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RAPOR BILGILERI

TALEP TARIHi - NO

01.02.2013 TARIHLI ILGI YAZISINA ISTINADEN / 22.10.2013

SOZLESME TARIHI 15.11.2013
DEGERLEME TARIHi 13.12.2013
RAPOR TARIHi 17.12.2013
RAPOR NO EML-1310029

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GizZLiLiK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KIiSI DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi UMRANIYE ILCEST KUCUKBAKKALKOY
MAHALLESI'NDE YER ALAN 3317 ADA 20,21 VE 22 NO'LU PARSELLER
ILE 3328 ADA 1,13,14 VE 15 NO'LU PARSELLER

(EMLAK KONUT GYO A.S. YE AIT HISSELER)

DEGERLEME ADRESI

SITE MAHALLESI SENOL GUNES BULVARI YANI (OTOBAN BAGLANTI
YOLU UZERI) 3317 ADA 20,21 VE 22 NO'LU PARSELLER ILE 3328 ADA
1,13,14 VE 15 NO'LU PARSELLER

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Serdar ETIK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402403)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
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iICINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
1.5 - Degerleme Rapor Ozeti

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklasimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklasimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug

EKLER

Ek 1 - INA (Nakit Akigi Tablosu)

Ek 2 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - istanbul Atasehir Finans Merkezi (iFM) Protokol ve Mutabakat Metni
Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
diginda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve turt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 7 adet tagsinmaz tzerinde Emlak Konut GYO
A.S. Adina kayith hisselerin dederleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyiine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢cergevesinde 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 cergevesinde 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 Yatirnm Ortakhgi A.S.

Atatiirk Mahallesi Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayih Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Gizere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 7 adet tasinmaz tzerinde Emlak Konut GYO
A.S. Adina kayith hisselerin, degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin 17.11.2013 tarih ve EML-1310029 numaral rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Serdar ETIK ve Eren KURT degerleme isleminde gérev almigtir.

Ahmet Ozgiin HERGUL raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

1.5 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

ISTANBUL iLi UMRANIYE ILCESI SINIRLARINDA YER ALAN
DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI 7 ADET PARSEL

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI 17.12.2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN
TAPU BILGILERI MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN
IMAR DURUMU MULKIYET VE YAPILASMA BiLGILERI

PARSELLER UZERINDE SADECE SANTIYE BINALARI YER
MEVCUT KULLANIM| ALMAKTADIR. DEGERLEMEDE DIKKATE ALINMAMISTIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

ARSA DEGERI 419.514.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

3317 ADA 20 PARSEL

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Hisse orani
Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
UMRANIYE

KUGUKBAKKALKOY

F22D23D4D
3317

20

2.006,36
TAMAMI

ARSA (KRES ALANI)

ANA GAYRIMENKUL

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
34454

1

43

25.12.2012
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3317 ADA 21 PARSEL

ili : ISTANBUL

iigesi :  UMRANIYE

Bucagi

Mahallesi :  KUCUKBAKKALKOY
Koy

Sokag

MevKkii

Pafta No :  F22D23D4D

Ada No ;3317

Parsel No 21

Alani :  8.075,60

Hisse orani ;. 93369/201890

Vasfi :  ARSA (ILKOGRETIM TESIS ALANI)
Sinin

Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL
Sahibi :  EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No 1 34454

Cilt No 1

Sayfa No : 44

Tapu Tarihi ;. 25.12.2012
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3317 ADA 22 PARSEL

ili : ISTANBUL

iigesi :  UMRANIYE

Bucagi

Mahallesi :  KUCUKBAKKALKOY
Koy

Sokag

MevKkii

Pafta No :  F22D23D4D

Ada No ;3317

Parsel No 22

Alani : 8.673,95

Hisse orani : TAMAMI

Vasfi :  ARSA (RESMi KURUM ALANI)
Sinin

Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL
Sahibi :  EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No 1 34454

Cilt No 1

Sayfa No : 60

Tapu Tarihi ;. 25.12.2012
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3328 ADA 1 PARSEL

ili : ISTANBUL

iigesi :  UMRANIYE

Bucagi

Mahallesi :  KUCUKBAKKALKOY
Koy

Sokag

MevKkii

Pafta No :  F22D23D4D

Ada No ;3328

Parsel No 1

Alani : 54.144,94

Hisse orani : TAMAMI

Vasfi :  ARSA (REKREASYON ALANI)
Sinin

Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL
Sahibi :  EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No 1 34454

Cilt No 1

Sayfa No : 45

Tapu Tarihi ;. 25.12.2012
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3328 ADA 13 PARSEL

ili : ISTANBUL

iigesi :  UMRANIYE

Bucagi

Mahallesi :  KUCUKBAKKALKOY
Koy

Sokag

MevKkii

Pafta No :  F22D23D4D

Ada No ;3328

Parsel No : 13

Alani : 8.454,46

Hisse orani : TAMAMI

Vasfi :  ARSA (REKREASYON ALANI)
Sinin

Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL
Sahibi :  EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No 1 34454

Cilt No 1

Sayfa No . 57

Tapu Tarihi ;. 25.12.2012
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3328 ADA 14 PARSEL

ili : ISTANBUL

iigesi :  UMRANIYE

Bucagi

Mahallesi :  KUCUKBAKKALKOY
Koy

Sokag

MevKkii

Pafta No :  F22D23D4D

Ada No ;3328

Parsel No : 14

Alani ;. 52.897,61

Hisse orani : TAMAMI

Vasfi :  ARSA (OZEL PROJE ALANI)
Sinin

Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL
Sahibi :  EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No 1 34454

Cilt No 1

Sayfa No : 58

Tapu Tarihi ;. 25.12.2012
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3328 ADA 15 PARSEL

ili : ISTANBUL

iigesi :  UMRANIYE

Bucagi

Mahallesi :  KUCUKBAKKALKOY
Koy

Sokag

MevKkii

Pafta No :  F22D23D4D

Ada No ;3328

Parsel No : 15

Alani ;. 2.652,92

Hisse orani : TAMAMI

Vasfi :  ARSA (DINi TESIS ALANI)
Sinin

Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL
Sahibi :  EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No 1 34454

Cilt No 1

Sayfa No : 59

Tapu Tarihi ;. 25.12.2012

2.2 - Takyidat Bilgileri

Umraniye Tapu Sicil Midurligi'nden alinmis olan taginmazin miilkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren takbis belgeleri ekte sunulmustur.

TASINMAZLAR UZERINDE;

takyidat bulunmamaktadir.
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son u¢ yillik dénemde; Miulkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik
olmamakla birlikte son U¢ yillik siire icinde kayith herhangi haciz, icrai haciz ve kamu haczi ve
ipotek serhleri bulunmamaktadir.

*Emlak Konut GYO A.S. firmasi yetkililerinden alinan bilgilere gére Istanbul Finans Merkezi
Alani olarak ayrilan bélgedeki miilkiyet sahipleri arasinda 24.04.2012 tarihinde “Protokol Metni”
imzalanmsgtir.

S6z konusu protokolde belirtilen hususlar dogrultusunda yiiriitilecek is ve islemlerle ilgili Cevre
ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 13.06.2012 tarih ve 10/9346 sayi ile makam oluru alinmigtir.
Makam oluruna gére;

- Istanbul Atasehir Finans Merkezi Proje alaninda gergeklestirilecek tiim is ve islemlerin (Ozel
Proje ve Rekreasyon Alanlari, Ortak Altyapr Alanlari vb.) 24.04.2012 tarihli Protokol hiikiimleri
uyarinca yerine getirilmesi,

- Sé6z konusu protokoliin, “Master Plana lliskin Hususlar’ baslikli 4.2.1 maddesinde “ortak
altyapi” olarak nitelendirilen imalatlarin tamaminin veya ihale asamasinda yapilacak fizibilite
calismalari neticesine gére bir kisminin yapilabilmesi igin, “Ozel Proje ve Rekreasyon Alanlari”
olarak belirlenmis parseller (izerinde “Arsa Satis Gelir Paylasimi” usulii ile proje gelistirmek
lizere, Protokoliin “Ihale Yapimina lliskin Hususlar” baslikli 4.3 maddesi uyarinca yapilacak is
ve islemlerin ytirtitiilmesi,

- Protokoliin “Mali Konulara lliskin Hususlar’ baghkli 4.2.2 maddesi geregince, Bakanligimiz
kontrol ve denetiminde olacak sekilde Emlak Konut GYO A.S. biinyesinde ortak banka hesabi
actirilmasi ve bu ortak banka hesabiu ile ilgili bilgilerin Bakanliga iletiimesi,

hususlarinda “Proje Ydrttiiclisii ve Migavir Firma” olarak Emlak Konut GYO A.S.
gorevlendirilmigtir. Protokol metni gbreviendirme yazisi &rnekleri rapor ekinde bilgi amacli
olarak sunulmustur.

IFM Master Plani kapsaminda yapilan uygulamalar sonrasinda miilkiyeti Emlak Konut
GYO AS. ye devredilmis olan degerleme konusu 7 adet parselin, diizenlenmis olan
protokol ve mutabakat metni 1siginda "ortak altyapi” olarak adlandirilan ingaat iglerinin
maliyetini kargilamak amaci ile devredildigi anlagilmaktadir. S6z konusu parseller ile ilgili
yapilacak satis veya hasilat paylasimi s6zlesmelerinden elde edilecek gelir bahsedilen
ortak altyap:1 islerinin bir kisminin veya tamaminin yapiminda kullanilacag: ifade
edilmistir. Degerlemeye konu olan 7 adet parselin miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.
tizerine kayith olup degerleme miilkiyet bilgileri 1s1ginda yapilmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Umraniye Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan ekte
sunulan imar durum yazisina gére asagidaki bilgilere ulagiimistir. istanbul Finans Merkezi
olarak adlandirilan bdlge icin Cevre ve Sehircilik Bakanligi 22.08.2011 tarih ve 2011/2163 sayili
Bakanlar Kurulu Karari ile gorevlendiriimistir. Bu baglamda Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
tarafindan istanbul Finans Merkezi Alani igin yeni imar planlar hazirlanarak 25 Haziran 2012
tarihinde ilgili yerlerde askiya c¢ikarilmistir. Aski sitreci 24 Temmuz 2012 tarihinde
tamamlanmistir.

