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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHi

istanbul Atasehir Dogu Bolgesi 2. Etap
Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi isi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

17.12.2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BIiLGILERI

MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

istanbul ili, Atasehir ilgesi,
Kuclukbakkalkdy Mahallesi, 99.108,08 m?,
arsa nitelikli 3386 ada 1 no.lu parsel
Projede insai faaliyetler devam
etmektedir.

Emsal:1,50 Hmaks: Serbest yapilasma
kosullariile Ticaret Alani imarhdir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARI()

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA PAZAR DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA EMLAK GYO
A.S PAYINA DUSEN KISMIN PAZAR DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
TOPLAM PAZAR DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN ASGARI
SIRKET PAYI TOPLAM GELIRI

PROJE BUNYESINDEKi 1417 ADET BAGIMSIZ
BOLUMUN ANAHTAR TESLIM SARTLARININ
YERINE GETiRILMESi DURUMUNDAKI TOPLAM
PAZAR DEGERI

868.524.352,00 £

619.425.500,00 £

1.501.947.657,00 £

648.090.414,04 £

758.434.732,00 £
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
17.12.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT —10.14-108

1.3 Rapor Tiirii
Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi lzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca istanbul Atasehir
Dogu Bélgesi 2. Etap Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi Isi kapsamindaki 3386 ada 1 no.lu
parsel Gzerinde bulunan 1417 adet bagimsiz bolimiin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati
geregi, proje degerlerinin tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasinca ilgili tim kurum ve kuruluslardan temin edilebilen gilincel ve
dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6zim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tlzel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1s18inda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi
cercevesinde degerleme hizmeti vermek Uizere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Dizenleme ve Denetleme
Kurulu'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek Uzere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek lzere yetkilendirilmis
bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi,
Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi
www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.
1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzman Yardimcisi Geomatik Mihendisi Sinem YAVUZ ve
Degerleme Uzmani Sehir ve Bélge Plancisi Elif OZEL GORUCU tarafindan hazirlanmis,
Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiiksek Muhendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol

edilmistir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/iISTANBUL
ye l" Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiiksek Mihendisidir.

Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’'ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel MudurltGgi
blinyesinde 2 yil ¢calisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Miihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti strdiirmistir. Bu arada
Yiiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi lisansina

sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Miisteri Unvani ve Bilgileri

Miisteri Unvani  : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Miisteri Adresi  : Atatirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL

1.8 Miisteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
Istanbul Atasehir Dogu Bolgesi 2. Etap Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi Isi kapsamindaki
3386 ada 1 no.lu parsel lzerinde bulunan 1417 adet bagimsiz bolimin SPK mevzuati ve
sOzlesme geregince, arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve glincel rayic
degerlerinin tespiti ile bu arastirmalara iliskin bilgi ve belgeleri icerir degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.9 Degerleme Tarihi: 15.12.2014

1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S. ile Sirketimiz

tarafindan imzalanan 30.10.2014 tarih 2014/076 sayil s6zlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yiiksek Miihendisi)

Lisans No:402613 Lisans No: 400375

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/iISTANBUL
ye l" Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA BIiLGILER

2.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevresel Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller istanbul ili, Atasehir ilgesi, Kiiciikbakkalkéy Mahallesi

sinirlari iginde yer alan, milkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ye ait, 99.108,08 m? yuiz6lgiimli

3386 ada 1 no.lu parsel lzerinde bulunan Metropol istanbul Projesidir. Projenin yakin

cevresinde; istanbul Uluslararasi Finans Merkezi, Uphill Court, Kentplus Atasehir, Varyap

Meridian, Agaoglu Myworld, Mytowerland gibi niteli
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2.2 Gayrimenkullerin Ulasim Ozellikleri
Rapora konu alana ulasim igin 01-O2 Camlica Baglanti Yolu lizerinde Bogazigi Koprusi
yonlnde ilerlenirken, Anadolu Otoyolu Kavsagini gectikten sonra 01-02 Camlica
Baglantisi Yan yoluna girilir. Takribi 400 m ilerlendikten sonra saga Ihlamur Sokak yéninde
saga dondlir ve takribi 1 km ilerlendikten sonra sola Ardi¢ Sokak’a dondlir. Ardig Sokak

Gzerinde 650 m ilerlendiginde Atasehir Bulvarina baglanilir ve diz ilerleyerek takribi 800

m sonra solda konu gayrimenkullerin bulundugu bolgeye gelinmis olunur.

Gayrimenkullerin Ana Arterlere Gére Uzakhg::

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlge, Bogazigi Koprisine takribi 11,4
km, Fatih Sultan Mehmet Koprusiine takribi 15,5 km, Anadolu Otoyolu Baglantisina takribi
600 m, D-100 Karayolu’na takribi 3 km, Sabiha Goékcen Havalimani’na takribi 20,6 km

uzakhktadir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
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2.3 Gayrimenkullerin Takyidath Tapu Bilgileri
Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidath tapu bilgileri, Tapu Ve Kadastro Bilgi

Sistemi (TAKBIS) {izerinden 05.12.2014 tarih, 18:15 saatinde alinmistir.

TASINMAZ BiLGILERI

il ISTANBUL Ada 3386
ilce ATASEHIR Parsel 1
Mahalle KUCUKBAKKALKOY Yiizélgiimii 99.108,08 m?
Cilt/Sayfa 86/8441 Ana Taginmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BiLGILERI
Malik ve Hissesi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S - TAM
Tarih ve Yevmiye No 07.11.2008/23858
Edinme Sebebi IFRAZ ISLEMI (TSM)
TAKYIDAT BILGILERI
Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR
Hak ve Miikellefiyet YOKTUR
Beyan YOKTUR

Gayrimenkul (izerinde, son li¢ yil icerisindeki alim satim islemlerinde ve hukuki duruma iliskin

verilerde herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

Tapu incelemesi itibariyle rapora konu tasinmazin sermaye piyasasi hikiimleri
¢ercevesinde gayrimenkul yatirnrm ortakhig portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/iISTANBUL
ye l" Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46
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2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri

incelemeye konu gayrimenkul istanbul ili, Atasehir ilgesi, Kiiciikbakkalkéy Mahallesi 3386

ada 1 parsel noile kayithidir.
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T.C. Basbakanlik TOKI istirakidir.

