir. (7.495-TL/m?)

* Asedas Emlak

Tel : 02164551500

Atasehir merkezde tam konumu bilinmeyen az sayida bos arsadan
biri oldugu ifade edilen 12.000 m? alanli arsa 97.200.000.-TL bedelle
satiliktir. Emsal 1.90 imarhdir. (8.100-TL/m?)

* Ares Emlak

Tel : 0216 469 10 81

Atasehir k.Bakkalkdy mevkiinde, hastaneler ile merkez arasinda
konumlu 8500 m? alanli KAKS=0,90 imarli arsa i¢in 42.500.000-TL
istenilmektedir. (5.000-TL/m?)

* Remine Emlak

Tel : 0532558 60 56

Turk-Is Bloklari arkasinda, Serif Ali mevkiinde 7 dénim yiizélglimli
emsal=0,75 imarh arsa igin 14.500.000-USD(26.100.000.-TL)
istenilmektedir. (3.728-TL/m?)
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Ticari (Diikkan) Emsaller

Bolgede yapilan incelemeler sonucu elde edilmis olan veriler asagidaki gibidir.

. - . Birim Fiyati
2
Proje adi / Konumu Tipi  Alani(m?)  Fiyati (TL) (TL/m?)
Varyap Meridian Dikkan 338 6.200.000 18.343
Varyap Meridian Dikkan 230 4.500.000 19.565
Varyap Meridian (Meridian For Business) ~ Dukkan 210 4.150.000 19.762
Agaoglu My Shop (satildi-2010) Dikkan 70 960.000 13.714
Agaoglu My Shop (satildi-2010) Dikkan 138 1.560.000 11.304
Agaoglu My Shop (satildi-2010) Dikkan 434 3.338.000 7.691
Agaogm My Prestige Dikkan 250 1.850.000 7.400
Ata bloklarinda cadde dzeri Dikkan 40 495.000 12.375
Ata bloklarinda cadde uzeri Dikkan 52 380.000 7.308
Tag Spor Tesislerinde (75+75) Duikkan 150 1.170.000 7.800
Atatiirk Mahallesi Carsi igi Dikkan 1236 9.500.000 7.686
Ortalama 10.833
Kiralik Emsaller
Agaoglu My World (Kiralik) 970 35.000 36
Varyap Meridian (Meridian For Business) 268 26.000 o7
Agaoglu My World (Kiralik) 390 10.000 26
Ortalama 44

34 EML-1211005 ATASEHIR




' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL EMSAL EMSAL
TASINMAZ
SATIS FiYATI 475.000 2.160.000 610.000
SATIS TARIHi -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 135 117 360 136
BIiRIM M2 DEGERI 4.060 6.000 4.485
S ORTA KUCUK BUYUK BENZER
ALANA iLiSKIN DUOZELTME
-10% 20% 0%
KAT
L BENZER ORTA iYi BENZER
KATA iLiISKIN DUZELTME
0% -10% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER ORTA iYi ORTA IYi
KONUMA iLISKIN DUZELTME 0% -10% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ) o )
DUZELTME -15% -15% -15%
TOPLAM DUZELTME -25% -15% -25%

DUZELTILMiS DEGER

*Karsilagtirma tablosu 135M? 3+1 daire igin diizenlenmig olup diger tasinmazlar bu daire ile mukayese
edilmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgede bulunan konut
vasifli site icinde konumlu konutlarin pazarlanan birim m? deg@erlerinin
3.500-7.000.-TL/m? geklinde genis bir aralikta degistigi
g6zlemlenmistir. Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerden 3382
ada 1 parselde yer alan 135 m? alana sahip olan bagimsiz bélumler
icin karsilastirma tablosu diizenlenmigtir. Diger bagimsiz bolimlerin
her biri igin birim m? degeri bu verilerden yararlanilarak ve dizeltmeler
yapilarak takdir edilmigtir.

