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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.12.2020
gﬁ?ﬁkﬁ?ﬁ 21.12.2020

RAPOR TARIHi 22.12.2020

RAPOR NO EML-2008076
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ISTANBUL iLi ATASEHIR ILGESI'NDE 3386 ADA 1 PARSELDE YER ALAN

DEGERLEME KONUSU METROPOL ISTANBUL PROJESI (1 ADET BAGIMSIZ BOLUM)

ATATURK MAHALLESI, ERTUGRUL GAZi SOKAK, NO: 2E METROPOL

DEGERLEME ADRESI iISTANBUL PROJESI

A. Ozgiin HERGUL-Degerleme Uzmani (Lisans N0:402487)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
RAPORUN KAPSAMI Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
"in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler
1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
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| EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - INA Tablosu

EK 5 1 Adet Bagimsiz Bolimin Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar Teslimi Deder Listesi

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 7 - Yapi Ruhsatlar (kopya)

Ek 8- Tapular (kopya)

Ek 9 - Mabhal Listesi(kopya)

Ek 10 - Carsaf Listeler

Ek 11 - Soézlesme ve Protokoller

Ek 12 - Gegici Kabul

Ek 13 - Yoénetim Plani
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; agagida bilgileri bulunan Metropol istanbul projesinin degerleme tarihindeki
mevcut durumunun pazar degerinin, tamamlanmasi durumundaki toplam degerinin ve
tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. 've ait degerlerin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir. Ayrica bu rapor kapsaminda, ilgili projede yer alan kat milkiyetli Emlak Konut
GYO AS. de bulunan 1 adet bagimsiz bélimin anahtar teslim degerinin belirlenmesi igin
hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig “in (llI-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Barbaros Mah. Mor Stiimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan Metropol istanbul projesinin degerleme tarihindeki
mevcut durumunun pazar degerinin, tamamlanmasi durumundaki toplam degerinin ve
tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. 'yve ait hissenin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir. Ayrica bu rapor kapsaminda ilgili projede yer alan kat mulkiyeti kurulmus 1 adet
bagimsiz béliumin anahtar teslim degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin is bu rapor EML-2008076 numara ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

A. Ozgiin HERGUL ve S.Seda YUCEL KARAGOZ raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak ve
Eren KURT kontrol eden/onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énce 3 adet rapor hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi EML-1204001 EML-1303001 EML-2005023
Rapor Tarihi 16.04.2012 08.03.2013 02.06.2020

iISTANBUL DOGU

ATESEHIR ISTANBUL DOGU

iISTANBUL DOGU

ATESEHIR . . ATESEHIR BOLGESI

Rapor Konusu BOLGESI 2. ETAP PBI_\(,DOLJGE'%Si'(; iTDAI‘EPT 2. ETAP PROJESI (1
PROJESI ADET B.B.)

B.B.)
A. Ozgin HERGUL
Berrin KURTULUS Eren KURT S.Seda YUCEL

Raporu Hazirlayanlar SEVER Berrin KURTULUS KARAGOZ
H.ibrahim AKYILDIZ SEVER Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 398.932.000 83.707.173 4.813.080
(TL) (KDV Haricg)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

ISTANBUL ATASEHIR DOGU BOLGESI 2.ETAP ARSA
SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

22.12.2020

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL iLI, ATASEHIR ILCESI, KUGUKBAKKALKOY
MAHALLESI, ADA: 3386 PARSEL:1,

MEVCUT KULLANIM

PARSEL UZERINDE METROPOL ISTANBUL PROJESI
BULUNMAKTADIR

IMAR DURUMU

3386 ADA 1 PARSEL E:1.50 HMAX=SERBEST T1 TICARET
YAPILASMA KOSULUNA SAHIPTIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

2.800.813.100 TL

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA EMLAK
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI

1.208.550.853 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
BUGUNKU DEGERI

3.100.084.417 TL

PROJENIN TAMAMLANMAS| DURUMUNDA
EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN
DEGERI

1.337.686.426 TL

A BLOK 679 NUMARALI BAGIMSIZ
BOLUMUN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
ANAHTAR TESLIM DEGERI

5.066.400 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar
li : ISTANBUL
iigesi . ATASEHIR
Bucagi
Mahallesi . KUCUKBAKKALKOY
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No . 3386
Parsel No 1
Alani (m?) :99108,08
Vasfi ARSA, 8'ER KATLI E1 ve E2, 60 KA'_I'LI A BLOK, 30 KATLI B BLOK VE 30
KATLI C1 BLOKLU BETONARME BINALAR
Sinin
Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI
Sahibi : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No . 4015
Cilt No . 559
Sayfa No : 55268
Tapu Tarihi : 06.03.2018

BagimsizBI.No : 679

Blok A
Kati : 55-56
Nitelik : DUBLEKS DAIRE
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin ( A blok 679 numarali bagimsiz bolim) takyidat ve miilkiyet bilgileri 15.12.2020 tarihli

TAKBIS Belgesi Emlak Konut GYO A.S. Yetkililerinden tarafimiza iletiimis olup ilgili belge ekte
sunulmaktadir.

Degerleme konusu tagsinmaz Gzerinde;
Beyan:
* Yonetim Plani Degisikligi: 16.05.2018 (18.05.2018 - 8942)
* Kat irtifakindan kat mulkiyetine gegilmigstir. (08.01.2019 - 342)
erh:
* Serh 0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (Tedas lehine 99 yiligi 1 krs bedelle kira
serhi) (14.12.2015 - 24550)

Degerlemesi yapilan gayrimenkul (lizerinde yer alan takyidatlarin; Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde irdelendiginde; rapora konu tasinmazlarin
sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyiinde proje
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olugturmadigi kanaatine varilmigtir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerlemeye konu parsel Uzerinde 25 adet blok bulunmakta olup, A, B, C1 bloklar uzerinde
08.01.2019 tarih 342 yevmiye ile kat milkiyetine gecilmistir. Diger bloklar Gzerinde kat irtifaki
06.03.2018 tarihli kat irtifaki tesis edilmistir. Tum bloklar i¢in kesin kabul yapilmis olup bagimsiz
bélimlerin devri yapilmis, A blok 679 numarali bagimsiz bdlim Emlak Konut GYO A.S.
mulkiyetinde bulunmaktadir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Atasehir Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigiinde yapilan incelemede, rapora konu parselde
"Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan, 06.12.2011 tarihinde ve 105776 sayili Makam Oluru ile
onaylanmis olan Atasehir Toplu Konut Alani Finans Merkezi Dogu Bdlgesi 1/1000 odlcekli Revizyon
Uygulama imar Plani hiikkiimleri gegerlidir. Yapilagsma kosullari asagida sunulmustur.

Degerleme konusu projenin bulundugu parsel; Emsal:1.50, H:Serbest olan T1 lejanth "Ticaret"
alaninda kalmaktadir. ilgili bazi plan notlari agagida sunulmustur:

20/02/2020 tarih 31045 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 3194 sayili imar Kanunu'nun 8.
maddesinde degisiklik yapiimis ve maddenin (b) bendine; "imar planlarinda bina yliksekliklerinin
serbest olarak belirlenemeyecegi, sanayi alanlari, ibadethane alanlar ve tarimsal amagcli silo
yapilari hari¢ olmak Uzere mer'i planlarinda Yengok:Serbest olarak belirlenmis ylksekliklerin;
emsal degerde degisiklik yapiimaksizin suretiyle..." hikmu eklendigi belirtilmigtir.
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A- ATASEHIR ILCESIi ATASEHIR TOPLU KONUT ALANI DOGU BOLGESI REVIZYON
UYGULAMA IMAR PLANI, ATASEHIR TOPLU KONUT ALANI DOGU BOLGESI 1/1000
OLCEKLI REVIZYON UiP, ATASEHIR TOPLU KONUT ALANI FINANS MERKEZI DOGU
BOLGESI 1/1000 OLGEKLI REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTLARI

1. T1 ve T2 ticaret alanlarinda aligveris merkezi, ydnetim merkezi, konaklama tesisleri, rezidans,
sinema tiyatro ve kiltlrel tesis alanlari, ticaret, buro, ishani, lokanta, gazino,carsi, ¢ok katli
magazalar, bankalar, oteller, 6zel hastane, 6zel egitim alanlari, katli otopark vb. fonksiyonlar
yapilabilir. Avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

2. T1ve T2 ticaret alanlarinda gekme mesafesi igerisinde 2 bodrum kat iskan edilebilir. 1. bodrum
katin tamami, 2. bodrum katin % 50 si emsal hesabina dahil degildir.