2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu
2.5.1 1/1000 Olgekli istanbul Finans Merkezi Uygulama imar Plani
Rapora konu projenin arsasi 3386 ada 1 no.lu parsel, Cevre ve Sehircilik Bakanhg
tarafindan, 06.12.2011 tarihinde 105776 sayili Makam Oluru ile onaylanmis olan “Atasehir
Toplu Konut Alani Finans Merkezi Dogu Bolgesi 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar
Plan1” kapsamindadir. Meri plana gore; KAKS=1,50+PLAN NOTU, H=SERBEST yapilasma

kosullariile “Ticaret Alan1” lejantina sahiptir.
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Son li¢ yilik degisiklikler incelendiginde gayrimenkuliin imar durumunda herhangi bir
degisiklik olmadigi gériilmustiir.

Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhigi portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler
Parsel lzerinde insa edilen rapora konu projenin bloklari icin alinmis olan yapi ruhsat

bilgileri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Blok Ruh.sa.t Ruhsat Verilis. Yapi ilk Ruhsat Tarihi ve BB in;:aptlaAT;m
Tarihi No.su Nedeni | Sinifi No.su Sayisi (m?)
12.12.2012 | C:12S:17 | YeniYapl | IV-A - 684 92.140,00
B 15.02.2012 | C:25S:27 Tadilat IV-A 05.01.2012 - 1/10 387 45.013,00
C1 21.02.2013 C:255S:30 Tadilat IV-A 21.03.2012 - 3/43 393 35.432,00
Cc2 21.02.2013 | C:25S:30-1 Tadilat IV-A 21.03.2012 - 3/43-1 31 29.295,00
D1 @ 06.01.2012 C:1S5:13 YeniYapi | IV-B - 581,00
D2 | 06.01.2012 | C:1S:13-1 | YeniYap!i @ IV-B - 709,00
D3 | 06.01.2012 | C:1S:13-2 | YeniYapi | IV-B - 976,00
D4 | 06.01.2012 | C:1S:13-3 | YeniYapr @ IV-B - 11 1.183,00
D5 | 06.01.2012 | C:1S:13-4 | YeniYap! | IV-B - 1 360,00
D6 | 06.01.2012 C:1S:13-5 | YeniYapr | IV-B - 3.197,00
D7 | 06.01.2012 | C:1S:13-6 | YeniYapi | IV-B - 320,00
D8 | 06.01.2012 C:1S:13-7 | YeniYapi | IV-B - 23 6.539,00
D9 | 06.01.2012 | C:1S:13-8 | YeniYapi | IV-B - 3.136,00
D10 @ 06.01.2012 | C:1S:13-9 | YeniYapi | IV-B - 3.258,00
D11 | 06.01.2012 | C:1S:13-10 | YeniYap! @ IV-B - 3.934,00
D12 | 17.12.2012 | (C:25S:20 Tadilat IV-B | 06.01.2012-1/13-11 278 | 467.845,00
E 06.01.2012 | C:1S:13-12 | YeniYapr | IV-B - 1 1.885,00
F 06.01.2012 | C:1S:13-13 | YeniYap! | IV-B - 1 2.744,00
Toplam 1.851 | 698.547,00
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Ruhsat Ruhsat Verilis Toplam insaat

Bk Tarihi No.su Nedeni VELDETIN BB Sayst Alani (m2)
A 23102014 C:10S:22  Tadilat IV-A 634 98.529
B 23102014 C:105:22-1  Tadilat IV-A 387 50.625
C1  23.10.2014 C:10S:22-2  Tadilat IV-A 393 40.195
C2  23.10.2014 C:105:22-3  Tadilat IV-A 31 31.426
D1 23.10.2014 C:10S:22-4  Tadilat IV-A 2.912
D2  23.10.2014 C:105:22-5  Tadilat IV-A 2.408
D3  23.10.2014 C:105:22-6  Tadilat IV-A 4.060
D4  23.10.2014 C:10S:22-7  Tadilat IV-A 10 5.433
D5 23.10.2014 C:105:22-8  Tadilat IV-A 8 2.469
D6 23.10.2014 C:105:22-9  Tadilat IV-A 12 6.809

D7 53102014 €052 yenivap: IV-A 8 4.126
A 10

D7-B  23.10.2014 c:101i:22- Tadilat IV-A 7 3.504

D8 53102014 105220 it IV-A 7 3.815
A 12

D8-B  23.10.2014 c:101§:22- Yeni Yapi IV-A 7 3.161
D9  23.10.2014 c:1012:22- Tadilat IV-A 8 912

D10  23.10.2014 c:101§:22- Tadilat IV-A 10 7.625

D11 23.10.2014 c:1012:22- Tadilat IV-A 29 6.499

D12  23.10.2014 c:101§:22- Tadilat IV-A 320 430.700
E1  23.10.2014 c:1olz:22- Tadilat IV-A 50 9.094
E2  23.10.2014 c:1013:22- Yeni Yapi IV-A 50 9.800
F 23.10.2014 c:1023:22- Tadilat IV-A 2 10.048

Gl  23.10.2014 c:102i:22- Yeni Yapi IV-A 63 9.879
G2 23.10.2014 c:1022:22- Yeni Yapi IV-A 69 8.990
Toplam 2177 753.019,00

iigili mevzuat uyarinca arsa lizerinde gergeklestirilen projenin tiim izinleri alinmis olup

proje i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.
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Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu
ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu’na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve
iskan Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Muduirliigii tarafindan yazilmis olan
19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak
yapilarin fenni mesuliyeti;3194 sayili imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun

kendisinde ve/veya kurulusta gorevli meslek adamlarinca ayri ayri Ustlenilecektir.