3382 ADA 1 PARSELDE BULUNAN 34 ADET BAGIMSIZ
BOLUMUN DEGER TABLOSU

TOPLAM (.-TL) 15.152.586,00

TOPLAM (.- USD) 8.418.103,33
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DUZELTME

0%

0%

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL EMSAL EMSAL
TASINMAZ
SATIS FIYATI 97.200.000 42.500.000 26.100.000
SATIS TARIHI -
N _ BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 17.655,21 12.000 8.500 7.000
BIRIM M2 DEGERI 8.100 5.000 3.729
S BENZER ORTA KUCUK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% -10% -20%
IMAR KOSULLARI E: 2.77 E:1.90 E:0,90 E:0,75
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU KOTU COK KOTU
iLISKIN DUZELTME 10% 20% 30%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER ORTA IYi ORTA IYi
MANZARAYA iLiSKIiN DUZELTME 0% -10% -10%
KONUM BENZER ORTA IYi ORTA IYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% -10% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIiN BENZER BENZER BENZER

0%

PAZARLAMA PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-15%

-15%

-15%

TOPLAM DUZELTME
DUZELTILMiS DEGER

-5%

-25%

-25%

*Karsilagtirma tablosu 2445 ada 2 parsel igin diizenlenmis olup diger parsel bu parsel ile mukayese edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgedeki arsa birim m?
degerlerinin 3.500 -5.000 TL/m? araliinda degistigi gbzlemlenmigtir.
2445 ada 2 parsel ile 2446 ada 2 parsel nolu taginmazlarin imar
kosullari birbirinden farkhdir. 2445 Ada 2 Parselin arsa birim m? fiyati
4.750.-TL/m? olarak takdir edilmistir. Bu parselin yapilagsma kosulu
2446 Ada 2 parsele gbre insaat hakkinin daha az olmasi nedeniyle
2446 Ada 2 parsel icin arsa birim m? fiyati 4.200.-TL/m? olarak takdir

edilmigtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi sonucu s6z konusu tasinmazlarin, mevkii konum,
parsel buyukligu dikkate alindiginda, 2 adet parsel igin takdir edilen

degerler agagidaki tabloda gdsterilmigtir.
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2445 ADA 2 PARSEL VE 2446 ADA 2 PARSEL ARSA DEGERI

Parsel 383 adet boliimiin
% R —
Ada/Parsel | Alani 38?1(is)szdaelta:?:lr:1r?)un Blm(‘.}lr_?mf;yat' T;:!e::; Grf)a Hissesine Tekabiil Eden

(m?) 9 Arsa Degeri (TL)
2445/2 17.655,21 16.685,02 4.750,00 83.862.247,50 79.253.845,00
2446/2 1.750,48 1.750,48 4.200,00 7.352.016,00 7.352.016,00
TOPLAM | 19.405,69 18.435,50 4.700,39 91.214.263,50 86.605.861,00
383 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM ARSA DEGER; (TL) 86.605.861,00
383 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM ARSA DEGERI (USD) 48.114.367,22

*2445 ada 2 parsel lizerinde kat irtifaki kurulmug olup, bu parseldeki bagimsiz béliimlerden Emlak Konut GYO
A.S.'ye kayitl olan 368 adet bagimsiz béliim ve 2446 ada 2 parselin tamamini olugturan ve onayli ¢arsaf listede
belirtilmis olan 15 adet tasinmazin toplam sayisi 383" dlir.

Bu durumda, degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi1 Atasehir
Dogu Bdlgesi 1.Etap s6zlesmesi kapsamindaki 2 adet parselin toplam
arsa degeri igin 91.214.263,50.-TL takdir edilmisgtir.

Proje bunyesinde bulunan Emlak Konut GYO A.S.' ye ait olan 383
adet bagimsiz bélimudn arsa paylarinin karsiligi olan hisselerin toplam
arsa degeri icin ise 86.605.861.-TL takdir edilmigstir.

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Proje buinyesindeki Emlak Konut GYO A.S.' ye ait olan tasinmazlarin
mevcut duruma esas dederi hesaplanirken ydntem olarak yeniden
inga etme maliyeti yaklagimi kullaniimistir.

Bu yéntem kullanilirken 2445 Ada 2 Parsel ve 2446 Ada 2 Parselde
yer alan bagimsiz bélimlerin arsa payinin degeri Gzerine her blokta
yer alan bagimsiz bélimlerin insaat maliyetleri (toplam 383 adet
bélumin) ilave edilmistir. Arsa degeri olarak emsal karsilastirma
yontemi ile elde edilmis olan arsa degerleri kullaniimigtir.

