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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliilikleri belirleyen 27.10.2016 tarihli dayanak
szlesmesine istinaden, 08.12.2016 tarihinde, 20160407 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmani Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmam Dilara

DINCYUREK in beyani asagida maddeler halinde siralanmigtir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladifimiz kadariyla dogru
oldugunu;
» Raporda belirtilen analizlerin. opsiyonlarin ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla sinirli oldugunu;

Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigini ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

v

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigini;

‘l.‘

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béltimiine bagh olmadigin;
Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi:

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

V YV ¥

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

daha onceden deneyimli oldugumuzu:

"r‘,‘

Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

aragtirmalan yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmam/uzmanlari disinda hig kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigma:

# Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkini
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi:

# Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

RAPORU TALEP EDEN

Emlak Konut Gayrimenkul Yatmm Ortakhgi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 27.10.2016
DEGERLEME TARIHI 06.12.2016
RAPOR TARIHI 08.122016
RAPOR NO 2016/0407

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Kayabagi Mahallesi, Kayasehir Bulvan, 443 Ada 44 ve 45 Nolu
Parseller ile 882 Ada | Nolu Parsel Kayabasi 6. Etap (Avrupa Konutlan
Projesi)

Basaksehir / ISTANBUL

KOORDINATLARI

41.128231, 28.770651, 41.126971, 28.771960
41.125241, 28.768913

TAPU BILGILERI

Bkz. Madde 3.2, ve 3.2.1.

IMAR DURUMU 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kayabasi Gecekondu Onleme
Bolgesi Revizyon Uygulama Imar Plani’na gore “Konut Alam"
olarak belirlenen bolge igerisinde kalmaktadir, Bkz. Madde 3.3.

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Kayabasi 6. Etap (Avrupa Konutlari)

Projesi’nin meveut durumda ve tamamlanmast durumundaki pazar
degerinin tespitine yvoneliktir. Ayrica, 1s bu rapor, proje kapsamindaki
968 adet bagimsiz baliuimiin anahtar teslim sartlarim yerine getirilmesi
durumundaki degerinin tespiti igin hazirlanngtir,

TL UsD

Projenin Mevcut Durumuyla Toplam Degeri

244.605.703,00 71.106,309.01

Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen

155.423.780,00 45.181.331.40

Projenin Tamamlanmas: Durumunda Bugiinkil Degeri

598.118.044.79 173.871.524,65

Diisen Gelirlerin Bugiinkii Deferi

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payina

101.860.465,12
350.400.000.00

968 Adet Bagimsiz Béliimiin Anahtar Teslim $artlarim Yerine
Getirilmesi Durumundaki KDV Hari¢ Toplam Degeri

) 189.785.639.53
£32.862.600,00

968 Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarimi Yerine
Getirilmesi Durumundaki KDV Dahil Toplam Degeri

195.870.205,52
673.793.507,00

Rapor tarihi itthariyle TCMB déviz saty kuru 3.44 T8 kullandmester
Koru gayrimenkullerin ilgili Sermayve Pryasas: Mevzuan Hikiimleri geregince: Gayrimenku! Yatirun Ortaklig portfoyiine

“Proje " olarak almmasinda herhangi bir engel bulunmamakiadyr

Bu rapor ilgili Sermaye Prvasast Mevzuali hukiimlering gire hazwrlannugtr.
2002/4480 sayih Bakanlar Kurulu Karary ile net alany 150 m? 've kadar olan konut teslimlerinde %61 net alan 150 m* 'nn isttinde

olan konut teslimlerivle is yerive diger gayvrimenkullerin textimierinde ise %618 KDV uvgwlanmigtir. 01.01.201 3 rarihinden sonra

ingaqt rihsat altan, (Afet Riski Alundeki

Alantarm Déngigtiirilmesi Hakkinda Kamun kapsanunda rezerv yapu alant ve riskli

alan olarak befirlenen yerler ile riskii yapiarm bulundugu yerler harig) gayrimenkutler icin ise 0-399 TL aras: olanlar %1

araninda, 500-999 TL aras: olanlar %68 ara
Bu sayfa, bu degerleme raparunun ayrilma

minla, 1000 TL ve iizeri olanlar %18 orannda KDV ye tabi olacaknr.
= pargast olup bagimsiz kullanlamaz.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

iilent YASAR
(SPK Lisans No: 400343)

Dilara DINCYUREK

www.atakgd.com.tr

lcerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk.
Tel. 0(216) 573 96 96 - Faks: 0 {216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hi¢bir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konular, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin Gtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamugur.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamustir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler, Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmigtir.

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

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢ahigmasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

» Kullamlan harita, sekil ve g¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin

kavranmasina gorsel bir katkist olmasi amaciyla kullanilmistir, Baska higbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidur.

Aksi a¢ik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas: yer alt zenginlifi dikkate alimmamustir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardime: olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gbz 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmanmmn kesin olarak tahmin edemeyecefii defisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
¥ Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghfa zararh maddeleni tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak bbyle maddelerin var olmadigi ongériiliir. Bu
konu ile hi¢gbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman galistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmamnin zemin kirliligi etiidli calismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin Kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

» Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmigtir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalart ve zemin kontaminasyonu g¢ahgsmalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma yapilmamigtir. Ancak, yerinde
vapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadi@1 varsayilarak degerleme galigmasi yapilmigtir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz tarafindan 08.12.2016 tarihinde, 2016/0407 rapor numarasi ile tanzim

edilmaistir,

1.2. Rapor Tiirii

is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Istanbul Ili. Basaksehir Ilgesi.
Kayabasi Mahallesi, 443 ada 44 ve 45 parseller ile 882 ada 1 nolu parseller tizerinde yer alan Emlak
Konut Kayabasi 6. Etap 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.S. nin payina diisen degeri ve proje kapsamindaki 968 adet bagimsiz béliimiin giincel rayi¢
degerlerinin SPK mevzuati ve sdzlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazitlanmigtir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlannmgtir, Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmstir
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis

calismalarn sonucunda sirketimizin sorumlu deferleme uzmanlan tarafindan 08.12.2016 tarihinde

hazirlanmastir,

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bat
Atasehir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. icin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S§. arasindaki hak
ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 27.10.2016 tarihli dayanak stzlesmesi hiilkiimlerine bagh kalinarak

hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamip
Hazirlanmadigina Iliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakli@i A.$. nin talebine istinaden. sirket
portféyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig™ hitkiimleri ile Kurul’un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken

Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

g "Il -'.-'-_:.:"- e ‘ \,J’J
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BOLUM 2 SIRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGIiLER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamitic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenk6y Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul
iLETISIM : 0216573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

TICARET SiCiL NO’SU  : 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU :  Yiriirlilkkteki mevzuat ¢ergevesinde her tirlii resmi, ézel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlti gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve larafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslar1 ger¢evesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

iZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete’'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin
Esaslar Hakkinda Teblig™ ¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek fizere konunun goriisiildiigti Kurul
Karar Organi’min 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica
Bankacihik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yo6netmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamma giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak wve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmigtir.
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2.2.

23.

Miisteriyi Tanitica Bilgiler

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL

ILETIiSIM 10216579 15 15 (Tel)

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

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’min gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde vazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasast  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak (izere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI £ 02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye'nin cesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Ssmirlamalar

Bu ¢alisma, Istanbul ili. Basaksehir Ilcesi, Kayabasi Mahallesi, 443 Ada 44 ve 45 Nolu Parseller ile 882
Ada 1 Nolu Parsel tizerinde yer alan Kayabags: 6. Etap (Avrupa Konutlar Projesi) projesinin tamamlanmasi
durumundaki toplam degeri ve Emlak GYO A.S. payina diisen degeri, projenin meveut durum degeri
ve meveut durum deger itibariyle Emlak Konut GYO A.S.'nin payma diisen dederi proje
kapsamindaki 968 adet bagimsiz boliimiin giincel rayi¢ degerlerinin SPK mevzuati ve sézlesme
geredi rayi¢ degerlerinin tespiti igin hazirlanmistir.

L Jagatiama AS.
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

Tarafimiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadar.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BILGILER

3.1. Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Rapor konusu tasinmazlar, Istanbul Ili, Basaksehir llgesi, Kayabasi Mahallesi’nde kayith 443

ada 44 ve 45 nolu parseller ile 882 ada 1 nolu parseldir.

Rapora konu tasinmazlar; TEM Istanbul - Edirne Otoyolu’nun kuzeyinde kalan bolgede yer
almaktadir. Kayabas1 Mahallesi simrlarninda kalan rapora konu parseller. Kayasehir Bulvan {izerinde
veya bir paralelinde yer almaktadir.

Taginmazlar; Tiirkiye'nin en biiyiik yatinm ve vizyon projelerinin merkezinde yer alacak
olacak olan, yapimi devam etmekte olan 3. Havalimam'na ve Atatirk Havalimani'na 14 km.
mesafededirler.

Tasinmazlara ulagim su sekilde tarif edilebilir; Esenler - Arnavutkéy yoniinde Habibler Yolu
(Eski Edirne Asf.) iizerinden Fenertepe Hava Gamizonu'nu geger ge¢mez yer alan kavsakian
Kayabast Mahallesi’ne girisi saglayan Istiklal Caddesi’ne baglanip yaklagik 2 km. kadar giiney yonde
ilerledikten sonra solda yer alan herhangi bir sokaktan devam edilir ve rapora konu taginmazlarinda
yer aldifi Kayagehir Bulvari'na baglanilir.

Rapor konusu tasinmazin yakin gevresinde, Fatih Koleji, TOKI Turgut Ozal Imam Hatip
Ortaokulu, TOKI Yunus Emre Ilkokulu, Hz. Ismail Cami, TOKI Kayasehir 17. Bolge ve 19. Bolge
Konut Bloklan ve ¢ok sayida bog parseller yer almaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélge; Arnavutky Habibler Yolu (Eski Edirne
Asf )’ na yaklagik 3 km. ve Kayabasi1 Merkeze ise yaklasik 3.5 km mesafededir.

P [ Govrimaniol ,fu‘
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3.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar: ve Miilkiyet Bilgileri

Rapor konusu parsellerden 443 ada 44 — 45 nolu parseller ve 882 ada 1 nolu parsel i¢in kat
irtifaki kurulmamugtir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim A.S. talebi iizerine bagimsiz bolim
bazindaki deger tespit c¢alismasi tarafimiza sunulan bagimsiz boliim listesi dikkate alinarak
yapilmistir. Is bu liste rapor ekinde sunulmugtur.Asafida TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen

Tapu Kayit Belgesine gore konu parsellerin miilkiyet bilgileri sunulmustur.

SAHIBI : Emlak Konut GYO A.S.

iLi : [stanbul

iLCESI : Basaksehir

MAHALLESI : Kayabas

ANA

ADA | PARSEL | GAYRIMENKUL YEVMIYE | CILT | SAYFA | TAPU
NO NO NITELIGi YUZzOLCUMU | HISSESI NO NO NO TARIHI
443 44 Arsa 11.327,51 Tam 10172 123 | 12151 | 23.06.2014
443 45 Arsa 17.343.21 Tam 10172 123 | 12152 | 23.06.2014
882 | Arsa 44.036,00 Tam 10172 124 | 12251 | 23.06.2014

Not: Parseller iizerinde geligtirilmekte olan proje icin hentiz kat irtifaks kurulmamstiv. Emlak Konur Gayrimenkul Yatirim
Ortakligt A.S, talebi uzerinde stokta bulunan 968 adet bagimsiz bolumun deger tespit ¢aligmasi tarafimiza sunulan onaylt
bagimsiz boliim listest dikkate alinarak yapidnusnr. Iy bu liste rapor ekinde sunulmugstur.

