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is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve vyikiimlulikleri belirleyen 17.09.2015 tarihli dayanak
sbzlesmesine istinaden, 01.10.2015 tarihinde, 20150839 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmani Dilara DINCYUREK *in

beyam asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru

oldugunu;

Y

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla siirli oldugunu:

# Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigini;
Degerleme licretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagl olmadigim;

Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi;

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Y ¥V ¥ ¥ ¥

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda

daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalari yapmis oldugumuzu;

> Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkin

etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER
RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SﬁZLESME TARIHI 17.09.2015
DEGERLEME TARIHI 30.09.2015
RAPOR TARIiHI 01.10.2015
RAPOR NO 20150839

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BIiLGIiLER

ADRESI Istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi, Kayabasi Mahallesi
884 Ada 1, 891 Ada 1, 892 Ada 1, 893 Ada 1 Nolu
Parseller Uzerinde Konumlu Kayabasi 3. Etap
(Adim Istanbul) Projesi.

KOORDINATLARI 41.120449, 28.767604

TAPU BILGILERI Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1.

iMAR DURUMU Ticaret+ Konut Alam (Emsal: 2, Hmaks: Serbest)
Detaylar I¢in Bkz. Madde 4.3.

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Kayabasi 3. Etap

(Adim Istanbul) Projesi'nin mevcut durumda ve
tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin
tespitine yoneliktir. Ayrica. i bu rapor, proje
kapsamindaki 875 adet bagimsiz boliimiin anahtar
teslim sartlarim yerine getirilmesi durumundaki
degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

TL USD
Projenin Mevcut Durumuyla Toplam Degieri 220,088.040,00 72.636.316.83
Projenin Mevcut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. 167.189.171,00 55.177.944,22
Payina Diisen Degeri
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 831.143.476,15 274.304.777,61
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut 216.097.303,80 71.319.242,18
GYO A.S. Payina Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri
875 Adet Bafimsiz Bilimiln Anahtar Teslim Sartlarim 560.871.500,00 185.106.106,00
Yerine Getirilmesi Durumundaki Toplam Rayi¢ Defieri
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
lent YASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
sty
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

}'

Y

"'3'

Bu rapordaki hi¢bir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme galisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konularn agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir, Miilkiyet ve resmi tamimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak gilivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek. irtifak haklarn vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadi@ kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilc1 ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir deferleme ¢ahgmasi
yapnustir. Aksi belirtilmedikge bityiiklitk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmigtir.

Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Bagka hicbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir,
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayisi ile mevcut
pivasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz éniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
pivasa kogullarina baghidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri gdz dniine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi gz 6niine alinmastar.

Degerlemeci miilk tizerinde veya yvakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diigmesine neden olacak boyle maddelerin var olmadifi éngériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miigteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu

hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman gahistirabilir.
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» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiidii gahsmas: yapmas: miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig1 kabul
edilmistir.

» Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

# Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalar, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamstir. Ancak, verinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.

Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadifi varsayilarak degerleme calismas: yapilmistir.

E’/Guyrimenkulgj
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, girketimiz tarafindan 01.10.2015 tarihinde, 2015/0839 rapor numaras: ile tanzim
edilmistir.

1.2. Rapor Tiirii
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Istanbul ili, Basaksehir ilcesi.

Kayabagi Mahallesi'ndeki 884 ada 1 nolu, 891 ada 1, 892 ada 1 ile 893 ada 1 nolu parseller iizerinde
yer alan Adim Istanbul Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri ile Emlak GYO A.S.
payina diigen degeri ve projenin meveut durum degeri ile meveut durum deger itibariyle Emlak Konut
GYO A.§.'nin payina diisen degeri yam sira proje kapsamindaki 875 adet bagimsiz béliimiin giincel
piyasa rayi¢c degerlerinin SPK mevzuati ve sozlesme gerefi rayi¢ degerlerinin tespiti igin

hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kigi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmistir, Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmustir

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
¢aligmalari sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 01.10.2015 tarihinde
hazirlanmustir.

1.5. Dayanak Sézlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatiitk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. igin
hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini
belirleyen 17.09.2015 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.$."nin talebine istinaden, sirket
portféylinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hitkiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayil kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miigteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamtic1 Bilgileri

DEGERLEME SIRKETINI TANITICI BILGILER
UNVANI + Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI :icerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atagehir/Istanbul

ILETISIM 10216573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)

infof@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIiHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

TICARET SICIL NO’SU : 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU : Yiirtirlitkteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, &zel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve c¢evre kosullarini analiz
ederek. ulusal ve uluslararasi alanda kabul gtrmiis degerleme
standartlari ve esaslan cergevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun goriisiildiigii Kurul
Karar Organi’'nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Y&netmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmelifin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalanin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmigtir.
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MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A_S.
ADRESI :Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4

Atagehir / ISTANBUL
ILETISIM : 0216579 15 15 (Tel)

0216456 48 75 (Faks)
info/@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHi : 1953 Yihinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'nin gayrimenkul yatinm ortakhklarma iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere. gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatimm yapmak f{izere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000,-TL (Odenmis Sermayesi)
4.000.000,-TL (Kayith Tavan Sermaye)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye’nin ¢esitli bolgelerinde yer
alan mubhtelif gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66
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BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1.  Deger Tammlan

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan galigmaya “degerleme”, bu g¢alismamn sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar1 ve saticilar
tarafindan sonug¢landinimas1 muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
ahcilar veya saticilarin {lizerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.'

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
i¢in istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikien sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavugacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)
Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

e Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda.

o Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

e Alic1 ve saticimn gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

» Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag,

e Gayrimenkuliin satis1 i¢in yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire tamnacagi,

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Piyasa Degeri” denir.

' UDS —Uluslararasi Degerleme Standartlari —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri
Alict ve saticr arasinda goriismeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,

takribi 3-6 ay aralifs i¢indeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en 1yl degerin alinmasina ¢ahisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arahif i¢inde, taraflar arasindaki goriigmeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi onerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)
Halka agik diizenlenen bir agik artirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullan gz

ontinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olas1 nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglamir. Bu nedenle gerekli indirimler vapilan
gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman aralif genellikle 3 aydan azdir.

2.1.4. Faal isletme Degeri
Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan

biitiinii olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasin igerir, ancak parcalardan hicbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.

Kullamlan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye katti %&rﬂk g
/Guyrimenkul
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faaliyetini stirdiiren isletme deferinin bir par¢asini olustururlar. Bu kavram, stiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasim
igerir, ancak parcalardan hicbiri Pazar Dejeri i¢in esas teskil etmez.?

2.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararast kabul gormiis kavramlar igerisinde dort farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklagim”, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.
*UDS - Uluslararast Degerleme Standartlar: Faal Isletme Degeri Tamm

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Bu yaklagimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin

fiyatlan kullamlmaktadir. Kargilagtirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fivati ve bunun tarihi,
konumu, biyiikligi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastilir. Bu
cahiymada amag, piyasada gergeklegtirilen benzer miilklerin fiyatlari ile karsilagtirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alimir,

2.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklagim
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek

i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi dlgtimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraninin, belirli bir zaman dilimi ierisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklasimma gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin éngoriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil igin iiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi

kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béltinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik ozellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak igin kullanilir. Bu ¢aligmalarda miilklerin kira kontratlar incelenerek kontratlarm
yarattigi olasi donem gelirleri hesaplanir, Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diiilerek giincel ekonomik kogullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmas iglemidir.

2 UDS ~Uluslararast Degerleme Standartlar
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2.2.3. Maliyet Yaklasimi
Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimcilik ka1 da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir, Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay: zamanla azalacag diiglincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma pay: diigiilir. Bir bagka deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin.
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanh@ Yap: Birim
Maliyetleri. binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler. piyasada aym 6zelliklerde
insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylanm gosteren
cetvel ile binamin gozle gériiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar
Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli

uygulanabilir. Bu ¢aliymada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu caligmalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu {iriiniin yer aldig1 sektdriin meveut durumu ve gelecegie
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevecut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii
deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarmin gok farkhhik
gostermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin olmamas: s6z konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje deferinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulasilmasi miimkiindiir.

2.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Bazi Tammmlar

2.3.1. indirgeme Oram (iskonto Orani)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere doniistiirmek amaciyla

kullamlan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oramm
yansitmahdir. Ayrica getiri orani olarak da adlandinlir.
o Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamlan Yéntem

Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oranmi belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur, Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan; risksiz getiri ve risk primi
oramimin toplanmasindan olusan indirgeme oranlanmin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans
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¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz getiri
oram™ olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans ¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve
rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarn belli bir giin igin degerinin
degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklagim olmadigini diisiinmektedir,
Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik ¢evrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullanilmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:
e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin verine &zellikle uzun dénem
aralikl degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasimin tercih edilmesi,
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farkhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sek1or dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diistik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacakur.

e (Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektdrde gergeklesen alim-satimlar, daha énce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢ahgmasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gézii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi ongorillmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Oram (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

2.3.2. Varsayimlar
Uluslararasi Degerleme Standartlarina(UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlari veya iginde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayumlar makul olmalidir.

2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPY= Net Present Value)
Indirgenmis gelirler veya gelir akislar1 ile maliyetler veya gider akislar1 arasindaki farkin bir

NPV analizindeki dl¢limiidiir. Bir yatinmin yatinm dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veva kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek igin yapilan bir deferlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger. gelir
yaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

2.3.4. ¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akislarinin mevecut degerini, sermaye yatiminin meveut degeriyle

esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Orani, potansiyel yatimmeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirnmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramimi bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karhilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)
Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek i¢in kullanilan degerdir. Bu deger

tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.
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2.3.6. Serefiye
Tek tek tamimlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan

gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)

Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut igletmecisine &zellikle bagh
vergl, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatinlan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degieridir.

Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varhiktir. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup. satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gececektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri
Kargilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarma iliskin verilere dayamilarak bir miilk

ongoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kahinti degeridir. Bir stirenin ardindan bir varliin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim 6émriiniin sonunda bir varhiktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine biliinmesi ile elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararas: Degerleme Standartlar: (UDS) madde 3.22°ye gére degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1. Tiirkiye Demografik Veriler (*)
Tiirkiye niifusu 31 Aralik 2014 tarihi itibariyla 77 milyon 695 bin 904 kisi oldu

Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir dnceki yila gére 1 milyon 28 bin 40 kisi
artti. Erkek niifusun oram %50,2 (38 984 302 kisi), kadn niifusun oran ise %49,8 (38 711 602 kisi)
olarak gerceklesti.

Tirkiye’nin y1lhk niifus artis hizi, 2014 yilinda %013,3 olarak gergeklesti. Yillik niifus arns
hizi 2013 yilinda %013.7 iken, 2014 yilinda %013,3 oldu. il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin oram
%91,8 oldu. il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2013 yilinda %91,3 iken, bu oran 2014
yilinda %91,8 ¢ yiikseldi. Belde ve koylerde yagayanlarin orani ise %8,2 olarak gerceklesti.