3382 Ada 1 Parsel Gizerindeki yapilar kat mulkiyetli olup yeni inga
edilmis olduklarindan bu parsel igin Yeniden insaa Maliyeti ydntemi
kullaniimamisgtir.

Ayrica Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yontemi ile bulunan projenin
tamamlanmasi durumundaki dederde Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirrm Ortakligi A.$'ve ait olan % 47 hasilat payinin degeri
gelistiriimis arsa degeri olarak kabul edilmistir. Buna gdre projenin
tamami icin dizenlenmis olan ve ekte sunulan Nakit akimlari
tablosundan elde edilen toplam degerin %47 si dikkate alindiginda
gelistiriimis olan arsa degeri olarak 142.568.607..-TL sonucuna
ulagiimistir.
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Arsa dederi igin kullanilan iki yéntem arasinda farkhlik oldugu
gorulmektedir. Tasinmaz degerlerinin piyasa kosullarina ve arz/talep
oranina bagli olarak degisiklik gdstermesi de dikkate alindiginda arsa
degerinde piyasa degeri yaklasimindan elde edilen degerin
kullaniimasinin uygun olacagi kanaatine variimistir.

Rapor tarihi itibariyle parsellerin toplam (1/1 hisse igin) arsa degeri
icin; 91.214.263,50.-TL takdir edilmistir. Milkiyeti Emlak Konut GYO
A.S. adina kayith 2445 ada 2 parseldeki 368 adet bagimsiz bélimin
arsa paylarinin toplamina ve 2446 ada 2 parselin tamamina karsilik
gelen arsa alanlarinin toplam degeri icin ise 86.605.861.-TL takdir
edilmigtir.

Arsa Uzerinde yapilacak projede insaa edilen bloklarin bitmislik
seviyeleri dikkate alinmistir. Bu duruma istinaden asagidaki
hesaplamalar ile insaat maliyeti ve gerceklesmis gelistirme maliyeti
degerleri takdir edilerek projenin mevcut duruma esas degeri
belirlenmistir.

ingaat Maliyeti Hesabi

Yapilarin ingaat maliyetleri ruhsat alanlari Gzerinden yapi ruhsatinda
belirtiimis olan Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan belirlenmis
olan 2012 yil ingaat birim maliyetleri Gzerinden hesaplanmistir. Yapi
ruhsatlarinda tim bloklarin yapi siniflari 4.A olarak belirtilmigtir.
Bagimsiz bdlimlerin karsiligi olan yapi ruhsatina esas alan
hesaplanirken; her blok i¢in onayli ¢arsaf listede belirtiimis olan
konut/igyeri alanlari toplami ile toplam ingaat alani (ortak alanlar dahil)
orani hesaplanmistir. Bu oranlar her bloktaki degerlemeye konu
edilen bagimsiz bolum brit alanlari ile ¢arpilarak 383 adet tnitenin
yapli ruhsatina esas alani yaklagik olarak hesaplanmistir.

Ada No Pa":'cs)el Blok | insaat Alani Bsaagtllmsu Bl. I;iinaJtAXIaanr:ul BBt':i?I.n
§ Alani Orani Say.
2445 2 A 38.111,00 27.229,47 1,40 200
2445 2 B 38.101,00 27.134,66 1,40 199
2446 2 OFis 9.286,00 3.196,97 2,90 15
. Birim ingaat : ("'Jngériil(.en . in§.aat . Gergeklesmis insaat
Blok Insaat Alani Maliyeti (TL/m?) Ingaat Maliyeti | Seviyesi Maliyeti (TL)
(TL) (%)
A 38.111,00 850 32.394.350,00 0,60 19.436.610,00
B 38.101,00 850 32.385.850,00 0,60 19.431.510,00
OFis 9.286,00 615 5.710.890,00 0,00 0,00
OTOPARK 94.904,00 437 41.473.048,00 0,60 24.883.828,80
Cevre Duzeni 19.405,69 250 4.851.422,50 0,60 2.910.853,50
PROJENIN TAMAMI TOPLAM INSAAT MALIYETLERI |116.815.560,50 0,57 66.662.802,30