3. T1 ticaret alanlarinda kot Atasehir Bulvari'ndan alinacaktir.

4. Plan bitininde blok boyut ve sekli, yapi nizami ve taban oturumu serbesttir.

6. Planda ana yollar disindaki yaya ve tali yollar ile kamuya terk edilen diger alanlarda yol kenari
yesil bantlar, oyun yerleri, parklar v.b. i¢in kullanima uygun i¢ dizenlemeler yapilabilir.

EML-2008076 ATASEHIR (METROPOL ISTANBUL)
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7. %45’i gegmemek kosuluyla ¢ati meyilinden kazanilan alan bagimsiz birim olmamak Uzere en
st kattaki bagimsiz birim ile iligkili olarak kullanilabilir. Cati arasi kullanim, istanbul imar
Yoénetmeligi'nin 7.02.2 maddesine tabidir.

8. imar adalarinda bloklarin bahge mesafeleri; yénetmelikte belirlenen bahge mesafelerine gére
yapilir veya ilgesince onaylanacak vaziyet plani ve mimari projeler ile belirlenir. Yapilar
ayrik, blok ve sira blok seklinde yapilabilir. Birden fazla yapi yapilabilir. Yapi adalarinda mimari
avan projesinde belirlenecek arazi kotlarina goére uygulama yapilacaktir. Binalarin kot alma
durumlari, blok boyutlari ve parsel yapilanma sartlari avan proje veya vaziyet plani ile belirlenir.

9. imar kanunu’nun 23. maddesine tabidir.

10. TEDAS ve TEIAS enerji nakil hatti yaklasma siniri icindeki alanda uygulama agsamasinda
TEDAS ve TEIAS’ tan izin alinir.

11. Uygulama asamasinda jeolojik ve jeoteknik etlit raporlarina uyulacaktir.

12. Park alanlarinda imar plani tadilati yapilmadan 50 m2’ yi gegmeyen yeralti ve yerlsti trafolari
yapilabilir.

13. Deprem yonetmeligine uyulacaktir.

14. 28.09.2004 giin ve 2263,05.05.2005 glin ve 6528, 03.06.2005 gun ve 4015, 13.07.2005 gin ve
7676, 16.08.2005 giin ve 13468 sayili yazilarla Bayindirik ve iskan Bakanh@ tarafindan
onaylanan istanbul ili, Kadikdy llgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, Atasehir Toplu Konut Alani imar
Plani Revizyonuna esas jeolojik-jeoteknik etlid raporlari dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

16. Parsellerde yapilacak binalarin otopark ihtiyaci, otopark yonetmeligine goére hesaplanir. Yapi
yaklasma sinirlarina kadar tabii zemin altinda yapilan otoparklarda otopark ihtiyacinin 4 katina
kadar kapali otopark yapilabilir. Agik otoparklar bu hesaba dahil edilmez. Arazi ediminin fazla
oldugu yapi adalarinda kademelendirme yapilabilir.

17. Her ebatta tesisat saftlari TAKS’a ve KAKS’a dahil edilmez.

15. %45 ¢ati edimi icinde kalmak kosulu ile ¢gati sekli serbesttir.

16. Mimari ¢dzimlerden dolayl geriye dogru c¢ekilen teraslar emsal hesabina dahil ediimez.

17. Ozel Sosyal ve Kkiiltiirel tesis alanlarinda her tirlii; konferans, toplanti, sergi, fuar,
ofis, tiyatro, sinema salonlari ile bu alanlarin ihtiyacini karsilayacak satis birimleri, kafe,
lokanta, yurt, huzurevi v.b. kullanimlar yer alabilir. Bu alanda 1. Ve 2. Bodrum Kkatlar iskan
edilebilir ve emsale dahil degildir. Avan projesine gore uygulama yapilir.

18. Ozel Sosyal + Kiiltiirel ve Spor Tesis alaninda her turll; konferans, toplanti, sergi, fuar,
ofis, tiyatro, sinema ve spor alanlari ile bu alanlarin ihtiyacini karsilayacak satis birimleri, kafe,
lokanta, yurt, huzurevi v.b. kullanimlar yer alabilir. Toplam insaat alaninin %15’i kadar
konaklama vyapilabilir. 2 bodrum kati iskan edilebilir. 1. Bodrum katin tamami, 2. Bodrum katin
%50’ si emsal hesabina dahil degildir.

19. Bahsedilmeyen hususlarda istanbul Belediyesi imar Yénetmeligi gecerlidir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

24.01.2019 t.t.'li Atasehir Toplu Konut Alani Dogu Bélgesinde Yer Alan Yol Adina ve Bir Kisim
Donati Alanina iligkin 1/5000 6élgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani
Degisikligi 11.03.2019-11.04.2019 tarihleri arasinda iBB'de askida kalmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan, 06.12.2011 tarihinde ve 105776 sayili Makam Oluru ile
onaylanmig olan Atasehir Toplu Konut Alani Finans Merkezi Dogu Bélgesi 1/1000 dlgekli Revizyon
Uygulama imar Plani hikiimleri gegerlidir. Degerleme konusu tasinmazin lejant ve yapilasma
kosullarinda son G¢ yilda herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi edinilmistir.
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20/02/2020 tarih 31045 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 3194 sayili imar Kanunu'nun 8.
maddesinde degisiklik yapiimis ve maddenin (b) bendine; "imar planlarinda bina ylksekliklerinin
serbest olarak belirlenemeyecegi, sanayi alanlari, ibadethane alanlar ve tarimsal amagl silo
yapilari hari¢ olmak Uzere mer'i planlarinda Yengok:Serbest olarak belirlenmis yiksekliklerin;
emsal degerde degisiklik yapiimaksizin suretiyle..." hikm eklendigi belirtilmistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Atasehir Belediyesi ve ilgili kurumdan alinan bilgilere gore yapi ruhsat ve iskan bilgileri asagida
tablo halinde verilmistir.

Yapi ruhsatina gore onayli olan mimari projeleri incelenmistir. Her blok icin bila tarihli ayri projeler
mevcuttur.

Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda deger degisebilecektir.

RUHSAT BELGESI BiLGILERI

KULLANIM BA?‘MSIZ YAPI TOPLAM ALANI
BOLUM

AMACI SINIFI (Mm2)
SAYISI

BLOK Anrf A B A
ADA PARSEL Agl TARIHI SAYISI VERILIS NEDENI
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iSKAN BELGESI BILGILERi

BAGIMSIZ
BLOK A - . KULLANIM .. ..S YAPI TOPLAM ALANI
ADA PARSEL TARIHi SAYISI  VERILiS NEDENi BOLUM

ADI AMACI SAYISI SINIFI (M2)
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2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerleme konusu Metropol istanbul projesi 3386 ada 1 parsel lizerinde gelistirilmis olup, parsel
Uzerinde A, B, C1, C2, D1, D2, D3, D4 D5, D6, D7, D7A, D7B, D8, D8A, D8B, D9, D10, D11, D12,
El, E2, F, G1 ve G2 olmak uzere toplam 25 adet blok bulunmaktadir. Projede yasam baglamis
olup kat miilkiyeti A, B, C1 bloklarda kurulmustur. D6, D10, D11, D12, F, G1 ve G2 bloklarin iskan
asamasinda oldugu bilgisi edinilmistir. Tum bloklarin iskan belgelerinin alinarak kat mulkiyetine
gecilmesi ile yasal surecin tamamlanacagi disiniimektedir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu Ihale
Kurumu ile Yiksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve iskan
Bakanhgl Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Madirligi tarafindan yazilmis olan 19.01.2004
tarsh ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO A.$. tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni
mesuliyeti; 3194 sayili imar Kanunun 26.maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta
gorevli meslek adamlarinca ayri ayri Ustlenilecektir.