Istanbul’da ikamet eden niifus bir 6nceki yila gore %1,5 artis gosterdi. Tiirkiye niifusunun
%18,5"inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il oldu. Bunu
strastyla %6,6 ile (5.150.072 kigi) Ankara, %5.3 ile (4.113.072 kigi) [zmir, %3.6 ile(2 787 539 kisi)
Bursa ve %2,9 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti, Bayburt ili ise 80 bin 607 kisi ile en az
niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yagi yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30,4 olan ortanca yas, 2014
yilinda 6nceki yila gore artis gostererek 30,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,1 iken, kadinlarda 31,3
olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39,1), Bahkesir (38.6),
Edirne ve Kastamonu (38) iken, en diigiik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak (19.1), Sanlrfa (19,2) ve
Agn (20) dur.

Niifus piramidi, 2014

V8§ grubu
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Caligma ¢agindaki niifus bir dnceki yila gére %1.4 arth Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani 2013 yilina (%67,7) gore 0,1 puan artarak %67.8 (52 640
512 kigi) olarak gergeklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24,3%e (18 862 430
kigi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram da yaklagik %8’e(6 192 962 kisi) yiikseldi.
Tiirkiye'de kilometrekareye diisen kisi sayis1 artti.
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Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi™, Tiirkiye
genelinde 2013 yilina gére 1 kisi artarak 101 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diigen 2 767 kisi ile
nitfus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirastyla; 477 kisi ile Kocaeli, 342 kisi ile
[zmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etti. Niifus yogunlugu en az
olan il ise kilometrekareye diigen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yuzdlgimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'mn niifus yogunlugu 54, en kiigiik

yiizolgiimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 267 olarak gerceklesti.

* Demografik veriler TUIK nun yaymlamis oldugu Adrese Dayalt Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan
alinmugtir,

3.2. 2014 Yihnin Ekonomik Yansimalari ve 2015 Yili flk Yanyil Gaostergeleri (%)

2014 yili ilk dokuz ayhk biiyiime verilerine gore ekonomide 2013 yilina gére bir yavaslama
oldugu goriilmektedir. 2014 yil iigiincii ¢eyreginde bir nceki yilin aym dénemine gire %1,7 ile
Tiirkiye ekonomisi beklentilerin altinda bir biiyiime kaydetmistir. Ancak, 2014 yilsonu enflasyon
orani %8,17 ile en son revize edilen T.C. Merkez Bankas: yilsonu enflasyon tahmini olan %8.89'un
altinda kalnustir.

2014 y1h igerisinde TL da yasanan deger kaybi, sikilastinict para politikalar ve makro ihtiyati
Gnlemler Gzel tilketimin azalmasina, kredi artis hizinin diigmesine, 6zel yatnmlarin ve biiyiimenin
yavaslamasina sebep olmustur. Ozel tilketim harcamalarmdaki zayiflama. net ihracattaki olumlu
seyrin devam etmesi ve Haziran ayindan bu yana petrol fiyatlarinda yasanan %40°mn iizerinde
gerileme ile birlikte cari agikta iyilesmeler goriilmiistiir. Gegtigimiz yihn ilk 10 aylik dénemine gore
cari agik %36,8 oraminda azalarak 33,1 milyar ABD Dolari'na gerilemistir.

Tiirkiye'nin i¢ piyasa ve politika kaynakh endiselerinin yam sira, global piyasalarin seyri de
Tirkiye ckonomisi iizerinde etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki giiglii seyre
Kargihk Euro alanindaki ekonominin kinlganhgi, Cin ekonomisindeki ivme kaybi ve Japonya
ekonomisindeki yavaslama sonucunda 2014 yihinda beklentinin alunda bir kiiresel bilyiime
performans: gorilmigtiir. ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber Fed'in faiz artinmlarina yil
ortasinda baglayabilecegi beklentisi ve TC Merkez Bankasi iizerindeki politik baski ile birlikte Tiirk
Lirasi, ABD Dolar’1 kargisinda deger kaybetmeye devam etmektedir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan verilere gore, Gayri Safi Yurti¢i Hasila
(GSYH) 2014’ tin ilk tig ceyre@inde gegen yilin ayni dénemine gore %2.8 diizeyinde artmistir. GSYH
artigma, tilketim %1.5, net ihracat %2.6 katki saglarken; 6zel sektér ve kamu yatinmlarinin toplamda
%0,4 oraminda negatif etkisi olmustur.

ABD’de faiz artinmlarina baslanmasiyla birlikte sermaye akimlarinin yon bulmaya ¢alisacag
bu siiregte Tiirkiye gibi gelismekte olan iilke ekonomilerinden para gikisi olmasi beklenmektedir. Bu
nedenle, Tirkiye'nin gegmis yillardakine kiyasla daha zayif bir biiyiime performans: sergileyecegi
tahmin edilmektedir. Tiirkiye ekonomisinin, 2014 yilsonu itibariyle 2013 yilina gére daha diisiik bir
performans gergeklestirerek yaklasik %3 oraminda biiyilimesi beklenmektedir.

Petrol fiyatimn diigmesiyle, cari agifin en énemli kalemlerinden olan Tiirkiye'nin enerji
giderinin azalmasi ve dolayisiyla cari agiktaki iyilesmenin 2015 yilinda da devam etmesi
beklenmektedir. 2014 yilsonu itibariyle cari a¢igin GSYH'ye orammmin %5.6'ya, 2015 yilsonu
itibariyle de %5’e diismesi beklenmektedir.

2015 yilinda enerji fiyatlanindaki diisiistin enflasyonu azaltie: yonde etkili olacag tahmin
edilmektedir. Ancak, doviz kurlarindaki artisin devam etmesinin yillik enflasyon iizerinde yukari
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yonlii baski olugturma riski bulunmaktadir. Agagidaki grafik 2005 ten bugiine kadar gergeklesen
ortalama enflasyon oranlarini gstermektedir.

Yilbk Enflasyon Orani / Inflation-Average CPI
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Petrol fiyatlarindaki diislisiin etkilerinin enerji ithalatina yansimaya baslamasi olumlu bir
gelisme olup, bu diigiik seyrin enflasyon goriiniimiinde de iyilesmeyi hizlandiracagi tahmin
edilmektedir. Ancak, TL nin deger kaybinin faiz oram ve enflasyon iizerinde olumsuz etki yaratmasi
beklenmektedir. Faiz oranlari ve krediler 2014 basinda TCMB’nin faiz oranlarini yiikseltmesi
sonucunda bankalarin fonlama maliyeti artnng, aym zamanda da BDDK tiiketici kredilerindeki artis:
simirlandiricr Gnlemler almigtir. Yilin ikinei yarisindan itibaren azalmaya baglayan faiz oranlari, konut
ve ihtiyag kredilerindeki biiyiimenin yatay bir seyre oturmasinda etkili olmustur. 2015 yilinda
TCMB’nin ekonomiyi daha da canlandirmak igin faiz oranlarim indirmesi beklenirken, TL nin ABD
Dolan karsisinda deger kaybetmeye devam etmesi éniimiizdeki dénemde TCMB nin faiz indirimi
konusunda temkinli olmaya itmektedir.

Ingaat sektorii 2014 yilinda da biiytimeye devam etmekle birlikte, 2013 yilina gore biiyiime
hizinda yavaglama goriilmiistir. Ekonomideki biiytimenin yavaslamasiyla birlikte, insaat ve
gaynmenkul sektorlerindeki bilytime de yavaglamistir. 2013 yilinda %7 biiyiiyen ingaat sektorii, 2014
yilinin dokuz ayinda 2,9 biiyiime kaydetmistir. Bu dénemde insaat sektdriindeki bityiimeye kentsel
doniisiim galismalan ve biiyiik altyap: projeleri katki saglamstar.

Tiirkiye genelinde 2014 yihinin ilk 9 ayinda Insaat Ruhsati verilmis toplam insaat alam bir
onceki yilin ilk 9 aymna gore %39 oraninda artmistir.

2014 yiinda konut satiglan azahrken yabancilara yapilan satiglarin Tiirkiye'de %356;
Istanbul’da %128 oraninda artis gdstermis olmasi dikkati ¢ekmektedir. Yabancilara konut satisinin
%35’ini Antalya, %29 unu istanbul, %12’sini Aydin ve Mugla illeri olusturmaktadir. Bu verilere
dayanarak yabancilarin en fazla Akdeniz ve Ege kiyilarindaki turizm merkezlerinden ve Istanbul’dan
konut edindiklerini styleyebiliriz.

2014 yilinda ger¢eklesen konut satiglarinda ddeme sekline bakildiginda, ipotekli satislarin bir
onceki yila gore %18 oraninda azaldig) goriilmektedir.

2013 yilinda bir énceki yila gore %11 oraminda artmis olan konut kredi hacmi, 2014 yilinda
bir tnceki yila gore yalnizea %3 oraninda artig gostermigtir. Arahk 2014 itibariyle iilke genelinde
yaklagik 54,7 milyar ABD Dolar konut kredisi bakiyesi bulunmaktadir. Bu oran toplam kredilerin
%10unu teskil etmektedir.

2013 yihmin sonunda yiikselmeye baglayan konut kredi faiz oranlari 2014 yilimin ilk
¢eyreginde TL bazinda aylik %1’in tizerinde seyretmistir. Bu dénemde konut satiglan 2013 yilimin
ilk yansina gore %12 oraninda diigiiy gdstermis olup konut kredi hacmi de son iki yilin en diigiik
seviyelerinde gergeklegmistir. Yilin ikinci geyreginde kredi faizlerinin diismeye baglamasi konut

satiglarii ve kredi kullammmm olumlu etkilemistir. Konut fiyat endeksindeki ZAE?A&R
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2014 yilv ikinci yansinda, yaz aylan boyunca faiz azahirken konut satiglarinda mevsimsel azalis
gergeklesmigtir. Yilin son ¢eyreginde ise konut satiglarinda ve kredi kullaniminda bu etkinin ortadan
kalkmasiyla tekrar bir toparlanma meydana gelmistir.

Istatistiklere gére, 2014 yili boyunca konut {iretimi artarken: konut satiglan azalmakta ve
konut fiyat endeksi de artmaktadir. Konut fiyat endeksinde bu ciddi yiikselis, konut iiretiminin daha
gok tist gelir grubuna y6nelik oldugunu géstermektedir.

[statistikler, 2014 yilinda artan konut kredisi faizlerinin kredili konut alimim azalttigim
gostermektedir. 2015 yilmin ilk yansinda da kredi faizlerinde diisiis olmadifii ve siyasal
belirsizliklerin gayrimenkul sektériindeki duraganlifi da devam ettirecegi goriistindeyiz.

*COLLIERS TURKIYE ILK YARI 2015 raporundan alman bilgiler is1ginda derlenmistir.