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi tizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gére rapor konusu parseller
tizerinde herhangi bir kisitlayici serh, haciz veya ipotek bulunmamaktadir,

Ancak Serhler Béliimiinde “1,-TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardi. (99 Yilhig 1.-TL
bedelle TEDAS lehine kira gerhi.)” notu bulunmaktadir. Tasinmazlar tizerinde yer alan bu serh rutin
bir uygulama olup parsellere olumsuz herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hitkiimleri
cergevesinde gayrimenkul yatinm ortaklifi portféyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.
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3.3.  Parsellerin imar Bilgisi

Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
458 ada 20 nolu parselin, 22.04.2016 Tasdik ve 15.08.2016 Tadil Onay Tarihli Istanbul Ili, Bagaksehir
flgesi. Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesi 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plam
kapsaminda kalmaktadir. Konu parsellere iligkin yapilagma sartlan asagidaki tabloda sunulmugtur.

PARSEL IMAR YAPILASMA
ADA NO NO YUzZOLCUMU FONKSIYONU SARTLARI

Emsal:1,35

443 44 11.327.51 Konut H:Serbest
Emsal: 1,70

443 45 17.343,21 Konut H:Serbest
Emsal:1.70

882 1 44.036,00 Konut H:Serbest

Ayrica belediye yetkilileri tarafindan rapora konu parsellerin de konumlandigi bélgenin Cevre
ve Sehircilik Bakanh@: tarafindan “Rezerv Yapr Alam” olarak belirlenen bélge igerisinde kaldif

belirtilmistir.
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22.04.2016 TASDIK TARIHLI, ISTANBUL iLi, BASAKSEHIR ILCESI, KAYABASI
GECEKONDU ONLEME BOLGESI 1/1000 OLCEKLI REVIZYON UYGULAMA IMAR
PLANI PLAN NOTLARI

A. GENEL HUKUMLER

A.1. Bu Plan; Plan Pafialari, Plan Raporu Ve Plan Notlan: lle Bir Biitiin Olup, Planin Simirt Plan
Onama Sinindir.

A.2. Plan Kapsamindaki Donat1 Alanlari Kamu Eline Gegmeden Uygulama Yapilamaz.

A.3. Bu Plan Kapsaminda; Deprem Y&netmeligi, Istanbul Otopark Yonetmeligi, Iski lgme Suyu
Havzalan Yonetmeligi. Karayollan Kenarina Yapilacak Tesisler Hakkinda Ydnetmelik, Su Kirliligi
Kontrol Yonetmeligi V.B. Yonetmelik Hiikiimleri ile Diger Ilgili Kanun Ve Yonetmelik Hitktimleri
Ve llgili Kurum Gériisleri Dogrultusunda Uygulama Yapilacaktir.

A.4. Planlama Alaminda Her Tiirlii Yapilasma Igin Aynintih Jeolojik Ve Jeoteknik Etiit Raporlan
Hazirlanmadan Uygulama Yapilamaz.

A.5. Planda Biitiin Adalarda Yap Nizami Serbest Olup, Ayrik, Blok, Sira Blok Ve Teras Tipi
Seklinde Diizenlenebilir Ve Parsel Biitiiniinde Birden Fazla Yap1 Yapilabilir. Yap1 Boyutlar, Cekme
Mesafeleri [Ige Belediyesince Onaylanacak Vaziyet Plamina Gore Belirlenecektir.

A.6. Planlama Alam Igerisinde, Biitiin Yapilarda Yengok=Serbest tir.

A.7. Planlama Alam Igerisinde Kalan Yapi Adalarinda Kat Yiikseklikleri Serbesttir.

A.8. Donati Alanlarinda Mimari Avan Projeye Gére Uygulama Yapilacaktir.

A.9. Fonksivon Adalarinda Farkli Yogunluklan Ayiran Kademe Hat, Ifraz Hatti Degildir.

A.10. Planlama Alam I¢inde Ongorillen Biitiin Fonksiyon Alanlarinin Otopark Ihtiyac istanbul
Otopark Yonetmeligi Dogrultusunda Kendi Fonksiyon Alanlan igerisinde Coztimlenecektir.

A.11. Yap1 Cekme Mesafeleri igerisinde Zemin Ustii Otopark Yapilabilir. Planlama Alani Igerisinde
Yapi Adalarinda Zemin Altinda Kapali Otopark Yapilabilir,

A.12. Planlama Alam Icerisinde Afa¢ Ve Bitki Yasaminin Sirdiriilebilecegi Toprak Derinligi
Birakilmas: Ve Istanbul Bilyiiksehir Belediyesi’'nin Park. Bahge Ve Yesil Alanlar Daire Bagkanhg
Ile Ulasim Daire Baskanh@indan Uygun Gériis Alinmasi Kaydiyla Karayollan, Yesil Alanlar Gibi
Kamuya Acik Alanlarin Altlarinda, Olaganiistii Durumlarda Siginak Olarak Kullanilabilecek Yeralti
Otopark: Diizenlenebilir.

A.13. Planlama Alaninda Merkezi Ozellik Gosteren, Civarinda Ozellikle Saghk, Itfaiye Ve lletisim
~Haberlesme V.B. Tesislerinin Bulundugu Ve Ulagim Tiirlerine Yakin Alanlardaki Meydan Ve Park
Gibi A¢ik Ve Yesil Alanlarin Uygun Noktalarinda, Ilgili Kuruluglann Uygun Goriigleri Alinmak Ve
“Heliport Yapim Ve Isletim Yonetmeligi'ne” Uymak Sarti ile Kamuya Ait “Heliport Inig-Kalkis
Pisti” (Heliport Alam) Ayrilabilir.

A.14. Tiim Durak Yerleri Cep $eklinde Yapilacaktir.

A.15. Planda Belirlenen Emsal Hesabina Dahil Olmak Uzere Teras Kat, Cekme Kat Ve Cat Kati
Yapilabilir. Sacak Genisligi Min:0.60 M. [le Maks:1.50 M. Arasinda Degigebilir.

A.16. Teras Katlarindaki A¢ik Alanlar Ustii Kapatilmamak Kayd [le Cati Bahgesi, Hobi Bahgesi Ve
Yesil Alan Vb. Olarak Kullanilabilir. Bu Alanlar Emsal Hesabina Dahil Degildir. Planlama Alaninin
Biitiiniinde Sert Iklim Kosullani Ve Asirn Riizgar Yiikleri Sebebiyle, Balkon Ve Kat Bahgelerinin
Cephelerinde Enerji Verimliligini Ust Seviyeye Cikarmak Amaciyla Sabit Kanath Ve Agilabilir
Dograma Yapuilabilir.

A.17. Planda; Turizm Tesisi, Ozel Saglik Tesisi Alam, Ozel Egitim Alani, Ozel Sosyal Kiiltiirel Tesis
Alam Fonksiyonlarina Aynlan Bolgeler lle fmar Plam Notlarina Gére Bu Fonksiyonlarin
Yapilabildigi Alanlarda Yapilacak Olan Turizm Tesisi, Ozel Saglik Tesisi, Ozel Egitim Tesisi. Ozel
Sosyal Killtiirel Tesisi Binalarninda, Binanin Tek Bagimsiz Boliim Olarak Yapilmasi, Bagimsiz
Bolim Olarak Ticaret Ve Konut Birimlerinin Bulunmamasi Ve Otopark Ihtiyacimin Parsel
Biinyesinde Karsilanmas: Ve Bodrum Katlarin A¢iga Cikmamasi/Tamamen Toprak Altinda Kalmasi
Kaydiyla 1. Bodrum Katta Bu Fonksiyonlara Hizmet Edecek $ckilde Yapilan Konferans Salonu,
Toplanti Salonu, Tiyatro, Miize, Sanat Galerisi, Teknik Odalar, Personel Soyunma-Giyinme Odalan,
Personel Yemekhanesi, Tesis Yonetimi {le [lgili dari Birimler, Spor Merkezi, Spay Yiizme Havuzu,
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Kiitiphane. Mescit, Yemek Salonu, Balo Salonu, Ameliyathane, Morg, Laboratuar, Goriintiilleme
Merkezi, Yogun Bakim Unitesi, Temizlik Odalar1 Vb. Birimler Yapilabilir, Emsale Dahil Degildir.
Bu Alanlarda Dogal Zemin Kotu Uzerine Cikan Kisimlarda Taks Degeri Asilamaz. Kamusal Donati
Alanlarinda Herhangi Bir Sart Aranmaksizin 1. Bodrum Katta Yukarida Sayilan Birimler Yer Alabilir
Ve Emsale Dahil Degildir. Diger Alanlarda Ise; Egimden Dolayr Agiga Cikan Bodrum Katlar Iskan
Edilebilir. iskdn Edilen Bodrum Katlar Emsale Dahildir. Birden Fazla Bodrum Kat Cikmasi Halinde
Bu Katlar Ortak Alan (Spor Salonu, Sosyal Tesis, Siginak Su Deposu, Tesisat Odasi, Otopark Vb.)
Olarak Kullanilabilir.

A.18. Sazlidere Su Toplama Havzasimin Orta Ve Uzun Mesafeli Koruma Alanlarinda iski lgme Suyu
Havzalan Yénetmeliginde Belirtilen Hitkiimler Dogrultusunda Uygulama Yapilacaktir.

A.19. Bodrum Katlarda Pencere Serbest Olup Derinligi 1.20 M.Yi, Cephesi Bina Cephesinin 1/3 {inii
Gegmeyen Kuranglezler Yapilabilir. Bodrum Katlardan Yan Ve Arka Cepheye Cikis Yapilabilir.
A.20. Bahge Sulamasinin Temini Amaciyla Cati Suyu Ve Yagmur Suyu Depolama Sistemi Yapilmasi
Esastir. Yapilan Sarniglar Emsale Dahil Degildir.

A.21. Tim Yap: Adalarinda Yap: Ve Yapi Yaklagsma Siin Diginda 25m2°yi Gegmeyen Giivenlik
Kuliibeleri Yapilabilir. Emsale Dahil Degildir.