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
2.3.7 - Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu projedeki bloklara ait 25.01.2016 tarihli C sinifi enerji kimlik belgesi
bulunmaktadir.

EML-2008076 ATASEHIR (METROPOL ISTANBUL) o e 5



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan proje; istanbul ili, Atasehir ilgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, 3386 ada 1
parselde yer alan toplam 99.108,08 m? alanli arsa lizerinde tanimlanmis olan Metropol istanbul
Projesidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Proje oldukga merkezi bir konumda yer almaktadir. Atasehir yerlesimi igerisinde yer alan
tasinmazin bulundugu bdlgede eski ve yeni konut yerlesimleri, rezidans projeleri ve ticari birimler
yer almaktadir. Yapilasma agirlikli olarak ayrik nizamda olup bdlge orta st ve st gelir gruplarini
barindirmaktadir. Her iki gevreyoluna da erigim oldukga iyi durumdadir. Bélgenin altyapi olanaklari
tam olup talep gdéren nezih bir lokasyon olarak bilinmektedir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Ulasim alternatifleri iyi durumda olup toplu tasima alternatifleri ve 6zel araglarla projenin
bulundugu noktaya ulasilabilmektedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu Metropol istanbul projesi 3386 ada 1 parsel {izerinde gelistiriimis olup, parsel
uzerinde A, B, C1, C2, D1, D2, D3, D4 D5, D6, D7, D7A, D7B, D8, D8A, D8B, D9, D10, D11, D12,
E1, E2, F, G1 ve G2 olmak Uizere toplam 25 adet blok bulunmaktadir.

Projede toplam 2136 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Parsel diiz bir topografyaya sahip olup
projede yasam baslamis durumdadir. Bloklarin buiyik bdliminde kat mdlkiyeti kurulmus
durumdadir.

Projede her tirli sosyal donati imkani (yizme havuzu, spor sahalari, fitness, hamam, sauna,
kapali otopark, guvenlik) ile avm konseptli ¢arsi ticari birimleri bulunmaktadir. Bu konsept
icerisinde yeme-igme alternatifleri ve sinema da bulunmaktadir.

NITELIGI ADET SATISA Eif_\:l\-lr ?NT 2")AM BRTU
Daire 1.368 117.427,10
Dukkan 464 93.332,72
Ofis 301 52.388,24
Sinema 2 4.010,33
Spor Merkezi 1 1.802,39
TOPLAM 2.136 268.960,78
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Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun 21.
3.4.3 - Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar i¢in yapu kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan nifusu ile dinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kdpri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icgin, bolgelerarasi iligki kurma ve bolgelere agilma ydninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.519.267 kisidir.
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4.1.2 - Atasehir ilgesi

5747 Sayil, Bliyiksehir Belediyesi sinirlari igerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanun 6 Mart 2008'de T.B.M. Meclisinde kabul edildi ve 22.03.2008 Tarih ve
26824 sayill mikerrer Resmi Gazetede yayimlanarak yirirlige girdi. Kanunun 'lige Kurulmasi'
bashgi altindaki 1.Maddesinin 18. bendinde Atasehir ilgesi 'Ekli (16) sayili listede adlari yazili
Mabhalleler ile Mahalle kisimlari merkez olmak ve ayni adla bir belediye kurulmak izere istanbul
ilinde Atasehir ilgesi kurulmustur.' Seklinde tanimlanmustir. ilgenin ylizélgimi 26 km.dir. Atasehir
ilgesinin nufusu 2019 yilina gére 425.094 kisidir. Bu nifusun 208.469 erkek ve 216.625 kadindan
olugsmaktadir. Yuzde olarak ise: %49,04 erkek, %50,96 kadindir.

istanbul'un geneli gibi kismi engebeli bir konuma sahiptir. D100 karayolu, E80 ve 02 otoyol ve

gevre yolu arasinda kalan ilgemiz 6zellikle sehirlerarasi ulagim yéniinden biyiik avantajlara
sahiptir. iice giineybatisinda Kadikdy, giiney ve giineydogusunda Maltepe, batisinda Uskidar,
kuzeyinde Umraniye ve dodusunda Sancaktepe ilgeleri ile mlki sinirlari itibari ile komsudur.
Marmara Denizinin etkisi altinda olan iklim, yazlari sicak ve az yagish, sonbahar kis ve ilkbahar ise
yagish geger. Kis aylarinda ylksek kesimler basta olmak Uzere kar yagisi gorulur.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa
vadeli olumlu gelismeler sektériin biyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gézlenen olumlu gelisme,
dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile deprem
diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( dzellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde ciddi oranda
hareketlenme goériimustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, disiuk konut
kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinln, o6zellikle de konut
sektdrinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirnm araglarinda ilk siraya
oturmustur.
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2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme silreci
olugsmasindan dolayl disls yoninde egilim gdstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim
islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu doénemlerde c¢ok vylkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda g6zlenen artis hizina gére, 2007
yilindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda sitren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétli bir dénemden gec¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Tirkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasas! dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

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

2012 yilinda global olarak dinyay: etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu etkilere
badh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegdi, ancak son geyrekte
hareketlilik yasandig gortlmustur.

2013 yilinda yasanan Kentsel Dénlsim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustlrilmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
sure Once yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci ¢eyreginin sonuna
dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara bagl
olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artislarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra piyasalarda
yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goralmustir.

2013 yili sonuna dogru agiklanan ingaatta blyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk geyregini yuzde 2.9 blyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢ceyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki biyime ise yilin ilk geyreginde yizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
biyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektér
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyreginde Ortadogu' da
yasanan terér eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gériimustur.
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Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve Haziran
ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan ulke para birimleri kargisinda
deger kazanmasi, llkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérilmustir. Konut fiyatlarindaki
degisimler icin dzellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini gostermistir.

Yine 2017 vyilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 vyili ile paralel olarak gittidi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
gectigimiz giinlerde yapilan genel segimlerin éncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérilmustar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yihindan bugline insaat sektoriiniin ekonomik blylime ile olan iliskisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci geyreginde yasanan dususin disinda sektorin istikrarl bir gelisim iginde oldugu
dikkat ¢ekmektedir. 2013 yili, sektdrin beklentilerin Uzerinde artis kaydetmistir. 2014, artan
jeopolitik riskler ve dévizin buna bagh olarak yukari yénla hareketi ile hem ekonomik anlamda hem
de sektérel anlamda bir daralma yili niteliinde olmustur. 2015 yilinda ise 0Ozel tiketim
harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 biyume oranina
ulagsmistir. Ekonomik biytimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyime performansi yizde 4,9 olarak
kaydedilmistir. 2016'nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik buylimenin Gzerinde bir
blylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki geyreginde sektériin blylimesi ise yine yizde 5,6 ve ylzde
5,5’e ulagmistir. Sektor, 3. geyrek sonuglarina goére yizde 18,7 ile son 3 yilin en yiksek blylime
oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi blylmesinin de 6nline gegen insaat sektorl, ayni
dénemde yatirimlarini da ylizde 12 dlizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017’de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektorin, 2018 yili beklentileri daha temkinli
olmustur. Ozellikle son iki yilda konut (retimi ve konut satiglari sektériin biiyiimesine yol agmistir.
Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaslamasi, sektodriin bu
segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep dengesizliginin 2018'de
suirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017°de ulastigi buyime ivmesini kaybetmesi
ongorulmektedir. 2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyerlerini artmasi, kredi
faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 yilinda alinan
ekonomik kararlara da bagh olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda dusis yoninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektdérininde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir.