3.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.3.1. istanbul ili (*)
Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyist ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i

cevreleyecek sekilde kurulmustur. [stanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa
Yakas! veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. llin simrlan igerisinde

ise biiyiliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadur.

[stanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer ahr. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yanmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batda Tekirdag'a bagh Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogazi¢i Kopriileri kentin iki yakasim birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzamr. iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
faymn hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bblgede tarih boyunca ¢ok siddetli
depremler meydana gelmistir,

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kiglan soguk.
yagigh ve bazen karhdir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde

yagmur ve karla kansik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C
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Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir. mese, ¢inar, kayn.
glirgen, ak¢aagac. kestane. ¢cam. ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir
kismi bu y&reye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildik¢e bityiik bir farklilasma goriiliir. En
yiiksek gbkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda dzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy llgesi'ndeki Kozyatag: Mahallesi dikkat ceker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya bilyiik bir gé¢iin baslamasi gehirdeki gecekondulasmaya bhiiyiik bir hiz
kazanmistir, Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede
yapilir. Gecekondular, garpik kentlesmeye biiyiik élgiide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlanms oldugu 2013 yih Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarna gére Istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
beledivelerin sinirlan igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda. 251 Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2013 yih verilerine gore incelendiginde en
vilksek niifusa sahip ilgesi Bageilar(752.250). en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64,70'i (9.162.919) Avrupa Yakasi: % 35,29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gore en kalabalik sechirler listesinde diinyanin en
kalabahk 2. sehridir.

iige Mufus lige MNithus lige Nutus lige Nutus
Adalar 16,166 Beykaz 248 056 | Ganosmanpaga 495006 | Sivi 155922
Amavulkdy 215 331 | Beyikdazo 244 TED | GOngliren 305 BS54 | Sumanpeyil 300347
Arageni 405974 Bayoju 245219 Kaoikoy 506293 | sumangazl 505180
At ilan 407 240 | BOyUkiekmece 211000 | Kafithane 428 756 | Sile 3 T8
Babcitar 752.250 Cataka 65811 | Kanal 247 10 St 274.420
Sangeleviet B02 931 Cernmehiy 207 ATE | KugOkgekmece 740050 Turia 208 807
Bah i ko 220974 Esenkt 451 621 | Malieps 471059 Umranys EE0 125
Bagaksehn 333047 Esemyun 624 733 Penoik 646 3T%  Lskudar 534 B35
Bayrampaga 268 677 Eyup 351°531. Sancakiepe 304406 Zejunpuru 292 313
Begiiag 185570 Faiin 425875 Saryer 335548

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarmin bir kavsagi olmas: ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. $ehir aymi zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdamimin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir.

[stanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yili istatistiklerine gore kente iki milyon
turist gelmigtir. Turistler arasinda en biiyiik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlan
Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

say1, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklasik yarim milyon fazladir.

(*) Il hakkinda bilgiler ve gérseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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3.3.2. Basaksehir Ilcesi (¥)

Bagaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigiikgekmece, Esenler ve Bilyilkgekmece
ilgelerinden ayrilarak ilge yapilmistir. 5747 sayil "Bilytiksehir Belediyesi Simirlani igerisinde llge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degigiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" ¢ergevesinde,
Kiigiikgekmece'ye bagh 6, Esenler ve Bahgesehir'e bagh 2'ser mahallenin katilmiyla Basaksehir

Tlgesi kurulmustur.

9 Mahalle ve 1 kéyden olusan Bagaksehir Ilgesi'min toplam alam 10.433.6 ha'dir.
Kiigitkgekmece Ilcesi'nden katilan alan 6.730 ha’dir. llgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Amavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi: giineyinde Avcilar Belediyesi,
Kiiciikgekmece Belediyesi ve Bagcilar Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi: batisinda ve

giineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

Ilgeye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestirilmektedir. ilgeye otobiis seferleri de
bulunmaktadir.  Demiryolu  ile  ulasim  Ispartakule’de ki  tren  istasyonu ile
saglanmakta, metro c¢aligmalari sonucu metronun Atatiirk Olimpiyat Stadi'na ulasmas:
beklenmektedir.

Ilgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki 6rtiisii bozkir ve ¢ahliklardan olusur. Resneli
Ciftligi'nin icinde bulundupu Sazhdere vadisinde bitki gesitliligi ¢ok fazladir. Tigede Sazhidere

akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, Ispartakule Deresi ise i¢inden geger.

flgede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve cevresindedir.
Bahgesehir'deki golet, Tiirkiye'nin en bilyiik yapay goletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat Stadi
bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye'nin en biiyiik uydu kent projesi olan

65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi de bu ilge simirlar i¢indedir.

v ATAK
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3.3.3. Kayabagi1 Mahallesi

Basaksehir ilgesine bagh olan Kayabagi Mahallesi, ilgenin kuzeyinde yer almakta olup cografi
agidan toprak zemininin kayalik olmasindan &tiirii Tiirkgede Kayabasi adim almistir. Kayabas

Mahallesi, Altingehir ve Giivercintepe Mahalleleri ile komsudur.

2002 yilinda, Atatiirk Olimpiyat Stadi’nin agilmasiyla bélgenin bilinirligi biiyikk lciide

artmistir.

2009 yilinda. biinyesinde 1.140 adet konut igeren KIPTAS Kayabast Konutlan ile bolge,
biiyiik 6lgekli toplu konut yaurimlarina ev sahipligi yapmaya baslamistir.

Avrupa yakasindaki toplu konut uygulamalanyla 6n plana ¢ikims bolgelerden biri olan
Bagaksehir llgesi ve Kayabasi Mahallesi'nden ve adini alan Kayagehir olarak adlandinlan bolge

TOK1'nin uydu kent uygulamastyla son dénemlerde gézler niine ¢itkmustir.

Bagaksehir, Bahgegehir ve Ispartakule gibi uydu kentlere yakin konumlu olmasma ragmen
Kayabagi Mahallesi’'nde agirhikh olarak dar gelire hitap eden konutlar yer almaktadir. Bslgede

yavasta olsa alt-orta ve orta kesime hitap eden projelerde yer almaya baslanustir.

Kayabagi Mahallesi lokasyon olarak Atatiirk Havalimani’na 17 km, Bogaz Kopriisii'ne 24

km. mesafededir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE ILGIiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum
Rapora konu taginmaz; Istanbul [li, Basaksehir Ilcesi, Kayabasi Mahallesi sinirlar icerisinde

ki 884 ada 1, 891 ada 1 ve 892 ada 1 ve 893 ada | nolu parseller iizerinde yer alan Adim istanbul
Projesi’dir.

Rapora konu tasinmaz; TEM Istanbul - Edirne Otoyolu’nun kuzeyinde kalan bélgede yer
almaktadir. Proje 3. Cevre yolu ve TEM baglanti yolu iizerinde, Bagaksehir/Kayasehir ana kavsagina
yakin konumda yer almaktadr.

Projenin giineyinde Kayabagi Emlak Konutlari 1. Etap ve 2. Etap Projeleri, bulunmaktadir.
Yakin ¢evrede Avrupa’nin en biiyilk gehir hastanesi [kitelli Entegre Saghk Kampiisii (Saghk Kent),
Uydukent Kayagehir, Olimpiyat Spor Tesis Alam yer almaktadir.

Projenin yakin gevresinde nitelikli konut projeleri ve ayrica civaninda yapilacak olan
Olimpiyat Koyii, Kanal Istanbul, 3. Képrii ve Kuzey Marmara Otoyolu, 3. Havalimani gibi bélgenin
Onemini artiracak projeler yer almaktadir.

Projeye ulagim: Olimpiyat Stadi’nin dogusundan gegen Olimpiyat Bulvar1 Yolu iizerinde

hareket edilerek saglanir.

ATAK
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4.2. Parselin Tapu Kayitlar: ve Miilkiyet Bilgileri
Rapor konusu parseller igin heniiz kat irtifaki kurulmanustir. Asagida TAKBIS sistemi

tizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gére konu parsellerin miilkiyet bilgileri sunulmustur.

SAHIBI : Emlak Konut GYO A.S.

iLI : Istanbul

ILCESI : Basaksehir

MAHALLESI : Kayabas!
ADA | PARSEL | GAYRIMENKULUN | YUZOLCUMU | CILT | SAYFA | EDINME | YEVMIYE
NO NO NITELIGI (M?) NO NO TARIiHI NO
884 | Arsa 40.121.18 124 | 12257 | 10.01.2014 415
891 I Arsa 16.423,50 124 | 12265 | 10.01.2014 415
892 I Arsa 18.653,20 124 | 12266 | 10.01.2014 415

893 Ada | nolu parselin miilkiyeti Emlak GYO A.S.'ne ait olmadigi ve DOP parseli oldugu
icin degerleme digi birakilmigtir. (Kamu hizmetine ayrilan bu tasinmaz (orta 6gretim alani) {izerinde
imar lejantina uygun yapi insa edilerek ilgili kuruma devredilmek tlizere proje kapsamina dahil
edilmistir.)

Not: Parseller tizerinde gelistivilmekte olan proje i¢in hentiz kar irtifaki kurulmamigir. Emlak Konut Gayrimenknl Yatirim
Ortakligit A.S. talebi tizevinde 873 adet bagunsiz bélimiin deger tespit galigmase tarafimuza sunulan kat irtifakina esas
bagmsiz biliim listesi dikkate alinarak vapirlmigtir. Is bu liste rapor ekinde sunmlmugtur.

4.2.1. Parselin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi {izerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit Belgesine
gore rapor konusu parsel tizerinde herhangi bir kisitlayic: gerh, not vb. bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
¢ergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhig portféyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadi@ gériis ve kanaatindeyiz.

4.3. Parselin imar Bilgisi

Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirltigii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
projedeki konut/ticaret bloklarimin yer aldig1 884 adal, 891 ada 1 ve 892 ada 1 nolu parsellerin,
09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesi Revizyon Uygulama
Imar Plami’nda “T1 Konut+Ticaret Alam” lejantinda kaldifi dgrenilmistir, Konut+Ticaret Alam

yapilagma sartlarinin ise; Emsal=2,00 Hmaks= Serbest oldugu bilgisi verilmigtir. Meri imar planlarna

ATAK

Gayrlmankul'

ait plan notlar raporumuz ekinde sunulmustur.
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Ayrica konu parselin “Rezerv Yapi Alam” sinirlan igerisinde kaldign $@renilmistir.

Plan notlarina gore miilkiyeti aym malikte olmak kaydi ile parseller arasinda bir defaya mahsus
olmak {izere ve insaat alanm toplamimin %20 sini gegmemek kayd: ile emsal degeri kaydirilabilir.
Emlak Konut GYO A.S. "den temin edilen bilgiye gére asagida tablo halinde sunulmus ve tamam
Emlak Konut Gyo A.S. miilkiyetinde olan parseller arasinda vyapilan emsal aktarimlan
bulunmaktadir. Bu aktarimlarla ilgili Emlak GYO A.S$. Genel Miidiirliigii’niin olur yazisi ve ekleri

raporumuz ekinde sunulmustur.