A.22. Arazi Kazi Ve Dolgu Yapilarak Diizenlenebilir. Diizenlenmig Zemin Tabii Zemin Olarak Kabul
Edilecektir. Binalarin Giris Kotlan Vaziyet Planinda Belirlenir. Binalar Genellikle Tabii Zeminden
Kot Alacaktir. Ancak Topografya Ozelliklerinden Dolayr Yol Ve Parsel Zemini Arasinda Daha
Uyumlu Iliski Kurmak Amaciyla Binalar Yoldan Kotlandirilabilecegi Gibi Adalarda Tabii Zeminin
Korunmasina Ozen Gosterecek Sekilde Bir Olgii Sinirlamasmna Bagh Kalmadan Tesviyeler
Yapilabilecek Ve Binalar Bu Tesviye Edilmis Zemin Uzerinden Kot Alabileceklerdir. Tesviye Edilen
Zemin Altinda Otoparklar Yapilabilir. Apartmanlarda Bodrum Kat Yapilamamasi Durumunda
Miistemilat(Kalorifer Dairesi, Tesisat Merkezi, Depo Ve Garaj Ile Kapic1 Dairesi) Zemin Katlarda
Diizenlenebilir. Iskdna Tahsis Edilen Birimlerin Haricinde Zemin Katta Kalan Bu Hizmet Boltimleri
insaat Emsaline Dahil Degildir.

A.23. Planlama Alamnda Bulunan Her Tiirlii Yap Parselinde: Tlgili Kurum Goriigleri Dogrultusunda
Belirlenecek Olan Ve Yola Cephesi Bulunan Kisimlarda Minimum Parsel $artt Aranmaksizin Trafo,
Telekom Yapilari, Santral Binalan Vb. Kullanilmak Uzere Ifraz Edilebilir. Bu Alanlar Emsale Dahil
Degildir,

A.24. Planlama Alaninda 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesi. 2981/3290 Sayili Kanunun Ek-
1 Maddesi Sartlarina Gore Arazi Ve Arsa Diizenlemesi Yapilacaktir. Uygulama Siniri Plan Siniridar,
Planda; Konut, Ozel Saghk, Ozel Egitim, Ticaret, Ticaret-Konut, Ticaret-Turizm Ve Konut Digi
Kentsel Calisma Alanlar’nda Olusturulabilecek En Kiigiik Parsel Biiytikligii 5000 M2*Dir. Diger
Fonksiyon Alanlarinda Bu Kosul Uygulanmayacaktir.

A.25. Planlama Alammn Kuzey S Askeri Yasak Ve Giivenlik Boélgesi Smndir. Olas
Uyusmazliklarda Askeri Yasak Ve Giivenlik Bolgesi Sinirt Esas Alinir.

A.26. Tiim Alanlarda Proje Ve Uygulama Asamasinda Ilgili Mevzuat Dogrultusunda Engelliler Igin
Gerekli Diizenlemeler Yapilacaktir.

A.27. Miilkiyetleri Aym Malikte Olmak. Tagindigi Parselin Toplam Emsal Alanim %20°den Fazla
Arttirmamak Sartlariyla Ve Bir Defaya Mahsus Olmak Uzere Bir Parselden Diger Bir Parsele Emsal
Alam Kaydirmasi Yapilabilir. Bu Durum llge Belediyesi Tarafindan Kaydirma islemi
Gergeklestirilen Parsellerin Tapu Kayitlarma Beyan Verilir.

A.28. Bu Planin Kesinlesme Tarihinden Once Emsal Transferi Yapilarak Insaat Ruhsati Almis, 883
Ada 1 Parsel, 884 Ada 1 Parsel, 889 Ada 1 Parsel, 891 Ada 1 Parsel, 892 Ada 1 Parsel, 893 Ada 2
Parsel. 894 Ada 1 Parsel, 895 Ada 1 Ve 2 Parseldeki Yapilar I¢in, Ruhsata Esas Emsal Insaat Alanlan
Kazamlmis Haktir. Daha Once Emsal Transferi Yapilan Adalarda, Imar Durumu Ruhsata Esas Emsal
ingaat Alanlarina Gore Diizenlenecektir.

A.29. Bu Planin Kesinlesme Tarihinden Once Insaat Ruhsati Almig Parsel/Parsellerdeki Yapilar Igin
insaat Ruhsat1 Alinan Tarihteki Yapilanma Kosullar1 Gegerlidir.

A.30. Planda, Plan Notlaninda Ve Plan Raporunda Belirtilmeyen Hususlarda 3194 Saylh Imar

Kanunu Ve Mer'[ imar Yénetmeligi'nin Lehte Hiikiimleri Gegerlidir. NE TR A A LS O
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3.4. Projenin Son U¢ Yilik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirligii incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin miilkiyetleri T.C Bagbakanhk Toplu Konut [daresi
Baskanhg adima kayith iken 23.06.2014 tarihinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakhigi A.S.
adina satis yapildigi ve daha dnce tasinmazlarin imar uygulamas: neticesinde 10.01.2014 tarihinde

olustugu dgrenilmistir.
3.4.2 Belediye incelemesi

Parsel 02.07.2009 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kayabasi Toplu Konut Alam Dogu Bélgesi
Revizyon Imar Plam sinirlan igerisinde iken plan degisikligi ile 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000
Olgekli Kayabasi Gecekondu Onleme Bolgesi Revizyon Imar Plam simirlan iginde yer almugtir.

Ayrica, 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak yiriirlige giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayih Bakanlar Kurulu Karar ile konu parseli de kapsayan alanin yeni
yerlesim alani-rezerv yapi alani igerisine alindigi 6grenilmistir.

25.09.2013 tarih 48201018/150/14797 sayili Cevre ve S$ehircilik Bakanlign Mekansal
Planlama Genel Miidiirliigii yazis1 ekinde son bakanlik simirlari génderilmigtir. Bakanlik Makaminin
15.11.2012 tarih ve 17687 sayili ve 12.12.2012 tarih ve 19003 sayili Olur'lan ile "Rezerv Yap:
Alam" olarak belirlenmis simirlarindan 02.08.2013 tarih ve 12133 sayih yazida bahsedilen ve
"uygulamalarin mer'i imar plan kararlan cercevesinde ilgili belediyesince yiiriitiilmesinde
salanca bulunmavan alan simirlarinin_gikartilmas: suretiyle yeniden diizenlenen alan Bakanlik
Makaminin 20.09.2013 tarih ve 14534 savihi olur 'lari ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiritlmesi Hakkinda Kanunun 2. maddesinin 1 no' lu fikrasimin ¢) bendi kapsaminda
"REZERV YAPI ALANI" olarak belirlendigi bu alanlardaki uygulamalarin 6306 sayili kanun
kapsaminda kaldi@ ifade edilmigtir. Rapor konusu parsel yeniden rezerv alani sinirlari igerisindedir.

Rapor konusu projenin yer aldifi parseller 2013 yilinda 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000
Olgekli Kayabasi Gecekondu Onleme Balgesi Revizyon Uygulama Imar Plani'nda “Konut
Alan”'nda kalmaktadir. Daha sonra parsellerin fonksiyon ve yapilagsma sartlan degismemis olup
22.04.2016 tasdik tarihli ve 15.08.2016 tadil tarihli Istanbul 1li Basaksehir Ilgesi Kayabasi Gecekondu
Onleme Bolgesi 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani kapsamina dahil edilmigtir.
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3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Tasmmazlarin imar uygulamasi ile 10.01.2014 tarihinde tescil edildigi 6grenilmistir. Eski ve
yeni ada parsel bilgileri asagidaki tabloda gosterilmigtir.

ESKI YENI
ADA /PARSEL NO ADA PARSEL NO
518/6 443/44
518/7 443/45
5191 882/1

3.5. Tigili Mevzuat Geregi Ahnmis izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller iizerinde ofis/konut/dilkkan {initelerini barindiran bir proje
gelistirilmis olup asagida parsel biinyesinde yer alan taginmazlarin ruhsat bilgileri sunulmustur.

SIRA [ ADA | b | RUHSAT [RUHSAT | VERILIS | YAPI | INSAATALANI [ BB BB | TOTLAM
NO | PARSEL : TARIHI | NOSU | NEDENI | SINIFI {m?) NITELIGI | ADEDI ADEDI
) vENI MESKEN | 143
I 1. Blok A Girisi 3l : SA 28 356,78 2 29
YAPI DUKKAN 7
- VENI i MESKEN | 140
2 2. Blok A Girisi 32 g 5A 30.367,79 29
YAFI DUKKAN 1
YENI PEe i
3 3 Blok 33 e A 11.555,04 MESKEN 58 17
KU YENI _—
4 4. Blok A Girigi 34 VAP 44 899627 MESKEN 41 16
5 4. Blok B Girisi 35 YENL | 9.02121 MESKEN | 44 16
3 88211 + s YAP] g P 16 B
o YENI .
6 5. Blok A Girisi 36 i 4A 6.986,83 MESKEN 30 16
— YENI "
7 5. Blok B Girisi 37 AP 4A 6.946.40 MESKEN 30 16
YENI N
8 6. Blok 38 4A 11.54591 MESKEN 56 17
: YENI , &
9 7. Blok 39 iy 4A 10.689.36 MESKEN 54 16
- 1 YENI
10 OTOPARK 40 3A 24.811,85 3
19.1.2016 YAPI
; YENI o
1 1. Blok 21 S 4A 10.802,01 MESKEN 52 16
e YENI -
12 2. Blok A Girisi 22 il 4A 523949 MESKEN 18 12
___ YENI
13 | 44344 | 2. Blok B Girisi 23 bl 4A 426272 MESKEN 16 T
14 2. Blok C Girigi 24 ‘ﬁﬁ: 4A 447581 MESKEN 16 10
15 OTOPARK 25 YENI | oy 6.679.23 >
YAPI 012
YENI MESKEN | 138
16 1. Blok A Girisi 26 < 5A 28 329,01 , 28
YAPI DUKKAN 9
e YENI = :
17 2. Blok A Girisi 27 el 4A 788595 MESKEN 34 14
18 | 343 | 9 Blok B Girisi 28 :::iﬂ 4A 8.820.94 MESKEN 42 13
s YENI "
19 2. Blok € Girisi 29 YAPI A 6.761,19 MESKEN 29 12
— YENI
20 OTOPARK 30 el 3A 1178199
TOPLAM 244.324,78 _ 968
- - = . I._: —— !,1 ‘- .J f‘?
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3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Projenin yapi denetim isleri “Giinesli Mahallesi Kirazhi Caddesi No:5 ¢ Kapi No: 1 Bagcilar

Istanbul” adresinde yer alan 784 Belge Nolu Turkuaz Yapr Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapilmaktadir.
[1gili mevzuat uyarinca rapor konusu parseller iizerinde gelistirilmekte olan projenin gerekli

tiim izinleri alinmis olup proje i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parselin konumu, fiziksel dzellikleri, biiyiikliigii, meveut imar durumu ve yasal

izinleri dikkate alindifinda en verimli kullamim seceneginin tizerinde “biinyesinde ticaret iiniteler

(diikkan, ofis) barindiran konut projesi” inga edilmesi olacag: goriis ve kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki taginmazlar igin yapi kullanma izin belgesinin

almmamis olmas: ve iizerinde heniiz kat miilkiyetinin kurulmamis olmasi nedeni ile projedeki her bir
bsliimiin degerleme analizi yapilmamigtir. Yalmzca Emlak Konut GYO A.§. talebi dogrultusunda
proje biinyesinde 968 adet bagimsiz boliimiin piyasa rayi¢ degerleri tespit edilmigtir. Emlak Konut
GYO A.S. firmasindan bagimsiz bsliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate

alinmustir. Tarafimiza sunulan bagimsiz bslim listesi rapor ekinde sunulmugtur.