Degerleme konusu 3317 ada 20 parsel Temel Egitim Oncesi Egitim Alani'nda, 3317 ada 21
parsel ilkdgretim Tesis Alaninda, 3317 ada 22 parsel Resmi Kurum Alaninda, 3328 ada 1
parsel Rekreasyon Alaninda, 3328 ada 13 parsel Rekreasyon Alaninda, 3328 ada 14 parsel
Ozel Proje alaninda, 3328 ada 15 parsel ise dini tesis alaninda yer almaktadir. Donati alani
olarak adlandirilan ilkégretim alani, Dini tesis alani, Temel Egitim Oncesi Egitim Alani ve resmi
Kurum alanlarinda Emsal:1.50, H(max): serbestir. Rekreasyon alanlarinda Emsal:0.15 ve
H(max):serbesttir. Ozel Proje Alaninda ise Emsal:2.85 ve H(max):serbesttir.

Sira Parsel | *Hisse Alani ;

No Ada No No (m?) Lejanff | Yapilagma Sartlari

1 | 3317 20 2.006,36 |, JemelEgtm - ool 150 Hmax: serbest

Oncesi Egitim Alani

2 | 3317 21 3.734,76 ”kogr/‘i}ganeS'S Emsal: 1,50 Hmax: serbest
3 3317 22 8.673,95 Resmi Kurum Alani | Emsal: 1,50 Hmax: serbest
4 3328 1 54.144,94 Rekreasyon Alani | Emsal: 0,15 Hmax: serbest
5 3328 13 8.454,46 Rekreasyon Alani | Emsal: 0,15 Hmax: serbest
6 3328 14 52.897,61 Ozel Proje Alani |Emsal: 2,85 Hmax: serbest
7 3328 15 2.652,92 Dini Tesis Alani Emsal: 1,50 Hmax: serbest

*Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi'nin hissesine diisen alanlaridir.
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GENEL PLAN NOTLARI:

1. Planlama alani bitinine yonelik Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Projeleri, Cevre ve
Sehircilik Bakanligi veya gorevlendirecedi durumca hazirlanacak ve Bakanlikga onaylanacaktir.

2. Plan, Plan notlari, Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim
Projelerine uygun olarak hazirlanacak ve Cevre Sehircilik Bakanligi'nca onaylanacak Avan Proje ile
uygulama yapilacaktir.

3. Planlama alani bituninde tim fonksiyon alanlarinda Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel
Tasarim Projelerine uygun olarak tabi veya tesviye edilmis zemin altinda ihtiyaca uygun olarak fazla
bodrum kat yapilabilir. Egimden dolayi agiga ¢ikan tim bodrum katlar iskan edilebilir. iskan edilen
bodrum katlar emsale dahildir. Bodrum katlarda yapilacak otopark ve teknik hacimler emsale dahil
degildir.

4. T1 ticaret alani diginda planlama alaninin tamaminda; TAKS: binalara ait kotlar, blok boyut ve
sekil, bloklarin gekme ve yaklasma mesafeleri, yapi nizami ve taban oturumlari, bodrum, zemin ve
normal kat yukseklikleri serbest olup, bu kriterler Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim
Projesine uygun olarak hazirlanacak avan projede belirlenecektir.

5. Planlama alanindaki tim fonksiyon alanlari Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Projesi
ile tanzim edilecektir. Planlama alani igerisinde kamuya agik yaya ve tasit gegis hacimleri ile
parseller arasi gegis yollari yer alabilir. Giivenlik ve servis amagli bu yollar emsale dahil degildir.
Kentsel Tasarim Rehberinde ve Projesinde kamusal amagli olarak tanzim edilecek bu tip alanlarda
kamu lehine iritfak tesis edilerek uygulama yapilacaktir.

6. Planlama alani bitininde her tirli peyzaj diizenlemeleri Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel
Tasarim Projesinde belirlenecektir.

7. 19.01.2010 tarihinde Basbakanlik Afet ve Acil Durum Yoénetimi Baskanhgi tarafindan onaylanan
"Anadolu Yakasina Ait Mikro bolgeleme kapsamindaki imar planlari esas” 1/2000 dlgekli yerlesime
uygunluk haritalarinda belirtilen hususlara uyulacaktir.

8. 28.09.2004 giin ve 2263, 05.05.2005 giin ve 6528, 03.06.2005 gln ve 4015, 13.07.2005 giin ve
7676, 16.08.2005 giin ve 13468 sayili yazilarla Bayindirlik ve iskan Bakanlidi tarafindan onaylanan
istanbul ili, Kadikdy llgesi, Kiiglikbakkalkéy Mahallesi, Atasehir Toplu Konut Alani imar Plani
Revizyonunun esas jeolojik — jeoteknik etiid raporlari dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

9. Ozel Proje Alani ve Rekreasyon Alani, Cevre ve Sehircilik Bakanligi'na veya Bakanlikga
belirlenecek Kurum veya Kurulusa devredilmeden uygulama yapilamaz.

16 EML-1310029 UMRANIYE FINANS MERKEZi 7 ADET PARSEL



' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Ticaret Alanlari:

10. T1 Ticaret Alanlari:

10.1. T1 ticaret alanlarinda E= 2,50 ve H=Serbesttir. Bu alanda alisveris merkezi, rezidans, yonetim
merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, blro, is hani, lokanta, gazino, ¢arsi, ¢ok katli
magazalar, bankalar, oteller, 6zel hastane, 6zel egitim alanlari, kath otopark, vb. fonksiyonlari yer
alabilir. Avan projeye gdre uygulama yapilacaktir.

10.2. Bu alanda blok boyut ve sekli, yapi nizami ve taban oturumu serbesttir.

10.3. T1 Ticaret Alaninda ikiden fazla bodrum kat iskan edilemez. iskan edilen bodrum katlar
emsale dahildir. Bodrumlar siteye veya binaya ait ortak kullanima acik sosyal ve idari tesis olarak
kullanilabilir. Bu alanlar emsale dahil edilmez.

10.4. Bloklarin bahge mesafeleri ydnetmelikte belirlenen bahge mesafelerine gore yapilir veya
ilcesince onaylanacak vaziyet plani ve mimari projelerle belirlenir. Yapilar ayrik, blok ve sira blok
seklinde yapilabilir. Birden fazla yapi yapilabilir. Yapi adalarinda mimari avan projesinde belirlenecek
arazi kotlarina gore uygulama yapilacaktir. Binalarin kot alma durumlari blok boyutlari ve parsel
yapilagsma sartlari avan proje veya vaziyet plani ile belirlenir.

10.5. imar Kanunu'nun 23. maddesine tabidir.

10.6. Bina konturleri disinda, yapi yaklasma sinirlarina kadar tabii zemin altinda minimum ihtiyacin 4
katina kadar emsal harici kapali otopark yapilabilir. Otopark girisi ¢ikisi 6n bahge mesafesinden
saglanabilir. Acik otoparklar bu hesaba dahil edilemez. Arazi egiminin fazla oldugu yapi adalarinda
kademelendirme yapilabilir.

10.7. Her ebatta tesisat saftlari TAKS’a ve KAKS’a dahil edilmez.
10.8. Mimari ¢éziimlerden dolayi geriye dogru gekilen teraslar emsal hesabina dahil ediimez.
10.9. T1 Ticaret Alaninda bahsedilmeyen hususlarda istanbul Belediyesi imar Yénetmeligi gegerlidir.

11. T2 Ticaret Alanlari:

T2 ticaret alanlarinda E=2,50 ve H= Serbesttir. Bu alanda, alisveris merkezi, rezidans, yonetim
merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, vb. sosyal kilttrel tesis alanlari, ticaret, biro, is hani,
lokanta, gazino, ¢arsl, ¢ok katli magazalar, bankalar, oteller, 6zel hastane, 6zel egitim alanlari, katli
otopark, vb. fonksiyonlari yer alabilir. Emsal hesabi, asagida verilen tabloya goére hesaplanacaktir.

TOPLAM
e g MEVCUT EMSAL EMSAL
PARSEL Mo | TAPU ALANI INSAAT
ALANI

3317/1 12.106,48 2,50 30.266,20

3322/1 9.591,43 2,50 23.978,58

3324/1 13.483,00 2,50 33.707,50

12. T3 Ticaret Alanlart:

T3 ticaret alanlarinda E=2,85 ve H= Serbesttir. Bu alanda, alisveris merkezi, rezidans, yonetim
merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, vb. sosyal kulttrel tesis alanlari, ticaret, biro, is hani,
lokanta, gazino, ¢arsl, ¢ok katli magazalar, bankalar, oteller, 6zel hastane, 6zel egitim alanlari, katli
otopark, vb. fonksiyonlari yer alabilir. Emsal hesabi, asagida verilen tabloya goére hesaplanacaktir.
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TOPLAM
NG| MEVCUT EMSAL EMSAL
DARGEL Mo | TAPU ALANI INSAAT
ALANI
3323/1 57.461,73 | 2,85 163.765,93
3320/3 54.390,55 | 2,85 155.013,10
3323/6 32.004,94 | 2,85 91.214,08
3319/1 43.434,38 | 2,85 123.787,98
3321/1 25.050,91 | 2,85 71.420,74
3318/1 40.503,00 | 2,85 115.433,55

13. Ticaret alanlarinda ayni mulkiyet olmak uzere emsal ingaat alani sabit kalmak kosulu ile adalar
ve parseller arasinda emsal transferi yapilabilir.