EMSAL AKTARIMINDA BULUNAN PARSELLER
ESKI ADA/PARSEL NO
YENI ADA PARSEL NO EMSAL AKTARILAN MIKTAR (M?)
525/1 — 895/1 8.454,00
525/2 — 895/2 12.112,04
526/2 — 893/2 9.420,00
526/3 -894/1 1.154,52
-31.140,56

EMSAL AKTARIMI YAPILAN PARSELLER

ADA/PARSEL NO
YENI ADA PARSEL NO EMSAL AKTARILAN MIKTAR (M?)
528/1 -891/1 5.000,00
528/3 — 892/] 5.000,00
521/10 - 889/1 11.140,56
520/1 — 883/1 5.000,00
520/2 - 884/1 5.000,00
+31.140.56
N S
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09.05.2013 TASDIK TARIHLI ISTANBUL iLi, BASAKSEHIR iLCESi, KAYABASI

GECEKONDU ONLEME BOLGESI 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANI

PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER

1. Bu plan kapsaminda; deprem y&netmelifi, otopark yonetmelifi, ISKI Yonetmeligi,
karayollan kenarina yapilacak tesisler hakkinda yonetmelik, su kirliligi kontrol yénetmeligi vb. ilgili
yonetmelik hitkiimleri ve ilgili kurum goriisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

2. Planlama alaninda her tiirlii yapilagma igin ayrintih jeolojik ve jeoteknik etiit raporlar
hazirlanmadan uygulama yapilamaz,

3. Planlama alami iginde 6ngoriilen biitiin fonksiyon alanlarimin otopark ihtiyaci Istanbul
otopark ydnetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlan igerisinde ¢6ziimlenecekdir.

4. Plan biitiintinde tabi zemin kotunun 0.50 m altinda ve bina cephe hatt1 gerisinde kalmak
kaydiyla ¢ekme mesafelerine kadar parsel tamaminda otopark yapilabilir. Bu otoparklar emsale dahil
degildir.

5. Yapi cekme mesafeleri igerisinde zemin istii otopark yapilabilir. Planlama alam icerisinde
yapi1 adalarinda zemin altinda kapali otopark yapilabilir.

6. Enerji nakil hatt1 koruma kusaginda TEIA$"in uygun gériisii ahnmadan uygulama yapilamaz.

VATAK
Gayrimenkul
Degerleme A.§.
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7. Planda biitiin adalarda yapi nizam serbest olup, ayrk, blok, sira blok ve teras tipi seklinde
diizenlenebilir ve parsel biitiiniinde birden fazla yap: yapilabilir. Yapi boyutlari gekme mesafeleri ve

su basman kotlan ilge Belediyesince onaylanacak mimari avan projeye gore yapilacakur.

8. Planlama alami igerisinde biitin yapilarda h=serbesttir. Yapilar tabi zemin késegenler

ortalamasindan kot alacak olup su basman kotu +1.50 m'dir.

9. Planda belirlenen emsal hesabina dahil olmak iizere teras kati, ¢ekme kat ve cat kat

yapilabilir. Sagak genisligi min:0.60 m. ile maks:1.50 m. arasinda degisebilir.

10. Teras katlarmdaki agik alanlar iistii kapatilmamak kaydi ile ¢ati bahgesi, hobi bahgesi ve

yesil alan vb. olarak kullamlabilir. Bu alanlar emsal hesabina dahil degildir.
11. Fonksiyon adalarinda farkh yogunluklari gésteren hat, ifraz hatt degildir.
12. Planlama alanimin tamaminda egimden dolay1 agifa ¢ikan bodrum katlar iskan

edilebilir.

iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat ¢ikmasi halinde bu katlar ortak
alan (spor salonu, sosyal tesis, sifiinak su deposu, tesisat odasi, otopark vb.) olarak kullanilabilir,

13. Bodrum katlarda pencere serbest olup derinligi 1.20 m. yi, cephesi bina cephesinin 1/3'iinii
gegmeyen kuranglezler yapilabilir. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye ¢ikis yapilabilir.

14. Planlama alanimin kuzeyinde yer alan agaglandirilacak alanlarin (mezarlik alanlarinm)
Sazhdere su toplama havzasi orta mesafeli koruma kusaginda yer alan kisimlarinda defin islemi
yapilamaz. Bu alanlarda mezarlik hizmet birimleri, ISKI havza koruma yénetmeligi kosullarina

uygun olarak yapilabilir.

15. Bahge sulamasinin temini amactyla ¢ati suyu ve yagmur suyu depolama sistemi
zorunludur. Yapilan sarniglar emsale dahil degildir.

16. Donat alanlari kamunun eline ge¢gmeden uygulama yapilamaz.

17. Planlama alaminda Imar Kanunu'nun 18. Maddesi 2981/3290 sayili kanunun Ek-

yapilmasi

1 maddesi

sartlarina gore arazi ve arsa diizenlemesi yapilacaktir. Uygulama simiri plan siniridir. Planda konut,
bzel saghk, ozel ilkégretim, &zel ortadgretim, ticaret ve konut disi kentsel ¢alisma alanlarinda
olusturulabilecek en kiigiik parsel biiyiikliigii 5.000m?dir. Diger fonksiyon alanlarinda bu kosul

uygulanmayacakdr,

18. Planlama alaninda merkezi 6zellik gosteren, civarinda dzellikle saghk, itfaiye ve iletisim
haberlesme vb. tesislerinin bulundugu ve ulagim tiirlerine yakin alanlarindaki agik alan meydan, yesil
alan-park gibi yerlerin uygun noktalarinda, ilgili kuruluslarnin uygun goriisleri alinmak ve "Heliport
Yapim ve Isletim Yonetmeligi’ne" uymak sarti ile kamuya ait "heliport inis-kalkis pisti" (heliport

alam) ayrilabilir.

19. Tiim yap1 adalarinda yap ve yaklasma siniri disinda 25 m? yi gegmeyen bekei ve giivenlik

kultibeleri yapilabilir, emsale dahil degildir.

20. Planlama alammin kuzey simn askeri giivenlik sinindir. Olasi uyusmazliklarda askeri

giivenlik bolgesi siniri esas alimir.
21. Tiim durak yerleri cep seklinde yapilacaktir.

22. Tiim alanlarda proje ve uygulama asamasinda Istanbul imar Yénetmeligi Hikiimleri

dogrultusunda engelliler i¢in gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

23. Tiim yap adalarinda yerlegim planlari ve bahge tanzimine gore hafriyat ve dolgu yapilabilir,
Ancak dogal arazi yapisinin korunmast esastir. Apartmanlarda bodrum kat yapilamamas: durumunda
miigtemilat(kalorifer dairesi, tesisat merkezi, depo ve garaj ile kapici dairesi) zemin katlarda
diizenlenebilir. Iskana tahsis edilen birimlerin haricinde zemin katta kalan bu hizmet bélimleri insaat

emsaline dahil degildir.

24. Plan raporunda, plan notlarinda ve imar planinda belirtilmeyen hususlar 3194 Sayili imar

Kanunu ve Istanbul imar Yonetmeligi'nin lehte hitkiimleri gecerlidir,

ATAK Gayrimenkul D

Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E.mail: info@atakgd.com.tr

ATAK 7
Gayrimenkul \7
Degerlema AS.

egerleme AS. TR

Sayfa | 29



25. Miilkiyeti aym malikte olmak kaydiyla iki parsel arasinda bir defaya mahsus olmak iizere
ve ingaat alam foplamnin %20'sini gegmemek {izere emsal de@eri adalar/parseller arasinda
kaydinlabilir. Bu durum il¢e belediyesi tarafindan kaydirma yapilan ada/parsellerin tapu kayitlarina
beyan verilir.

26. Planlama alaninda bulunan her tiirlii yap1 parselinde; ilgili kurum goriisleri dogrultusunda
belirlenecek olan ve yola cephesine bulunan kisimlarda minimum parsel sarti aranmaksizin trafo,
Telekom yapilan, santral binalar1 vb. kullanmilmak iizere ifraz edilebilir. Bu alanlar emsale dahil
degildir.

OZEL HUKUMLER

KONUT ALANLARI:
27. Planlama biitiiniinde yapilagma kosullan:
e  Yiiksek yogunluklu konut alanlar; E:1.70
e  Orta yogunluklu konut alanlari; E:1.00, E:1.10, E:1.35
e  Diisiik yogunluklu konut alanlan; E:0.75'dir
28, Konut alanlarinda, yapilagsma emsal degerinin %2'si Hmaks= 5,50 m. olmak iizere bagimsiz
ticari birimler olarak kullanilabilir. Ticari kullanima iliskin detay ve konum mimari avan projesinde
belirlenecektir.

TICARET ALANLARI:

29. Planlama alaninda ticaret alanlar ana/birinci derece merkez ve alt bslge merkezleri olarak
ongdriilmils ve yapilagma kosullar ana merkezde E=2.00 ve E=1.50, alt merkezlerinde E=1.00 olarak
belirlenmistir,

30. Ticaret alanlarinda; is merkezi, ofis, biiro, aligveris merkezi, ¢ok kath magaza, carsi,
konaklama tesisleri, otel, motel, rezidans, sinema, tiyatro. miize, lokanta, banka, finans kurumlar, kat
otoparki, 6zel egitim ve &zel saghk tiniteleri yapilabilir. Bu islevler bir arada kullamlabilir.

31. T1 alanlan ticaret ve konut alanlar olup, bu alanlarda alanin % 50'sine kadar konut ve
rezidans yapilabilir. T1 alanlarinda yapilacak ticari birimler 30. plan notuna tabidir.

32. T1 alanlarinda ticaret ve konut fonksiyonlarina gére yapilacak yapilarin yeri vaziyet plani
ile belirlenir ve vaziyet planina gore ifraz edilebilir.

AKARYAKIT VE BAKIM iSTASYONU ALANLARI:

33. Bu alanlarda, ilgili kurum ve kurulug goriigleri dogrultusunda uygulama yapilacak olup.,
akaryakit, likit petrol gaz (LPG), sikigtirilmig dogalgaz(CNG) ve sivilagtirilmis dogalgaz (LNG) satig
ve servis istasyonu, elektrikli arag sarj istasyonu hizmetleri ile ticari fonksiyonlar yer alabilir.

34. Bu alanlarda yapilasma E= 0,65, Hmaks= 6.50 m sartlarinda olmak iizere mimari avan proje
dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANLARI:

35. Bu alanlar konut ve sanayi disindaki. sosyal. kiiltiirel ve iiretim yapilmayan ticari tesislerin
yapilabilecegi alanlar olup, igerisindeki motel ve lokanta da bulunabilen resmi ve sosyal tesisler, ileri
teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik birakmayan ve ¢evre saghg yoniinde tehlike arz
etmeyen kiigiik 6lgekli bakim. onarim, tamirat, oto galeri vb. tesisler ile patlayici, parlayic: ve yanici
maddeler igermeyen tesisler yer alabilir. Bu alanlarda yapilasma E= 1,00 olarak uygulanacakur,
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DONATI ALANLARI:

36. Donati alanlarinda mimari avan projeye gbre uygulama yapilacaktir,

37. Plandaki ilkogretim tesis alam ya da ortadgretim tesis alanlar, ilgili kurum goriisleri
alarak anaokulu, meslek lisesi ve ¢ok programli liseler olarak kullanilabilir.