2020 yilina gelindiginde yasanan kiresel salgin sebebi ile tim sektdrler gibi gayrimenkul sektori
de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda olusacak yeni kosullara bagl olarak kisa ve orta
vadede hizl toparlanmalarin yasanabilecedi distnulmektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari dnciiligiinde Covid-19 koranavirls etkilerine karsi,
normallesme sirecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi icin agiklanan kredi destek paketi
kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disus ve uzun vadeli 6deme imkanlari
ozellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur

Eylll ay1 basindan itibaren gegcen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve 6zel bankalarinin gerek
konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde degisiklik
yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektdrleri etkiledigi gibi gayrimenkul
sektorini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yihin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Atagehir Belediyesi, Atasehir Tapu Muadurligu, Emlak
Konut GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktdrler
* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.
Yakin gevresinde toplu konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.
Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludur.

Parseller tzerinde nitelikli bir proje gelistiriimektedir.

* % o X

Ulagim imkanlari iyidir.
* Projenin sosyal donati imkanlari mevcuttur.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Boélgede benzer 6zellikte satilik konut arzi bulunmaktadir.
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[ 5- DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagsimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizig
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in en gok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden ingsa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yOnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o&zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaas| asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya
¢ikan degerden; amortisman bedeli disurulerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu Istanbul Atasehir Kiiciikbakkalkdy Arsa Satisi Gelir Paylasimi isi'ne iliskin yapilmis
olan degerleme ¢alismasinda;

-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi yéntemi,
-Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin tespitinde Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklasimi ve Maliyet
Yaklagimi yontemleri kullaniimigtir. Projenin tamamlanmasi durumundaki nihai deger takdirinde ise
gelir ydnteminde bulunan deger kullaniimistir.

- Pazar Yaklasimi , arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yonteminde kullanilan
ortalama birim m? satis degerlerinin(ofis, diikkan, konut) takdir edilmesinde kullaniimistir.

Ayrica Emlak Konut GYO A.S.'nin istedi dogrultusunda proje blinyesinde yer alan ve yine ayni kurum
tarafindan tarafimiza ibraz edilen projenin kat irtifak listesi dikkate alinarak 1 adet bagimsiz bolimin
anahtar teslimi haliyle satis degerleri belirlenmistir. Listede belirtiimis olan her bir bolimin kullanim
alani Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan hesaplanmistir.

6.1 - Pazar Yaklasimi

Arsa Emsalleri

1 MEDYADAN

Tasinmaza ¢ok yakin konumda, Finans Merkezi bdlgesinde yer alan yaklasik 10 donim
yizélglimli arsa 2012 yilinda is GYO tarafindan 93.220.338.-TL bedel ile satin alinmistir. Finans
Merkezinde kalan son arsalardan olup konum olarak da diger arsalardan ¢ok daha iyi bir
noktadadir.

SATILMIS 10000 .-M?2 93.220.338 .-TL 9.322 .-TL/M?

2 MEDYADAN

Tasinmaza c¢ok yakin konumda, Finans Merkezi bdlgesinde yer alan 13.483m? yuzdlcuimlia 3324
ada 1 parsel numaral arsanin 2011 yilinda TOKI tarafindan 72.000.000.-TL bedel ile Enigler
Grubuna satildigi bilgisi alinmistir. Konum olarak Finans Merkezi alaninin ortasindadir.

SATILMIS 13483 .-M? 72.000.000 .-TL 5.340 .-TL/M?

3 MEDYADAN

Tasinmaza yakin konumda yer alan , emsal 2.5 ticaret imarina sahip 57.461,73 m? alanli parsel
2008 yilinda 223.467.518 TL bedelle Halk Bankasina satiimigstir.

SATILMIS 57462 -M? | 223.467.518 .-TL 3.889 .-TL/M?
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4 MEDYADAN

Tasinmaza yakin konumda yer alan , emsal 2.5 ticaret imarina sahip 54.384,47 m? alanh parsel
2008 yilinda 211.500.000 TL bedelle Ziraat Bankasina satiimistir.

SATILMIS 54384 -M? | 211.500.000 .-TL 3.889 .-TL/M?

5 Murat Bulun Gayrimenkul

Tel 0532 487 00 04

Brandium AVM yakininda yer alan arsa satilik durumdadir. Kaks:1.50 olan Konut + Ticaret
alaninda yer almaktadir. Konum ve serefiye olarak daha dezavantajli, metraj olarak ise g¢ok
kigUktdr.

SATILIK 410 .-m? 4.000.000 .-TL 9.756 .-TL/M?

6 Asilsan Gayrimenkul

Tel 0532 056 72 65

Klgukbakkalkdy merkezinde ana caddeye yakin konumda yer alan arsa satilik durumdadir. Konut
imarli oldugu fakat gelistirilecek projenin altina diikkan yapilabilecegi bilgisi ahnmistir. H:4 kattir.
Konum ve serefiye olarak dezavantajli, arsa alani olarak kuguktur.

SATILIK 4250 .-M? 50.000.000 .-TL 11.765 .-TL/M?

7 Remax City
Tel 0541 436 77 12
E-5 cevryoluna c¢ok yakin konumda Yenisahra yerlesimi icerisinde arsa satiik durumdadir.

Kaks:1.25 olan T1 lejantl "Ticaret" alaninda yer almaktadir. Sokak arasinda bulunmakla birlikte
cevreyoluna ve Optimum AVM'ye ¢ok yakin konumdadir.

SATILIK 147 -M? 1.325.000 .-TL 9.014 .-TL/M?

EML-2008076 ATASEHIR (METROPOL ISTANBUL) o e 2



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Konut Emsalleri

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

*  SMART CITY

Tel

Samanyolu Caddesi ile Edip Sokak arasinda konumlu insaati
yeni bitmis Smart City projesinde yer almaktadir. Akilli ev
sistemi 6zelligine sahip olup 5000 m? alan lzerinde 2 bloktan
olusan projede toplam 186 konut bulunmaktadir. igerisinde
1+1 (57m?-73m?), 2+1 (105m3107m?), 3+1 (157m?) olmak
Uzere 3 tip konut tipi vardir.

13.KAT 2+1 107 m2 700.000 TL 6.542 TL/m2
3.KAT 1+1 55 m2 475.000 TL 8.636 TL/m2
Ortalama 7.589 TL/m?

*  ANDROMEDA GOLD ATASEHIR

Finans Merkezi projesi yakininda konumlu ve Agaoglu insaat
tarafindan yapilmis olup yaklasik 4 yilhktir. My Towerland
projesinin A blogu olarak tasarlanmistir. Tek blok, zemin+51
kat ve 418 daireden olusup liiks rezidans projesi olarak
tasarlanmistir.

14 KAT 3+1 172 m2 | 1.750.000 TL 10.174 TL/m2
1.KAT 2+1 128 m2 | 1.000.000 TL 7.813 TL/m?
15.KAT 3+1 200 m2 [ 1.700.000 TL 8.500 TL/m?
Ortalama 8.829 TL/m2

*  MYTOWERLAND ATASEHIR

Finans Merkezi projesi yakininda konumlu ve Agaoglu insaat
tarafindan yapilmis olup yaklasik 4 yilliktir.80m2-342 m?
arasinda degisen 2+1,3+1,4+1 dairelerden olusmaktadir.

18.KAT 3+1 189 m? | 1.700.000 TL | g 995 TL/mz
23.KAT 3+1 120 m2 | 825.000 TL 6.875 TL/m?
24 KAT 4+1 229 m? | 2.300.000 TL | 10 044 TL/m2
Ortalama 8.638 TL/m2
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*  VARYAP MERIDIAN ATASEHIR

5 <
AT

¥ "lair A
Do !:i\:_', o

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degdisen 5 konut blogu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.
Yaklasik 4 yiliktir.