*Cevre Diizeni Maliyetlerinin toplam maliyetlere orani yaklasik %5 olarak hesaplanmisgtir.
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2445 ADA 2 PARSEL, 2446 ADA 2 PARSELDEKI DEGERLENEN BOLUMLER IiCIN

"BINA INSAAT" MALIYETLERI HESABI

Blok 3?rz?e:|§ril?,:1zi;n i:?:,:t 3;1:::;:‘2:(;:? M::ir;zii?-ﬁ_a/i:z) Si:\?i:tsi Gergeklesmis insaat Mali()_/re:;
Orani (%)
A 25.704,40 1,40 35.976,48 615 0,60 13.275.319,84
B 25.682,08 1,40 36.061,37 615 0,60 13.306.644,39
OFis 3.196,97 2,90 9.286,00 615 0,00 0,00
383 Unite icin GERCEKLESMIS BINA INSAAT MALIYETI 26.581.964,23

2445 ADA 2 PARSEL, 2446 ADA 2 PARSELDEKI DEGERLENEN BOLUMLER ICiN

"ORTAK ALAN VE SOSYAL DONATI" MALIYETLERIi HESABI

. Projenin Tamami Arsa 383 adet Boliimiin ingaat Gerceklesmis insaat Maliveti
Imalat Kalemi icin Toplam Maliyet| Payi Payina Diisen Seviyesi ¢ smis Ing (YI'L)
(TL) Orani Maliyet (TL) (%)
OTOPARK 41.473.048,00 0,95 39.399.396 0,60 23.639.637,36
Cevre Dlzenlemesi 4.851.422,50 0,95 4.608.851 0,60 2.765.310,83

383 linite igin GERCEKLESMIS "ORTAK ALAN" MALIYETI

26.404.948,19

2445 ADA 2 PARSEL, 2446 ADA 2 PARSELDEKi DEGERLENEN
BOLUMLER iCiN TOPLAM GERCEKLESMIi$ INSAAT MALIYETI

52.986.912,41

Projenin Tamami lgin ( 2445 Ada 2 Parsel ve 2446 Ada 2 Parsel )
ingsaat Tamamlanma Orani Hesabi

Projenin tamami igin yapilan insaat tamamlanma orani hesabi, projenin tamami igin

ongdrulen

insaat

maliyetinin  deger

olarak ne kadarinin gergeklesmis oldugu ile

iliskilendirilerek hesaplanmigtir. Asagidaki tabloda goéruldugl Uzere gergeklesmis toplam
ingaat maliyetlerinin  Ongoriilen toplam insaat maliyetlerine orani projenin geneli igin
tamamlanma orani olarak kabul edilmistir.

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

Projenin Tamami icin Gergeklesmis Toplam ingaat Maliyeti =

Projenin ingaat Tamamlanma Orani
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GELISTIRME MALIYETi HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Gelistirme Maliyeti Hesabi

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin, arsa degeri ve Uzerine insa edilmesi
planlanan (insa edilen) yapilarin toplam degeri toplamindan elde edilen degere
gelistirme maliyetinin ilave edilmesi sonucu olusan deger oldugu kabulu ile;

Ongoriilen Satig Hasllati (NBD) = 303.337.461 .-TL

(-) Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti = 116.815.561 .-TL
(-) Arsa Degeri (Piyasa Degeri Yaklagimi) = 91.214.264 .-TL

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI

95.307.637 .-TL

Projenin Tamami igin insaat Tamamlanma Orani

57%

GERGEKLESMI$ GELISTIRME MALIYETI 54.388.937 .-TL

2445 Ada 2 Parsel, 2446 Ada 2 Parseldeki Degerlenen Béliimler Igin
Arsa Paylari Orani Hesabi

Arsa Paylari Orani, projenin tamaminin arsa alani igerisinde
degerlemeye konu olan 383 adet bolimun arsa paylarinin karsiligi
olan alanlarin payidir. Bu oran asagdida hesaplanmistir.

TOPLAM ARSA ALANI = 19.405,69 m?
383 ADET UNITENIN ARSA PAYLARI TOPLAMI = 18.435,50 m?
383 adet Unitenin Arsa Paylari Orani = 95,00%

Toplam Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti icerisinde 383 adet tnitenin
arsa payl hesaplanirken yukarida hesaplanmis olan Arsa Paylari
Orani kullaniimistir. Dogru oranti ile Gergeklesmis Gelistirme
Maliyetleri, Arsa Paylari Orani ile ¢arpiimak sureti ile 383 adet
Bagimsiz Bélim igin Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti yaklasik
olarak hesaplanmigtir.