38. Ortadgretim tesis alanlarinda mesleki ve teknik egitim alanlan yapilabilecegi gibi, mesleki
ve teknik egitim alanlarinda da ortadgretim tesisleri yapilabilir.

39. Temel egitim oncesi editim alanlar, ihtiyaca gére anaokulu veya kres alam olarak
kullamlabilir.

40. Ozel ilkdgretim ve zel ortadgretim tesis alanlarinda 6zel tiniversite yapilabilir.

41. Ozel ilkogretim ve 6zel ortadgretim tesis alanlarinda 6zel tiniversite yapilmasi durumunda
diger egitim tesisleri yapilamaz.

42. Resmi kurum alanlarinda belediyeye ait tesisler, karakol, muhtarlik, PTT. ISKI, Itfaiye.
IGDAS, Telekom vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

43. Teknik altyap: alanlarinda ISKI, IGDAS, Kati Auk Merkezi, Telekom, itfaiye, IETT,
TEIAS vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

44. Sosyal, kiiltiirel tesis alanlarinda kiitiiphaneler, tivatrolar, sanat galerileri, huzurevi, yurt,
rehabilitasyon merkezi, ¢ocuk ve genglik merkezi. kadin konuk evi, toplum merkezi gibi
fonksiyonlan igeren sosyal hizmetler ve Cocuk Esirgeme Kurumu (SHCEK) yapilanma alam gibi
tesisler yer alabilir.

45. Planda belirtilen saglik tesis alanlarinda; hastane, saglik ocagy, dispanser, dogumevi, verem
savas merkezi, kan bankasi, ambulans servisleri vb. saghk tesisleri yer alabilir.

46. Planda halk egitim merkezi olarak ayrilan alanlarda; basta kadinlar ve cocuklar olmak iizere
bolgede yasayanlara yonelik meslek edindirme, beceri gelistirme vb. maksath egitim faaliyetlerinin,
kurslarin yapildigs tesisler ile engellilere yonelik egitim tesisleri, aile merkezleri yer alabilir.

47. Ozel spor tesis alaninda agik ve kapal: spor tesisi. eglence merkezi, biife, cafe gibi ihtiyag
birimleri yer alabilir. Bu alanda yapilasma E= 1.00, Hmaks =2 kat olarak uygulanacaktir.

48. Park alanlarinda uygulama kentsel tasarim projelerine gére yapilacaktir.

49, Plandaki park alanlarinda; toplam alanin %2'sini ve Hmaks= 6.50 m'yi gegmeyecek sekilde
ve gerekli onlemler alinmak koguluyla, sabit olmayan biife, agik ¢ay bahgesi, su deposu, sarnig,
IGDAS vana odalari. trafo binasi, muhtarlik gibi tesisler yer alabilir.

50. Planlama alam igerisinde Park ve Bahgeler Miudiirliigli, Ulasim Daire Bagkanhifi vb.
kurumlarin uygun goriisii alinmak kayd: ile meydan, yesil alan gibi kamuya agik alanlarin agag ve
bitki yasaminin stirdiiriilebilecegi toprak derinligi birakilarak ve dogal zemin degistirilemeyecek
sekilde olagan tistii durumlarda kullamlmak tizere yeralti otopark: diizenlenebilir.

51. Planda yer alan R1 rekreasyon alanlarinda lokanta, kafeterya, ¢ay bahgesi, sosyal ve kiiltiirel
tesis, spor tesisi, otopark gibi kamu tesisleri yer alabilir. Bu alanlardaki yapilagma kogullari; TAKS=
0.10, KAKS= 0.15, Hmaks= 2 kat, kat yiiksekligi Maks= 4.50m'dir. Bu alanlarda ayrica; yegil alan
diizenlemeleri, aaclandirma, géletler, yaya ve bisiklet yollari, agik hava tiyatrosu, toplanti ve gdsteri
yerleri, seyir teraslar, agik ve spor alanlan ver alabilir.

52. R1 rekreasyon alanlarinda birinci bodrum katlar iskan edilebilir ve emsale dahil degildir.
Birinei bodrum katinin iskan edilecek alam parsel alanmin %25'ini gegemez. Dogal zemin iistiindeki
yesil alanlarin kullanim kamuya agik olup, bu alan ve alan tizerinde gergeklestirilecek yapilar kamu
ya da 6zel sahislar tarafindan kullanilabilir, kiralanabilir ve insa edilebilir.

53. R2 rekreasyon alaninda agik spor tesisi, umumi tuvalet ve ¢ay bahgesi yapilabilir. Bu alanda
yapilasma E: 0.25, Hmaks: 1 kattir.
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54. R3 rekreasyon alanlarinda 51. Plan notunda belirtilen kullanimlara ek olarak ticari birimler
de yer alabilir, Bu alanda TAKS= 0.10, KAKS=0.15. Hmaks= 15.50 m., kat yiiksekligi Maks= 4.50
m.'dir. R3 rekreasyon alaminda emsal harici 2 bodrum kat iskan edilebilir. Ancak iskan edilen 2
bodrum katin toplam alanm parsel alanimin %25 ‘ini gecemez.

55. Planlama alanminda bulunan her tiirlii yap1 parselinde; ilgili kurum gériisleri dogrultusunda
belirlenecek olan ve yola cephesi bulunan kisimlarda minimum parsel sarti aranmaksizin trafo,
telekom yapilar, santral binalar1 vb. kullanilmak iizere ifraz edilebilir.

56. Planlama alani igerisinde kalan yapi adalarinda kat yiikseklikleri serbest olup, uygulama
ilge belediyesince onaylanacak avan projeye gére yapilacakuir.

4.4. Projenin Son Ug¢ Yilik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Bagaksehir Tapu Sicil Mudurligi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu parsellerin imar
uygulamas: sonucu olustugu tespit edilmistir.

Parseller, T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhig miilkiyetinde iken 16.01.2013
tarih ve 618 yevmiye no satis isleminden Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklign A.S.
miilkiyetine ge¢mistir. Daha sonra 10.01.2014 tarih ve 415 yevmiye no ile imar isleminden yeni
parsel numaralan ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. iizerine tescil iglemi

gergeklestirilmistir.

ESKI ADA/PARSEL YENI ADA/PARSEL
NO NO
520/2 884/1
528/1 891/1
528/3 892/1

4.4.2 Belediye incelemesi

Bagaksehir Belediyesi’nden edinilen bilgilere gére rapor konusu parselin imar durumunda son
3 yil igerisinde asagidaki degisikliklerin meydana geldigi 6grenilmistir.

Parsel 02.07.2009 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kayabasi Toplu Konut Alam Dogu Bolgesi
Revizyon Imar Plam sinirlan igerisinde iken plan degisikligi ile 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000
Olgekli Kayabagi Gecekondu Onleme Bélgesi Revizyon Imar Plani sinirlan i¢inde yer almistir,

Ayrica, 08.09.2012 tarih ve 28405 sayih Resmi Gazete'de yaymlanarak yiiriirliige giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile konu parseli de kapsayan alanin yeni
yerlesim alani-rezerv yapi alani igerisine alindig dgrenilmigtir.

25.09.2013 tarih 48201018/150/14797 sayih Cevre ve Sehircilik Bakanhigi Mekansal
Planlama Genel Miudiirligii yazisi ekinde son bakanhk simirlan génderilmistir. Bakanlhik Makaminin
15.11.2012 tarih ve 17687 sayih ve 12.12.2012 tarih ve 19003 sayih Olur‘lan 1le "Rezerv Yapi

Dagarlamu AS.
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Alam" olarak belirlenmis simirlarindan 02.08.2013 tarith ve 12133 sayili yazida bahsedilen ve
"uygulamalarin mer'i imar plan kararlari ¢ercevesinde ilgili belediyesince yiiriitiilmesinde
sakinca bulunmayan alan simirlarinin_cikartilmas suretiyle yeniden diizenlenen alan Bakanlik
Makaminin 20.09.2013 tarih ve 14534 savili olur 'lar ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déntigtiiriilmesi Hakkinda Kanunun 2. maddesinin 1 no'lu fikrasinin ¢) bendi kapsaminda "REZERYV
YAPI ALANI" olarak belirlendigi bu alanlardaki uygulamalarin 6306 sayili kanun kapsaminda

kaldig ifade edilmigtir. Rapor konusu parseller yeniden rezerv alam simirlar igerisindedir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu projenin yer aldigi parseller, imar uygulamasi sonucu olusmustur.

ESKI ADA/PARSEL YENI ADA/PARSEL
NO NO
520/2 884/1
528/1 891/1
528/3 892/1

4.5.  llgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller tizerinde bir konut projesi geligtirilmis olup asagida parsel biinyesinde

yer alan taginmazlarin ruhsat bilgilert sunulmugtur.

SIRANO | APA | gy ok no [ RUBSAT | RUHSAT | VERILIS | VAPI ’?Eiﬁf B.BOLOM | o | TG
PARSEL TARIHI | NOSU NEDENI SINIFI () NITELIGI ADEDL | ADEDI
| Al 376 YENI YAP] 4A 11.644,.20 MESKEN 50 13
2 AZ 377 YENI YAPI 44 12.622,28 MESKEN 58 14
3 AJ 378 YENI YAPI 44 11.727,74 MESKEN 50 13
4 Bl 37 YENI YAPI 4A 11.889.37 ettt 45 14
? #5201 OFIS VE ISYERI 4
5 B2 380 YENI YAPI 4A 4.154.73 DESKEN 3 5
o OFIS VE ISYERI 2
& B3 381 YENI YAPL 4A 10.147.58 e 30 16
: QFIS VE ISYERI 4
7 34 382 YENI YAPI 4A 11.210.14 MESKEN 44 14
8 884/1 B5 4112014 ig3 YENI YAPI 4A 3.678,72 MESKEN 8 5
9 Bo 384 YENI YAP] 4A 9.614,07 MESKEN 44 16
10 B7 385 YENI YAPI 4A 11.941.67 MESKEN 43 14
11 BS 386 YENI YAPI 4A 3.801.44 MESKEN 7 5
12 B9 387 YENI YAPI 4A 10.007,15 MESKEN 43 16
13 Cl 388 YENI YAPI 4A 961449 MESKEN 44 16
14 CZ 389 YENI YAPI 4A 3.694 91 MESKEN 8 5
15 C3 390 YENI YAPI 4A 6.730,70 MESKEN 33 14
16 D 39] YENI YAPI 5A 35.296.80 MESKEN 155 32
!; Guyrlminkul%
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SIRA | ADA | BLok |mumsAT |RumsaT| vVERiLis | vapr | INSAAT B TORLAM
NO | PARSEL | NO | TARiHi | Nosu | NEpENi | sinipy | ALAM B.BOLOM | BOLDM |  KAT
(m?) NITELIGI ADEDI ADEDI
MESKEN 164
: _ TOPTAN VE
17 A3 | 38205 | 619 YENLYAPI | sA U369 | o . 34
TICARET
MESKEN &0
891/1 i TOPTAN VE
18 B2 | 3L82ms | 620 YENIYAPI | 4A ne0s6| pOPIAN % 20
TICARET
MESKEN E
TOPTAN VE
19 c | 318205 | ez YENIYAPL | 4A 1005435 | R AKENDE " T
TICARET
MESKEN 152
_ TOPTAN VE g
20 Al | 3ts2m5 | e YENIYAPI | 5A 3469087|  prRARENDE . 2
TICARET
MESKEN 176
892/1 . TOPTAN VE
21 A2 | 3gams | 62 YENIYAPL | 5A 4605596 JOPTANVE 3a 36
TICARET
MESKEN W
. TOPTAN VE
B3 BI | 3182005 | 624 YENIYAPI | 4A 209867 o b 3 I5
TICARET
GENEL TOPLAM | 347919,09 1423
4.6. Yap:r Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler

Ruhsat tarihi itibariyle: Emlak Konut GYO A.S. gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu Ihale
Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu®na gore kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve iskan Bakanlhigi
Teknik Aragtirma ve Uygulama Genel Miidirliigii tarafindan yazilmmg olan 19.01.2004 tarih ve 669
sayili yaziya gore Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni mesuliyeti: 3194
sayill Imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek
adamlarinca ayri ayn Ustlenilecektir.

[lgili mevzuat uyarinca arsa lizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmis olup

proje igin yasal gereklilifi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak meveuttur,

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanimi

Rapor konusu parsellerin konumlari, fiziksel 6zellikleri, biyiikliikleri, mevcut imar durumlari
ve vasal izinleri dikkate alindiinda parseller iizerinde biinyesinde ticari iiniteler barindiran “konut

projesi” inga edilmesi olacag: goriis ve kanaatindeyiz,

4.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu proje biinyesindeki taginmazlar igin heniiz kat irtifak: ve kat miilkiyetinin
kurulmanus olmasi nedeni ile projedeki her bir boliimiin degerleme analizi yapilmamistir. Yalnizca
Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesinde 875 adet bagimsiz béliimiin piyasa
rayi¢ degerleri tespit edilmigtir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje {izerinde kat irtifakina

esas olan bagimsiz béliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate ahnmigtir. Onayh

ATAK
9/ Sorrimenk gj

bagimsiz béliim listesi rapor ekinde sunulmustur.
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4.9.  Hasilat Paylasim, Kat Karsihg Yoéntemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
884 ada 1, 891 ada 1. 892 ada 1 ve 893 ada 1 nolu parsel iizerinde gelistirilen proje, hasilat

paylagim modeli ile gelistirilmekte olan bir proje olup parseller i¢cin Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan agilan ihalede Intes Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. — Intaya Ins. Taah. Yatinm A.S. nin ortak
girigimi Arsa Satig1 Kargihin Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 726.000.000.-TL+KDV, Arsa Satisi
Karsih@ Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) 188.760.000,-TL+KDV ve % 26 Arsa Satisi
Kargihg: Sirket Payr Gelir Orami (ASKSPGO) teklif ederek kazanmistir, 893 ada 1 nolu parsel
lizerinde orta 6gretim okulu insa edileceginden ve konu parselin Maliye Hazinesi miilkiyetinde ve

DOP parseli olmasindan dolayi degerlemede bu parsel dikkate alinmamstr.

4.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Ahinmas: Hakkinda Gériis
Rapor konusu “Kayabasi 3. Etap (Adim Istanbul) Projesi™’nin sermaye piyasasi mevzuati

cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhiklan portfoyline “proje” olarak alinmasinda bir engel

olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

4.11. Gayrimenkul ile flgili Fiziksel Bilgiler
e Kayabas: 3. Etap (Adim Istanbul) Projesi 884 ada 1, 891 ada 1, 892 ada 1. 893 ada 1 nolu

parseller iizerinde gelistirilmektedir. 893 ada 1 nolu parsel tizerinde orta dgretim okulu insa
edilecefinden ve konu parselin Maliye Hazinesi miilkiyetinde ve DOP parseli olmasindan
dolay: degerlemede bu parsel dikkate alinmanmustir.

e Degerlemeye konu parseller toplam 75.197,88 m? yiiz él¢lime sahiptir.

ADA NO PARSEL NO YUZ OLCUM (M?)
884 I 40.121,18
891 1 16.423,50
892 | 18.653,20

75.197.88

e Parseller batidan doguya hafif yiikselen bir topografik yapiya sahiptir.

e Parseller diizgiin sayilabilecek bir geometrik forma sahiptir.

e Adim Istanbul Projesi kapsaminda parsel bazinda bloklar su sekildedir; 884/1 nolu parselde
Al, A2, A3, Bl, B2, B3, B4, B5, B6, B7, B8, B9, Cl1, C2, C3 ve D bloklar 891 ada 1 nolu
parselde A3, B2 ve C bloklar, 892 ada 1 nolu parselde ise A1, A2 ve B1 bloklar bulunmaktadar.

e Proje kapsaminda toplamda 1423 adet bagimsiz biliim mevcut olup parsel bazinda konut ve

ticaret kullanimlarinin adetleri agagida tablo halinde sunulmustur.

ADA/PARSELNO | KONUT ADEDI | TICARET ADEDI

884/1 678 10

891/1 243 ol

892/1 372 59

1293 130
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e Halihazirda projenin insaat seviyesi yaklasik %13,76 dir.
* Proje biinyesinde 221.624,12 m? toplam satilabilir alan mevcuttur. Satilabilir alanlar tarafimiza
ibraz edilen bagimsiz boliim listesinden hesaplanmig olup briit alanlar dikkate almmustr.

Agagida parsel bazinda, kullamm amacina goére satilabilir alanlar asafida tablo halinde

sunulmustur.
KULLANIM AMACINA GORE ABILIR
ADAf;gRSEL ALANLAE (M?) S
KONUT TICARET
884/1 97.685,77 1.386.75
891/1 42.783.81 8.699,17
892/1 62.701.73 8.366,89
TOPLAM 203.171,31 18.452.81

e Dikkanlar, 31 m?ila 513.73 m? satilabilir alana sahiptir.
e Proje biinyesinde daire tipleri ve adetleri parsel bazinda asagida sunulmustur.

ADA/PARSEL DAIRE SATISA ESAS BRUT KULLANIM
NO DAIRE TiPi ADETI ALANI (M?)
141 24 62,97-86,28
2+] 198 81,92-135.82
884/1 2+1D 8 102,76-158,39
3+1 317 119,45-193,86
4+1 131 156,37-223 88
241 52 106,03-135.70
891/1 3+] 103 173,50-207 .98
4+] 78 190,44-216,70
5+1 10 254,06-268.,65
2+] 96 128.16-135,91
89/1 3+1 193 164,27-173.97
4+1 79 189.86-217,12
5+1 4 263,33-264,68
1293

4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

e Projenin ulagim imkéan ve alternatiflerinin olmas,
e Gelismekte olan bir bolgede konumlu olmast,
e Parselin imar durumu,

e Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin ve ticari iinitelerin mevcut olmasi.
Olumsuz Ozellikler

o Istanbul’un géreceli de olsa diger merkezi is alanlarina uzak olmasi.

N
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullanilabilir olan ¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlar Yaklasim” yontemleridir,

Degerlemesi yapilacak tagmmazlarin veya projelerin dzelliklerine ve yapisal dzelliklerine
gore farkh yéntemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde insaat isleri heniiz
tamamlanmamis ve bu sebepten dolay1 heniiz yapi kullanma izin belgesi ainamamistir. Ayrica proje
kat miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatirim ortaklhiklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
[11-48.1 sayih) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gore “Bu Tebligde ver alan simrlamalar sakh
kalmak {izere, ortakhiklar veya ortakliklarin; Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, ahisveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarn, tamammin veya ayn
béliimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullamimasi halinde, amlan yapiya
iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelifinin tasinmazin
mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 118inda proje biinyesindeki bagimsiz béliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: rapor konusu taginmaz “proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulagmak i¢in Maliyet Olusumlar: Yaklasimy Yontemi
kullamlmigtir. Bu yéntemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulasmak icin Piyasa Degeri
Yaklasimi Yéntemi kullamlmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulasmak i¢in Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim
Yintemi ve bu yontemle birlikte dolayh olarak Maliyet Olusumlar: Yaklasim: Yéntemi tercih

edilmistir.

5.1. Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalan
Arsa Emsal Arastirmalari:

e Turyap ikitelli (532 772 65 22) : Basaksehir ilgesi Bagsakgehir Mahallesi Sehir Hastanesi'nin
karsisinda 2.000 m? yiizél¢timiine sahip ‘Ticari’ imarli arsanin 5.200.000,-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi ahnmigtir. (Birim Degeri= ~ 2.600,-TL/m?)

e Sahibinden (532 7833567): Konu tasinmazin hemen batisinda Kayabasi Mahallesi sinirlari
igerisinde yer 13.439,10 m? yiiz6l¢iimlii Konut Alani Emsal= 1.00 yapilasma haklarina sahip

ATAK
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480 ada 8 nolu parselde 1.800 m? hisse 2.050.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri: 1.139.-
TL/m?)

¢ Grup Emlak (212 6483116): Konu tasinmazin giineyinde Kayasehir Toplu Konutlari'min
batisinda Kayabasi Mahallesi simirlan igerisinde yer alan 12.915,70 m? yiizélgtimlii Konut
Alam, Emsal= 1.00 yapilasma haklarina sahip 106 ada 2 nolu parsel 10.329.600.-TL bedel ile
satilik. Ancak bdlgede plan degisikligi olmasi nedeni ile yeniden imar diizenlemesinin
yapilmasi gerekmekte. (Birim Degeri= 800,-TL/m?)

o Yelkenciler Emlak (212 7772343): Konu tasinmazin giineyinde Kayagehir Toplu

Konutlari'nin batisinda Kayabasi Mahallesi simirlani icerisinde yer alan 22.644.19 m?
yiizél¢iimlii Konut Alam, Emsal= 1,00 yapilagma haklarina sahip 119 ada 6 nolu parselde yer
alan 444 m* hisse 290.000.-TL bedel ile satilik. Ancak bslgede plan degisikligi olmasi nedeni
ile yeniden imar dilzenlemesinin yapilmas: gerekmekte. (Birim Degeri= 653.-TL/m?)

o Bagcioglu Emlak (212 4881880): Konu tasinmazin yakin ¢evresinde Basaksehir Mahallesi
simirlan igerisinde 12.122.11 m? yiizolgtimlii Konut Alani, Emsal= 2.00 yapilasma haklarina
sahip 559 ada 1 nolu parselde yer alan 672 m? hisse 1.680.000,-TL bedel ile satilik.