30.KAT 2+1 125 m? 1.300.000 TL 10.400 TL/m?
32.KAT 1+1 79 m? 800.000 TL 10.127 TL/m?
36.KAT 4+1 260 m? 2.750.000 TL 10.577 TL/m?
Ortalama 10.368 TL/m?

*  METROPOL iSTANBUL

Varyap, Gap Yapi ortakhdi ve Emlak Konut GYO ortakligi ile
ingsa edilen ve insaati devam eden proje 3 blok tan olusmakta
olup 1+1,2+1,3+1,4+1 daireler mevcuttur. M? bayuklikleri
44m? - 258 m? arasinda olup, satis degerleri 600.000TL-
3.900.000TL arasinda degismektedir.

13.KAT 1+1 91 m? 1.000.000 TL 10.989 TL/m?

32.KAT 4+1 220 m? 2.800.000 TL 12.727 TL/m?

9.KAT 3+1 230 m? 3.750.000 TL 16.304 TL/m?
Ortalama 13.340 TL/m?

Atasehirde 57.000m? alan Gzerinde konumlu olup insaati yeni
bitmistir. 820 adet konuttan meydana gelen proje olugsmakta
olup 1+1,2+1,3+1,4+1 daireler mevcuttur. M? buyuklikleri
32m? - 200 m? arasinda olup, satis degerleri 367.000TL-
1.250.000TL arasinda degismektedir.

33.KAT 1+1 72 m? 600.000 TL 8.333 TL/m?
10.KAT 3+1 143 m? 1.150.000 TL 8.042 TL/m?
21.KAT 1+1 68 m? 690.000 TL 10.147 TL/m?
Ortalama 8.841 TL/m?
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*  KENTPLUS ATASEHIR

Atasehir'de konumlu olup ingaati 2008 yilinda
tamamlanmistir. 33 bloktan meydana gelen projede toplam
2044 daire yer almaktadir. 121.000 m? alan Uzerine yayilan
KentPlus Atasehir'in 80.000 m? si peyzaj alanindan
olusmaktadir.

12.KAT 3+1 138 m? 1.250.000 TL 9.058 TL/m?
4.KAT 4+1 200 m? 1.850.000 TL 9.250 TL/m?
14.KAT 4+1 205 m? 2.100.000 TL 10.244 TL/m?
Ortalama 9.517 TL/m?

*  SOYAK YENISEHIR

Atasehir'de konumlu olup insaati 2008 yilinda
tamamlanmistir. 33 bloktan meydana gelen projede toplam
2044 daire yer almaktadir. 121.000 m? alan Uzerine yayilan
KentPlus Atasehir'in 80.000 m? si peyzaj alanindan
olusmaktadir.

6.KAT 3+1 108 m? 800.000 TL 7.407 TL/m?
15.KAT 4+1 170 m? 1.250.000 TL 7.353 TL/m?
4.KAT 3+1 108 m? 750.000 TL 6.944 TL/m?
Ortalama 7.235 TL/m?

KONUT EMSAL
KROKIiSi

~

Leafiet] Google
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*  VARYAP MERIDIAN ATASEHIR

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degdisen 5 konut blogu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.
Yaklasik 4 yiliktir.

25.KAT 236 2.500.000 TL 10.593
14 KAT 86 875.000 TL 10.174
15.KAT 135 1.500.000 TL 11.111
Ortalama 10.626

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degdisen 5 konut blogu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.
Yaklasik 4 yiliktir.

3.KAT 85 1.250.000 TL 14.706
1.KAT 166 3.650.000 TL 21.988
4. KAT 87 1.250.000 TL 14.368
Ortalama 17.021

* UPHILL COURT TOWERS

Atasehir'de konumlu 60 m2- 450 m? arasi 1742 adet bagimsiz
bdlimden olusan 19 adet konut blogu ile 4 adet ticret
blogundan olugsmaktadir. Yaklasik 8 yilliktir.

10.KAT 119 900.000 TL 7.563
12 KAT 120 925.000 TL 7.708
14 KAT 140 1.500.000 TL 10.714
Ortalama 8.662
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Dikkan ve Ofis Emsalleri

1 Elit Gayrimenkul

Tel 0541 890 95 00
Sarphan Finanspark projesinde 94 m? ofis satilik durumdadir. Benzer tipte yeni bir projede yer
almaktadir.

SATILIK 94 -M? 1.700.000 .-TL 18.085 .-TL/M?

2 COLDWELL BANKER ALFA
Tel 0216 360 70 80

Sarphan Finanspark projesinde zemin katta konumlu, 178 m2 dikkan 6.500.000 TL olarak
pazarlanmaktadir. Benzer tipte yeni bir projede yer almaktadir.

SATILIK 178 .-M? 6.500.000 .-TL 36.517 .-TL/M?

3 TEKNIK YAPI
Tel 0542 542 00 11

Atasehir Deluxia projesinde 644 m? diikkan igi 14.950.000 TL istenmektedir. Tasinmaz konum ve
serefiye olarak dezavantajli durumdadir. Metraj olarak blyik metrajlidir.

SATILIK 644 -M? 14.950.000 .-TL 23.214 .-TL/M?

4 COLDWELL BANKER MAYA
Tel 0216 290 67 77

Varyap Meridian projesinde; zemin katta konumlu, 350 m2 dilkkan igin 13.000.000 TL

istenmektedir. Benzer tipte bir proje olup iki cepheli kdse diikkan olarak satistadir. Pazarlik mariji
bulundugu distniimektedir.

SATILIK 333 .-M? 13.000.000 .-TL 39.039 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlara yakin nitelikte olan arsa, konut, dikkan emsalleri arastiriimis ve
rapor icerisinde bu emsallere yer verilmigtir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde boélgedeki arsa nitelikli taginmazlar igin istenen birim m? satis
degerlerinin 7.000-10.000.-TL/m? bedeller arasinda degisiklik gdsterdigi gorilmektedir. Yapilagsma
kosullari, konum, hisse durumu ve yuzdlgim( gibi kriterlere gbére arsa bedelleri degiskenlik
gostermektedir. Konut emsalleri benzer ve ayni projede nitelikli yakin konumlu projelerden
segilmigtir.

Bdlgede benzer nitelikli projeler gelistiriliyor olmasi nedeni ile konut emsalleri konum ve nitelik
olarak tasinmazlara yakindir.

Ticari emsaller benzer bélgeden segilmistir.

Degerleme konusu projenin bulundugu bdlgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan
konutlarin  birim m? degerlerinin ise 9.000.-TL/m? ile 15.000.-TL/m? arahginda degistigi
g6zlemlenmis olup, ortalama birim m? degeri olarak 11.017.-TL/m? takdir edilmistir. Ofisler igin
12.500.-TL/m2 6ngdrulmustir.