TOPLAM GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI 54.388.937 .-TL

383 adet Unitenin Arsa Paylari Orani = 95,00%

383 UNITE iGiN GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETi =  51.669.755 .-TL
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PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI
(2445 ada 2 parseldeki 368 bagimsiz b6liim ve 2446 ada 1 parselin tamami)

2445 ada 2 parseldeki 368 bagimsiz bolim ve 2446 ada 1 parselin
tamaminin mevcut duruma esas toplam degeri yukarida hesaplanmig
olan 3 ayri degerin (arsa degeri+ingaat maliyeti + gelistirme maliyeti)
toplami ile elde edilmis olan deder olacagindan hareket ile mevcut
duruma esas deger asagidaki sekilde 191.262.529.-TL olarak
hesaplanmistir.

Arsa degeri (383 adet Unite igin) =  86.605.861 .-TL
insaat Maliyeti (383 adet Uinite igin) =  52.986.912 .-TL

Proje Gelistirme Maliyeti (383 adet Unite igin) =  51.669.755 .-TL

2445 ada 2 parseldeki 368 bagimsiz boliim ve 2446 ada 1 parselin

Mevcut Durum Degeri 191.262.529 -TL

Mevcut Durum Degeri (USD) 106.256.960 .-USD

6.3 - Gelir Yaklagimi

Dogrudan Kapitalizasyon Yoéntemi

6.3.1 - (3382 Ada 1 Parselde Bulunan 34 Adet Taginmaz)

= Degerlemesi yapilan tasinmazlardan 3382 Ada 1 Parselde
bulunan kat miilkiyetli 34 adet bagimsiz béliimiin
degerlemesinde  dogrudan  kapitalizasyon yéntemi de
kullanilnustir.
Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkin bir yillik net kira getirisini
bu ydntem yeni bir yatirrmci agisindan gelir Ureten mulkin piyasa
degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile kiralari arasindaki
iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir
(NOI) / kapitalizasyon Orani " formiilinden yararlanilir. kapitalizasyon
orani; Belirli bir kiralama doénemi sonrasindaki kira gelirlerinin
“kapitalize” edildigi orandir. Bolgede vyapilan incelemelerde
kapitalizasyon oraninin % 4,5 - % 5,7 civarinda oldugu gdzlemlenmis
olup, bu ¢alismada kapitalizasyon orani %5,5 olarak kullaniimistir. Bu
oran ile elde edilen deger ayni zamanda s6z konusu gayrimenkulun o
yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir.

= Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir
deger tablosundan da goriilecegi lUzere, 34 adet taginmazin bu
yonteme gore toplam degeri olarak 16.530.093,82.-TL takdir
edilmis olup ekli listede degerler belirtilmistir.
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indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemi

6.3.2 - (2445 Ada 2 Parsel ve 2446 Ada 2 Parsel)

m 2445 Ada 2 Parsel ve 2446 Ada 2 Parsel Gzerinde gelistiriimekte olan
proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda ekte tablosu yer
alan nakit akiglari diizenlenmistir.

2445 Ada 2 Parsel ve 2446 Ada 2 Parsel

m Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parsel Uzerinde insa
edilen My Towerland Projesi kapsaminda yer alan toplam 398 adet
konut Unitelerinin satisa esas alani 54.269,32 m? olarak, 4 adet
dikkan Unitesinin ise satisa esas alani 1.264,87 m? ve 12 adet ofis
Unitesinin satisa esas alani 2.026,91 m? olarak hesaplanmis olup
alan bilgileri onayl ¢arsaf listelerden alinmigtir.

» Taginmazlar igin yatirim siireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit
akisi tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1
dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut Unite
tiplerinde Uniteleri 1.déonemde %35'inin , 2.dénemde %35'inin,
3.dénemde ise %30' unun satislarinin gergeklesecegi varsayiimistir.
Dukkan dnitelerinde 1.donemde %25 'inin , 2.dénemde % 75'inin
3.dénemde ise %0'Inin satiglarinin gergeklesecegi varsayilmistir. Ofis
Unitelerinde 1.dénemde %15 'inin , 2.dénemde % 45'inin 3.dénemde
ise %40'Inin satislarinin gerceklesecegi varsaylimistir.

= Konutlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 5.650.-TL/M?
ile gerceklesecedi, izleyen yillarda %15 oraninda artacagi
varsaylmistir.

» Dukkanlarin satig birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 6.500.-
TL/M? ile gergeklesecedi,izleyen yillarda %12 oraninda artacagdi
varsayllmistir.

m Ofislerin satis birim de@erlerinin 1.donemde ortalama 4.000.-TL/M? ile
gerceklesecedi, izleyen yillarda %12 oraninda artacagi varsayilmistir.

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

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

» Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.

= 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 Gore 2445 Ada 2 Parsel ve 2446
6.3.3 - Ada 2 Parselde Yer Alan Projenin Tamamlanmasi
Durumundaki Toplam Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akig
tablosundan da gérllecegi Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkl
indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin, taginmazlarin
degerine olan etkisinin gbzlenmesi amaclanmistir. Daha sonra,
edinilen tecriibeler ve verilerin gdézéniinde bulundurulmasi sonucunda,
projenin tamamlanmasi halinde net buglnki degeri igin %10,5
indirgeme orani kabul edilmesi uygun goérilmus olup, deger olarak da
tim bloklarin toplami sonucunda 303.337.461.-TL (168.520.812.-
USD) olarak takdir edilmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Bugiinkii Degeri (TL) 303.337.461 .-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Bugiinkii Degeri (USD) 168.520.812 .-USD

- En Etkin ve Verimli Kullanimi

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin,
onaylanmis projesine ve ruhsatina uygun olan konut-diikkan ve ofis
kullaniminin olacag! distniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

3382 ADA 1 PARSEL ( 34 ADET BAGIMSIZ BOLUM )

3382 Ada 1 parselde kat mulkiyeti kuruldugundan 34 adet bagimsiz
bélimiin deger takdirinde Piyasa Deger Yaklagimi ve Gelir indirgeme
Yéntemi kullaniimistir.

Piyasa Degeri Yaklagimina gore;
34 adet bagimsiz bélimiin toplam degeri: 15.152.586.-TL olarak
hesaplanmisgtir.

Gelir indirgeme Yaklagimina Gore;
34 adet bagimsiz bélimun toplam degeri : 16.530.093,82 -TL olarak
hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir yonteminde
belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar (Uzerinden
buglnkii degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali g6zdninde bulundurularak ve emsal
karsilastirma ydnteminde ise rayiglerin daha tutarll ve daha az
yaniltici olmasi nedeni ile sonu¢ bélimiine 34 adet bagimsiz bélim
icin piyasa degeri yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine varilmigtir.
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2445 ADA 2 PARSEL-2446 ADA 2 PARSEL (383 ADET UNITE)

Projenin tamami sézlesmesinden de anlasildigi Uzere 3 adet
parselden olusmaktadir. Ancak bu parsellerden 3882 ada da yer alan
1 parsel Gzerinde kat mulkiyeti kurulmustur. Bu nedenle asagidaki
tabloda 1.5. maddesinde belirtiimis olan projenin tamamlanmasi
durumundaki degeri s6zlesme kapsamindaki 2445 Ada 2 Parsel ve
2446 Ada 2 Parsel dikkate alinarak takdir edilmistir. Ayni s6zlesme
kapsaminda yer alan 3382 ada 1 parsel Uzerinde kat Mulkiyeti
kurulmus oldugundan bu parsel Gzerindeki bagimsiz bolimler
"gayrimenkul" olarak degerlemeye konu edilmis dolayisi ile proje
hesaplamalarindan ayri tutulmustur.

Raporun nihai degeri olarak ise 2445 ada 2 parselde yer alan 368
adet bagimsiz boéliimiin, 2446 ada 2 parselin ve 3382 ada 1
parselde bulunan 34 adet bagimsiz boéliimiin toplam mevcut
durum degeri belirtilmistir.

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
(2445 ada 2 parseldeki 368 bagimsiz boliim ve 2446 ada 1 parsel)

KDV HARIC (TL) usD EURO

191.262.528,61 106.256.960,34 #BASV!