14. T2, T3 Ticaret Alanlari ve Ozel Proje alaninda otopark ihtiyaci, Kentsel Tasarim Rehberi ve
Projesinde belirtiimesi ve Bakanlikga uygun gdérilmesi halinde komsu donati alanlari icerisinde ve
zemin altinda karsilanabilir.

Ozel Proje Alani:

15. Ozel proje alaninda, E = 2,85 ve H = Serbesttir. Emsal net parsel alani iizerinden
hesaplanacaktir. Bu alanda, konut, aligveris merkezi, rezidans, yonetim merkezi, konaklama
tesisleri ile sinema, tiyatro, konferans, toplanti, sergi, fuar salonlari vb. sosyal kiiltiirel tesis
alanlarn, ticaret, biro, is hani, lokanta, gazino, ¢arsi, ¢ok kath magazalar, bankalar, finans
kurumlari, oteller, 6zel hastane, 6zel egitim alanlari, kath otopark vb. fonksiyonlar yer alabilir.

Donati Alanlari:

16. ilkdgretim Tesis Alani, Temel Egitim Oncesi Egitim Alanlari, Resmi Kurum Alani, Dini
Tesis Alaninda E= 1,50 ve H = Serbesttir.

17. Kres alanlarinda ana okulu yapilabilir.

18. Rekreasyon alanlarinda E = 0,15 ve H=Serbesttir. Bu alanlarda tamami emsale dahil
edilmek kosulu ile zemin altinda veya ustiinde ticari fonksiyonlar yer alabilir. Zemin altinda
iskan edilecek ticari fonksiyonlarda kat yiikseklikleri Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel
Tasarim Projesinde belirlenecek olup serbesttir.

19. Meydan Duzenleme Alaninda ilgili kurum ve kurulus goérusleri dogrultusunda Cevre ve Sehircilik
Bakanhgrnca onaylanacak avan projeye goére uygulama yapilacaktir.

20. Planlama alaninin tamaminda ilgili ydnetmelige uyulmasi ve kurumlarin uygun géruslerinin
alinmasi kaydiyla heliport ve yikseltiimis heliport pistler yapilabilir.

21. Park alanlarinda ilgili alt yap1 kurulugunun talebi ve goérisu dogrultusunda imar plani tadilati
yapilmadan alt yapi tesisinin gerektirdigi buyUklikte yer alti ve yer Ustu trafolari, tesisat odalar vb.
alt yapi tesisleri yapilabilir.

22. Planlama alani igerisindeki donati alanlarinin bayiklukleri korunarak konum ve sinirlarinin
degistiriimesinden Cevre ve Sehircilik Bakanhgi yetkilidir.
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2.3.2 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen imar Plani Degisiklikleri

14.08.2009 tasdik tarihli 1/1.000 6lgekli Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda Emsal (E):
2,50 Hmax: Serbest yapilanma kosullarinda “Merkezi is Alan” lejantinda kalmakta iken;
12.07.2010 tasdik tarihli istanbul ili, Umraniye ilgesi Atasehir Toplu Konut Alani Ticaret alani
1/1.000 dlgekli Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda Emsal (E): 2,50 Hmax: Serbest
yapilanma kosullarinda “Ticaret Alani” lejantinda kalmakta idi.

Cevre ve Sehircilik il Miudirliiglu tarafindan yapilan istanbul Finans Merkezi 1/5.000 dlgekli
Nazim imar Plani ve 1/1.000 élgekli Uygulama imar Plani teklifi 19.06.2012 giin ve 28/9522
sayill Bakanlik Makam Olur'u ile onaylanmistir. 25.06.2012 tarihinde askiya ¢ikmig, 24.07.2012
tarininde de askindan inmistir. 3317 ada 4 parsel ise yeni planda Temel Egitim Oncesi Egitim
Alani olarak gosterilen bolgede kalmakta olup, Emsal (E): 1,50 yapilagsma hakkina sahiptir.

3318 ada 1 parsel ve 3317 ada 4 parsel aralarinda bulundugu istanbul Finans Merkezi Alanr’ni
olusturan diger parseller ile birlikte yeni uygulamaya girmis ve bu uygulama sonucunda rapor
konusu 3317 ada 20, 21 ve 22 parseller ile 3328 ada 1, 13, 14 ve 15 no’lu parseller olusmustur.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlar Uzerinde herhangi bir yapilasmaya rastlanmamistir. Proje alani Uzerinde harfiyat
calismalari devam etmektedir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Mevcut durumda parseller Gzerinde herhangibir yapi bulunmamakta olup bos durumdadirlar.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Mevcut durumda parseller tizerinde herhangibir yapi bulunmamakta olup bos durumdadirlar.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar; istanbul ili, Umraniye ilgesi, Site Mahallesi igerisinde konumiu
olan istanbul Finans Merkezi alani icerisinde alan 3317 ada 20, 21 ve 22 parseller ile; 3328 ada
1, 13, 14 ve 15 no'lu parsellerdir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlar merkezi bir konumda yer almaktadirlar. Otoyol baglanti yolunun kuzey kesiminde
yer alan istanbul Finans Merkezi olarak adlandirilan bélgede yer almaktadirlar. Taginmazin
yakin gevresinde insaat faaliyeti devam eden Sarphan Finanspark Projesi, Varyap Meridyan
Projesi, tamamlanmis durumda olan Uphill Court Projesi, Kent Plus gibi nitelikli konut projeleri
yer almaktadirlar.

Yapilasma agirlikli olarak ayrik ve blok nizamdir. Tasinmazin bagh bulundugu mahallede
apartman tipinde konut yerlesim birimleri yer almaktadir. Orta ve orta Ust grubu ikamet
etmektedir.

Tasinmazin bulundugu konum, cevreyollarina yakinhgi, proje tzerinde blyuk ingaat firmalarinin
bulunmasi nedeni ile istanbul Finans Merkezi projesinin bélge (izerinde olumlu etkiler yaratacagi
disunilmektedir.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlar oldukga merkezi bir konumda yer almaktadir. Tasinmazlarin bulundugu Site
Mahallesi Esenevler Mahallesi, Atakent Mahallesi, Armaganevler Mahallesi ve Cakmak ve
Camlik Mahalleleri ile komsu durumdadir. Ayrica mahalle giiney kesiminde otoyol baglantisi ve
Atagehir iicesi ile komsu durumdadir.

Tasinmazlarin bulundugu noktaya 3001 ve 3004 Caddeleri vasitasi ile otoban baglanti yolunun
kuzey kismina gegilerek 23 Nisan Caddesi, Senol glines Bulvari ve Yahya Kemal Caddesi
vasitasi ile ulagilabilmektedir.

Sarphan Finanspark Projesi, Varyap Meridyan Projesi, Uphill Court Projesi gibi nitelikli konut
projeleri nirengi noktalari olarak gdsterilebilir. Dederleme konusu tasinmazlar Bati Atasehir
projeleri ile karsilikll konumda yer almaktadir.
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

3317 ada 20 parsel; 2.006,36 m2 yuzolcimli olup 1/1 hisseli miilkiyete sahiptir. Parsel
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Yaklasik olarak dikdértgen formundadir.

3317 ada 21 parsel; 8.075,60 m2 yizolgimli olup bu parselde Emlak Konut G.Y.O.A.S.
hissesi 93369/201890 dir. Hissesine disen yaklasik alan 3.734,76m*dir. Parsel Uzerinde
santiye binalari yer almaktadir. Yaklasik olarak dikdértgen formundadir.

3317 ada 22 parsel; 8.673,95 m2 yuzolgimlu olup 1/1 hisseli milkiyete sahiptir. Parsel
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Yaklasik olarak dikdortgen formundadir.

3328 ada 1 parsel; 54.144,94 m2 yuzolgimli olup 1/1 hisseli milkiyete sahiptir. Parsel
Uzerinde herhangi bir yapi1 bulunmamaktadir. Farkli bir geometrik yapiya sahiptir.

3328 ada 13 parsel; 8.454,46 m2 yuzolgimli olup 1/1 hisseli milkiyete sahiptir. Parsel
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Yamuk formdadir.

3328 ada 14 parsel; 52.897,61 m2 yuzdlgimli olup 1/1 hisseli milkiyete sahiptir. Parsel
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Kismen egri bir geometrik yapiya sahiptir.

3328 ada 15 parsel; 2.652,92 m2 yizolgimli olup 1/1 hisseli milkiyete sahiptir. Parsel
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Yaklasik olarak dikdértgen formdadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin 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 Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glneybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne baglh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 13 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kdpri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agilma yoniinden 6nemli 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

Ulkedeki endustriyel kuruluslarinin %38, ticari isletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40'l bu sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nufus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nufusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nufusudur.

istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi nifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Umraniye llgesi

Umraniye istanbul' un en hizli kentlesen ve niifusu hizla artan; kdy ve yére geleneklerinin de
aynen muhafaza edildigi bir kentlesme 6rnegidir. istanbul'un niifus bakimindan en kalabalik
ikinci ilgesidir. 1960 yilinda kadar kdy olarak kalan Umraniye, Organize Sanayi Bolgesi olarak
ilan edilmesinden sonra yogun go¢ almistir. Belediye 1963 yilinda kurulmus, 1980 de
feshedilerek Uskiidar a baglh sube miidirligine dénistirilmis ve 1987 yilinda ilge olmustur.