(Birim Degeri= 2.500,-TL/m?)
Konut Emsal Arastirmalar :

o Mekan Emlak (532 6346420): Medikule Istanbul Projesi’nde 24. normal katta konumlu, 72
m?  kullanim  alamna  sahip 1+1  daire  255.000.-TL  bedel ile satilik.
(Birim Degeri: ~3.542 -TL/m?)

e Mekan Emlak (532 6346420): Medikule Istanbul Projesi’nde 22. normal katta konumlu, 72
m?  kullamm  alanina  sahip 1+1 daire 245.000,-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri: ~3.403,-TL/m?)

e Emlakem Gayrimenkul (533 963 76 17): Kayabasi Mahallesi’nde tasinmaza yakin konumda
15 kath binamin 10. normal katinda konumlu 3 oda 1 salon yaklasik briit 118 m? kullanim

alanh dairenin 250.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Deger: ~ 2.119,-TL)

e Karadeniz Emlak (532 401 08 25): Kayabas1 Mahallesi’'nde taginmaza yakin konumda 12
kath binanin giris katinda konumlu 2 oda 1 salon yaklasik briit 68 m? kullanim alanl dairenin
165.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir.

(Birim Deger: 2.426,-TL)
o Nas Emlak (546 280 05 05): Kayabasi Mahallesi’nde taginmaza yakin konumda 6 katli

binanin 2. normal katinda konumlu 2 oda 1 salon yaklasik briit 118 m? kullamm alanli dairenin

330.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alimmstir. (Birim Deger: ~ 2.705.-TL)

Guyn msnkui
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e Avdmn Emlak (532 963 76 17): Kayabasi Mahallesi’nde taginmaza yakin konumda 11 kath
binanin 1. normal katinda konumlu 2 oda 1 salon yaklasik briit 85 m? kullamim alanh dairenin
255.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(Birim Deger: 3.000,-TL)

e Sahibinden (546 239 01 21): Kayabasi Mahallesi’'nde taginmaza yakin konumda 13 kath
binanin 1. normal katinda konumlu 3 oda 1 salon yaklagik briit 118 m? kullanim alanh dairenin
305.000,-TL bedelle satihik oldugu bilgisi alinmistir,

(Birim Deger:; 2.585.,-TL)
o Ozer Emlak (535 465 87 83): Kayabasi Mahallesi'nde tasinmaza yakin konumda 11 kath

binamn 4. normal katinda konumlu 2 oda 1 salon yaklasik briit 75 m? kullanim alanlh dairenin
213.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Deger: 2.840,-TL)

e Eren Gayrimenkul (533 376 79 84): Kavabasi Mahallesi’'nde tasinmaza yakin konumda 10
kath binanin 5. normal katinda konumlu 2 oda 1 salon yaklagik briit 85 m? kullamm alanh
dairenin 270.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmstir. (Birim Deger: 3.176,-TL)

Diitkkan&Magaza Emsal Arastirmalari :

e Cukurova Emlak (538 833 93 30) : Merkez Kayasehir AVM’de 2 bilitmden olusan 150
m? kullanim alanina sahip diikkan 1.800.000.-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= 12.000.-
TL/m?)

e Turvap Kavasehir Merkez Avm (533 123 11 13) : Merkez Kayasehir AVM'de 1
boliimden olusan 120 m? kullanim alanina sahip diikkan 1.200.000.-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri= 10.000,-TL/m?)

e Aslanofilu insaat (532 440 40 74) : Merkez Kayasehir AVM’de 2 boliimden olugan 120
m? kullamm alanina sahip diikkan 1.250.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri =
~10.417,-TL/m?%)

e Eskidji Basaksehir (532 458 11 57) : Merkez Kayasehir AVM’de 1 béliimden olusan 88
m? kullanom alammna sahip dikkan 1.000.000,-TL bedel ile satihk. (Birim
Degeri=~11.364,-TL/m?)

e City Life Gayrimenkul (506 709 66 99) : Olimpiya AVM’de 1 bsliimden olusan 60 m?
kullamim alamina sahip diikkan 570.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= 9.500.-
TL/m%)

o Filiz Emlak (533 451 57 99) : Olimpiya AVM’de 1 boliimden olusan 280 m? kullamim
alanina sahip diikkan 2.850.000.-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= ~10.179.-TL/m?)
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[mumnmm.uma YILd : 2016

ARSA ALANI : 110.000 m*

i F
GEmmaEeE

(RS 2T I B8 3

KONUT/OFIS SAYISI : 1.555 koot

g | KONUT TIPI :2+1, 341, 4+1 ve 5+1

[SIEE= Il /18]

$ 8 (KONUT 5ATIS FIVATI ; ~380.000-1.000.000,-TL

- IM' BiRIM SATILIK FIYATI : ~3.450 - 3.650,-TL.

OJE ILE ILGiL] GENFL BILGILER: Bulvar [stanbul projesinin sundugn imkankr amsmda sk yizme havam, kapah yizme
samna, hamam, restorant ve kafe, fitness center baskethol sahawy, golfl salney, sama, gocuk parde, dzel olrak peyraji yapinmg
baheeler, kapah olopark ve kamerab giivenBk htameti bukmmaktadr.

SEYRAN SEHIR
PROJENIN KONUMU : Bagakgehin/fstanbul

PROJE TAMAMLANMA YILI : Tahmini 2016

TOPLAM ARSA ALANI : 23.170 m®

A KONUT/OFIS SAYISI : 220

KONUT TIPi : 2+1, 3+1 ve 441 daire tipleri bukmmakiadar.

4 KONUTIOFIS SATIS FIYATI : — 478.000 - 714.000,-TL

M* BIRIM SATILIK FIYATI : - 3.950 - 2.190,-TL
|mumﬂs KIRALIK FIVATI ; -

|M=Blnhu KIRALIK FIVATI : -

PROJE ILE ILGILI GENEL BILGILER: Tophm 7 blok ve 220 daireden olsgan Seyran $chir projesinde 66 adet dikkan da
zengin sosyal domatlanyl didkat geken projenin hemen yanmdan tamvay ve metro gececek. Seyran Sehidde 2+1%er 121 i 192
metrekare, 3+1'ker 142 il 187 metrekare, 4+1'ker 166 #a 178 metrekare, 5+1'ker se 326 metrekare. Projede 4+1 ve 5+1'er

- TOPLAM KONUT/OFIS SAYISI : 2599 komt ve 74 tean
8l onvors Tivi s 141, 241, 341 ve 4+l

IM’M SATILIK FIYATI : ~ 2.500- 3.500-TL

PROJE ILE D GILI GENEL BILGILER: Bagakschir Evieri, 375 adet 141, 1.097 adet 2+1, 1.078 adel 3+1 vo 49 adet 441
toplam 2.599 adet koms, 74 adet ticari dniteden okgmakindr. Aynea poje persinde birde fidbfretio okl yer almakind.

Not: Elde edilen proje bilgileri internet siteleri, satis ofisi yetkilileri ile vapilan telefon gérilsmeleri ve saus ofislerinde gériismiis
oldugumuz yetkililerden égrendigimiz sifahi bilgilerden favdalanarak diizenlenmistir.

Gayrimenku[
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5.2.  Projenin Mevcut Durumu itibariyle Degeri

5.2.1. Maliyet Olusumlari Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug

Bu yaklagimda, meveut yapimin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Projenin pazar dederinin tespitinde arsa
degeri ve arsa {izerindeki ingai yatinmlarin meveut durumu itibariyle degeri ayn ayn irdelenmistir,
Bu degerler tek bagina satiga esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 11k tutmak

adina hesaplannustir.

5.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yéntemi lle Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bélgedeki satilmig ve satsa
sunulmus arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar 6zellikleri ve benzer
ozelikleri gergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmistir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
bitytikliiklerine ve imar ozelliklerine, yapilasma sartlanna gore degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir.

Tiim bu veriler 1;1ginda tasmmazlann meveut dzellikleri gz oniinde bulundurularak ve
yapilagma yogunlugu, yiizl¢limii, imar durumu, cephe ve emsal alanlarindaki artislar dikkate

alinarak takdir edilen birim degerler asagida tablo halinde sunulmusgtur.

ADA |PARSEL| = BIRIM DEGER TOPLAM DEGER
NO NO YUZ OLCTOM (M) (M?) (M?*)
884 1 40.121,18 2200 88.266.596.00
891 ] 16.423.50 2250 36.952.875.00
892 ] 18.653,20 2250 41.969.700,00
75.197.88 167.189.171,00

5.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel iizerindeki Kayabagi Emlak Konutlar1 1. Etap 2. Kisim Projesi’nin mevcut
durum itibariyle yasal izinleri alinmig olup insaati heniiz tamamlanmamstir. Emiak Konut
Gayrimenkul Yatinnm Ortaklifi A.S. den alinan bilgiye gére proje meveut durum itibariyle % 13,76
ingaat seviyesine sahiptir. Yapi ruhsatlari, rapor konusu proje kapsamindaki bloklar i¢in IV-A simfi
olarak diizenlenmigtir, Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin 2015 yili birim maliyet tablolarina gbre [V-
A sinifina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 750,-TL/m?, V-A sinifina giren yapilarin m? birim
maliyet degeri 1.230,-TL "dir. Ancak projenin detaylart ve mahal listesi incelendiginde maliyetlerin
IV-A i¢in belirlenen birim maliyetten yaklasik %30 daha fazlas: civarinda olacagi ve maliyetlerin bu
bloklarda yaklasik 1.000 TL/m? olacag diistiniilmiigtiir. Maktuen deger hesaplanmasinda m? birim
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degerinin parselin yiiz6lgiimii bazinda 100.-TL/m? olacag referans alinmis ve asagida toplam insaat