Ticaret (diikkan) birim m? degerlerinin benzer 6zellikte emsaller baz alinarak birim deger araliginin
15.000.-TL/m? ile 40.000.-TL/m? arahginda degistigi gézlemlenmis olup ortalama birim m? degeri
olarak 16.000.-TL/m? takdir edilmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagl olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun o6ncelikli amaci
degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara
g6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi’kliguk” olarak belirtiimisken (-)
dizeltme, "kotl/blyuk" olarak belirtiimigken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara gore farkliliklari olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan karsilagstirma tablosundaki oranlarin karsiliklari agagidaki tabloda gdsterilmistir.
Ornegin, emsal tagsinmazin alani degerlemesi yapilan tagsinmazin alanindan daha biyik ise alana
iliskin yapilacak duzeltme (+) ydnde olmaktadir. Dizeltme orani 6ngdrulirken de yine alan
Ozellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari
ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde
bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUGCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% lizeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)

o DEGERLEME
BILGI KONUSU E-2 E-3 E-6
TASINMAZ
SATIS FIYATI 72.000.000 223.467.518 50.000.000
SATIS TARIHI 2011 2008
. . GOK KOTU COK KOTU BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
46% 50% 0%
ALAN 99.108,08 m? 13.483 57.462 4.250,00
BiRIM M2 DEGERI 5.340 3.889 11.765
ALANA iLISKIN DUZELTME BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
IMAR KOSULLARI E:1,50 E:2:00 E:2.50 E:1,50
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA IYI ORTA IYI BENZER
ILISKIN DUZELTME -10% -10% 0%
FONKSIYON Konut Tic. + Konut Tic. + Konut Konut
FONKSIYONA ILISKIN ORTAlYI ORTA iYI BENZER
DUZELTME -10% -10% 0%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 10% 10% 10%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 15% 10%
;GEQT#QI:A PAYINA ILISKIN 0% 0% 20%
TOPLAM DUZELTME 46% 55% -1%
DUZELTILMiS DEGER 8.500 7.791 6.028 11.682

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Degeri (-TL) Yuvarlatilmis
9 gert (- Degeri (.-TL)
3386 1 99.108,08 8.500 842.418.680,00] 842.419.000,00

TASINMAZIN YUVARLATILMIS ARSA DEGERI

= 842.419.000,00
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIiRIMLERI iGiN)

DEGERLEME
o SARPHAN VARYAP
BILGI KONUSU . N MY TOWERLAND
TASINMAZ FINANSPARK MERIDIAN
SATIS FiIYATI 1.250.000 2.750.000 2.300.000
SATIS TARIHI - -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 506 85 260 229
BIRIM M2 DEGERI 14.706 10.577 10.044
o BENZER BENZER BENZER
ALANA ILiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KONUM
R BENZER BENZER BENZER
NITELIGE ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 5% 5%
KONUM BENZER ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 5% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DOZELTME -20% -20% -18%
TOPLAM DUZELTME -20% -10% -13%

DUZELTILMiS DEGER 11.765

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri igin bolgede piyasa yaklasimi icin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir. Tasinmazin
cevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda degerleme konusu tasinmazin birim
degerinin 8.500 -TL/M? olabilecegdi kabul edilmistir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine, mevcut durumda gergeklesen fiziksel
ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulagiimistir.

2020 yih yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna gére yapi sinifina ait birim maliyet degerleri
dikkate alinarak maliyet degerleri belirtiimigtir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar icin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup, bu
birim degerler dikkate alindiginda iki farkl bdlgede, farkh 6zelliklerdeki ancak ayni yapi sinifindaki
iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagdi bolge, kat yuksekligi,
kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgcok degiskenler bina maliyetini
dnemli derecede etkileyebilmektedir. 4A yapi sinifina ait birim maliyet 1550.-TL/m? dir. insaat
maliyeti hesabinda tasinmazlarin insa kalitesi dikkate alinmistir.
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INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI
Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti
12624 ada 4 parsel
A BLOK 2.000| .-TL/M2 |X 98.529,00(M? |= 197.058.000( .-TL
B BLOK 2.000| .-TL/M? |X 50.625,00{M? |= 101.250.000{ .-TL
C1BLOK 2.000| .-TL/M2 |X 40.195,00|M2 |= 80.390.000| .-TL
C2BLOK 2.000| .-TL/M? |X 32.352,00({M? |= 64.704.000( .-TL
D1 BLOK 2.000| .-TL/M2 |X 8.369,00|M? |= 16.738.000]| .-TL
D2 BLOK 2.000| .-TL/M? |X 7.120,00|M? |= 14.240.000] .-TL
D-3 BLOK 2.000| .-TL/M2 |X 2.698,00|M? |= 5.396.000{ .-TL
D-4 BLOK 2.000| .-TL/M2 |X 1.684,00|M? |= 3.368.000{ .-TL
D-5 BLOK 2.000| .-TL/M2 |X 1.049,00|M? |= 2.098.000{ .-TL
D-6 BLOK 2.000| .-TL/M? |X 7.286,00|M? |= 14.572.000] .-TL
D-7 BLOK 2.000| .-TL/M2 |X 121,00|M? |= 242.000| .-TL
D-7/A BLOK 2.000| .-TL/M? |X 1.277,00|M? |= 2.554.000{ .-TL
D-7/B BLOK 2.000| .-TL/M2 |X 4.122,00[{M? |= 8.244.000( .-TL
D-8 BLOK 2.000| .-TL/M? |X 6.740,00|M? |= 13.480.000] .-TL
D-8/A BLOK 2.000| .-TL/M2 |X 345,00({M? |= 690.000] .-TL
D-8/B BLOK 2.000| .-TL/M? |X 425,00({M? |= 850.000] .-TL
D-9 BLOK 2.000| .-TL/M2 |X 532,00(M? |= 1.064.000| .-TL
D-10 BLOK 2.000| .-TL/M2 |X 6.264,00|M? |= 12.528.000] .-TL
D-11 BLOK 2.000| .-TL/M2 |X 6.706,00|M? |= 13.412.000] .-TL
D-12 BLOK 2.000| .-TL/M? |X] 435.580,00{M? |= 871.160.000( .-TL
E-1 BLOK 2.000| .-TL/M2 |X 9.082,00|M? |= 18.164.000]| .-TL
E-2 BLOK 2.000| .-TL/M? |X 9.791,00|M? |= 19.582.000] .-TL
F BLOK 2.000| .-TL/M2 |X 12.959,00(M? |= 25.918.000( .-TL
G-1 BLOK 2.000| .-TL/M2 |X 9.816,00|M? |= 19.632.000] .-TL
G-2 BLOK 2.000| .-TL/M2 |X 9.032,00|M2 |= 18.064.000] .-TL
Proje icin Ongoriilen Toplam ingaat Maliyeti =| 1.525.398.000| .-TL

Parsel Uzerinde gelistiriimekte olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida yer
alan nakit akislari dizenlenmistir. Parseller tzerinde insa edilmekte olan projenin yukarida da
anlatildigi bloklarindan olusacagi 6ngoérilmektedir.
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Cevre dizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 2 si olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Miihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harglar' bedelinin toplam
insaat maliyetinin yaklasik %1 i olacagi varsayilmistir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin ézellikleri, biyUkligu, hedeflenen kar marilari, satis hizi,
ve piyasa kosullari ile yUklenici firmanin marka glcd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir. Proje
ozellikleri, yiklenici firmanin marka gucd, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh olmak
Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust diuzey gelir grubuna hitap eden konut projelerinde
satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet igerisinde %1 - %10 araliginda bir yer tuttugu
bilinmektedir. Rapora konu proje i¢in ise ingaat maliyetinin %3 oraninda genel gider olarak satis &
pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kar), bélgede ingaat yapan firmalarla yapilan gorismeler, projenin
niteligi, il genelindeki diger degisik 6zellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde edilen veriler analiz
edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %15'i oraninda olacagi kabul edilmistir. Projenin gecekondu énleme
bolgesi proje olmasi nedeni ile kar marji disuk tutulmustur.

Projenin gerceklesmis maliyetinin, 6ngdrilen toplam maliyetin (Bloklarin ingaat maliyeti + proje
yonetim ve pazarlama bedeli + proje, ruhsat ve mihendislik bedeli) mevcut durumdaki projenin
insaat seviyesi oraninda oldugu, bu oranla elde edilen degerin, maliyeti gergeklesmis olan iksa ve
zemin iyilestirme degeri ile toplami sonucunda elde edilen deger oldugu 6ngoériimuistir. Bu
verilere istinaden projenin gergeklesmis toplam maliyeti hesaplanmistir.

Emsallerin analizi sonucu elde edilen arsa degeri Gzerine projenin gergeklesmis toplam maliyeti
ilave edilerek, projenin mevcut durumdaki toplam degerine ulasiimistir.

Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet
Ongoriilen Maliyet
(TL)
ingaat Maliyeti|=| 1.525.398.000
Cevre diizeni, peyzaj (%2)|= 30.507.960
Projenin Toplam ingaat Maliyeti (a)|= 1.555.905.960
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%1) (B)|= 15.559.060
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)|=| 1.571.465.020
Genel Giderler| _
Satis- Pazarlama Giderleri ( %3) (C)| ™~ 46.677.179
Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C)|=| 1.618.142.198
Insaat Tamamlanma Orani = 99,00%
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI - 1.555.750.369
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Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

Arsa Degeri

842.419.000 TL

Projenin Toplam insaat Maliyeti

1.571.465.020 TL

Genel Giderler

Satig- Pazarlama Giderleri ( %3) (C) =

46.677.179

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari

((Arsa+ingaat Maliyeti)*%15)|~

362.082.603 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

2.822.643.801 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii
Yuvarlatilmis Deger

2.822.640.000 TL

Gergeklesmis Maliyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

1.571.465.020 TL

Projenin ingaat Seviyesi

99,00%

Projenin Gergeklesmis Toplam inga Maliyeti

1.555.750.369 TL

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Hesabi

X=Ingaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iliski x*(3/2)=y olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle degerleme konusu
projenin gerceklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmistir.

ayrimenkul - Fizibilite - Proje

Projenin Tamami icin ingaat Tamamlanma Orani (x) = 99,00%
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani (y) = 98,50%
TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI = 362.082.603 .-TL
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani = 98,50%
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETi|= 356.664.965 .-TL
TOPLAM ONGORULEN GENEL GIDER MALIYETI = 46.677.179 .-TL
Gerceklesmis Genel Gider Maliyeti Orani = 98,50%
GERGEKLESMIiS GENEL GIDER MALIYETI|= 45.978.774 .-TL
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PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI

GERCEKLESMIS MEVCUT INSAAT MALIYETI

GERCEKLESMIS GENEL GIDERLER

GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI (GIRISIMCI KARI)

842.419.000 .-TL

1.555.750.369 .-TL

45.978.774 .-TL

356.664.965 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL)

2.800.813.109 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGER (TL)|™

2.800.813.100 .-TL

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gére;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri (.-TL)

2.822.640.000 TL

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)

2.800.813.100 TL
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MALIYET YAKLASIMINA GORE PROJENIN MEVCUT DURUMUNUN EMLAK KONUT
GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARININ DEGERI

Degerleme konusu parseller iizerinde Hasilat paylasimi Modeli ile Proje gelistirilmistir. Projenin
sbzlesme geregi Emlak Konut GYO A.S. ' ye ait payl % 43,15 dir.

Sozlesme geregdi Emlak Konut GYO A.S. projeyi milkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylasimi
karsiliginda yikleniciye tahsis ederek gerceklestirmektedir. Projeler icin yapilan sézlesmelerde
“SOZLESMENIN KONUSU” maddesinde yiiklenicinin proje ile ilgili yukimliliikleri detayh olarak
belirtiimistir. Sézlesme geregi her tirli insaat maliyetine yuklenici firma katlanmaktadir.
Sozlesmenin feshi durumunda yiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tim insaat maliyetini
hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.' den talep edebilmektedir. Bu nedenle projenin mevcut
durumunun Emlak Konut GYO A.S." nin payina disen kisminin de@er takdiri yapilirken mevcut
durum degerinin Emlak Konut GYO A.$.' nin hasilat payi orani kadar olacagi goéris ve kanaatine
variimistir. Asagida ilgili hesaplamalar gosterilmistir.

PROJENIN TAMAMININ MEVCUT DURUMU iGiN TAKDIR EDILEN _

TOPLAM DEGER (TL) = 2.800.813.100 .-TL

SOZLESMEYE iSTINADEN HASILAT PAY ORANI = 43,15% .-TL

PROJENIN EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARINA _

GORE MEVCUT DURUM DEGERI (% 43,15) (TL) ~ 1.208.550.853 -TL

Yukaridaki hesaplamada da gorildiugi Gzere, projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO A.S.
" nin payina disen kisminin deg@eri arsa dederinden dusuktur. Bu gibi durumlarda arsa sahibi
Emlak Konut GYO A.S. oldugundan mevcut durumun Emlak Konut GYO A.S. payina digen kismi
arsa degeri olarak takdir edilmigtir.

PROJENIN EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARINA _

GORE MEVCUT DURUM DEGERI(TL) ~ 1.208.550.853 -TL

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gére;

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA EMLAK KONUT

GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI (TL) 1.208.550.852,65 TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel lzerinde inga edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida yer
alan nakit akiglari dizenlenmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler (llke
riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile temel
oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Onldne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Risksiz getiri orani olarak 10 yil vadeli TL Devlet tahvillerinin getiri oranlarinin son 1 yildaki
ortalamasi olan yaklasik % 13,50 orani risksiz getiri orani olarak dikkate alinmigtir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmigtir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulln finansal varliklara nazaran
daha duslk likiditesi i¢in de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkulln
piyasada bulunma suresine ve o sure iginde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa
vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasila ile
uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin karsilastiriimasi ile élgilebilir.

So6z konusu projenin insa faliyetlerinin ilerleme seviyesi, tercih edilen bodlgede yer almasi vb.
Ozellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her turlt (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate
alinarak risk primi %2,00 olarak kabul edilmigtir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz agagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 13,50 Risksiz Oran

+ % 2,00 Risk Primi

= % 15,50 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %15,50 olarak kabul edilmistir
Tasinmaz icin 3 farkh senaryo 6ngorulmuistir. 3 risk primi g6z 6nidnde bulundurulmus olup
projenin konumu, ulagimi, bélgesel verileri, yonetimsel riskler, ekonomik riskler vb. gibi cok sayida
faktor incelendiginde iskonto oraninin %15,50 olarak secilmesinin daha uygun olacagi kanaatine
variimistir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parseller (izerinde Metropol istanbul Projesi
kapsaminda yer alan bélimlerin toplam satisa esas konut alani 268.960,78 m?2, daire alani
117.427,10, dikkan alani 93.332,72 m?, ofis alani 52.388,24 m?, sinema alani 4.010,33 m?, spor
merkezi alani 1.802,39 m?, olmak uzere toplam 268.960,78 m*dir. Satilabilir alan bilgileri Emlak
Konut GYO A.S. tarafindan hazirlanan icmal listelerde yer alan satisa esas alanlardir.

Tasinmazlar icin yatirim sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmigtir.

Konutlarin satis birim degerlerinin ilk dénemde ortalama 10.000.-TL/M? olacagi 6ngoérilmus ve
izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %20 oraninda artacagdi varsayilmistir.

Dukkan satis birim degerlerinin ilk donemde ortalama 15.000.-TL/M? olacadi 6ngoériimis ve
izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %20 oraninda artacagdi varsayilmistir.

Ofis satis birim degerlerinin ilk ddnemde ortalama 11.000.-TL/M? olacagdi 6ngdrulmus ve izleyen ilk
yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %20 oraninda artacagi varsayiimistir.