3.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihif Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu parseller i¢in Emlak Konut GYO A.S. den alman bilgiye gore “Istanbul

Basaksehir Kayabasi 6. Etap Arsa Satisi Karsihg Gelir Paylasimi I§i” kapsaminda ihale edilmis ve
ihale sonucunda Artas Ins. San. Ve Tic. A.S. ile Emlak Konut GYO A.§. arasinda arsa satigi kargilig
toplam geliri: 876.000.000 TL, arsa satig1 karsih@ girket payi: %40 ve asgari arsa satig1 karsih
sirket payr toplam geliri: 350.400.000 TL bedel ve oranlarda 25.05.2015 tarihinde s6zlesme

imzalanmistir.

3.10. Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Alinmas: Haklkinda Goriis
Rapor konusu “Kayabas1 6. Etap (Avrupa Konutlar1) Projesi” sermaye piyasasi mevzuati

gergevesinde gayrimenkul yatim ortakliklart portfsyine “proje™ olarak alinmasinda bir engel

olmadifii gériis ve kanaatindeyiz.

.
| i > )
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3.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler
e [stanbul ili, Basaksehir [lgesi, Kayabasi Mahallesi’'nde konumlu 443/44 11.327,51 m?, 443/45

nolu parsel 17.343.21 m? 882/1 nolu parsel ise 44.036.00 m?® olmak iizere toplam
72.706,72 m? yiizéletime sahiptirler.

e Konu parsellerin yollara olan cepheleri; 443 Ada 44 Nolu Parsel; Safahat Sokak’a yaklasik
84 m. yol cephesi vardir. 443 Ada 45 Nolu Parsel; Safahat Sokak’a yaklagik 150 m. ve
Kayasehir Bulvari'na yaklasik 100 m. cephesi vardir. 882 Ada 1 Nolu Parsel; Kayasehir
Bulvari’na yaklasik 240 m. ve Meliksah Sokak’a yaklasik 350 m. cephesi vardar.

e Rapora konu parsellerin birbirleri ile komsu degildir. Ancak aymi hat {izerinde vyer
almaktadirlar.

e Rapora konu parsellerin hepsi genel itibari ile dogu- bati yoniinde hafif egimli ve yer yer
engebeli bir topografik yapiya sahiptirler.

e Parseller genel itibari diizgiin sayilabilecek geometrik sekle sahiptir.

e Parseller genel olarak yol kotundan asagida kalmaktadir.

¢ Proje kapsaminda toplam 968 bagimsiz biliim yer almaktadir.

e 443 ada 44 parselde 1. 2-(A GIRISI), 2-(B GIRISI) ve 2-(C GIRISI). olmak iizere toplam 4
adet blok bulunmaktadir.

e 443 ada 45 parselde 1, 1-(A-GIRISI), 2-(A GIRISI), 2-(B GIRISI) ve 2-(C GIRISI), olmak
fizere toplam 4 adet blok bulunmaktadir.

e 8821,2 3.6.7.1(A GIRISI). 2-(A GIRISI). 4-(A GIRISI), 4-(B GIRISI) ve 5-(A GIRISI),
5-(B GIRISI) olmak iizere toplam 11 adet blok bulunmaktadr.

e Halihazirda projenin ingaat seviyesi yaklagik %32,94 diir.

e Proje biinyesindeki 443/45 nolu ve 882/1 nolu parsel iizerinde bulunan bazi bafimsiz
boliimlere ait yonetim plam verilerinden harcketle tahsisli alanlar degerlemede dikkate

alinmustir,

e Asagida parsel bazinda kullamim fonksiyonu, adetleri ve alanlar tablolarda gésterilmigtir,

B.B. NITELIGI ADET SATISA ESAS ALAN (M?)

443/44 Konut 102 21.157.27

Konut 243 41.506,37

443/45 Depolu Ditkkan 4 985,27

Diikkan 5 1.389.79

889/1 Konut 396 105.027,52

Depolu Diikkan 18 _4.922,42

V367 J/ Gayrimenkul ’-:']L‘J}
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e Yukandaki tabloya gére proje biinyesindeki konut ve ticari iinitelerin satisa esas kullanim

alanlan asagidaki tabloda Gzetlenmistir.

SATISA ESAS ALAN
B.B. NITELIGI (M?)
Konut 167.691,16
Diikkan 7.297.,48
TOPLAM 174.988,64

e Proje biinyesinde ver alan konut Gnitelerin tipleri, adetleri ve briit kullanim alanlarinin

dagihimlan asagida sunulmustur.

BRUT KULLANIM =
DAIRE TiPi ADET ALANLARI TOPLAMI BRUZRULLANIM ALANI
ARALIGI (M?)
(M?)
2+1 5 738.43 96,54 — 97,24
443744 3+1 21 3.449,84 163 — 189.64
441 59 12.275.50 201,23 -215.51
5+1 17 472338 187.98
2+1 52 6.899.20 103,98-143.42
443/45 3+1 171 30.146,19 168,29 -205.38
4+1 20 4460,98 222,73 -223 31
1+1 2 214,04 107,02
882/1 241 18 15.824.73 73,83 - 97,16
3+1 304 52.783,70 162,19-188.63
a+1 172 36.205,5 200,17 — 226,09
;)_\ i 7 /_.-;1
[ 5 Nw S
VWit [ CGavrime 'h_,.f.-.'__“:",?r
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3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktérler

Olumlu Ozellikler

e Tasinmazin Cevre ve Sehircilik Bakanh@ tarafindan bélgenin Yenisehir Projesi alam olarak

planlanmasi,

Yakin gevresine yeni yapilan biiylik konut projelerinin olusturacag talep,
Gariilebilirligi ve reklam kabiliyeti,

s Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin ve ticari iinitelerin meveut olmasi.
e Kanal Istanbul Projesi'nin ve 3. Havaalani’nin bélgenin yakininda olmasi,

e Kentsel olarak gelismekte olan bir bélgede konumlu olmasi.
Olumsuz Ozellikler
e [stanbul’un géreceli de olsa diger merkezi is alanlarina uzak olmasi,
e Bolgedeki imar yollarinin hentiz tamamlanmamis olmasi,
e [Ulagim altyapisinin ve sosyal donati alanlarinin heniiz tamamlanmamig olmasi.

e Kiiresel ve iilke ¢apinda yasanan ekonomik krizin gayrimenkul piyasasina olumsuz ydénde

yansiumasli.
- | tra ';-‘
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BOLUM4 DEGER TANIMLARI DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1.  Deger Tammlan

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

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet i¢in
alicilar veya saticilarin tizerinde uzlagsmaya varacaklan varsayimsal veya havali fivati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak ({izere
sunulan bir mal veya hizmet igin 6denmesi olas: bir fivatin takdiridir.

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

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda;

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

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

¢ Alc ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

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

e Gayrimenkuliin sati1 igin yeterli pazarlama yapilacag ve makul bir siire taninacagi.

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

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satic1 arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay araligi i¢indeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varhiklarn her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢aligilmaktadir. Eger belirtilen zaman
aralifi i¢inde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fivat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin acik arttirmayla satilmas: 6nerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada. ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar géz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildiince ¢abuk satilmasi amaglamir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satigi i¢in kabul edilen zaman aralifi genellikle 3 aydan azdir.

! UDES ~Uluslararas: Degerleme Standartlar —Deger ve Fiyat h, > Py L 4 ".-'r,-"
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4.1.4. Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitlinli olusturan pargalarina pay ve istihkak aywrarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin
degerlemesinin yapilmasin igerir, ancak pargalardan hig¢biri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler, igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar1 de@er esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir pargasim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir igletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarina pay ve 1stihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasin
igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri iin esas teskil etmez.”

4.2. Degerlemede Kullamlan Yintemler

Uluslararas: kabul gormiis kavramlar igerisinde dort farkh degerleme ydntemi bulunmaktadir.
Bu yontemler “Emsal Kargilasurma Yaklasimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagimi™, “Maliyet
Yaklagim™ ve “Gelistirme Yaklagim™dr.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklagimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlart kullanilmaktadir. Karsilasirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu. biiytikliigi, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilagurihir. Bu
¢alismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayah bir
islemle deger takdiri yapmakur. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
ahnir,
4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasim

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 yatirnm getirisi Slgiimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapihir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklagmmna gore bu Direkt Kapitalizasyon wve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin dngoriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giintimiize getirilmesi temeline kuruludur.’

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir y1l i¢in iiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmas: veya isletilmesi ile
gelecekie elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik ézellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak icin kullanilir. Bu ¢calismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarim
yarattifn olasi donem gelirlert hesaplamir. Getin kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yintemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

2 UDES - Ulustararast Degerleme Standartlary Faal fglerme Degeri Tamn < , ——
3 UDES —Uluslararast Degerleme Standartlar:

17 )
4 ’
Fy LA

o
/

www.atakgd.com.tr ATAK GCWT] menkul De@‘erleme'A.S. -
Icerenkdy Mh. Hal Yalu Cd. Saglk Sk. Erdodanlar 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 Sayfa ] i



4.2.3. Maliyet Yaklagimm

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimcilik kari da dahil
olmak tlizere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ckonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacag diistincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma payi1 disiiliir. Bir bagka deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden insa etme malivetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

(Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhg: Yap: Birim
Maliyetleri, binalarn teknik 6zellikleri, binalarda kullamilan malzemeler, pivasada aym 6zelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi. Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina aginma paylarim gosteren
cetvel ile binamin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa tizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin. finansal olarak olanakh, ekonomik
olarak azami diizeyde verimhi olmahdir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Caligma kapsaminda proje konusu {iriiniin yer aldig sektoriin meveut durumu ve gelecege
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. Geligtirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlarnn ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu galismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger
hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farkhlik gostermesi ve
bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin olmamasi s6z konusudur. Geligtirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel
miilk degerine ulasilmas: miimkiindiir.

4.3. Degerleme Calismalarinda Kullamilan Bazi Tanimlar

4.3.1. indirgeme Oram (Iskonto Orani)
Gelecekte denecek veya alinacak parasal bir meblag su anki degere doniigtiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini. yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarina yaturildiginda sermayenin kazanabilece@i getiri oramm
vansitmalidir, Ayrica getiri orani olarak da adlandirilir.
e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yontem
Diinvanin i¢inde bulundugu ckonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oranminin toplanmasindan olugan indirgeme oranlarimin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar mevcuttur. Ozellikle Tiirkive'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi,
finans gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarimin “risksiz
getini orami” olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans g¢evreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin
degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigimi diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran i¢inde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik ¢evrelerde degerlemede
dzellikle bu dénemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kams: yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamilmasinin tercih edilmesi.

e Projenin risklerine paralel ve uygun siireclerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullaniimas:,

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullan farkhdir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektor dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektdr dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha Gnee
yvaptifimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlamlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi 6ngdriilmiistiir.