maliyetleri bu hususlar ¢ergevesinde hesaplanmistir,

INSAAT BiRIM
- ADA RUHSAT | RUHSAT | VERILiS YAFI - TOPLAM T TOPLAM
SIRANOG | parsm. |BLOKNO | cirtni | wosu | weoeni | sovst "['j:,’;“ ERMITELIGE | BB ADENE | e i) :’ DEGER (TL)
I Al iTa YENI YAPY 4 I.644.20 MESKEN 30 i3 1. 600,00 11 Baa 20000
2 A2 177 YVENI YAPL|  4A 1262228 MESKEN 38 14 1Loo000] 12622 280,00
3 A3 378 |vENIYAPI|  4A 11.727.74]  MESKEN 5 13 1000,00) 1172774000
MESKEN a6
4 Bl 379 |vENIvAPI| 44 11.889,37 14 000,000 11.889.370,00
OFIS VE ISYERI 4
MESKEN s
5 [z 3g0 YENI YAP] 4A 4.154,73 5 | 000 G0 4,154 730,00
OFIS VE ISYER 2
MESKEN 10
& [§] gl YEMI YAPr] 4 0 147,58 y 14 1 Dikih G0 16147 Ssﬁ'ﬂﬂ
OFIS VE ISYER] 4
7 B4 382 YENI YAPI 4M PE210,04 MESKEN 44 14 1 DM 00 11210 14000
H] 884/) B 4012014 383 YENI YARI an 367872 MESKEN 5 5 1 D, 00 3 678 720,00
9 Ba 384 YENI YAPL XY Q61407 MESKEN a4 11 1.0410,00 SA14.070,00
10 B7 385 YENI YAP] 44 11,941,867 MESKEN 43 14 |ooo,00] 1194y aTo00
1" BS 36 |YENIYAPI|  4A 3.801,44] MESKEN 7 5 1.000,00) 3 g01 440,00
12 B9 387 |vYENIvAPL]  4A 10.007,15]  MESKEN 43 16 1.000,00] 10.007.150,00
13 cl 198 | YENIYAPRI[  4A 961449 MESKEN 44 16 100000 9814 490,00
14 C: 3g9 | YENIYARI| 44 369451  MESKEN 8 5 100000 3.694.910.00
15 i 390 | VENIYAPI| 4a 673070  MESKEN £ i4 1L.000.00| 673070000
16 D 391 YENI YAPI| 5A 3520680 MESKEN 158 32 1:230,00] 43 415.064,00
MESKEN 164
17 A3 3182015 619 YENI YAPI| SA 44 736,69 TOFTANVE 34 1,230.00| 5502612870
P ARAKENDE 25
TICARET
MESKEN 80
18 89171 B2 11 & 2015 620 |YENIYAPI| A 23 620,56] TOPTANVE 20 1.000,00] 23620 560,00
PARAKENDE 20
TICARET
MESKEN 19
19 [ 3182015 621 YENI YAPI|  sa 1005435 TOPTANVE 1 | 600,00] 10053 350,00
PARAKENDE 16
TICARET
MESKEN 152
20 Al 3182013 622 |YENI YAPI|  $A 34 690,87| TOPTAN VE 32 1000,00]  34.690 $70,00
PARAKENDE 12
TICARET
MESKEN 176
21 892/ Ad 3182015 623 |YENIYAPL| sA | 4605585 [ TOPTANVE 36 123000 | 56648 830,80
PARAKENDE P
TICARET
MESKEN 44
22 Bl 3182015 624 |YENLYAPT| 4A | 2098467 | TOPTANVE 15 100000 | 20984 670,00
PARAKENDE 13
TICARET
Cevre Dizenleme, Aydinlatma vb (Maktuen) 7.519.788,00
384.439.451.50
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Projenin mevcut durumdaki bitmislik oraninm % 13,76 oldugu kabulii ile mevcut maliyet;

% 13,76 x 384.439.451,50 TL = (52.898.868.53) ~ 52.898.869,-TL olarak hesaplanmistir.

Malivet Olusumlar Yaklasimi Analizine Gére Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

Arsa Degeri (TL) 167.189.171.00
Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu ile Degeri (TL) 52.898.869.00
Proje’nin Mevcut Hali ile Toplam Degeri (TL) 220.088.040,00

Sozlesme geredi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat payr % 26°dir. Emlak Konut GYO AS.
miilkiyetine sahip oldugu arsay: hasilat paylagimi karsih@inda vikleniciye tahsis ederek projeyi
gerceklestirmektedir. Projeler i¢in stzlesme geregi her tiirlii ingaat maliyetine yiklenici firma
katlanmaktadir. Sézlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tiim insaat
maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.’den talep edebilmektedir. Bu bilgiden hareketle
miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’nin ait olan arsanin degerinin, meveut durum itibariyle Emlak
Konut GYO A.§. payna diisen degere karsihk geldigi ve bu degerin minimum deger olacag
kanaatine varilmigtir.

PROJENIN MEVCUT HALI ILE EMLAK KONUT GYO A.S.
PAYINA DUSEN DEGERININ TOPLAM DEGERI (TL)

167.189.171,00

5.3.  Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri

5.3.1. Nakit Akisi Yaklasinn Yontemi fle Ulagilan Sonue

Bu yéntemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satig degerleri dikkate alinarak yillar
igerisindeki nakit akimlari hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmasi halindeki degeri. proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu

gline taginnus giincel degerlerine ulagilacaktir.

Emlak Konut GYO A.§."ne ait olan % 26 hasilat paymn degeri aym zamanda geligtirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir. Halihazirda yasal izinleri meveut parsel tizerindeki satilabilir

ingaat alanlar1 agagidaki tabloda sunulmustur.
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* Proje biinyesinde yer alan iinitelerin garsaf listesi meveut olup satilabilir alanlar bu onayh

carsafl listeden alinmustir,

KULLANIM AMACINA GORE SATILABILIR ALANLAR

ADA/PARSEL a
NO (M?)
KONUT TICARET
884/1 97.685.77 1.386,75
801/1 42.783,81 8.699,17
892/1 62.701,73 8.366.89
TOPLAM 203.171,31 18.452,81

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullanilnmustur.
Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmustir.
° Insaatin meveut durum itibariyle %13,76 seviyesinde olmasi gtz 6niinde bulundurularak 2015
yiltigin %20, 2016 yili igin %60, 2017 il igin %20 oraninda gerceklesecegi kabul edilmistir.
° Daire satig m? birim fiyatlarimin ortalama 2015 yili igin 3.250,-TL/m? , diikkanlarin ise
ortalama 8.000 TL/m? olacag: varsayilmigtir. Bu birim fiyatlarin her yil ylizde 10 artacagi
kabul edilmistir.
» Projede konut satislariin yaklasik %38 gerceklestigi, ticari {initelerde ise heniiz satis
gergeklesmedigi g6z Gniinde bulundurularak konutlarin satiglarim 2015 vili icinde yaklasik
%45, 2016 yilinda %55 tamamlanacag), diikkanlarda ise 2015 yilinda %35, 2016 yilinda %55,
2017 yilinda ise %40 ger¢eklesecedi 6ngoriilmiistiir.
e Nakit akiglan hesaplan yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadir.
* Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondalik
basamak say1s1 kisitlanmig ve yuvarlanmistir.
e Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlar
analizi ekteki tabloda gosterilmistir.

o Iskonto oram risksiz getiri oran1 ve risk pirimi toplamlari olup 0,14 olarak alinmistir,

Ulasilan Defer

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit Akimlart tablosunda

sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri 831.143.476,15 TL olarak

bulunmustur,
Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) £31.143.476,15
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay1 Oram 0,26

216.097.303,
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay: (Projelendirilmis Arsa Degeri) 7050

NP ATAKE
/Gayrimenkul
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Gelistirilmis Arsa Deferi
Emlak Konut GYO A.$. ne ait olan % 26 hasilat payinin degeri aym zamanda gelistirilmis arsa
degeri olarak kabul edilmistir.
indirgenmis Nakit Alast (Bkz. Ekler) tablosunda goriilecegi iizere yapilan
projeksiyonda projeden elde edilecek gelirlerin toplami 831.143.476,15 TL, Emlak Konut GYO
A.$.’nin hasilat payi ise 216.097.303,80 TL olarak hesaplanmstir.

5.4.  Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi
Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gore raporu talep eden miisterimiz

Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakhign A.$.’nin Istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, Kayabasgi
Mahallesi, 884 ada 1, 891 ada 1, 892 ada 1 Nolu Parseller iizerinde yer alan Adim Istanbul Projesi’nin
meveut durumuyla toplam degeri 220.088.040,00.-TL projenin meveut durumuyla Emlak Konut
GYO A.§. payna diisen degeri 167.189.171,00-TL., projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkii
degeri 831,143.476.15 TL., projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. payna diisen
gelirlerin bugtinkii degeri 216.097.303.80 TL olarak hesaplanmugtir.

Gelir indirgeme y6ntemi ile hesaplanan projelendirilmis arsa degeri igerisinde yaklasik %20
projelendirme maliyetinin meveut olacagi diigiinildigiinde ¢iplak arsa ortalama birim degerinin
yaklasik 2.300 TL/m? olaca@ ortaya ¢ikmaktadir. Bu birim deger emsal karsilastirma yontemi ile
ulagilan deger ile Ortiigmekte olup rapor konusu parsellerin toplam pazar degeri igin
167.189.171.-TL olarak takdir olunmustur.

Yani sira Emlak Konut GYO A.$.'nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 875 adet
bagimsiz boliimiin anahtar teslim sartlarim yerine getirilmesi  durumundaki bugiinkii rayi¢
degerlerinin toplam degeri 560.871.500,00 TL bedel takdir edilmigtir. Bu degerlerin her biri tablo
halinde raporumuz sonug béliimiinde de sunulmustur.
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BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul ili, Bagsaksehir ligesi, Kayabasi Mahallesi'ndeki 884 ada 1, 891

ada 1, 892 ada 1 nolu parseller iizerinde yer alan

Adim Istanbul Projesi’dir. Rapor konusu projenin

bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, ulagim imkanlari, parsellerin cephesi, proje mahal listesi,
teknik gartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilann insaat
sistemi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate alinmis ve
bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna gére rapor konusu proje igin piyasa sartlarina
gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tabloda sunulmustur.

TL Ush
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 220.088.040.,00 72.636.316,83
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konot GYO AS. Payina Diisen Degeri 167.189.171,00 S5.177.944 .22
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Buglinkii Degcri 831.143.476.,15 274.304.777,61
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen Gelirlerin 216.097.303.80 71.319.242,18
Buglinkii De@eri
875 Adet Bagimsiz Béliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmes: S60.871.500,00 185.106.106,00
Durumundaki KDV Hari¢ Toplam Ravie Degeri
875 Adet Bagimsiz Bilimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi 593.950.294,00 196.023.199.00
Durumundaki KDV Dahil Toplam Rayic Degeri J

Rapor tarihi itibarivie TCMB doviz satig ki 3,03 TL kadlanthmistr.

*  Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasast Mevzuatt Hikimleri geregince; Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portfovine “Proje” olarak alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.
¢ Burapor ilgili Sermaye Pivasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazilanmgnr.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi ol up bagimsiz kullaniiamaz.

Isbu rapor, dért orijinal olarak diizenlenmig olup kopyalarn kullanimlan halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan girketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

iilent YASAR
(SPK Lisans No: 400343)

/

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)
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Indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

Tapu senedi sureti ve TAKBIS Belgeleri
imar durumu Grnekleri ve plan notlar:
Yapi ruhsatlan

Rezery alam hk. resmi gazete ve krokiler
Fotograflar ve uydu gériintiisii

® @ @ » # & & ® @ @

875 adet baBimsiz boliimiin rayi¢ deger tablosu

Emsal aktarimina dair olur yazisi ve ekleri
Onayh bagimsiz bolim listesi ve onayli mahal listesi

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi érekleri
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