2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri
Rapora konu gayrimenkuller istanbul ili, Atasehir ilcesi, Kiigiikbakkalkéy Mahallesi 3386
ada 1 parselde yer alan Metropol istanbul Projesindeki toplam 2177 adet bagimsiz
boliimden, onayh carsaf listeleri dogrultusunda 1417 adet bagimsiz bolimdir. Parselin
toplam yuzolgimu 99.108,08 m2dir. Yapi ruhsatlarina gore bloklarin kat sayilari, bagimsiz
bolum nitelik ve sayilari asagidaki gibidir.
A Blok; 601 konut, 83 (ofis ve isyeri )adet ticari amach olmak lizere toplam 684 bagimsiz
boélimden olusmaktadir. 60 kath blokun toplam insaat alani 98.529,00 m? dir.
B Blok; 381 adet mesken, 6 adet (ofis ve isyeri) nitelikli 387bagimsiz béliimden olusan
blok, 30 katta toplam 50.625,00 m? insaat alanina sahiptir.
C1 Blok; 386 adet mesken, 7 adet (ofis ve isyeri) nitelikli 393 bagimsiz béliimden olusan
blok, 30 katta toplam 40.195,00 m? insaat alanina sahiptir.
C2 Blok; 31 adet ticari (ofis ve isyeri) nitelikli bagimsiz bolimden olusan blok, 30 katta
toplam 31.426,00 m? insaat alanina sahiptir.
D1 Blok; 8 adet ticari (ofis ve isyeri) nitelikli bagimsiz bolimden olusan blok, 2 katta
toplam 2.912,00 m? insaat alanina sahiptir.
D2 Blok; 5 adet ticari (ofis ve isyeri) nitelikli bagimsiz bolimden olusan blok, 2 katta
toplam 2.408,00 m? insaat alanina sahiptir.
D3 Blok; 9 adet ticari (ofis ve isyeri) nitelikli bagimsiz bélimden olusan blok, 2 katta
toplam 4.060,00 m? insaat alanina sahiptir.
D4 Blok; 10 adet ticari (ofis ve isyeri) nitelikli bagimsiz bélimden olusan blok, 2 katta
toplam 5.433,00 m? insaat alanina sahiptir.

D5 Blok; 8 adet ticari (ofis ve isyeri) nitelikli bagimsiz bolimden olusan blok, 2 katta
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toplam 2.469,00 m? insaat alnina sahiptir.

D6 Blok; 11 adet ticari (ofis ve isyeri), 1 adet Kamu Eglence Binalari nitelikli 12 adet
bagimsiz bolumden olusan blok, 1 katta toplam 6.809,00 m? insaat alanina sahiptir.

D7-A Blok; 8 adet ticari (ofis ve isyeri) nitelikli bagimsiz bolimden olusan blok, 2 katta
toplam 4.126,00 m? insaat alanina sahiptir.

D7-B Blok; 7 adet ticari (ofis ve isyeri) nitelikli bagimsiz bélimden olusan blok, 2 katta
toplam 3.504,00 m? insaat alanina sahiptir.

D8-A Blok; 7 adet ticari (ofis ve isyeri) nitelikli bagimsiz bélimden olusan blok, 2 katta
toplam 3.815,00 m? insaat alanina sahiptir.

D8-B Blok; 7 adet ticari (ofis ve isyeri) nitelikli bagimsiz bélimden olusan blok, 2 katta
toplam 3.161,00 m? insaat alanina sahiptir.

D9 Blok; 8 adet ticari (ofis ve isyeri) nitelikli bagimsiz bolimden olusan blok, 2 katta
toplam 912,00 m? insaat alanina sahiptir.

D10 Blok; 10 adet ticari (ofis ve isyeri) nitelikli bagimsiz bélimden olusan blok, 1 katta
toplam 7.625,00 m? insaat alanina sahiptir.

D11 Blok; 29 adet ticari (ofis ve isyeri) nitelikli bagimsiz boliimden olusan blok, 5 katta
toplam 6.499,00 m? insaat alanina sahiptir.

D12 Blok; 320 adet ticari (ofis ve isyeri) nitelikli bagimsiz bélimden olusan blok, 6 katta
toplam 430.700,00 m? insaat alanina sahiptir.

E1 Blok; 50 adet ticari (ofis ve isyeri) nitelikli bagimsiz bolimden olusan blok, 8 katta
toplam 9.094,00 m? insaat alanina sahiptir.

E2 Blok; 50 adet ticari (ofis ve isyeri) nitelikli bagimsiz bolimden olusan blok, 8 katta
toplam 9.800,00 m? insaat alanina sahiptir.

F Blok; 2 adet ticari (ofis ve isyeri) nitelikli bagimsiz bolimden olusan blok, 2 katta toplam
10.048,00 m? insaat alanina sahiptir.

G1 Blok; 63 adet ticari (ofis ve isyeri) nitelikli bagimsiz bolimden olusan blok, 8 katta
toplam 9.879,00 m? insaat alanina sahiptir.

G2 Blok; 69 adet ticari (ofis ve isyeri) nitelikli bagimsiz bolimden olusan blok, 8 katta
toplam 8.990,00 m? insaat alanina sahiptir.

Projede, tum bloklarda toplam insaat alani 753.019,00 m? dir.
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2.8 Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

e Rapora konu gayrimenkul, istanbul ili, Atasehir ilcesi, Kiiclikbakkalkdy Mahallesi’nde
3386 ada 1 parsel no. ile kayith bulunan, tam hisseyle Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi A.S.’ye ait 99.108,08 m? yuizolcimli olan parselin tizerinde bulunan
Metropol istanbul Projesidir.

e 3386 ada 1 no.lu parsel; 06.12.2011 tasdik tarihli “Atasehir Toplu Konut Alani Finans
Merkezi Dogu Bélgesi 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda;
KAKS=1,50+PLAN NOTU, H=SERBEST yapilasma kosullari ile “Ticaret Alanl” lejanti ile
gosterilen alan icerisinde kalmaktadir.

e Projede kat irtifaki henliz kurulmamis olup, onayli ¢arsaf listeler dogrultusunda 1417
adet bagimsiz bolim icin degerleme calismasi yapilmistir. Projede 2. Bodrum kat, 1.
Bodrum kat ve Zemin katta bulunan bagimsiz bolimler igin tadilat yapi ruhsatlari
alinmis olup, onayli garsaf listeleri rapor tarihi itibari ile hazir olmadigi igin, degerleme
disi tutulmustur.

e istanbul Atasehir Dogu Bélgesi 2. Etap Arsa Satisi Karsihgl Gelir Paylasimi isi
kapsaminda, toplam geliri 1.161.000.000,00 £ + KDV Uzerinden, Arsa Satisi Karsilig
Sirket Payi Gelir Orani %43,15 orani karsiligl, asgari sirket payl toplam geliri
500.971.500,00 £ olarak ongorulmustir.