Sinema ve Spor Merkezinin satig birim degerlerinin ilk dénemde ortalama 8.000.-TL/M? olacagi
ongorulmus ve izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %20 oraninda artacagi
varsayllmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsayllmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.
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6.3. 2 - Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaclanmistir. Daha sonra edinilen tecribeler
ve verilerin gézéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin ~4.072.222.617.-TL olarak hesaplanmis olup, net bugiinki degeri igin %15,50 indirgeme
orani kabul edilmesi uygun goértlmustir. Projenin tamamlanmasi durumundaki net buginki deger
olarak da tim bloklarin toplami sonucunda 3.100.084.417.-TL olarak éngoérulmusgtir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (TL) SRR AT i

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA TOPLAM DEGERI (TL) 3.100.084.417 .-TL

HASILAT PAY ORANI

43,15% .-TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK KONUT GYO
A.S. PAYINA DUSEN MIKTARIN DEGERI = 1.337.686.426 .-TL
(Arsa Satis Karsiligi Gelir Orani % 43,15) (TL)

Emlak Konut GYO A.S. ile VARYAP Varlibaslar Yapi Sanayi ve Turizm Yat. Tic. A.S. - gap ingaat
Yatirim ve Dis Ticaret A.S. Ortak girisimi arasinda imzalanan arsa satigi karsiligi toplam geliri
1.161.000.000.-TL+KDV arsa satisi sirket payi orani %43,15 ve asgari arsa satigi karsiligi sirket
payi toplam geliri 500.971.500.-TL olarak 15.04.2010 tarihinde s6zlesme imzalanmistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselleri en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve ruhsatina
uygun olan projenin fonksiyonlarina gore kullaniimasinin olacagi distunulmektedir.
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m Pazar Yaklagimina Yontemine gore;
PARSELIN TOPLAM ARSA DEGERI 842.419.000 TL
= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 2.800.813.100 TL
PROJENIN MEVCUT DURUMU ILE EMLAK KONUT
GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARININ DEGERI 1.208.550.853 TL

(%43,15)

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI 2.822.640.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU DEGERI 3.100.084.417 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN HASILATIN NET 1.337.686.426 TL
BUGUNKU DEGERI (%43,15)
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degderleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda
yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin de@erlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z Oniinde
bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile guvenilir bir karar
verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya ydntemi
gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya yonteminin, hatta tek bir
yaklagim dahilinde birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya
yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
sirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli gértilmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu
kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yo6nelik birtakim prosedirler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha glvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hikimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkh yontem kullaniimigtir.
Bulunan iki degerin birbirinden farkli oldugu goérilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik
kosullar igerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglnki degere ulasiimaktadir. Pazar
yaklagimi yonteminde daha fazla veriye ulasilmis olmasi, bdlgede hem satista olup hem de
kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen
satis rakamlarindaki pazarlik paylr oranina baglh olarak kira degeri ayni kalsa dahi
kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir
yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tGzerinden buginki degere
ulagiimaya calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zéninde
bulundurulmasi ve pazar yaklagimi ve maliyet yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha
az yaniltici olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz
hikamleri tekrar degerlendirilmek sureti ile sonu¢ bolimine projenin tamamlanmasi
durumundaki degeri i¢in gelir indirgeme yaklagimi, mevcut durum degeri icin maliyet yaklagimi
ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldudu kanaatine variimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bdlgede bulunan konut birim m2 degerlerinin konutlarin tip,
alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagh olarak degistigi gézlemlenmistir. Yine ticari milklerde
birim m2 degerlerinin tasinmazlarin bulunduklari kat, konum, alan gibi unsurlara bagh olarak
degistigi gézlemlenmisgtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip

gibi unsurlari dikkate alinarak birim m? deg@erleri takdir edilmistir.

Proje kapsaminda kat irtifaki kurularak mulkiyeti Emlak konut GYO A.$. Ye devredilen 1 adet
bagimsiz boélimin (anahtar teslimi sartlarina uygun olarak) tamamlanmasi durumunda bugtinki
degeri icin hesap edilen toplam deger asagidaki gibidir.

1 Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Bugiinkii Degeri (KDV

haric - TL) 5.066.400,00 TL

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

Emlak Konut GYO A.S. ile VARYAP Varlibaglar Yapi Sanayi ve Turizm Yat. Tic. A.S. - gap insaat
Yatirim ve Dis Ticaret A.S. Ortak girisimi arasinda imzalanan arsa satisgi karsiligi toplam geliri
1.161.000.000.-TL+KDV arsa satigi sirket payi orani %43,15 ve asgari arsa satigi karsihgi sirket
payi toplam geliri 500.971.500.-TL olarak 15.04.2010 tarihinde s6zlesme imzalanmistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate alindiginda
hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Degerlemesi konusu proje kapsaminda bloklarin tamami ic¢in yapi ruhsati alinmis ve projeleri
onaylanmigtir. Projede yasam baslamis olup bazi bloklarin iskan streci devam etmektedir. TUm
bloklarin iskan alarak kat mdulkiyetine gecmesi sonrasi parsel bitininde yasal slreg
tamamlanacaktir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlar i¢in kira analizi yapiimamigtir.

EML-2008076 ATASEHIR (METROPOL ISTANBUL) A e s 45



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahimindan itibaren Bes YiIl Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz proje niteligindedir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel Kanun
HuklOmlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinmirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagl Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklari Portféyline Alinmasinda

6.5.9 - Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goérus
ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil
Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériig

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goriis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-a
maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin
yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsilid1 arsa satigi s6zlesmeleri akdettigi bagka kisilere ait
arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-d maddesi
uyarinca gerceklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan
tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir.

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortakhk portféyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.”
denilmektedir. Degerleme konusu parselin tapudaki niteligi “ARSA, 8'ER KATLI E1 ve E2, 60
KATLI A BLOK, 30 KATLI B BLOK VE 30 KATLI C1 BLOKLU BETONARME BINALAR dir.Parsel
Uzerinde yer alan bir ¢cok blogun kat milkiyetine gecisi tamamlanmis olmasina karsin kat
mulkiyetine gegisi tamamlanmayan bloklar bulunmasi nedeni ile tapu niteliginde arsa ifadesi yer
almaktadir. Tim bloklar kat mulkiyetine gegisini tamamladiginda tapu niteligindeki arsa ifadesi de
cikarilacaktir. So6z konusu parselde ingaat yapmak Uzere gerekli tum izinler ve yapi ruhsati
alinmis ve ingaain buyuk ¢ogunlugu tamamlanmistir Gayrimenkul projelerinde ingaat tamamlanip
yapi kullanma izni alinana kadar tapudaki niteligi arsa olmaya devam ettiginden, Teblig'in 22-1-r
maddesine aykiri bir durum bulunmamaktadir.

A, B, C1 bloklarda iskan belgeleri alinarak kat mdalkiyetine gecilmistir. Kat mulkiyeti kurulu
bloklarda yer alan taginmazlarin "BINA" olarak, diger bloklardaki tagsinmazlarin ise kat miilkiyetine
gecileneceye kadar "PROJE" olarak portfdyde bulunmasinda sakinca bulunmamaktadir.
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Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak tzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve 6nemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri
saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti
bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak de@erlendiriimez." hikimleri yer almaktadir
denilmektedir. Emlak Konut GYO A.S. milkiyetinde bulunan 1 adet bagimsiz bdlim igin mulkiyet
ve tapu bilgileri incelenmis olup, s6z konusu tasinmazin iskan alarak kat mulkiyetinin kurulmus
olmasi nedeni ile "BINA" olarak portféyde bulunmasinda sakinca bulunmamaktadir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, ginimuiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu projenin;

22.12.2020 tarihli toplam degeri icin asagidaki tablolarda yer alan degerler takdir edilmistir.
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

' REEL

DEGERLEME

ayrimenkul - Fizibilite - Proje

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL

TL

( KDV HARIG )

( KDV DAHIL )

2.800.813.100

3.304.959.458

EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MEVCUT DURUM DEGERI

TL

TL

( KDV HARIG )

( KDV DAHIL )

1.208.550.853

1.426.090.006

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA NET BUGUNKU DEGERI

TL

TL

( KDV HARIG )

( KDV DAHIL )

3.100.084.417

3.658.099.612

DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN NET BUGUNKU

TL

TL

( KDV HARIG )

( KDV DAHIL )

1.337.686.426

1.578.469.983

A BLOK 679 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUMUN

TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI ANAHTAR TESLIM

DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
5.066.400 5.978.352

Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

)
@ RAE EL P v
B FEGERLEBE 4 o e
QP /e vyl v @' Bai ek
Ahmet Ozgiin HERGUL S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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