Su an Umraniye de 4 kdy 40 mahalle olmak Uzere toplam 44 muhtarlik; merkez belediyenin
yaninda 6 belde belediyesi bulunmaktadir. 22 bin hektarlik bir yerlesim alanina sahiptir.
Umraniye, ekonomik cesitlilik agisindan zengin bir yoredir. Sanayi tesisleri gesitlilik
gOstermektedir. Kuguk imalat sanayisinden konfeksiyona, yedek parca ve agac¢ Urunleri
uretimine kadar gesitlilik gdstermektedir.

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumlu olan Serifali Bolgesi, Atakent Mahallesi, Camlik
ve Cakmak Mahallelerinde yeni bina sayisinin ve donidsim slrecinin hizla devam ettigi
gézlemlenmistir. ilge genel olarak konut yerlesimi olarak ragbet gérmekte ve geligimini
surdirmektedir.

ilk olarak 1990'i yillarin basinda Emlak Bankasi tarafindan uydu kent olarak tasarlanan
Atasehir'de Toplu Konut idaresi TOKI istiraki Emlak GYO ait arsalar istanbul Finans Merkezi
arazisi olarak ayrilmigtir. Bati Atasehir olarak adlandirilan bdlgede 2005 yilindan itibaren
Varyap, Agaoglu, Teknik Yapi, Emay ipek gibi Tirkiye’'nin énemli ingaat firmalari bélgede hizla
lUks konut yapimina baglamistir.

Kisa slire igerisinde bdlgedeki alt yapi galigmalarinin tamamlanmasi ile bolgeye talep de
artmistir. Oniimiizdeki yillarda Finans Merkezi'nin de insaatinin ilerlememesi ve tamamlanmasi
ile bolgeye olan talebin daha da artacagi gorus ve kanaatindeyiz.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin buyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disilincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goériulmustur. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.
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2007 yihnda ise korunaklh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

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

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétl bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin 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
kazanmigtir.

2011 yihinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyay etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi gérulmustar.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyreginde yasanan Kentsel Donusum
Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUsturilmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin
baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar getiren mutekabiliyet yasasinin onaylanmasi,
banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme
Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir siire 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri hizianmistir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde
konut kredisi faiz oranlarina da bagl olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi
g6zlemlenmigtir. Ancak, 2013 Un ikinci ¢eyre@inin sonuna dogru gelen Ulke ekonomisinde
gerekse global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullara bagh olarak konut kredisi faiz
oranlarindaki artislarin oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidigi
gérulmastir. Faiz oranlarinda yasanan yikselisin devam etmesi durumunda konut alim
satimlarinin olumsuz etkilenebilecedi dustunulmektedir. Ancak kentsel dénlisimin olacagi
bélgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satiglarin hizlanabilecegi
ongdrulmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici  faktér bulunmamaktadir. Yasal incelemelerde
herhangi bir kisitlayici ve sinirlayici durumla kargilasiimamigtir.

- Bilgilerin Kaynagi
Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Umraniye Belediyesi imar Midurligiu ve Harita

Mudirligi'nden, Umraniye Tapu Sicil Mudirligi ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen
belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41
*

*

4.4.2

- Olumlu Faktorler

Oldukca merkezi bir noktada yer almaktadirlar.

imar uygulamalari tamamlanmis ve insaat faaliyeti baslamis durumdadir.

Blyuk olckeli insaat firmalarinin bir arada yarOttigd baydk bir proje olarak
yuratidlmektedir.

Bolgenin altyapi olanaklari tamdir.

Ticari potansiyelinin ylksek olmasi

- Olumsuz Faktorler

3317 ada 20,21,22 parseller ile 3328 ada 15 parsel kisith imar kosullarina sahiptir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
ingaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; gotlru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme c¢alismasinda;

-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Kargilastirma ( Piyasa ) Yaklasimi, ve
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ydntemi ve hasilat paylasimi ydonteminden yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimi

Satilik Emsaller
Arsa Emsalleri

*  Diva Emlak
Tel 0 532 256 52 75

Toplam ylizdlgimi 1140 m2 olan 3 adet parsel birlikte pazarlanmaktadir. Kaks:1.00, Taks:0.30,
H(max):9.50m. olup 2 adet ekstra katin kot farkindan kazanildigi belirtilmistir. Sifa ve Acibadem

Hastanelerine yakin konumludur. Parseller igin toplam 3.250.000 $ istenmektedir. Ticaret
imarhdir. (USD=2.-TL)

|  SATILIK | 1140[-m2z | 6.500.000[.-TL | 5.702] .-TL/M* |

*  T-Max Gayrimenkul
Tel 05322631928

Tasinmaz Atatirk Mahallesi'nde plazalar bélgesinde yer almaktadir. 450 m2 yuzoélcimli arsa

icin yapilasma kosullari H(max):Serbest, Kaks:1.85 dir. Tagsinmaz i¢in 1.550.000 TL
istenmektedir.

SATILIK | 450[-m2 | 1.550.000].-TL | 3.444] .-TL/W?
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Medyadan Edinilen Bilgiler

* Finans Merkezi Bolgesi'nde yer alan Kaks:2.50 H:serbest yapilasma kosullarina sahip
9.590,36 m2 ylizdlclimlii arsanin is GYO tarafindan 2012 yili temmuz ayinda 93.220.338,98 TL
bedelle satin alindigi bilgisi alinmistir. Parsel ticaret lejanthdir.

* Finans Merkezi bdlgesinde yer alan 13.483 m? yuzdlgiimli 3324 ada 1 parsel numarali arsanin
2011 yilinda TOKI tarafindan 72.000.000.-TL bedel ile Enisler Grubuna satildigi bilgisi
alinmistir. . Finans Merkezi alaninin ortasindadir. (5.340-TL/m?)

Bu parselin imar uygulamasindan 6nce satildigi ve imar uygulamasindan sonra net parsel m2
birim degerinin ylikselmis olabilecegi dusinulmektedir.

* 3382 ada 1 parselin nisan 2012 yili m? birim satis degerinin 3675 TL/m? oldugu bilgisi
alinmistir. Bu parsel Gzerinde My Towerland projesi gelistirilmistir. Kaks:2.24 Taks:0.25 dir.

* Tasinmaza ¢ok yakin konumda, Finans Merkezi bdlgesinde yer alan yaklasik 10 dénim
yizélgimli arsa 2012 yilinda is GYO tarafindan 9.000.000.-TL bedel ile satin alinmistir. Finans
Merkezinde kalan son arsalardan olup konum olarak da diger arsalardan ¢ok daha iyi bir
noktadadir. Alici kurumun ve bdlgenin 6zellikleri nedeniyle piyasa dederinin tzerinde
gergeklesmis bir satis oldugu dusunutlmektedir. (9.000-TL/m?)

* Batl Atasehir Bdlgesinde yer alan emsal 2.07 konut alani imarina sahip 5.905,94 m? alanlh
parsel 2009 yilinda 20.626.400 TL bedelle Teknik Yapi Firmasina satilmistir. (m? bedeli 3.490
TL/m?)

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

Konut Emsalleri

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 69 370.000 5.362
2+1 110 700.000 6.364
3+1 125 610.000 4.880
3+1 140 865.000 6.179
4+1 200 1.000.000 5.000
6+1 280 1.750.000 6.250
Ortalama 5.731

Varyap Meridyan

Varyap Meridian projesi halihazirda ingsa edilmekte olan yeni ve
nitelikli projelerdendir.

1+0 38 260.000 6.842
1+1 58 390.000 6.724
1+1 83 575.000 6.928
2+1 90 550.000 6.111
3+1 175 1.050.000 6.000
4+1 198 1.200.000 6.061
Ortalama 6.269
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* Remax ABC Bati Atasehir
Tel 0216688 71 70

Agaoglu My World projesinde yer alan 4+1 daire 200 m? olarak pazarlanmaktadir. 2. normal
katta nispeten serefiyesi diistk bir konumda bulunmaktadir. 1.000.000 TL istenmektedir.

SATILIK 200 .-m? 1.000.000 .-TL 5.000 .-TL/M?

* Turyap Bati Atasehir
Tel 0216 317 65 20

Kent Plus projesinde satilik olan 3+1 daire 147 m? olarak pazarlanmaktadir. Arakatta yer alan
tasinmaz i¢in 800.000 TL istenmektedir.

SATILIK 147 -M? 800.000 .-TL 5.442 -TL/M?

* Varlibag Gayrimenkul
Tel 0216 456 08 08

Tasinmaz Deluxia Palace projesinde yer almaktadir. 1+0 planli olup stiidyo daire olarak
pazarlanmaktadir. 39 m? alanli olarak beyan edilen daire i¢in 300.000 TL istenmektedir.

SATILIK 39 .-M? 300.000 .-TL 7.692 .-TL/M?

Diikkan ve Ofis Emsalleri

*  Agaoglu Satis Ofisi

Ofis nitelikli 177 m2 kullaniml taginmazin 1.268.000 TL + KDV bedelle satildigi belirtiimigstir.
(7.140 TL/m2)

| sATiLMIS | 117 w2 1.268.000 -TL 10.838  .-TL/M?

Sarphan Finanspark projesinde yer alan 16 adet ofisin 2012 nin son ¢eyregi ve 2013 yilinin ilk
ceyreginde 7.570 TL/m? bedelle satildidi bilgisi alinmistir.