2.9 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler

2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler

e Parsel tizerinde nitelikli ve liks bir projenin gelistirilmis olmasi

e Rapora konu projenin yakin gevresinde nitelikli projelerin bulunmasi

e Rapora konu gayrimenkuliin Avrupa Otoyoluna ve D-100 Karayoluna yakin konumlu
olmalari

e Tasinmaz Uzerinde projesine gore, ticari ve sosyal yapilariyla bitlnlikli bir proje
gelistirilmis olmasi

2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler

e Bolgede gerceklesecek istanbul Finans Merkezi projesinin ardindan var olan
yogunlugunun artacak olmasi
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3. BOLGESEL ANALIZLER
3.1 istanbul ili

istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek tepeleri, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzas’’'nin su ayrim gizgisi ile sinirlanmaktadir.
Istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas’'yla Avrupa
Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli’'nin Kandira, Derince, Kérfez,
Gebze, Cayirova ve Darica ilceleriyle, glineyden Marmara Denizi, bati ve kuzeybatidan

Tekirdag’in Corlu Cerkezkoy ve Saray ilgeleriyle cevrilidir.

o
by

-
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Silivri

5 Atagehir

& Umraniye
7 Sancaktepe
8 Sultanbeyli

5747 Sayil “Bliyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilce ile birlikte istanbul ili; Avcilar,
Bliyikcekmece, Catalca, Esenler, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikoy, Kartal,
Kiclikgekmece, Silivri, Umraniye, Uskiidar, Adalar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Glingdren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,
Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkdy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdlzu,
Cekmekoy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak lizere toplam 39 ilgeden olusmaktadir.
istanbul makro formu ile lineer 6zellik gésteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
yapinin sekillenmesinde biiyiik 5nem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol

vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E=5 karayolu glinimizde sehir ici yol kimligine
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blrinmustir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E-5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulasim
suresini azaltmakta olup, bu iki ulasim aksinin kesistigi TEM—E5 baglanti yollari ekonomik

acidan gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.

3.2 Atasehir ilgesi

Atasehir, istanbul'un Anadolu yakasinda bulunan bir ilcedir. Giineybatidan Kadikdy,
batidan Uskiidar, kuzeyden Umraniye, dogudan Sancaktepe ve giineydogudan Maltepe
ilceleriyle cevrilidir. 2013 itibariyle niifusu 405.974't{r.

5747 Sayil, Biyiksehir Belediyesi sinirlari icerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun 6 Mart 2008’de T.B.M. Meclisinde kabul edildi ve
22.03.2008 Tarih ve 26824 sayili mikerrer Resmi Gazetede yayimlanarak yirirlige girdi.
Kanunun “ilce Kurulmasi” basligi altindaki 1.Maddesinin 18. bendinde Atasehir ilgesi “Ekli
(16) sayili listede adlari yazili Mahalleler ile Mahalle kisimlari merkez olmak ve ayni adla
bir belediye kurulmak iizere istanbul ilinde Atasehir ilgesi kurulmustur.” Seklinde
tanimlanmustir. ilcenin yiizélglimii 26 km? dir.

Atasehir ilcesi, Kadikdy ilgesinden 7, Uskiidar ilcesinden 3 ve Kartal (Samandira) ilcesinden
1 mahalle alarak 13 mahalleden olusmak kaydiyla kurulmustur. Ancak Umraniye
llcesinden baglanan Yeni Camlica Mahallesi, Umraniye Belediye Meclisinin Karari ve Valilik
Makaminin Onayilyla 4 mahalleye bolinmistir. Bunlar; Yenigamlica, Mimar Sinan,

Mevlana ve Yenisehir mahalleleridir. Yine Umraniye’den ayrilarak Atasehir ilgesine
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baglanan Mustafa Kemal ve Namik Kemal Mahallelerinin bir bélimi, Umraniye Belediye
Meclisi Karari ve Valilik Makaminin Onayiyla, Mustafa Kemal Mahallesinin bir bolim ile
Namik Kemal Mahallesinin Atasehir’de kalan bolimu birlestirilerek Asik Veysel Mahallesi,
diger kismi ise yine Mustafa Kemal Mahallesi olarak kalmistir. Son haliyle ilge, 17
Mahalleden olugsmaktadir.

Atasehir dogal cevre olarak da ¢ok gelismistir. Bir stirl yesil parklari, inisli ¢ikish bisiklet
parkurlari ve piknik alanlarina sahiptir. ilcenin arkasinda bulunan 438 metre
yuksekligindeki Kayis Dagi'nin yamaclarindaki Kayisdagi Ormani bulunmaktadir.

insaat sirketlerinin Atasehir'in bati tarafindaki arazilerin uygunlugundan dolayi konut ve
ofis projelerini bu bolgede gerceklestirmesiyle Bati Atasehir kavrami ortaya cikmistir.
Varyap Meridian, Uphill Court gibi yapilar ilcenin bati kisminda bulunmaktadir. Atasehir
sinirlar igerisinde Palladium, Optimum, Brandium, Novada ve Carrefour gibi bircok
alisveris merkezini barindirmaktadir. 2012'nin ocak ayinda Fenerbahge Ulker Uluslararasi
Spor Kompleksi Bati Atasehir'de agilmistir. Atasehir bulvari boyunca birgok kafe, restoran,
banka, market ve baska isletmeler bulunmaktadir. 2014 yih itibariyle ilgce sinirlari icinde 5
anaokulu, 27 ilkokul, 26 ortaokul ve 15 lise bulunmaktadir.