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA BUGUNKU DEGERI
(2445 ada 2 parsel ve 2446 ada 1 parsel)

KDV HARIC (TL) usD EURO

303.337.461,32 168.520.811,84 129.631.393,73

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK KONUT GYO A S.
PAYINA DUSEN HASILAT MIKTARININ BUGUNKU DEGERI (%47)

KDV HARIC (TL) usD EURO

142.568.606,82 79.204.781,57 60.667.492,26

383 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
ANAHTAR TESLIM DEGERLERININ TOPLAMI (KDV HARIG)

KDV HARIC (TL) usD EURO
282.248.547,97 156.804.748,87 120.619.037,59
6.5.1 Miisterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme

Analizi

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

Her bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup
ortak ve mugterek alanlarinin de@erlerinin de bu dederler icerisinde
kapsandigi kabul edilmistir.

Katma Deger Vergisi (KDV) net alani 150 m#den kigik konutlar igin
%1 , 150 m?den blylk konutlar igin %18 olarak hesaplanmis ve
deger tablosuna eklenmigtir.
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6.5.2 - Hasilat Paylagsimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile
e Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

istanbul Atasehir Dogu Bolgesi 1. Etap Arsa Satigi Karsigi Gelir
Paylasim isi, Atagehir ilgesi Atatirk Mahallesinde kayith 2445 Ada 2
parsel, 2446 Ada 2 Parsel ve 3382 Ada numarali tasinmaz Uzerinde
gelistirilecek proje icin ihale edilmigtir. Proje i¢cin 10.03.2006 tarihli
Arsa Satigi Karsiligi Gelir Paylasimi sbézlesmesi yapilmigtir. Bu
s6zlesmenin 38.maddesi dogrultusunda 09.03.2010 tarihinde ek
protokol diizenlenmigtir. Buna gore 322.008.268.60.-TL + K.D.V. satis
toplam gelirinden yiklenici firma tarafindan sirkete teklif edilen % 47
satig payi gelir oraninin karsihginda Asgari Sirket Payl Toplam Geliri
151.343.886,22 .-TL + K.D.V. taahhut edilmistir.

Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun

6.5.3 - Analizi

Degerleme  calismasi  kapsaminda yapilan incelemelerde,
taginmazlarin 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
Gorus

6.5.4

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincali duruma rastlanmamistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu sitedeki konut nitelikli
tasinmazlarin buyuklukleri, site icinde konumlarina gdére aylik kira
birim m? degerlerinin 15-22.-TL/m? araliginda degistigi
gbzlemlenmisgtir.

45 EML-1211005 ATASEHIR



' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
6.5.6 - 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.

2445 ada 2 parsel ve 2446 ada 2 parselin imar bilgilerinde yapilan
incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuatinin Seri VI No: 11 Tebligi'nin
25 Maddesi kapsaminda "proje" olarak gayrimenkul yatirnm ortakligi
portfdyline alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.

3382 ada 1 parselin imar bilgilerinde yapilan incelemede;
Sermaye Piyasasi Mevzuatinin Seri VI No: 11 Tebligi'nin 25 Maddesi
kapsaminda "gayrimenkul" olarak gayrimenkul yatinm ortakhgi
portfdylne alinmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine variimistir.

Tasinmazlarin Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;
Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus
olmadigi, gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfdyiine alinmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.
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7 - SONUG

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 tasinmazlarin
26.12.2012 tarihli toplam mevcut durum degeri igin ;

206.415.115 .-TL

(ikiyiizaltimilyondortyiizonbesbinyiizonbesTiirkLirasi )

kiymet takdir edilmigtir.

TL usbD EURO

( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )

206.415.115 114.675.064 87.836.219

Bu degerlere KDV dabhil degildir. KDV orani, net 150 m?den kii¢lik konutlar igin
%1, ticari niteler ve net 150 m?den blyiik gayirmenkuller i¢in %18'dir.

* 1USD = 1,8000 .-TL
» 1TEURO = 2,3500 .-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Berrin KURTULUS SEVER Ali YERTUT
Lisans No : 401732 Lisans No : 400544

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

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri
dikkate alinmamistir.

*

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