SATILMIS | 1 .-M2 7.570 .-TL 7.570  .-TL/M?

Yapilan gérusmelerde Varyap Meridyan projesinde yer alan ticari birimlerin 18.000-19.000
TL/m2 birim degerlerle satisinin gergeklesmis veya satista oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 1 .-M2 18.000 .-TL 18.000 .-TL/M?

Agaoglu My Shop projesinde 2010 yili igerisinde ticari nitelikli milklerin 138 m2 dikkanin
1.560.000 TL bedelle; 434 m2 diikkkanin ise 3.338.000 TL bedelle satildiklari bilgisi alinmigtir.

SATILMIS 138 .-M? 1.560.000 .-TL 11.304 .-TL/M?
SATILMIS 434 -M2 3.338.000 .-TL 7.691  .-TL/M?
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Ata Bloklarinda Atasehir Bulvari tizerindeki diikkan nitelikli tagsinmazlarin 7000-7500 TL/m2
birim degerlere sahip oldugu bilgisi alinmusgtir.

SATILIK ] 1 M2 7.500 .-TL 7500 -TLM? |

Varyap Meridyan projesinde yer alan ofis nitelikli 70 adet tagsinmazin (53-79 m2 araliginda
pazarlanan ) 6240 TL/m? bedelle 2013 yilinin ilk G¢ ayinda satildigi bilgisi alinmistir.

SATILMIS | 60 .M 374.400 .-TL 6.240 .-TLM? |

Medyadan Elde Edilen Veriler

Varyap Meridian projesinde ticari birimlerin satisi ile ilgili bilgi alinmistir. 338 m2 alanl
pazarlanan ticari birim igin 6.200.000 TL (18.343 TL/m2), 230 m2 alanh ticari birim igin
4.500.000 TL bedelle pazarlanmaktadir. (19.565 TL/m2)

SATILIK 338 .-M? 6.200.000 .-TL 18.343  .-TL/M?

SATILIK 230 .-Mm? 4.500.000 .-TL 19.565 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.550.000 93.220.338 72.000.000
SATIS TARIHI - 2012 2011
. ) BENZER ORTA KOTU KOTU
ZAMAN DUZELTMESI
0% 5% 15%
ALAN 52.897,61 450 9.560 13.483
BIRIM M2 DEGERI 3.444 9.751 5.340
o COK KUGUK KUGUK KUGUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-30% -25% -25%
iIMAR KOSULLARI E:2.85 E:1.85 E:2.50
YAPILASMA KOSULLARINA COK KOTU BENZER BENZER
iLiSKIN DUZELTME 30% 3% 0%
FONKSIYON OZEL TICARET
FONKSIYONA ILISKIN PROJE KOTU BENZER ORTA KOTU
DUZELTME ALANI 20% 0% 10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM COK KOTU BENZER BENZER
KONUMA iLISKIN DUZELTME 30% 0% 0%
DIGER BILGILER Briit parseldir.
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER ORTAKOTU
DUZELTME 0% 0% 15%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN R R .
DUZELTME 5% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME 45% 7% 15%
DUZELTILMiS DEGER 6.400 4.994 8.093 6.141
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Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi bélge, gayrimenkul piyasasinda en ¢ok talep géren
ve fiyat endeksi en hizli degisen bolgelerden biri olarak géze ¢carpmaktadir. Atasehir bélgesi son
on ylil icerisinde sehrin dnemli bir cazibe merkezi haline gelmis olup bu sire icerisinde bdlgedeki
gayrimenkul projeleri yatirmcilarina buyiik gelirler saglamistir. Ulkenin en hizli prim yapmis
bdlgelerinden biri olan Atasehir Bdlgesinin bu hizli yikselisinin arkasinda duzenli yapilasma,
liks ve prestijli konut projeleri ve en dnemlisi Finans Merkezi karari bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgedeki arsa birim m? degerlerinin konum,
blyuklik-imar kosullari-mulkiyet durumu gibi faktérlere bagh olarak 2.500- 9.500 TL/m?
araliginda buyik bir skala igerisinde yer aldiklari gérilmustir. imar uygulamasindan énce
satilan parsellerde ise m? birim degeri 3000-4000 TL/m? seviyesindedir. Halihazirda Atasehir ve
Umraniye bdlgesinde proje uretilebilecek nitelikli arsalar 5000-7500 TL m? birim degerlerle
satiimaktadir. Bolgede yer alan konut birim m? degerlerinin 5000-TL ile 7500-TL arahdinda
degistigi, dikkan birim m?2 degerlerinin ise, 10.000 - 20.000 TL/m? arahdinda oldugu
g6zlemlenmisgtir.

Degerleme konusu parsellerden 3317 ada 20 parsel ve 3317 ada 22 parsel KOP parselleri
olmasindan 6turt bu tasinmazlarin deger takdiri 2013 yili emlak rayi¢ degerleri baz alinarak
yapiimistir. 3317 ada 21 parsel ve 3328 ada 15 parsel ise DOP parselleri oimasindan 6tird
degderlemede dikkate alinmamisgtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin, mevkii, konumu, imar durumlarinda belirtilen ingaat haklari dikkate alinarak
ayri ayri degerleri takdir edilmistir. Ozel proje alani imarli arsa, emsal karsilatirma tablosunda
degerlendirilmis ve birimm? degeri 6.400.-TL olarak é6ngoralmustur.

3328 ada 1 parsel ve 3328 ada 13 parselde yer alan rekreasyon imarli parsellerin birim m?
degeri ise 2013 emlak rayi¢ degerlerinin bir miktar Gizerinde 1.125 TL TL/m? olarak takdir
edilmistir.

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

PARSEL ALANI HISSEYE BIRIM M? | HISSEYE DUSEN | HISSEYE DUSEN | BIiRIM KiRA
ADA NO NO e DUSEN ALAN | DEGERi | ALANIN DEGERI | YUVARLATILMIS | DEGERI
(M%) (M?) (TL) (TL) DEGERI (TL) (TL/MZ/AY)
3317 20 2.006,36 2.006,36 987,49 1.981.260,44 1.981.000,00 411
3317 21 8.075,60 3.734,76 0,00 0,00 0,00 0.00
3317 22 8.673,95 8.673,95 987,49 8.565.438,89 8.565.000,00 411
3328 1 54.144 .94 54.14494 |[1.125,00| 60.913.057,50 | 60.913.000,00 4.69
3328 13 8.454,46 8.454,46 1.125,00 | 9.511.267,50 9.511.000,00 4,69
3328 14 52.897,61 52.897,61 |6.400,00 |338.544.704,00 | 338.544.000,00 26.67
3328 15 2.652,92 2.652,92 0,00 0,00 0,00 0,00
PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ
TOPLAM DEGERI (.-TL) AR LALLOOL
PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) AR LALLOOL
PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ
TOPLAM DEGERI (.-USD) A A U
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- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan taginmazlar icin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir indirgeme
yaklasimi igerisinde ingsaat maliyet hesaplari yapilarak hesaplardan elde edilen veriler
indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda kullaniimistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yéntemi)

Rapor konusu parsellerden 2562 ada 1 ve 2 no’lu parseller, 2559 ada 1 no’lu parsel ile 1474
ada 4 no’lu parselin mevcut imar durumuna goére kamulastirilacak (KOP) parsellerdir. Bu
nedenle nakit akisi ydonteminde dikkate alinmamistir. Elde edilebilen veriler dogrultusunda imar
kosullarina istinaden yapilabilecek toplam ingsaat alani hesaplanarak asagida yer alan nakit
akiglari diizenlenmisgtir.

indirgenmis Nakit akimlari Tablosunda "Proje Gelistirmeye konu edilen parseller igin toplam
arsa degeri hesaplanmig olup ayni tabloda 6ngérilen maliyetler ve diger kabullere iligkin
hesaplamalar da goérilmektedir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

Genel Kabul ve Varsayimlar

Satilabilir Alan ilave Orani; Bolgede ve iilke genelinde benzer nitelikli projelerde satilabilir
alanlarin emsal insaat alanina, merdiven kovasi, bina girisi ve emsale dahil olmayan diger
kullanim alanlarinin ilavesi ile (balkon, teras, kat bahgesi vb.) belli bir miktar arttirilarak
hesaplandig§i gézlemlenmektedir. incelenen érnek projelerde bu artis mikatrinin %10 ila %20

aralidinda degistigi gézlemlenmistir. Degerleme konusu projenin satilabilir alan ilave orani igin
%15 degeri kabul edilmistir.

insaat Alani ilave Orani; Proje genelinde ruhsat insaat alani ile emsal ingaat alani arasinda bir
fark olusacak olup bu fark, 6zellikle bodrum katlarda emsale ve dogrudan kullanima dahil
olmayan ortak alanlar ile ilgilidir. incelenmis benzer proje 6rneklerinde kot altinda yapilan ingaat
alani, otopark alani planlamasi, sosyal tesis alanlari vb mimari 6zelliklere bagh olmak lzere
ruhsat insaat alaninin emsal ingaat alanindan %20 ila %50 araliginda oranlar ile daha fazla
oldugu gozlemlenmistir. Degerleme konusu projenin bulundugu bélge ve benzer proje érnekleri
dikkate alindiginda_insaat alani ilave orani i¢in %50 degeri kabul edilmigstir.