Atasehir'de ulasim agi cok gelismistir. Anadolu otoyolu ve TEM otoyolunun kesisiminde
bulunan Atasehir'den iki kopriiye de ulasim cok rahattir. Ayrica Kadikéy'den Atasehir'e

IETT'nin farkl bircok hatti bulunmaktadir.
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler

4.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (Piyasa) Yontemi

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

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon 6zellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkhlklari kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasilmaya calisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢coklugu piyasa rayic
fiyatina ulasmadaki standart sapmalari minimum diizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bélgede ve
yakin oOzellikteki emsal miilklerin yas, bakim, kat, i1sitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glvenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari

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

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

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

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
4.1.3 Gelir Yontemi

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6mri icinde bir yatirrmci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastinlir ve vyatirmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tiir yatirimlardan elde edilen kazanglar ile karsilastirilir. S6z
konusu gayrimenkulin, tahmini net gelir akisinin, adi gecen gayrimenkulliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitilmasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkulin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, ozellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel
fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktoérler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadigl takdirde gogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklagim, detayli matematiksel
formiillere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

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

Gelir indirgeme Yoéntemi kullanilarak deger takdiri yapilmistir.
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5. NiHAi DEGER TAKDIRI
5.1 Emsal Arastirmasi

5.1.1 Cevrede Arsa Emsal Arastirmasi

imar Alan . Birim Satis T
DurumU (m?) Satis Fiyati (&) Fiyats (b/m?) llgilisi Agiklama
Hisseli Tapu, 2434 ada

Konut, 32500 | 1.570.000,00 & 4.830,77 Serdar Ocak 2 parsel, Finans

H=serbest (0537 234 1522) | Merkezine ¢ok yakin
konumlu
Ticari + Mega Isik
Konut 900,00 | 8.800.000,00 % 9.777,78 Gayrimenkul Serifali Mahallesinde
(532 385 9166)
Ticari, Arti Emlak Ofisi .
H=15,50 293,00 @ 1.500.000,00 & 5.119,45 (0535 233 1400) Camlik Mahallesinde
. TEM e Cepheli, Finans
Konut, Girkan Kicali ..
H=Serbest 183,00 575.000,00 £ 3.142,08 (0533 360 7250) Merkezinin yaninda,

Hisseli Tapu

Finans Merkezine

Konut 453,00 2.002.000,00&  4.419,43 ((?5”31? 4T1ez”i7°5g2“;) Mag:|l|(£'i,c334k7maa dka L
parsel
H:Siz?sést 250,00 = 1.150.000,00%  4.600,00 T:g’;g;gg)m
';?:a‘i: 300,00 1.900.000,00%  6.333,33 Ev 5ELT;|31I;(1(;5)32 5333 lai:zzS
B P e Tl o
Hffe”r‘;te'st 250,00 = 880.000,00 & 3.520,00 T:ngggg)ls ikbal Caddesinde

V ] Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
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5.1.2 Cevrede Konut Emsal Arastirmasi

EMLAK KONUT-10.14-108 No.lu rapor

» Metropol satis ofisinden alinan bilgilere gére satista olan dairelerin satis fiyatlar

asagidaki gibidir.

Blok

A(26 ve Uzeri)
A(26 ve Uzeri)
A(26 ve lzeri)
A(26 ve lizeri)

B

B

B

Tipi Min.
Alan (m2)
Stidyo 44,58
1+1 125,21
2+1 144,20
3+1 218,64
Stidyo 48,00
1+1 73,08
2+1 128,48

Maks.

Alan (m?2)

118,32
157,49
290,55
227,68
54,80
132,60
162,07

Min. Satis
Fiyati (¥) (KDV
Harig)

395.000,00 £
909.000,00 £
1.092.000,00 &
1.644.000,00 &
396.000,00 £
601.000,00 £
1.018.000,00 &

Maks. Satis
Fiyati (6)KDV
Harig)

1.159.000,00 £
1.256.000,00 £
2.190.000,00 &
1.830.000,00 £
466.000,00 £
960.000,00 £
1.170.000,00 £

Min.Birim
Satig Fiyati
(£/m?) KDV

Harig)

8.860,48
7.259,80
7.572,82
7.519,21
8.250,00
8.223,86
7.923,41

Maks.
Birim
Satig
Fiyati
(£/m?)
KDV
Harig)

9.795,47
7.975,11
7.537,43
8.037,60
8.503,65
7.239,82
7.219,10

» Metropol satis ofisinden alinan bilgilere gore satista olan Home — Office Bloklarinin satis

fiyatlan

Blok

A(7-26 kat)
A(7-26 kat)
A(7-26 kat)

asagidaki gibidir.

Tioi Min.
P Alan (m?)
Studyo 44,86
1+1 121,69
2+1 142,44

Maks.
Alan
(m?)

139,61
198,54
142,53

Min. Satis Fiyati
(&) (KDV Harig)

420.000,00 £
884.000,00 £
1.083.000,00 &£

Maks. Satis
Fiyati (¥) (KDV
Harig)

1.330.000,00 £
1.552.000,00 £
1.104.000,00 £

Min.Birim
Satis Fiyati
(8/m?)
(KDV
Harig)

9.362,46
7.264,36
7.603,20

Maks.
Birim
Satis
Fiyati
(8/m?)
(KDV
Harig)

9.526,54
7.817,06
7.745,74

» Degerlemeye konu tasinmazlarin ve ¢evredeki projelerin ikinci el satis fiyatlari asagidaki

gibidir.