Net bugiinkii deger galismalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oramnin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararas1 Degerleme Standartlarnina(UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yéntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasma gerek olmayan bulgulan, sartlar1 veya iginde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)
Indirgenmis gelirler veya gelir akislari ile maliyetler veya gider akislan arasindaki farkin bir

NPV analizindeki lgtimiidiir. Bir yatinnun yatinm dénemi boyunca sagladig1 getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklagimu yoluyla Piyasa Deerini gésterir.

4.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akiglarimin meveut degerini, sermaye yatirmmimin meveut degeriyle

esitleyen indirgeme oram. I¢ Verim (Karlilik) Oram, potansivel yatmmeilar icin temel gosterge
niteliinde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini yansitir,
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranini bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karhlik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek i¢in kullanmlan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandur,

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayr ayri kabul edilme olanagi olmayan wvarlhiklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut igletmecisine dzellikle bagh
vergl. amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetler1 ve ige yatinlan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tiikkenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, misteri strekliligi,
konum, tiriinler ve benzeri fakttrler sonucu ortaya ¢ikan varliktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecekdir.

4,3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Karstlastirilabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlanna iligkin verilere dayanilarak bir miilk
Ongoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalint: degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligim kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diigiildiikten sonra ekonomik
kullanim émriiniin sonunda bir varhiktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri ylizdesine béliinmesi ile elde edilir,

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas: Degerleme Standartlari (UDES) madde 3.22ye gore degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER
5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler*
Tuirkiye'de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 45 bin 149 kisi
artti. Erkek niifusun orani %30,2 (39 milyon 511 bin 191 kisi), kadin niifusun orani ise %49.8 (39
milyon 229 bin 862 kisi) olarak gergeklesti.
Yillik niifus artis hizi 2014 yilinda %013.3 iken, 2015 yilinda %o13.4 oldu.
Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2014 yilinda %91,8 iken, bu oran 2015
yilinda %92,1"e yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin oram ise %7.9 olarak gerceklesti.
Tiirkiye nitfusunun %18.6"sinin ikamet ettigi Istanbul. 14 milyon 657 bin 434 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla %6.7 (5 milyon 270 bin 575 kisi) ile Ankara, %5,3 (4
milyon 168 bin 415 kisi) ile lzmir, %3.6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve %2.9 (2 milyon
288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78 bin 550 kisi ile en az niifusa sahip il
oldu.
Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda dnceki yila gore artis gostererek
31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,4 iken, kadinlarda 31,6 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39,3), Balikesir (38.8) ve Kastamonu (38,3) iken, en diigitk
oldugu iller ise sirasiyla Sanhurfa (19,3), Sirnak (19.5) ve Agn (20,3) dir.

Niifus piramidi, 2015

Yag grubu
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢aligma ¢agiindaki) niifusun orani 2015 yilinda, bir
onceki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gergeklesti.
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Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24°¢ (18 milyon 886 bin 220 kisi)
gerilerken, 65 ve daha yukan yagtaki niifusun oram da %8.2’ye (6 milyon 495 bin 239 Kisi)
yitkseldi.

Niifus yoZunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigen kigi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2014 yilina gére 1 kisi artarak 102 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diigen 2 821 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi
ile Izmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki yilda
oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiiz6l¢iimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 55, en kiigiik

yiizolgtimiine  sahip  Yalova’mn  niifus  yogunlugu ise 275 olarak gerceklesti.

5.2. Tiirkiye'nin 2016 Yili Ekonomik Goriiniimii

Tiirkiye, diinyanin 18. ve Avrupa’nin 7. biiyiik ekonomisine sahip olarak orta vadede (2016-
2018) %4.5-5 oraminda biiyiime hizimi yakalamay: hedeflemektedir’. Nitekim 2015’in iigiincii
ceyreginde Tiirkiye ekonomisi yiizde 4 bilytime bandim yakalamgtir.

2015 yilinda iktisadi faaliyette beklentilerin iizerinde bir biiylime gergeklesmistir. Jeopolitik
riskler ve kiiresel ekonomideki yavaslama nedeniyle dis talepte daralma yaganmig ancak i¢ talebin
olumlu katkisi biiylimeyi desteklemistir. Bununla birlikte 2015 yili son ¢eyreginde, bir yilhk donemin
ardindan net ihracat bilylimeye yeniden pozitif katki saglamaya basglamigtir. 2016 yih ilk ¢eyreginde.

sanayi tiretiminde 2015 yili son geyreginde gerceklesen yiikselis egilimi devam etmistir®,

Son willarda %3-4 arahfinda seyreden ekonomik biiytime Tirkiye ig¢in yeterli
goriilmemektedir. Bu nedenle ekonomik biiytimenin hizlandirmas: amaglanmaktadir. Daha 6nceki
donemlerde uygulanan temkinli mali politikalar yerine kademeli olarak daha esnek mali politikalara
gecilecegi, daha hizli biiylime igin onceki hilkiimetlere gore daha farkh bir ckonomi politikas:
izleyecegi 65. hitkiimetin beyanlarindan dngoriilmektedir’. Bunlara paralel olarak para politikasi da

ekonomik biiylimeyi destekleyecek sekilde yenilenecektir.

65. hiikiimetin 6nemli giindem onceliklerinin basinda, Bagkanlik Sistemi veya partili
Cumhurbaskanhig sistemini igeren anayasa de@isikliginin meclise getirilmesi bulunmaktadir.
Herhangi bir referandum halinde o tarihe kadar siyaset ekonominin niine gegecek ve ekonomide
yeni bir bekle-gdr dénemi ile yavaslama ortaya ¢ikacaktir. Bu durumda yeni siyasi belirsizliklerin

kredi notunu diistirmesi muhtemeldir.

clismeler.tr.mfa Erisim tarihi; 24.06.2016
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Anayasa degisiklifi referandumu, olasi bir erken sec¢im, dokunulmazhklarin kaldinlmasi
sonras! olusacak siyasi gerginlikler ile olasi bir ara se¢im gibi gelismelerin yaratacagi yeni siyasi

belirsizlikler Tiirkiye nin kredi notunun diisiiriilmesine yol agabilecegi ongdriilmektedir®.
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Grafik 2.2.1: Tuketici giiven endeksi Tablo 2.2.1: Tirkiyve'nin kredi notlar

T.C. Merkez Bankasi 6nceki aylarda uyguladigi faiz indirimini 2016 yili II. ¢eyreginde de
stirdiirmiistiir. Boylece Merkez Bankasi temkinli para politikasia devam ederken hizh faiz indirimi
endigelerini de simdilik ortadan kaldirnmstir. T.C, Merkez Bankasi para politikasinda uyguladig:
¢oklu faiz politikasi iginde gecelik faiz oranlarimi yiizde 10°dan yiizde 9,50 ye indirmig, bir hafta
vadeli repo ihale faiz orani ise ytizde 7,5 diizeyinde sabit tutulmustur. T.C. Merkez Bankasi’nin ¢oklu
faiz uygulamalar ile olusan bankalan fonlama ortalama maliyeti de boylece yiizde 8,40 oramndan
yiizde 8,20 oranina inebilecektir. Bu maliyet diisiisii kredi maliyetlerinde de sinirl bir indirim katkis

saglayacaktir®,

Enflasyonda 2015 yilimin son ¢eyregindeki artis sonrasinda, son dénemde gida fiyatlarindan
kaynakh diigiis goriilmiistiir. Ayrica 2016 yih ilk geyreginde diviz kurlarimin yillik enflasyon
tizerindeki birikimli etkileri azalmaya devam etmektedir (Grafik 2.2.2.). Bu dogrultuda g¢ekirdek
gostergelerin yillik enflasyonu son donemde bir miktar diigmiis, ana egilimlerinde goriilen iyilegme

devam etmistir.'’

L ]'MSAD Aylik Sektor Raporu Mayis 2016, “Tiirkiye Ekonomisi”
? IMSAD Aylik Sektér Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi™
"TC. Merkez Bankas: Finansal istatistik Raporu, Makro Ekonomik Goriiniim Mayis 2016, say1:22 ve TC Maltye
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Grafik 2.2.2; Enflasyon beklentisi (Son Veri: 04.16)"
T.C. Merkez Bankasi 2016-1l. Enflasyon Raporu’nda, enflasyonun yiizde 5°lik hedefe

kademeli olarak yakinsayacagi; 2016 yilinda yiizde 7.5°e: 2017 yilinda ise yiizde 6’ya geriledikten
sonra 2018 yilinda yiizde 5 diizeyinde olacag 6ngérmektedir. Bu ¢ergevede enflasyonun, yiizde 70
olasihikla, 2016 wili sonunda %6.3-8,7 araliinda, 2017 yili sonunda ise %4.2-7.8 arahginda
gerceklesecegini ongdriilmektedir'? (Grafik 2.2.3).
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Grafik 2.2.3: Enflasyon ve ¢ikt1 agig1 tahminleri'®
Enflasyon beklentileri, fivatlama davramslan ve enflasyonu etkileyen diger unsurlardaki

gelismeler dikkate alinarak para politikasindaki siki durusun siirdiiriilecegi beklenilmektedir. Tiirk
Lirasinda deger kayb1 Tiirk Lirasi FED faiz artisi beklentisi ve i¢eride yasanan siyasi gelismeler
nedeniyle Mayis ayinda deger kaybetmistir. Yeni hiikiimet ve T.C. Merkez Bankasi'min temkinli
politikalan Tiirk Lirasinda deger kaybim bir miktar azaltmigtir. Sepet kur 3,10 TL tzerinde kalmaya
devam edecektir. Tiirk Lirasi faizlerde oynaklik, yeniden sikilasan kiiresel mali kosullar, igeride siyasi
gelismeler ve belirsizlikler ile T.C. Merkez Bankasi’nin temkinli para politikas: karsisinda May1s ay1
genelinde TL faizlerde oynaklik yasanmis olup yaz aylannda da bu oynakh@in siirmesi

beklenmektedir'®.

' TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu, Mayis, 2016 Say1:22 raporundan alinmistir.
12°TC Merkez Bankas: Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Sayi:22
" TC Merkez Bankas! Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22 den alinmistr. R R

" IMSAD, Ayhik Sektér Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi® : ST U=

leerenkoy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdodanlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.comr Sayfa |29

manku

e

& . J‘:.'.l ,.'n. \. \
ATAK Gayrimenkul Degerieme A'S. Il



5.3. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi’na Genel Bakis

Tirkiye ckonomisi ve gayrimenkul piyasalari, son iki yilda dort kez yapilan segimlerin
varattifi politik gerginlik ve belirsizliklerin yamnda kiiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmigtir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015°de yapilan ve sonucunda tek parti iktidarn kesinlesen
genel se¢imin sonucunda en az dort yil igin ortadan kalkms goziikmektedir. Ancak, Tiirkiye gibi
geligmekte olan tiim piyasalart olumsuz etkileyen Amerikan Merkez Bankasi (FED)'nin 2016 yili
baginda faiz arturma karann ekonomi ve finans piyasalan {izerindeki baskiyi halen devam
ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi, diger sektorleri ve
Tiirkiye'de gayrimenkul sektoriinii de etkileyecegi dngériilebilmektedir.

Ttirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yihnin ilk alt ayinda gériilen durgunluk, dérdiincti
geyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme siirdiirmiis ve 2016 yilina girilmistir. Bu hareketlilik konut
sektdriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015%in ilk
ligeeyregini yiiksek bir stok tretimiyle geciren konut sektdrii, bu dénemde yavaslayan talebi
hareketlendirebilmek igin avantajhi satis sartlan sunan kampanyalarini devreye sokmuslardir. Etkili

olan bu uygulama 2016 yilinda da devam etmistir.(Bkz: Tablo 2.3.1)
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416.535 182.718 233.817

409.812 186.768 223.044
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Tablo 2.3. I Ku-;mt satislaninin dagilum
Bolgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yvasanan krizin de eklenmesi, faiz oranlarinin

gorece yiiksek olmasi, petrol fiyatlarindaki diisiise paralel olarak ihracat rakamlarnmin diismesi ile
birlikte yasanan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yilinin yaz aylarim da igeren
ikinci yanisinda gérmeye baslayacagimzi éngdrmekteyiz. 2016 yili igin gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacafiim, 6zel bolgeler hari¢ (turizm bilgeleri) fiyatlarda anlamh bir diigiis olmayacagim

ancak kampanyali ve 6zel satiglanin artacag distintilmektedir.

Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca
fiyat yéntemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Mart ayinda bir &nceki aya gore yiizde 1,09
oraninda artarak 206,18 seviyesinde gergeklesmistir.
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Bir 6nceki yilin aym ayina gore yiizde 15,33 oraminda artan KFE, ayni dénemde reel olarak
ylizde 7.32 oraminda artmistir. Metrekare basina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015
yili Mart ayinda 1569,63 TL/m2 iken 2016 yili Mart ayinda 1774.34 TL/m2 olarak ger¢eklesmistir.*!?

I ndeks (Nim?) i, KFE
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Grafik 2.3.1: KFE ve birim fiyat * Grafik 2.3.2: KFE yilhk yiizde degisim*

5.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi

5.4.1. istanbul ili

[stanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Halig'i
gevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bdliimiine ise Anadolu Yakas: denir. Ilin simirlan icerisinde

ise biiyiikgehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yanmadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada [stanbul
Bogazi'ndan olugan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan

Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasin birbirine baglar.

'3 # TC Merkez Bankast, Istatistik Genel Madirluga Reel Sektor Verileri Mudirliga. “Konut Fiyat Endeksi Mart 20167, 27 Mayis.2016 A T A 17 7
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Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda
faymn hareket etmesine sebep olur., Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca ¢ok siddetli

depremler meydana gelmustir,

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis tzelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ihmandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislari soguk,
vagish ve bazen karhidir. Kig aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla karnigik yagmur goriiliir. Yaz aylanindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul y&resinde simsir, mese, ¢inar, kaym,
giirgen, akgaagag, kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kism bu yéreye endemiktir.

[stanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farkhilasma goriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalart Avrupa Yakasi'nda dzellikle Levent, Mecidiyekoy ve Maslak'ta
toplanirken. Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi'ndeki Kozyatagn Mahallesi dikkat ¢eker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyik bir go¢un baglamas: sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir hiz
kazanmugtir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede

vapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik dlgiide neden olmaktadir.

Tuirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin sinirlan igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25' Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yih verilerine gore incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64,70 (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gére en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en
kalabalik 2. sehridir.
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iige Nufus iige Nifus ilge Nufus ilge Nufus

Adalar 16 166 Bevykoz 248 056 Gaziosmanpasa 495006 Siwn 155 923
Arnavutkoy 215531 | Beylikduzu 244 760 Gungoren 306.854 | Sultanbeyll  309.347
Atasenir 405974 Beyodlu 245219 Kadikoy 506293 Sultangazi 505190
AvCilal 407 240 Buyuk¢ekmece 211 000 Kadithane 428755 She 31 7E
Bagoilar 752250 | Catalkca 65811 Martal 447 110 | Sisli 274 420
Bahcelievier 602931 Cekmekay 207 476 KuglUkcekmece 740,090 Tuzia 208 807
Bakirkoy 220.974 | Esenler 461621 Malepe 471.059  Umrantye 660.125
Basaksehir  333.047 | Esenyur 624 733 Pendik 646.375  Uskldar 534.636
Hayrampasa 269677 | Eyup 361 531 | Sancakiepe 304 406 Zeytinburmnu 292.313
Besiktas 186 570 | Fatin 425.875 | Saryer 335548

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarmin bir kavsag olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yagsamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdamimin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir.

Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlahg: ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Beledivesi'nin 2000 yili istatistiklerine gore kente iki milyon
turist gelmistir. Turistler arasinda en biiyiikk pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlar
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.

5.4.2. Basaksehir Ilgesi (*)

Basaksehir, Istanbul'un  bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigiikgekmece, FEsenler ve Biiyitkgekmece
ilgelerinden aynlarak ilce yapilmistir. 5747 sayih "Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlan Igerisinde llge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" ¢ergevesinde,
Kiglikgekmece'ye bagh 6, Esenler ve Bahgesehir'e bagh 2'ser mahallenin katilimiyla Basaksehir

Ilgesi kurulmustur,
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9 Mahalle ve 1 kdyden olusan Bagaksehir Ilgesimin toplam alam 10.433,6 ha’dir.
Kiiglikgekmece Ilgesi'nden kaulan alan 6.730 Ha'dir. Ilgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Amavutkdy Belediyesi: kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi; giineyinde Avcilar Belediyesi.
Kiigiikgekmece Beledivesi ve Bageilar Belediyesi: dogusunda Esenler Belediyesi: batisinda ve
glineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir,

Ilgeye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestirilmektedir. [lgeye otobiis seferleri de
bulunmaktadir. Demiryolu ile ulagim Ispartakule’deki tren istasyonu ile
saglanmakta, metro galhigmalani  sonucu  metronun Atatiitk  Olimpiyat ~ Stadima  ulagmasi
beklenmektedir.

llgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki &rtiisti bozkir ve galiliklardan olusur. Resneli
Ciftligimin iginde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki gesitliligi ¢ok fazladir. Ilgede Sazhdere
akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, Ispartakule Deresi ise i¢inden gecer.

llgede sosyal yasam. Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve c¢evresindedir.
Bahgcesehir'deki golet, Tiirkiye'nin en biiyiik yapay goletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat Stad
bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye nin en biiyiik uydu kent projesi olan
65.000 konutun planlanchg: Kayasehir projesi de bu ilge sinirlar: igindedir.

Not: Iige ve bolge hakkindaki bilgiler ve girseller cesitli internet sitelerinden derlenerek hazirlannugtir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar ile kullamlabilir olan ii¢ farkli degerleme
yéntemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklagimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim™ ve
“Maliyet Olusumlar Yaklagim” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin dzelliklerine ve yapisal ézelliklerine
gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayr olarak tercih edilmesi uygun olacaktir,

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde ingaat isleri heniiz
tamamlanmamis ve bu sebepten dolay: heniiz yapi kullanma izin belgesi alinamanmigtir. Ayrica proje
kat miilkiyetine de gegmemigtir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakhiklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
111-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gore “Bu Tebligde yer alan simirlamalar sakh
kalmak iizere. ortakliklar veya ortakliklarin; Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmig olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, i3
merkezi. hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamammn veya ayn
boliimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullamlmasi halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yap: kullanma izminin ahnmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut durumuna uygun olmas: yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 1s13inda proje biinyesindeki bagimsiz béliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: rapor konusu tasinmaz “Proje” kapsamimda degerlendirilmigtir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulasmak i¢in Maliyet Olusumlan Yaklasim Yontemi
kullalmistir. Bu yéntemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulasmak i¢in Piyasa Degeri
Yaklasim Yontemi kullanilmustir,

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulagmak i¢in Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim

Yintemi ve bu yontemle birlikte dolayl olarak Maliyet Olusumlari Yaklagimi Yéntemi tercih

edilmistir.
- '_' , .,r ;_. .'. Hr
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6.1. Bbolge Piyasa ve Emsal Aragtirmalan
Arsa Emsal Arastirmasi:

e Kayabasi1 Gayrimenkul (533 566 93 99): Basakgchir Samlar Mahallesi’nde konumlu, Konut
Alam imarh, 372 m? yiizél¢timlii, TAKS maks:0.40 oldugu beyan edilen 3 kat yapilagma izni
olan arsanin 520.000,- TL bedel ile satilmis oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~1.398.-
TL/m?)

o Sahibinden (544 517 4811): ikitelli Mahallesi’'nde konumlu, Konut Alam imarh, E:1.25
yapilasma sart1 ve yola terki olan 7.298,04 m? arsanin 140 m?’lik hissesinin 395.000.-TL bedel
ile satilik oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim Deger: ~2.821.-TL/m?)

o Sahibinden: Basaksehir Kayabasi Mahallesi’nde konumlu, 3. Képrii baglanti yoluna yakin
mesafede, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nca belirlenen “Rezerv Yapr Alani” sinirlari
icerisinde bulunan, Ticaret Alam imarh, E:1.25 ve insaat nizami ikiz olan olan 966 m*
yiizélgtimlil parselin (terkleri meveut) 2.100.000 TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Deger: ~2.174,-TL/m?)

s Bagcioglu Gayrimenkul (535 398 68 30): Bagaksehir Samlar Mahallesi’'nde konumlu,
Ticari Konut Alami imarli, 3.000 m? yiizélgtimli E:1.00 yapilasma izni olan arsanin
5.200.000,- TL bedel ile satilik oldu@u bilgisi alinmugtir. (Birim Deger: ~1.733.-TL/m?)

¢ Giiven Gayrimenkul (532 472 64 95): Basaksehir Samlar Mahallesi'nde konumlu, Konut
Alam imarli, 183 m? yiizdl¢limlii, 4 kat yapilasma izni olan arsamin 410.000,- TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi ahnmustir. (Birim Deger: ~2.240,-TL/m?)

Satisi Gergeklesmis Arsalarin Emsal Aragtirmasi :

e Rapora konu tasinmaz ile aym bolgede yer alan; 33.755,50 m?* yiizol¢limlii Tiearet Alam
lejantina ve Emsal:2.00 yapilasma hakkina sahip 512 ada 1 parse]l Emlak Konut GYO A.§
firmas: tarafindan 13.09.2012 tarihinde 37.131.050.-TL bedel ile satin ahnmustir,

(Birim Degeri : 1.100.-TL/m?)

e Rapora konu taginmaz ile aym bélgede yer alan; 38.624.32 m? yiizol¢limlii Ticaret Alam
lejantina ve Emsal: 2.00 yapilagma hakkina sahip olan 526 ada 2 parsel Emlak Konut GYO
A.S firmas: tarafindan 16.01.2013 tarihinde 44.417.968.-TL bedel ile satin alinmistir. (Birim
Degeri : 1.150.-TL/m?)
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¢ Taginmazla ayni bolgedeki 81.910,14 m2 yiizélgiimlii Ticaret Alam lejantina ve Emsal:2.00
yapilasma hakkina sahip 900 ada 3 nolu parsel ve 127.452 m? yiizél¢limlii. “Rekreasyon
Alam” lejantina ve Emsal: 0.15 yapilasma hakkina sahip 540 ada 4 nolu parsel igin Makro
Ingaat Tic. Ltd. $ti. 04.05.2012 tarihinde toplam 635.000.000.-TL satis geliri elde edecegini
ve toplam satis gelirleri tizerinde Emlak Konut GYO A.S. ne %26 oram karsihif
165.100.000.-TL bedel 6deyecegini taahhiit etmistir.

e 81.536.59 m? yiizol¢timli Konut Alam lejantina ve Emsal: 1.70 yapilasma hakkina sahip
olan 525 ada 2 parsel Emlak Konut GYO A.S. firmasi tarafindan 13.09.2012 tarihinde
73.382.931.-TL bedel ile satin alinmustir.(Birim Degeri : ~ 900,-TL/m?)

e 31.724.08 m? yiizol¢timli Konut Alam l¢jantina ve Emsal: 1.70 yapilagsma hakkina sahip olan
526 ada 3 parsel Emlak Konut GYO A.S firmasi tarafindan 16.01.2013 tarihinde 28.551.672.-
TL bedel ile satin alinmgtir.