Emlak Konut GYO A.$. Hisseleri igin Emsal ingaat Alani Hesabi

Ada No |Parsel No Dﬁglt(:i\:xtlean Lejanti Yas;:l:ta:zl:a wnw
3317 20 | 2.006,36m? Tem%ﬁfﬂ:izﬁceg Emsal:| 1,50 3.009,54m?
3317 21 3.734,76m? | ilkdgretim Tesis Alani | Emsal: | 1,50 5.602,14m?
3317 22 8.673,95m? | Resmi Kurum Alani | Emsal:| 1,50 13.010,93m?
3328 1 54.144,94m? | Rekreasyon Alani |Emsal:| 0,15 8.121,74m?
3328 13 8.454,46m? Rekreasyon Alani | Emsal: | 0,15 1.268,17m?
3328 14 52.897,61m? Ozel Proje Alani Emsal:| 2,85 150.758,19m?
3328 15 2.652,92m? Dini Tesis Alani Emsal: [ 1,50 3.979,38m?

TOPLAM 132.565,00m? 1,40 185.750,08m?
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Emlak Konut GYO A.S. Hisseleri igin Satilabilir Alan ve Ruhsat ingaat Alani Hesabi

Emsal Insaat Satilabilir ingsaat| Ruhsat ingaat
Ada No |Parsel No| Lejant/Fonksiyon = Alani (niz) Alani (m?) Alani (m?)
(%15) (%50)
Temel Egitim
3317 20 2 R 3.009,54 3.460,97 4.514,31
Oncesi Egitim Alani
3317 21 llkogretim Tesis 5.602,14 6.442,46 8.403,21
Alani
3317 22 Resmi Kurum Alani 13.010,93 14.962,56 19.516,39
3328 1 Rekreasyon Alani 8.121,74 9.340,00 12.182,61
3328 13 Rekreasyon Alani 1.268,17 1.458,39 1.902,25
3328 14 Ozel Proje Alani 150.758,19 173.371,92 226.137,28
3328 15 Dini Tesis Alani 3.979,38 4.576,29 5.969,07
TOPLAM 185.750,08 213.612,60 278.625,13
Emsal Insaat Alani Satilabilir ingaat | Ruhsat insaat Alani
Lejand/Fonksiyon Arsa Alani (m?) == (,f,z) Alani (m?) (m?)
(%15) (%50)
Ozel Proje Alani 52.897,61 150.758,19 173.371,92 226.137,28
Rekreasyon Alani 62.599,40 9.389,91 10.798,40 14.084,87
Gelir Hesabina Konu Olan Alanlar| 115.497,01 160.148,10 184.170,31 240.222,15
ikégretim Tesis Alani 3.734,76 5.602,14 6.442,46 8.403,21
Dini Tesis Alani 2.652,92 3.979,38 4.576,29 5.969,07
Diizenleme Ortaklik Payina Konu | ¢ 557 6g 9.581,52 11.018,75 14.372,28
Alanlar
Temel Egitim Oncesi Egitim Alani 2.006,36 3.009,54 3.460,97 4.514,31
Resmi Kurum Alani 8.673,95 13.010,93 14.962,56 19.516,39
Kamulastirilacak Alanlar 10.680,31 16.020,47 18.423,53 24.030,70

Diger Genel Kabuller ve Varsayimlar

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsaylimistir.

Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

indirgeme Orani, 9,50% olarak kabul edilmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.

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

34

EML-1310029 UMRANIYE FINANS MERKEZi 7 ADET PARSEL



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Gelirlere iligkin Kabul ve Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazlarin toplam alani 136.905,84m? , Emlak G.Y.O. A.S.nin tam
hissesine ve parcall hissesine sahip oldugu alan 132.565,00 m? dir. Emlak G.Y.O. A.S.
hissesine dugsen ve nakit akisina konu "6zel proje alani" ve "rekreasyon alani" imarli
parsellerdir. Gelir hesabina konu bu parsellerin lizerilerinde inga edilebilecek toplam satisa esas
alan 184.170,31mdir.

Plan notlarina goére; rekreasyon alanlarinda emsale dahil olmak kosuluyla zemin alti veya zemin
Ustiinde ticari Uniteler yapilabilmektedir. Gelir hesabina konu rekreasyon alanlari Uzerinde
dukkan nitelikli tagsinmazlar insa edilecegi kabul edilmistir.

Ozel Proje Alanlarinda konut-aligveris merkezi-rezidans, ydnetim merkezi, konaklama tesisleri,
sinema, tiyatro, konferens salonlari, sergi ve fuar alanlari vb. sosyal kulttrel tesis alanlari ve
ticaret, bilro, ishani, ¢arsi, ¢cok katl magzalar, banka, oteller, 6zel hastaneler, katli otopark, 6zel
editim alanlari vb. yapilabilmektedir. Degerlemeye konu 6zel proje alaninda agagidaki tabloda
belirtilen dagilima sahip dikkan-ofis-konut kompleksinden olusacak rezidans projeleri
gelistirilece@i kabul edilmigtir.

Bu parsellerin haricinde diizenleme ortaklik payina konu parseller mevcut olup, bu taginmazlar
nakit akisi icerisinde degerlendirilmemistir.

Kamulastirilacak alanlar ise nakit akisin 2013 rayi¢ bedeline gére kamulastirilacagi kabul
edilerek belirtilmigtir.

OZEL PROJE ALANI
. : Rekreasyon
Dukkan Ofis Konut )
Oransal Dagilim 5,00% 25,00% 70,00% 100,00%
Sl 8.668,60 43.342,98 121.360,34 10.798.40
Dagilimi (m?)

Tasinmazlar igin yatirim stireci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmigtir. Satiglarin yillara gére
dagilimi ile ilgili kabul asagidaki tabloda gdsterilmistir.

Dagilim 1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.dénem
Konut 35,00% 30,00% 25,00% 10,00%
Diikkan 30,00% 30,00% 30,00% 10,00%
Ofis 35,00% 30,00% 25,00% 10,00%

Konutlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 6.000.-TL/M?, diikkanlarin satig birim
degerlerinin 1.déonemde ortalama 18.000.-TL/M? veofislerin satig birim degerlerinin
1.déonemde ortalama 7.000.-TL/M? ile satisa sunulabilecegi, izleyen yillarda %10 oraninda
artacagi varsaylimistir.

Satis Fiyati 1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.dénem

Konut (10%) 6.000,00 TL/m? 6.600,00 TL/m? 7.260,00 TL/m? 7.986,00 TL/m?

Diikkan (10%) 18.000,00 TL/m?(  19.800,00 TL/m?|  21.780,00 TL/m?(  23.958,00 TL/m*
Ofis (10%) 7.000,00 TL/m? 7.700,00 TL/m? 8.470,00 TL/m? 9.317,00 TL/m?
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Giderlere (Maliyetlere) iligskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

insa edilecek olan yapilarin yapi sinifi V.A olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanlig
2013 yili m? birim yapi maliyet listesine gére V.A yapi sinifinda yer alan yapilar i¢in ortalama
birim maliyet bedeli 1.040,00-TL olarak belirlenmistir.

Degerleme konusu arsalar Uzerinde inse edilmesi 6ngorilen projeler igin varsayilan proje
ozellikleri, yapi kaliteleri vb éngorilere istinaden séz konusu yapilarin 2014 yili igin ortalama m?
birim maliyetlerinin 1.400,00-TL olacag! kabul edilmistir. ingaat maliyetlerinin yillik artis orani,
finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi etkenler de g6z énunde bulundurularak
%11 olarak kabul edilmis olup vyillara yaygin birim maliyet degerleri asagidaki sekilde
hesaplanmistir.

1.donem 2.donem 3.donem 4.donem

Birim Maliyet
11,00%

1.400,00 TL/m? 1.554,00 TL/m? 1.724,94 TL/m? 1.914,68 TL/m?

insaat Maliyetlerinin dagilimi

Yaklagik 240.222,15 m? ingaat alanina sahip olmasi 6ngdrilen konut projesi i¢in 6ngdrilen
ingaat suresi 4 yildir. Projenin yer aldigi bolgenin sosyo ekonomik 6zellikleri, cografi nitelikleri ve
diger etkenler de g6z dniinde bulundurularak projenin ingaat maliyletlerinin yillara gére dagilimi
asagidaki sekilde kabul edilmistir;

1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.dénem

Dagilim 30,00% 30,00% 25,00% 15,00%
1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.dénem

Dagilim 30,00% 30,00% 25,00% 15,00%
Birim Maliyet 1.400,00 TL/m? 1.554,00 TL/m? 1.724,94 TL/m? 1.914,68 TL/m?
in§aat (m?) 83.587,54 m? 83.587,54 m? 69.656,28 m? 41.793,77 m?
Maliyet (TL) 117.022.553 TL| 129.895.033 TL| 120.152.906 TL 80.021.835 TL
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Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin 6zellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde yapilmasi planlanan projenin Ust gelir diizeyine hitap
edecek liks residence projesi olacagl dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satig
giderlerinin Ust dizeyde tutulacagi 6ngorilmastar.

Bu veriler 1s1§inda, proje 6zellikleri, yuklenici firmanin marka gicu, fiyat politikasi ve kar marji
hedeflerine bagli olmak lzere orta ve st dizey gelir grubuna hitap eden bir projede satis &
pazarlama maliyetlerinin satisa hazir proje alani Gzerinden 10,00 TL/m? ila 50,00 TL/m?
arasinda degisecegi dusunulmektedir. Rapora konu proje igin ise satisa hazir proje alani
Uzerinden her satis déneminde 35,00 TL/m?* tutarinda satis & pazarlama maliyeti hesabi
yapilarak INA tablosunda islenmistir.

Bu yaklasimin bir saglamasi olarak vyapilan dider bir hesaplamada satis pazarlama
maliyetlerinin brit insaat maliyetleri igerisindeki orani baz alinmistir.

Genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap eden konut projelerinde satis &
pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %2 - %5 araliginda bir yer tuttugu
bilinmektedir. Bu tutar net ingaat maliyeti 1.250,00 TL/m? olan bir projede insaat alani Gzerinden
25,00 TL/m?ila 60,00 TL/m? araliginda bir tutara denk gelmektedir.

Degerleme konusu proje igin net ingat maliyeti 1400,00 TL/m? olarak kabul edilmis olup bu
durumda pazarlama maliyetinin 28 TL ila 70 TL/m? araliginda degismesi beklenmektedir.

Bu degerler asagida yer alan INA tablosunun 6ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani uzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.

Proje Gelistirme Maliyetleri (Proje Yonetimi Maliyeti, Risk Maliyeti ve Kar Beklentileri)

a- Proje Gelistirme Maliyeti / Proje Degeri Oran Ongdriileri

Gelistirme Maliyetinin proje degeri icerisindeki orani ile ilgili yapilan incelemelerde, projenin
insaat kalitesi, hedef kitlesi, arsa degeri / insaat maliyeti iligkisi, geligtirici firmanin marka ve
imaji, kurumsal yapisi ve kar beklentileri ile piyasa kogullarinin bir araya gelmesi ile olugan bir
ekten grubuna bagh oldugu gézlemlenmektedir.

Kar amacli olarak 6zel sektor gelistiricileri tarafindan insa edilen projelerde gelistirme maliyetinin
toplam proje degeri igindeki orani %20 ila %45 arasinda degistigi disunilmektedir. Bu 6ngoru
incelenen ¢ok sayida hasilat paylasimi projesi ve kat karsiligi ingaat projelerinin verileri 1s1§ginda

olusmustur.

Daha d6nce de belirtildigi Uzere degerlemeye konu olan arsalar Gzerinde Ust gelir dizeyine
yonelik liks residence projeleri yapilacagi éngoérilmis / kabul edilmis olup is bu proje igin
gelistirme maliyetinin proje degerine oraninin %40,00 dolayinda olacagi 6ngoérilmustur.

b.Proje Gelistirme Maliyetinin Yillara Goére Dagilimi

Toplam 6ngoériilen gelistirme maliyeti projenin tamamlanmasi durumuna olusacak olan bir deger
olup projenin insa slrecinde bu degerin ne kadarinin gergeklesmis oldugunu hesaplamanin
dogrudan bir ydntemi bulunmamaktadir.

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti ile ilgili yapilacak éngoriler, basta ingaat tamamlanma orani
ve satis oranlari olmak Uzere belirli degiskenlere baghdir. Tamamlanma orani disinda yiklenici
firmanin finansal yapisi, Ulkenin ve bdélgenin sosyo ekonomik yapisi, projenin kar marjlari,
projenin finansal ve yapisal buyuklikleri de gergeklesmis gelistirme maliyetine etki edebilecek
faktorler arasindadir.
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Gelistirme Maliyetlerinin olusumunda projenin hayata gegmeme riskinin azalmasi (risk faktoru)
6nemli bir etken oldugundan genel olarak insaat tamamlanma orani arttikca gelistirme
maliyetinin artis orani hizinin arttigi kabul edilmektedir.Dolayisi ile ingaat tamamlanma orani
(maliyet bazinda) ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti dogrusal bir fonksiyonla oranlanarak basit
bir iliski kurulabilir. Bu yéntem ile gerceklesen her ingaat birimi icin ayni oranda gelistirme
maliyetinin gergeklestigi dngoérulur.

Daha hassas bir 6ngéru icin iki parametre arasinda olan iligkiyi ifade eden fonksiyona en yakin
sistem ile insaat Tamamlanma Orani ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti arasinda bir iligki
kurulabilir. iki parametre arasindaki iliskiyi tam ifade eden fonksiyon ¢ok degiskenli bilinmeyen
bir fonksiyon olmasina karsin, risk faktorinin etkisi ile 2.dereceden bir fonksiyon oldugu
o6ngdrulmektedir.

Bu durum yeni baglanmis bir projede risk faktori ¢ok fazla iken bitme agsamasina yaklagsmis bir
projede ¢ok daha az olmasi ile ifade edilebilir.

Bu bilgilerden hareket ile nakit akisi tablolarinda gelistirme maliyeti proje degerine bagh bir
deger olmak ile birlikte satilan Unite alani oranlari ile baglantili olarak yillara gére dagitiimistir.
Bu hesaplama, satisi gergeklesen proje alani arttikga karin ve dolayisi ile gelistirme
maliyetlerinin artacagi kabull ile yapiimistir.

6.3.2 - Nakit Akigi Yaklagimina Goére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
e Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari belirlenen (9,50%) indirgeme orani ile indirgenerek,
gelecekteki risklerin, tagsinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaclanmistir.

Tabloda kullanilan tim diger veriler de ayni oran ile indirgenmis olup bugiinki proje degeri ve
maliyetlerin buginkl degerine ulagiimistir.

Proje gelistirilen arsanin bugiinkii degeri indirgenmis Nakit akimlari Yéntemi ile hesaplanmis
olup proje gelistirmeye dahil edilmemis olan ve kamulastirmaya konu olan arsalarin rayi¢ bedel
Uzerinden takdir edilmis olan toplam degerleri de ilave edilerek degerleme konusu arsalarin
toplam degerine ulasiimigtir.

Alan / Yuzolgum Birim Fiyat Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI (Discount Rate) 9,50%

Proje Degeri 184.170,31 7.547,98 1.390.114.579 TL
ingaat Maliyeti 278.625,13 1.424,16 396.805.934 TL
Satis Pazarlama ve Yonetim Maliyeti 278.625,13 60,08 16.740.846 TL
Gelistirme Maliyeti 278.625,13 1.894,13 527.753.286 TL

Arsa Degeri (Proje Konusu) 115.497,01 3.885,94 448.814.513 TL
Kamulastirilacak Arsa Degeri 10.680,31 987,49 10.546.699 TL

Diizenleme Ortaklik Payina Konu Alanlar 6.387,68 0,00 0TL

TOPLAM ARSA DEGERI 132.565,00 3.465,18 459.361.212 TL
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar icin en etkin ve verimli kullanim seklinin mevcut imar
durumlarina gore yapilasmasi oldugu kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan 7 adet parselin toplam degeri iki farkli ydntem ile takdir edilmis olup
elde edilen degerler agagidaki gibidir.

» Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Yéontemine gore;

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ

TOPLAM DEGERI (.-TL) 419.514.000,00

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ

TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 419.514.000,00

m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ

TOPLAM DEGERI (.-TL) 459.361.212,08

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ

TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 459.361.000,00

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buglinki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecegi ihtimali gdézoniinde bulundurularak ve emsal kargilastirma yaklagimi
yonteminde ise arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az
yaniltici oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonu¢ boélimine tasinmaz igin emsal
karsilastirma yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.

6.5.1 - Musterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul tzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parseller arsa degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmistir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.5.2 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlardan 3328 ada 1 parsel, 3328 ada 13 parsel ve 3328 ada 14
parsel numarall taginmazlar ile ilgili 21.12.2012 tarihli "istanbul Uluslararasi Finans Merkezi

Ozel Proje ve Rekreasyon Alani Arsa Satisi Karsihdi Gelir Paylasim Isi" sézlesmesi
dizenlenmis olup sézlesme kapsaminda finans merkezi alani ile ilgili protokol ve mutabakat
metninde tanimlanmis olan "Ortak Altyapi" alanlarinin ingaati da ihale edilmistir. YUklenici bahsi
gecen Ozel Proje Alani ve Rekreasyon Alani imarl parseller lizerinde insa edilecek projelerden
elde edilecek hasilat Gzerinden paylasim oranlari;

-Arsa Satisi1 Karsiligi Sirket Payi Gelir Orani (ASKSPGO) %6,15 (%4,15+%2,00)

-YUklenici Pay! Gelir Orani (YPGO) %93,85

olarak belirlenmistir.

Sozlesme dahilinde yapilacak islerin icined ihale konusu parseller lizerinde insa edilecek alanlar
disinda, finans merkezi alani igerisinde yer alan 6zel mulkiyetli parsellerin temel kotu

Yiiklenici Tarafindan Yerine Getirilecek is, Islem ve Yikumliliikler;

1. Ustyapi ve altyapi dahil olmak (izere sézlesme konusu igler ile ilgili gerekli her tiirlii projeler ile mahal listelerinin,
istanbul Uluslar arasi Finans Merkezi Mimari Kentsel Tasarim Rehberi ve Miihendislik Raporu’nda belirtilen tiim Ulusal
ve Uluslararas! Yonetmelik ve Sartnameler, ihale dosyasi ekinde verilecek avan projeler ile Imar Mevzuati ve ilgili
idarelerin Sartname ve Ydnetmelikleri dogrultusunda hazirlanmasi ve sirketin/ Bakanligin onayina sunulmasi,

2. Sirket/Bakanlik tarafindan onaylanan yapi ruhsatina esas mimari avan projelerinin, ilgili idareler ile belediyesine
sunularak her tarlG ruhsatlarinin alinmasi,

3. Sirket/Bakanlik tarafindan onayli uygulama projeleri ve detaylari ile mahal listelerine uygun olarak sézlesme ve ekleri
ile ilgili idarelerin sartnameleri dogrultusunda asagida tum Ustyapi altyapi imalatlari olarak belirtilen;

3.1 Rekreasyon alanlarindaki ortak altyapi icin gerekli galeriler, arag sirkulasyonunu saglayacak ulasim vyollari,
otoparklar, teknik mahaller vb. ile E: 0.15 olmak kaydiyla ticari Unitelerin tim insaat, mekanik, elektrik, altyapi vb,
imalat igleri,

3.2 Birinci ve ikinci bolgeler ile 6zel proje alaninin genel hafriyat isleri( hafriyat dokim yeri ve kazi ruhsati ile ilgili tim is
ve islemler yuklenici tarafindan gergeklestirilecektir.)