Yye

&
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. . . Alan . Birim Satis | Bulundugu S
Proje Adi Tipi (m2) Satis Fiyati (&) Fiyati (5/m?) Kat ligilisi
Atasehir Finans
Sarphan .
) 3+1 142,00 | 915.000,00 6.443,66 13 Gayrimenkul (0530 935
Finanspark
0523)
Sarphan Nova Gayrimenkul (0532
Finanspark 3+1 125,00 @ 1.300.000,00 & 10.400,00 23 694 4549)
Sarphan Nova Gayrimenkul (0532
+ . .
Finanspark 2+1 110,00 = 950.000,00 & 8.636,36 35 694 4549)
Sarphan Sude Gayrimenkul (0533
Finanspark 1+1 66,00 | 600.000,00 & 9.090,91 7 924 3930)
sarphan 140 40,00 = 470.000,00&  11.750,00 27 Ismail Eken (0533 346
Finanspark 9254)
Sarphan 140 | 40,00 450.000,00& @ 11.250,00 2 Ali Veli (0532 724 0314)
Finanspark
Varyap
L 1+0 38,00 310.000,00 £ 8.157,89 15 Turyap (0532 235 0332)
Meridian
Varyap Denge Gayrimenkul
Meridian 1+1 75,00 410.000,00 & 5.466,67 15 (0532 240 8710)
Varyap Century21 (0507 406
Meridian 1+1 75,00 | 430.000,00 & 5.733,33 12 2895)
Varyap Akademi Emlak (0538
Meridian 1+1 82,00 620.000,00 & 7.560,98 11 963 54 93)
Varyap Denge Gayrimenkul
Meridian 2+1 120,00 = 650.000,00 & 5.416,67 p (0532 240 8710)
Varyap Nova Gayrimenkul (0532
Meridian 2+1 135,00 740.000,00 & 5.481,48 6 694 4549)
Varyap 5+2 Ada Gayrimenkul (0537
Meridian dubleks 350,00 | 1.450.000,00 % 4.142,86 2 368 0118)
Atasehir Nokta Gayrimenkul
Kentplus 3+1 110,00 = 875.000,00 & 7.954,55 13 (0543 813 4297)
Atasehir T-Max Gayrimenkul
Kentplus 4+1 195,00 | 1.200.000,00 6.153,85 5 (0505 556 8974)
Atasehir 2+1 87,00 = 750.000,00&  8.620,69 9 Remax (0532 492 6212)
Kentplus
Atasehir 4+1 | 150,00 1.250.000,00%  8.333,33 9 Asedas Emlak (0532705
Kentplus 5165)
. T-Max Gayrimenkul
+ . .
Uphill Court 1+1 65,00 385.000,00 £ 5.923,08 p (0505 556 8974)
Uphill Court 141 69,00 = 390.000,00&  5.652,17 4 gzg;‘)‘ryﬂ (0507 406
Uphill Court 3+1 130,00  830.000,00 & 6.384,62 8 Turyap (0533 688 7082)
Uphill Court 3+1 140,00 | 750.000,00 & 5.357,14 20 Turyap (0533 688 7082)
Uphill Court 4+1 | 220,00 1.100.000,00%  5.000,00 @ Bahcekati Coldenberg-Gencer

Emlak (0532 244 8486)
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5.1.3 Cevrede Ticari Emsal Arastirmasi

Birim Satis Fiyati

EMLAK KONUT-10.14-108 No.lu rapor

z . . . H oge _®
Konum Alan (m?) Satis Fiyati () (6/m?) Nitelik ligilisi
sarphan 84,00 865.000,00 £ 10.297,62 1+0,0fis | Century21(0531722
Finanspark 8330)
Sarphan 1+0, Kat Century21 (0532 720
Finanspark 90,00 1.200.000,00 & 13.333,33 Bahceli Ofis | 1929)
Sarphan 1+0, Kat Nova Gayrimenkul
Finanspark 89,00 1.250.000,00 14.044,94 Bahgeli Ofis | (0532 694 4549)
Sarphan 1+1, Home Century21 (0554 586
Finanspark 65,00 750.000,00 £ 11.538,46 Office 5000)
sarphan 104,00 = 1.050.000,00 % 10.096,15 1+0,0fis | Century21(0533614
Finanspark 2525)
Sarphan . Team Proje (0532
Finanspark 550,00 12.000.000,00 & 21.818,18 Diikkan 725 3400)
Sarphan . Ozdemir Aydinoglu
Finanspark 60,00 1.150.000,00 & 19.166,67 Diikkan (0535 429 4100)
Sarphan Cadde Nova Gayrimenkul
Finanspark 170,00 4.500.000,00% 26.470,59 Diikkani (0532 694 4549)
Varyap 1+1, Kat Realtyworld (0532
Meridian 93,00 700.000,00 % 7.526,88 Bahgeli Ofis | 135 5468)
Varyap . Denge Gayrimenkul
Meridian 155,00 1.450.000,00 & 9.354,84 Ofis (0532 240 8710)
Varyap . Century21 (0531 722
Meridian 188,00 1.450.000,00 & 7.712,77 3+1, Ofis 8330)
Varyap . Turyap (0541 211
Meridian 285,00 2.520.000,00 8.842,11 4+1, Ofis 8084)
Varyap . Century21 (0532 317
Meridian 62,00 500.000,00 £ 8.064,52 1+0, Ofis 6052)
Varyap . Century21 (0532 317
Meridian 94,00 960.000,00 £ 10.212,77 2+1, Ofis 6052)
Varyap . Varlibas Gayrimenkul
Meridian 280,00 9.850.000,00 £ 35.178,57 Diikkan (0532 137 4720)
Varyap . Varlibas Gayrimenkul
Meridian 240,00 3.960.000,00 £ 16.500,00 Diikkan (0532 137 4720)
varyap 420,00 7.000.000,00 & 16.666,67 Dikkan  Century21(0531722
Meridian 8330)
Varyap . Hiiryap Emlak (0532
Meridian 1.380,00 28.000.000,00 & 20.289,86 Diikkan 549 2503)
Varyap .. Turyap (0533 251
Meridian 200,00 5.100.000,00 £ 25.500,00 Diikkan 6178)
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Konum Alan (m?) Satis Fiyati (&) Birim Satlsz Fiyati Nitelik ilgilisi
(&/m?)
My Prestige | 460,00 = 3.800.000,00 & 8.260,87 Ofis Zg;";;x (0537740
. . Realtyworld (0532
My Prestige 74,00 530.000,00 & 7.162,16 Ofis 135 5468)
Arthur&Miller Real
My Prestige 74,00 550.000,00 & 7.432,43 Ofis Estate (0532
5074237)
. . Atlas Emlak (0533
My Prestige 70,00 520.000,00 & 7.428,57 Ofis 570 5446)
My Office 263,00  2.800.000,00 & 10.646,39 Ofis EE'Z“Z";X (0530 666
My Office 33500  4.150.000,00 & 12.388,06 Ofis E:’znz";x (0530 666
. . Realtyworld (0507
Uphill Towers 120,00 675.000,00 & 5.625,00 2+1, Ofis 319 8677)
. . Nokta Gayrimenkul
. . +
Uphill Towers 120,00 685.000,00 & 5.708,33 2+1, Ofis (0543 813 4297)

Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/iISTANBUL

Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46
www.ygd.com.tr

Yyetkim

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.




r\EMLAK o,
T p rar AVR

EMLAK KONUT-10.14-108 No.lu rapor

5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede yapilan incelemeler sonucu, tasinmazin
yeri, konumu, sosyal ve kiltirel donati alanlarina uzakhgi, topografik yapisi, imar
durumlari gibi tim etkenler birlikte incelenerek tasinmazin birim m? degerleri ve toplam

degerleri asagidaki gibi hesap ve takdir edilmistir.

Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger

Arsa Degeri = 99.108,08 m? x 6.250,00 £/m? = 619.425.500,00 &

5.2.2 Gelir indirgeme Yénetimine Gére Deger Takdiri

Rapora konu projede A, B, C1 ve C2 bloklari igin garsaf listeler bulunmaktadir. Ruhsat
tadilati yapilmis oldugundan carsaf listede zemin (zeri katlar dikkate alinmistir. Zemin ve
bodrum katta bulunan bagimsiz bélimlerin alanlari ruhsat alanlari lizerinden oranlama
yapilarak hesaplanmistir. Diger bloklarin alanlari ise dogrudan ruhsatlar (izerinden
alinmistir. Yapilan hesaplamalar sonucunda toplam konut alani 114.440,40 m?, toplam
ofis + isyeri alan1 97.002,84 m? dir.  Ofis ve isyeri alanlarinin % 10’unun dikkan, % 90’inin

ofis olarak degerlendirecegi kabul edilmistir. Buna gore satilabilir alanlar asagidaki gibidir:

Nitelik Alan (m?)
Konut 114.440,40
Ofis 87.302,55
Dukkan 9.700,29

TOPLAM (m?) 211.443,24
Rapora konu tasinmazlarin deger tespitinde; maliyetlerin, gelecek dénemlerin net nakit
akimlarindan farki alinarak yatirimin belirli bir siire sonunda getirecegi toplam net nakit
akisini bulmak amaciyla gelir indirgeme yontemi kullanilmistir. Bu yéntemle 6nce projenin
satisindan elde edilecek toplam hasilatinin bugiinkii degeri hesap edilmis, ardindan Emlak

Konut GYO A.S.'ne ait hasilat payinin degeri hesap edilmistir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/iISTANBUL
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Degerlemede tasinmazin bulundugu bolgedeki konut projelerinde hali hazirda satista olan
emsaller bulunarak, bu verilerin diizenlenmesi sonucu konut igin ortalama satis birim
degeri 6.500,00 £/m?, isyeri icin 8.000,00 £/m?, ofis i¢in 7.000,00 £/m? olarak alinmistir.

Kamu ve eglence binasi ticari alanlar icinde degerlendirilmistir.

Gelir indirgeme Yéntemi uygulanirken vyillara yaygin hasilat akimlari belirli bir iskonto
orani ile buglinkii degere getirilmistir. Raporun yazildig! tarihte gerceklestirilecek olan
satis oraninin %70, 2015 yilinda %30, olarak gergeklesmesi beklenen bu satislarla elde

edilen toplam getiriye ulasiimistir.

Tahmini %10 iskonto orant ile her yil igin bugtinkl degeri hesap edilen bu nakit akimlarinin

toplam degeri tabloda gosterilmistir.

GELISTiRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA GELIR ANALizi
Daire Dukkan Ofis

Projenin Satilabilir Alani (m?) 114.440,40 87.302,55 9.700,29

Projenin 2014 Yilindaki (1. Yil) Ortalama m? Satis
Degeri (6/m?) 6.500,00& 8.000,00% 7.000,00%

Projenin 2015 Yilindaki (2. Yil) Ortalama m? Satig
Degeri (/m?) 7.020,00& 8.640,00& 7.560,00%

Projenin Ortalama Satis m? Birim Fiyati (£/m?) 7.313,69
GELIRLER 2014 2015
Projenin Ongoriilen Satis Hizi 70,00% 30,00%
Projenin Satis Geliri (&) 1.057.129.521,00 & 489.299.949,72 £
TOPLAM GELIRLER (&) 1.057.129.521,00 £ 489.299.949,72 ¢
indirgeme Katsayisi 1,00 0,91
indirgenmis Nakit Akisi 1.057.129.521 ¢ 444.818.136 ¢

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI (Toplam Satis Hasilati)
(&)
PROJENiIN BUGUNKU (iNDIRGENMIS) DEGERI (&) 1.501.947.657 &

1.546.429.471 ¢

Buna gore gelir indirgeme yontemi ile asagidaki tabloda elde edilen veriler 1s1ginda;
projenin tamamlanarak timiinin satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin bugiinkii

degeri 1.501.947.657,00 & olarak hesap edilmistir.
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Tabloda hesap edilen proje degerinden hesap edilen deger lizerinden Emlak Konut GYO
A.S.”ne ait olan % 43,15 hasilat payi, ayni zamanda gelistirilmis arsa degeri olarak kabul

edilmistir. Buna gore gelistirilmis arsa degeri;
1.501.947.657,00 x 0,4315= 648.090.414,04 % olarak hesaplanmistir.

Emsal degeri ile tespit edilen arsa degeri ile gelecekte elde edilecek tahmini kazanglarin
glinimizdeki degerinin hesap edilmesi ile bulunan arsa degeri arasindaki fark
degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine dayandigi icin,
istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi 6ngorilen iskonto orani verilerine dayali gelir

indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.
Buna gore rapora konu ana tasinmazin degeri 619.425.500,00 % olarak kabul edilmistir.

Rapora konu projede insai faaliyetler devam etmekte olup, rapor tarihi itibariyle insaat

seviyesi %25,82"dir.