(Birim Degeri : ~ 900.-TL/m?)

e Taginmazlara yakin konumda yer alan Kayabasi mevkiinde bulunan 44.036 m2 yiiztlgtimli,
“Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,75” yapilagsma hakkina sahip 882 ada 1 no’lu
parsel Emlak Konut GYO A.S. tarafindan 01 Nisan 2014 tarihinde 1.625.-TL/m? birim degeri
fizerinden satin alinmustir,

e Tasinmazlarla aym bélgedeki toplam 94.636,88 m? yiizdlgiimlii “Ticaret Alam1™ I¢jantina ve
“Emsal (E): 2,00” yapilagma hakkina sahip 520 ada 2 parsel. 528 ada 1 ve 3 parseller ile 526
ada 1 parsel i¢in Intaya Insaat Taahhiit Yatinm A.S. — Intes ins. San. ve Tic. A.S. ortakhg
2014 yilinda 726.000.000,-TL satis geliri elde edecegini ve toplam satis geliri iizerinde Emlak
Konut GYO A.§. ne % 26 orani kargihgl 188.760.000.-TL bedel 6deyecegini taahhiit etmistir.
(parselin gelistirilmis arsa birim degeri yaklagik 1.995.-TL mertebelerindedir.)

Konut Emsal Arastirmasi:

s Turyap Gayrimenkul (542 494 0829): Park Mavera'da, 11. katta 126 m?, 2+1 dairenin
515.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim Deger: ~4.087,-TL/m?)

o Altin Emlak (532 211 7242): Park Mavera’da, peyzaj manzaral, 6. katta 181 m?, 3+]
dairenin 700.000,-TL bedel ile satulik oldugu bilgisi almmusur. (Birim Deger: ~3.867.-TL/m?)

¢  Worldwide Gayrimenkul (532 522 2545): Park Mavera B-2 Blok'da, 25. katta 126 m?, 2+1
dairenin 490.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger; ~3.889,-TL/m?)

e Kayasehir Emlak Diinyasi (532 551 6628): Park Mavera B-2 Blok’da, 8. katta 181 m?, 3+1
dairenin 700.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~3.867.-TL/m?)

e Berre Emlak (532 063 7106): Park Mavera B-2 Blok'da, 4. katta 186 m?, 3+1 dairenin

779.000,-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmgtir. (Birim Deger: ~4.188-Th/m’)— ., , .
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¢  Worldwide Gayrimenkul (532 522 2545): Evvel Istanbul’da, peyzaj manzarali, 4. katta 102
m?, 2+1 dairenin 435.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi almnustir. (Birim Deger:
~4.265,-TL/m?)

e Albayrak Emlak (542 355 7717): Evvel Istanbul Kule’de, 25. katta 163 m?, 3+1 dairenin
720.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~4.417,-TL/m?)

e Eskidji Gayrimenkul (532 547 5390): Bulvar Istanbul’da. 11. katta 168 m?, 3+1 dairenin
600.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmustir. (Birim Deger: ~3.571,-TL/m?)

e Sahibinden (545 578 4768): Hayatpark Plus’da, 5. katta 183 m?, 3+1 dairenin 860.000.-TL
bedel ile saulik oldugu bilgisi alimmisur, (Birim Deger: ~4.699,-TL/m?)

Ticari Unite Emsal Arastirmasi:

o Ela Gayrimenkul (531 596 0606): Adim Evvel [stanbul’da. 128 m? 1 boliimlii cadde
ditkkamnin 1.100.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim Deger: ~8.594.-
TL/m?)

¢ Dogru Adim Gayrimenkul (533 430 9004): Basaksehir Meydan diikkanlarinda, meydan
cepheli. 220 m? 1 béliimlii ditkkanin 2.850.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi almnustir,
(Birim Deger: ~12.955,-TL/m?)

e FSM Emlak (532 657 3461): Kayasehir Meyvdan diikkanlarinda. T1-16 (iist kat) kose
konumlu, 58 m? i¢c ve 65 m? dis kullammh diikkamn 700.000.-TL bedel ile satihk oldugu
bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~12.069.-TL/m?)

e Sahibinden (531 270 1400): Basakschir Evleri’nde, kose bagina 2. parselde, 7-7.5 m cepheli,
82 m” diikkanin 600.000.-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~7.317.-
TL/m?)

e  Altin Emlak (532 211 7242): Basaksehir Evleri’nde. Botanik Park cepheli. 128 m? kapah
alan ve 32 m* 6n kullanim alanh ditkkanin 1.050.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmisgtir, (Birim Deger: ~8.203,-TL/m?)

o  Worldwide Gayrimenkul (532 522 2545): Park Mavera Meydan diikkanlarinda, 41 m? giris
ve 32 m* depo alan1 olmak tizere toplam 73 m? kullamim alanh ditkkanin 820.000,-TL bedel
ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~11.233.-TL/m?)

e Turyap Kayasehir (533 123 1115): Kayasehir Avm’de, 50 m? 6n kullamm alanh ve 205 m?
kapah alanli, 3 béltimlii ditkkkanin 2.550.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinnustir.
(Birim Deger: ~12.439.-TL/m?)

e Sahibinden (532 714 8722): Park Mavera A-2 Blok’da, yola cepheli, aylik 3.000,-TL kira
getirili, 57 m? diikkamn 700.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmigtir. (Birim Deger:
~12.281,-TL/m?)

Not: Elde edilen proje bilgileri internet siteleri, satis ofisi vetkilileri ile yapilan telefon
goriismeleri ve satig ofislerinde goriismils oldugumuz yetkililerden 6grendifimiz sifahi
bilgilerden faydalanarak diizenlenmistir.
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6.2.

6.2.1. Maliyet Olusumlari Yaklasim Yontemi ile Ulasilan Sonug¢

Projenin Mevcut Durumu itibariyle Degeri

Bu yaklasimda, mevcut yapinin giintimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme

maliveti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir, Projenin pazar degerinin tespitinde arsa

degeri ve arsa tizerindeki ingai yatinmlarin mevcut durumu itibariyle degeri ayn ayn irdelenmigtir.

Bu degerler tek bagina satisa esas ahnabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak

adina hesaplanmistir.

6.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yéntemi Ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmus arsa

emsalleri incelenmistir, Elde edilen emsaller konumlan, imar 6zellikleri ve benzer o6zelikleri
cergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmistir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biiytikliiklerine ve imar &zelliklerine. yapilasma sartlarina gore degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir. Sayfa 40 da rapor konusu tasinmazlar baz alinarak yapilan diizeltmeler tablo halinde

sunulmustur. Diizeltmeler, 443/44 nolu parsel baz alinarak yapilmistir.

) . . EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL

DUZELTME KRITERLERI

i 2 3 4 5
YUZOLCUM (m?) 372 140 966 3000 183
SATISA SUNULAN BiRiM DEGERI (TL/m?) 1,398 2.821 2,174 1,733 2,240
PAZARLIK PAYI 0 -10 -5 0 0
GERCEKLESMESI MUHTEMEL DEGER(TL/m?) | 1,398 | 2.538,90 | 2,065.30 1.733 2.240
BUYUKLUK iCiN DUZELTME -15 -15 -5 -5 -15
KONUM DUZELTMESI -15 -10 -10 -15 -10
iMAR FONKSiYONU DUZELTMESI 10 10 10 15 10
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (TL/m?) 111840 | 2.158,07 | 1.962.04 | 1.646,35 1.904

ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?)

(1.757,77) ~ 1800

Not: Ditzeltme 443 ada 44 nolu parsel baz alinarak vapilmistir,

Tiim bu veriler 11@inda proje kapsamindaki tasinmazlarin mevecut dzellikleri, yapilasma
vogunlugu, yiizol¢iimleri. imar fonksivonlar dikkate alinarak deger takdir edilmistir. Buna gore rapor

konusu parsellerin birim ve toplam degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

. BIRIM
ADA | PARSEL | YUzOLCUMU iMAR TOPLAM
NO NO (m?) ronksivony | YAFPILASMA SARTLARI DFELF;R DEGER (TL)
443 44 11.327.51 KONUT Emsal= 1,35 Hmaks = Serbest 1.800 20.389.518.00
443 43 17.343.21 KONUT Emsal= 1,70 Hmaks.= Serbest 2.200 38.155.062.00
iT = = 2

882 1 44.036,00 KONUT Emsal= 1,70 Hmaks.= Serbest 2,200 96.879.200,00
(s 155.423,780.00
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6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel iizerindeki Kayabasi 6. Etap (Avrupa Konutlar1) Projesi’nin meveut
durum itibariyle yasal 1zinleri alinmis olup Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. den
alinan bilgiye gére proje mevcut durum itibariyle % 32.94 ingaat seviyesine sahiptir. Yapi ruhsatlari,
rapor konusu proje kapsamindaki bloklar igin, III-A, TV-A ve V-A siifi olarak diizenlenmistir. Cevre
ve Sehircilik Bakanhifi’nin 2015 yili birim maliyet tablolarina gére 111-A sinifina giren m? birim
maliyeti 590,-TL/m? 1V-A simfina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 750.-TL/m? ve V-A
smifina giren yapilarim m? birim maliyet degeri 1.230,-TL/m*'dir. Maktuen deger hesaplanmasinda
m? birim degerinin parselin yuzélgiimii bazinda 100,-TL/m? olacag: referans alinnmug ve asagida

toplam ingaat maliyetleri bu hususlar ¢ergevesinde hesaplanmistir.