3.3 Her tiirlii zemin iyilestirmesi ( iksa) isleri,

3.4 Metro istasyonu ingaati kapsaminda betonarme imalat insaat igleri,

3.5 Yapisal ve bitkisel peyzaj isleri (6zel proje alani ve rekreasyon alanlarinin),

3.6 Ozel proje alani 2500 kisilik konferans binasi ingaati isleri (konferans binasi, satisi yapilacak bagimsiz bélim olup,
isletmesi satin alacak kisiye ait olacaktir. Konferans binasi icerisinde emsale dahil olmak kaydiyla satilabilir alanlar
olusturulabilir.)

3.7 Ozel proje alaninda konut, 5 yildizli otel, AVM, rezidans, ticaret, biiro, vb. ingaat islerinin (tasarim el kitabinda
belirtilen 5 yildizli otel insaati yapilabilecegi gibi, yerine uygulama imar plani notlarinda tanimlanan fonksiyonlardan
‘konut, AVM, rezidans, ticaret, biiro, vb.” herhangi birisi de yapilabilir.) yapiimasi,

4. Metro istasyonu ile satisa esas olmayan rekreasyon alanlarinin bedelsiz olarak yapilmasi ve yapi kullanma izin
belgelerinin alinarak sirket/ Bakanlik/ilgili kurum ve kuruluglara devir ve tesliminin yapilmasi,

5. Ozel Proje ve Rekreasyon alanlari kapsaminda sirket/Bakanlik tarafindan onaylanan uygulama projeleri ile
detaylarina uygun olarak, s6zlesme ve ekKleri ile ilgili idarelerin sartnameleri dogrultusunda;

- Binalarin temel drenaj igleri,

- Atik su sebekesi isleri,

- Gri su geri kazanimi sebekesi isleri,

- Yagmur suyu sebekesi ile yagmur suyu tesisatinin toplanarak bahge sulama tesisatinda kullanilabilmesi icin gerekli
imalatlarin yapiimasi igleri,

- Icme ve kullanma suyu sebekesi isleri,

- Agik ve kapali otopark isleri

- Yolar tretuvar igleri,

- Istinat, ihata, iksa, toprakarme duvar isleri,

- Yapisal ve bitkisel peyzaj, cocuk oyun alanlari vb. ¢cevre duzenleme igleri,

- Acik ve/ veya kapali, sis ve/veya ylizme havuzu isleri,

- Su depolari, hidrofor ve bahge sulama sebekesi isleri,

- Yangin suyu deposu, pompa istasyonu ve yangin suyu sebekesi igleri,

- AG-OG elektrik hatlari ile trafo tesisleri,
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- Yollar, otopark ve saha aydinlatma isleri,

- Kablolu TV, Uydu TV (yayin merkezi, canak antenleri, receiver vb. ) sebekesi isleri,

- Telefon sebekesi isleri,

- Zayif akim isleri (glvenlik merkezleri, data altyapisi ve merkezleri vb. igleri)

- Dogalgaz sebekesi igleri,

- Tirijenerasyon tesisinden binalarin enerji merkezlerine gelen Isitma- Sogutma Suyu dagitim hatlarinin bina
giriglerinde baglantilarinin yapilmasi isleri,

- Kapali devre TV (CCTV ve Cevre Glivenlik Sistemi sebekesi isleri),

- Otopark girisi bariyer ve guvenlik kontrol sistemleri isleri,

- Gerekirse, dere Islahi ve aritma tesisi gibi altyapi isleri,

- Gerekirse her turlli zemin islahi, kazik temel vb. imalat isleri,

Gibi, ada igi altyapi, yol, teknik altyapi ve ana arterlere baglantilari ile gevre diizenleme ve peyzaj isleri imalatlarinin
yapilmasi,

6. Asansor ve yuruyen merdiven igleri,

7. Evsel atiklarin geri ddntisim ve ayristiriimasi sistemlerinin isleri,

8. Yenilenebilir enerji sistemleri igleri,

9. Gerekirse elektrik, dogalgaz, su vb. gibi her tirli hattin yer alti veya yer Ustindeki deplase isleri,

10. Ustyapi ve altyapi imalatlarinin yapilabilmesi igin gerekli her tiirlii kazi, dolgu, kazilar icin iksa vb. imalatlarinin
yapilmasi,

11. Ustyapi ve altyapi imalatlar icin gerekli olan ve ilgili idarelerce istenen ve/ veya ilgili yonetmelikler uyarinca
yapilmasi gereken her tirli deney, rapor, zemin etid raporu vb. is ve islemlerin yapilmasi,

12. Ustyapi ve altyapi imalatlarinin her tirlii izinlerinin alinarak Sirket/Bakanlik ve ilgili idarelere galigir vaziyette devir
ve tesliminin yapilmasi,

13. Varsa arsanin/ arsalarin Gizerinde bulunan isgallerin kaldiriimasi igin gerekli is ve islemlerin yapilmasi ve her turli
giderlerin karsilanmasi,

14. Pazarlama ofisi ile santiye binalarinin (Konaklama, yemekhane, yatakhane vs. ihtiyaglar igin ¢adir kullanilmasi
halinde; g¢adirlar yangina dayanikli malzemeden imal edilmeli, tim vyapilarin kagis ve tahliye yollari da ilgili
yonetmeliklere uygun olarak yapilmalidir.) ve sirket igin tahsis edilecek santiye binasinin yapilmasi,

15. Onayli ruhsat projelerine gére Kat irtifaki kurulmasi,

16. Bagimsiz béliimlerin Cins Tahsislerinin yapilmasi, Yapi Kullanma Izin Belgelerinin (iskan Raporu) ve Kat Miilkiyeti
Tapularinin alinmasi,

17. Satigi yapilacak olan bagimsiz bélumlerin tanitimi, pazarlamasi, satigi ve alicilarina teslimi,

18. Sézlesme konusu is dahil olmak (izere istanbul Uluslar arasi Finans Merkezi Projesinin tiimiinii kapsayacak
sekilde minimum LEED SILVER sertifikasi alinmasi igin, yapilacak tim imalatlarin Mimari ve Muhendislik Kentsel
Tasarim Rehberlerinde belirtildigi sekilde yapilmasi, yUklenici firmanin LEED AP BD+C sertifikali personeli tarafindan
kontrol edilmesi, ilgili Ulusal ve Uluslar arasi kuruluslara raporlamasinin yapiimasi,

19. Istanbul Uluslar arasi Finans Merkezi Projesi kapsaminda yapilacak tiim tasarim ve imalatlarin, Ulusal ve Uluslar
arasi gartlari ve ginun gerektirdigi teknolojik 6zellikleri saglayacak sekilde tasarlanmasi,

20. Sézlesme konusu Ustyapi ve altyapi insaat yapim islerinin, Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Projesinin timinii
g6z 6nlnde bulundurularak hayata gegirilmesi ve satisi yapilacak olan bagimsiz bélimlerin tanitimi, pazarlanmasi,
satisi ve alicilarina teslimi ile ilgili olarak, s6zlesme ve eklerinde belirtiimemis dahi olsa, yapiimasi gereken her turlu is,
islem ve yukumlUliklerin ylklenici tarafindan kendi gelir tutari (YPTG) kapsaminda yapilmasi,

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
Degerleme igslemleri esnasinda tapu kitugine serh edilmemis olan sézlesmelerden dogan
haklar dikkate alinmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérius

Tasinmazin niteligi arsa olup, lizerinde mevzuat uyarinca izin ahinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda degerlendirmeye bu spesifik sartlar haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.

Tasinmazlarin aylik m? kira degerlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu’ndan yararlanilmasi yoluna
gidilmistir.

Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden
dislk olamaz. Bedelsiz olarak bagkalarinin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira
bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 5zel mercilerce
veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira
mevcut degilse Vergi Usul Kanunu’na goére belirlenen vergi degerinin % 5’idir.” hUkmUnu
tasimaktadir.

Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi Usul
Kanunu’nda rayi¢ bedel; rayi¢ bedel de bir iktisadi kiymetin degerleme gunundeki normal alim
satim degeri olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle tasinmazlarin aylik m? kira degeri; “m?
rayi¢ bedel x 0,05 + 12 ay” formulinden hesaplanarak béliim 6.1.1.'de tasinmazlarin deger
tablosunda bilgi amagcli sunulmustur.

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir Engel

6.56 - Olup/Olmadigi Hakkinda Goriig

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "arsa" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul vyatirm ortakhd@ portféyinde
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmigtir.
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7 - SONUG

Rapor konusu miuilkiyeti Emlak Konut GYO A.$.' ye ait olan taginmazlarin degerinin belirlenmesi
asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari 6zellidi, insai kalitesi, altyapi ve
ulagim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari,
gunimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 7 adet parselin Emlak Konut GYO A.$. adina kayitli
hisselerinin,

17.12.2013 tarihli toplam degeri icin ;
419.514.000 .-TL
(Dort Yiuz On Dokuz Milyon Bes Yuz On Do6rt Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
495.026.520 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
419.514.000 204.640.976 149.293.238 495.026.520
1USD = 2,0500 .-TL

1EURO= 28100 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Serdar ETIK Eren KURT
Lisans No: 402403 Lisans No: 402003

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

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel
hukdmleri dikkate ahnmamustir.
Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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