GCevre ve Sehircilik Bakanhg Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak 2014 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’e gore yapi siniflari
dogrultusunda insaat maliyetleri hesaplanmistir. Yapi ruhsatlari dogrultusunda IV-A yapi
sinifina dahil olup, ylksekligi 51,50 m yi gecen yapilar icin V-A sinifi esas alinmistir.
Projenin A+ bir proje olmasi, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi acisindan Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi birim maliyet degerinden % 40 fazla maliyete sahip olacagi

disltinilmektedir.
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Blok | Toplam ingaat Alani (m?) | Birim Maliyet Bedeli (/m) Toplam insaat Maliyeti (£)

A 98.529,00 1.610,00 158.631.690,00
B 50.625,00 1.610,00 81.506.250,00
Cc1 40.195,00 1.610,00 64.713.950,00
Cc2 31.426,00 1.610,00 50.595.860,00
D1 2.912,00 980,00 2.853.760,00
D2 2.408,00 980,00 2.359.840,00
D3 4.060,00 980,00 3.978.800,00
D4 5.433,00 980,00 5.324.340,00
D5 2.469,00 980,00 2.419.620,00
D6 6.809,00 980,00 6.672.820,00
D7-A 4.126,00 980,00 4.043.480,00
D7-B 3.504,00 980,00 3.433.920,00
D8-A 3.815,00 980,00 3.738.700,00
D8-B 3.161,00 980,00 3.097.780,00
D9 912,00 980,00 893.760,00
D10 7.625,00 980,00 7.472.500,00
D11 6.499,00 980,00 6.369.020,00
D12 430.700,00 980,00 422.086.000,00
El 9.094,00 980,00 8.912.120,00
E2 9.800,00 980,00 9.604.000,00
F 10.048,00 980,00 9.847.040,00
Gl 9.879,00 980,00 9.681.420,00
G2 8.990,00 980,00 8.810.200,00
Toplam 753.019,00 877.046.870,00
Altyapi ve Cevre Diizenleme 87.704.687,00
TOPLAM MALIYET (%) 964.751.557,00

Toplam insaat maliyeti 964.751.557,00 £ olup, bu degerin %25,82’i 249.098.852,02 %

olarak takdir edilmistir. Projenin mevcut degeri;
Arsa Degeri + insaat Maliyeti
=619.425.500,00 £ + 249.098.852,02 £ = 868.524.352,00 £ olarak hesap edilmistir.

Projenin mevcut durum degerinden Emlak Konut GYO A.S.'nin payina disen kisminin

degeri ise 868.524.352,00 % x 0,4315 =374.768.257,90 % olarak hesap edilmistir.

Bununla birlikte milkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan arsa degerinden disiik olan
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projenin mevcut durum degerinden Emlak Konut GYO A.S.’nin payina disen kisminin

degeri 619.425.500,00 £ bos arsa degeri olarak kabul edilmistir.

Buna gore projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. payina diisen asgari

sirket payi toplam geliri 648.090.414,04 £ dir.

5.2.3 Projenin Tamamlanmasi Halinde Emsal Karsilastirma Ydéntemine Goére

Bagimsiz Boliim Bazinda Pazar Degeri

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, cevresel Ozellikleri, bulunduklari bdlgenin
niteligi, cevrede yapilan emsal arastirmalari dogrultusunda belirlenen ortalama m?
fiyatlari Gzerinden konum, cephe, (nite niteligi, eklenti alanlari gibi kriterler

dogrultusunda serefiyelendirme yapilmistir. Deger tablosu ekte yer almaktadir.

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu, buyuklikleri, fiziksel 6zellikleri, mevcut
imar kosullari, yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin “sosyal
donati alanlari ve ticari birimleri ile birlikte bitlincll ve nitelikli bir konut projesi” olacagi

kanaatine varilmistir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu gayrimenkuller istanbul ili, Atasehir ilcesi, Kiiciikbakkalkéy Mahallesi

2

sinirlari icinde yer alan, milkiyeti Emlak Konut GYO A.S.ye ait, 99.108,08 m
ylizélclimlii 3386 ada 1 no.lu parsel (izerinde bulunan Metropol istanbul Projesidir.

Parsel lizerinde, Metropol istanbul Projesi kapsaminda yapi ruhsatlarina gore; 1.368
adet konut, 810 ticaret amacli bagimsiz bolim olmak (izere toplam 2178 adet bagimsiz
bollim bulunmaktadir. Rapora konu gayrimenkuller bu bagimsiz bolimlerden onayli

carsaf listelerine gore 1417 tanesidir.

Emsal degeri ile tespit edilen ile gelir indirgeme yontemi ile hesaplanan degerler
arasindaki fark degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine
dayandigi icin, istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi ongoriilen kapitalizasyon orani
verilerine dayali gelir indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir. Projede bulunan
degerlemeye konu 1417 adet bagimsiz bélimiin toplam degeri 758.434.732,00 % hesap ve

takdir edilmis olup deger tablosu ektedir.

Rapora konu parseller lizerinde insa edilecek olan projenin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portfoyiinde “proje” olarak

bulunmasinda bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir
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T.C. Basbakanlik TO|

isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz igin resmi kurumlardan temin edilebilen arsiv
kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz Degerleme Uzmanlarinin
tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;
- Degerleme konusu milkle herhangi bir ilgisi olmadan,
- Degerleme Ucretinin raporun herhangi bir bélimiine bagl olmadan,
- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,
- Maesleki egitim sartlarina haiz olarak,
- Butlr raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,
- Bizzat denetleyerek,
- Kendi ve galisma grubu ile birlikte,
- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,
- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine goére azami dikkatle hazirlanmistir. Temin
edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.
- Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

Rapor, bir nlshasi sirketimizde kalmak {izere bes niisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye
Piyasasi Kurulunca kabul goéren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”’nda dizenlenmistir.
Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Rapor konusu proje icin daha Onceden tarafimizdan hazirlanmis bir degerleme raporu
bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yuksek Mihendisi)
Lisans N0:402613 Lisans No: 400375
Rapor Ekleri

1- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Fotograflar

2- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Vaziyet ve Kat Planlari
3- 1417 Adet Bagimsiz Boliim Deger Listesi

4- Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri

5- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Belgeleri

6- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari

7- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait imar Durum Belgesi
8- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Yapi Ruhsatlari

9- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Carsaf Liste

10- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Mahal Listesi
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