AV BLOK NO YaR] Tﬁi’éf BB ADEDI | | Kar | BIRIMDEGER | TOPLAM
PARSEL : SINIF1 t ( ﬁl") -‘\D!‘-Dl. ({TL/m?) DEGER (T'L)
143
1. Blok A Gingi A 28.356,78 ; 29 1.500.00 42.335.170.00
140
2. Blok A Gingi SA 3036779 a 29 1500, 00 45.551.685,00
3. Blok 4A 11.555,04 58 17 900,00 10.399.536,00
4. Blok A Ginigi AA 8.996,27 41 ] 900,00 8,096.643,00
at 4. Blok B Girigi 4A 9.021,21 44 16 00,00 §.119.089,00
5. Blok A Girisi 44 6.986,83 30 6 900,00 6,288.147,00
3. Blok B Girisi 44 6.946.4 30 16 900,00 6.251.760,00
6. Blok 4A 11.545.91 36 17 900,00 10.391.319,00
7. Blok 4A 10,689 36 54 16 900,00 9,620,424 00
OTOPARK 3A 24 811,85 3 700,00 17.368.295,00
1. Blok 44 10.802,01 52 16 500,00 9,721 809,00
2. Blok A Girisi 4A 523949 18 12 900,00 4.715.541,00
443/44 2. Blok B Girigi 4A 4.262.72 16 11 900,00 3.836.448.,00
2 Blok C Girisi 4A 4.475 81 16 10 900,00 4.028.220.00
OTOPARK 3A 6.679.23 2 T00.00 4.675.461,00
138
1. Blok A Girigi SA 28.320.01 2 28 1.500,00 42.493.515,00
2. Blak A Girisi 4A 7.88595 34 14 900,00 7.047.355.00
et 2. Blok B Girigi 44 §.820.94 42 13 900,00 7.946.946,00
2. Blok C Girigi 4A 6.761,19 29 12 900,00 6.085.071.00
OTOPARK 3A 11.781,99 2 700,00 §.247.393,00
Cevre Dilzenleme, Altyapi, vs. (Maktuen 1.270.672,00
GENEL TOPLAM | 270.740,508,00
. ¥ ATAW o
£ M 5/
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Projenin mevcut durumdaki bitmislik oranimmin %32,94 oldugu kabulii ile mevcut maliyet;

% 32,94 x 270.740.508 TL = (89.181.923.34) ~ §89.181.923.-TL olarak hesaplanmistir.

Maliyet Olusumlar: Yaklasimi Analizine Giire Proje’nin Meveut Hali [le Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 155.423.780.-
Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu Ile Degeri (TL) 89.181.923.-
Proje’nin Mevcut Hali Ile Toplam Degeri (TL) 244.605.703,-

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat payr % 40°’dir. Emlak Konut GYO AS.
miilkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylagimu kargihfinda yiikleniciye tahsis ederek projeyi
gerceklestirmektedir.
Projeler igin s6zlesme geregi her tiirlii ingaat maliyetine yiiklenici firma Katlanmaktadir. S6zlesmenin
feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tiim ingaat maliyetini hukuki yollarla
Emlak Konut GYO A.S."den talep edebilmektedir,

Bu bilgiden hareketle miilkiyeti Emlak Konut GYO A.$. ne ait olan arsanin degerinin, mevcut
durum itibariyle Emlak Konut GYO A.S. paymna diisen degere karsihik geldigi ve bu degerin
minimum deger olacagi kanaatine varilmistir.

Projenin Mevcut Hali ile Emlak Konut GYO A.S. Payma Diisen
Toplam Degeri (TL)

155.423.780,00

6.3. Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri

6.3.1. Nakit Akis1 Yaklasimi Yontemi ile Ulagilan Sonug

Bu yontemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satis degerleri dikkate alinarak yillar
icerisindeki nakit akimlar hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmasi halindeki deferi, proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu
giine tasinmis giincel degerlerine ulasilacaktir.

Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 40 hasilat payinin degeri aym zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir. Halihazirda yasal izinleri mevcut parsel tizerindeki satilabilir

ingaat alanlan asagidaki tabloda sunulmusgtur.
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e Proje biinyesinde yer alan bloklarin parsel bazinda satilabilir alanlari asagida sunulmustur.

satilabilir alanlar, ¢arsaf listeden alinnistir.

ADA/PARSEL B. BOLUM NITELIGI SATILABILIR ALAN
443/44 KONUT 21.157.27
KONUT 41.506,37

443/45 DEPOLU DUKKAN 985,27
DUKKAN 1.389.79

882/1 KONUT 105.027,52
DEPOLU DUKKAN 492242

TOPLAM SATILABILIR ALAN 174.988,64

e Projede toplam satilabilir alan 174.988.64 m? dir. Asagida kullanim amacina gére dagihimlan

sunulmustur.
SATILABILIR ALAN
KONUT 167.691.16
DUKKAN 7.297.48
TOPLAM 174.988.64

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullanilnustir.
Hesaplamalarda agagidaki kabuller yapilmistir.

e Nakit akiglar hesaplar yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras: bazindadir.

e Kullanmlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmisg ve yuvarlanmastir,

e Projede yer alan konutlarin 2016 yili igerisinde %20" sinin satis1 gergeklesmistir, 2017 yili igin
satigin yaklagik %60 1nin tamamlanacagi 2018 yih iginde de %20 sinin, satigmin tamamianacag:
kabul edilmigtir. Dikkanlann ise 2016 yilinda satisi gergeklesmemistir ve satislarin 2017
yilinda % 60’1nin, 2018 yihi iginde %40’ 1mn tamamlanaca@ kabul edilmistir.

* Proje genelinde m* bazinda konutlarda birim degeri ortalama 3.300.-TL/m?> ditkkan birim
degerinin ise ortalama 10.000,-TL/m* olacag ve bu degerlerin yillara gére %10 oraminda
artaca@i kabul edilmistir.

* Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlar
analizi ekteki tabloda gésterilmistir.

s Iskonto oram risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlar olup 0,15 olarak alinmistir.
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Ulasilan Deger

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki indirgenmis Nakit Akimlan tablosunda
sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri 598.118.044,79 TL olarak

bulunmustur.
Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 598.118.044,79
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Payi Oram 0.40
Emlak Konut GYO A.$. Hasilat Pay: (Projelendirilmis Arsa Degeri) 239.247.217,92

Gelistirilmis Arsa Degeri

Emlak Konut GYO A.§."ne ait olan % 40 hasilat payinin degeri ayni zamanda gelistirilmis arsa
degeri olarak kabul edilmistir.

Indirgenmis Nakit Akis1 (Bkz. Ekler) tablosunda goriilecegi iizere yapilan projeksiyonda
projeden elde edilecek gelirlerin toplami 598.118.044,79 TL, Emlak Konut GYO A.S. nin hasilat
payi ise 239.247.217,92 olarak hesaplanmigtir.

6.4. Analiz Sonuglarimin Degerlendirilmesi

Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gore raporu talep eden miigterimiz
Emlak Konut Gayrimenkul Yatimm Ortakh@i A.S."'nin Basaksehir llgesi, Kayabasi Mahallesi’nde
kayitli 443 ada 44 ve 45 nolu parseller ile 882 ada 1 nolu parsellerin meveut durumuyla toplam degeri
244.605.703,-TL projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payma diisen degeri
155.423.780,-TL, projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri 598.118.044,79 TL. projenin
tamamlanmas: durumunda Emlak Konut GYO A.S. payma diisen gelirlerin bugiinkii degeri
239.247.217,92 TL olarak hesaplanmustir.

Rapor konusu parseller igin Artag Ins. San. Ve Tic. A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda
arsa satis1 karsiligi toplam geliri: 876.000.000 TL, arsa satig1 karsihigi sirket payr: %40 ve asgari arsa
satig1 karsihg sirket pay1 toplam geliri: 350.400.000 TL bedel ve oranlarda sézlesme imzalanmistir.
Ozetle. Emlak Konut GYO A.S. payina diisen gelir asgari 350.400.000 TL olacakur.

Gelir indirgeme yontemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarli bir ekonomi varsayimma
dayali oldugu igin konu parsellerin toplam arsa degerinin, emsal karsilastirma y6ntemi ile ulasilan
degeri olacafi kanaatine varilmigr. Buna goére rapor konusu parsellerin pazar degeri
155.423.780.-TL olarak takdir olunmustur.

Yam sira Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 968 adet
bagimsiz bolimiin anahtar teslim gartlanm yerine getirilmesi durumundaki bugiinkii rayic
de@erlerinin toplam defieri 652.862.600,-TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her biri tablo
halinde raporumuz sonug boliimiinde de sunulmustur.

Not: Bagimsiz béliim bazinda yapilan degerlemede tahsisli alanlar dikkate alinmustir.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi, Kayabasi Mahallesi’nde kayitli 443 ada 44
ve 45 nolu parseller ile 882 ada 1 nolu parseller {izerinde konumlu Kayabasi 6. Etap Projesidir.
Projesidir. Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarmin tegekkiil tarzi, ulasim imkanlari.
parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin
gerceklesecegi kabulil ile yapilarin insaat sistemi. is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi de@erine etken
olabilecek tiim zellikleri dikkate ahnmis ve bilgede detayh piyasa arasgtirmas: yapilmistir. Buna
gore rapor konusu proje ig¢in piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida
tabloda sunulmustur.

TL uspD

Projenin Mevecut Durumuyla Toplam Degeri 244.605.703,00 71.106.309.01
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Diigen 155.423.780,00 45.181.33 1,40
Projenin Tamamlanmas) Durumunda Bugiinkii Degeri 598.118.044,79 173.871.524,65

e 101.860.465.12
Pr.njenm '[:am:l_mlan masi "Dn ruml_tm:la Emlak Konut GYO A.S. Payina 350.400.000,00
Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri
968 Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarm Yerine 635.863.600.00 189.785.639.53
Getirilmesi Durumundaki KDV Hari¢ Toplam Degeri i
968 Adet Bafimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarini Yerine 1379350000 195.870.205,52
Getirilmesi Durumundaki KDV Dahil Toplam Degeri 2

o Rapor tarihi itibarivie TCMB daviz satig kuru 3,44 TL kullandmgtie.

o Komu gaveimenkullerin ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan Hiikiimleri geregmce; CGayrmmenkul Yatrim Ortaklige portfiviine
“Proje ” olarak alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

s Burapor ilgilt Sermave Pivasast Mevzuat hikiimferine gére hazirlanmigtir.

. 2002/4480 sayih Bakanlar Kurulu Karary ile ner alam 150 m? 've kadar olan komu teslomieringe %1 net alans 150 m?* 'min distinde
olan konut teslimlerivle is yeri ve diger gayrimenkullerin testimlerinde ise %618 KDV wygularmignr, 01010, 200 3 rarihinden sonra
ingaal rubisan alman, (Afer Riski Alnndaki Alanlarin Donugiuridmess Hakkinda Kanun kapsanunda rezerv yap alam ve risklt
alan olarak belirlenen verler e riskl vapilarm bulundugu yerler harig) gavrimenkuller igin jse 0-499 TL arasi olanlar %)
oranmda, 500-999 TL aras: olaniar %68 oramnda, 1000 TL ve fizeri olanlar %6158 oramwda KDV ve tabr aolacakir.

»  Busayfa, bu degerleme raporanun aveidmaz pargast olup bagimsiz kullanilama:

isbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullammlari halinde ortaya
gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimzla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Biileft YASAR ilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)

EKLER

o  Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmis Son Ug Y1l igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
indirgenmis Nakit Akis: Tablosu

968 adet bagimsiz bsliimiin rayig deger tablosu
Tapu sureti ve takyidat yazisi

imar durumu drnekleri ve plan notlar)

e Yapi ruhsatlar

o Onayli bagimsiz biliim listesi ve onayli mahal listesi
s  Fotograflar ve uydu goriintiisii

=  Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi drnekleri
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