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Is burapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve viikiimliliikleri belirleyen 25.02.2016 tarihli dayanak
sozlegmesine istinaden, 11.03.2016 tarihinde, 20160170 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmam Dilara

DINCYUREK 'in beyam asagida maddeler halinde siralannustr.

BEYANIMIZ

# Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladiimiz kadariyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirh oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigin:;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

Y

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestifimizi;
» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;
» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

daha dnceden deneyimli oldugumuzu:

Y

Degerleme olarak miilkii kigsisel olarak denetledizimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

aragtirmalar) yapms oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar digsinda hig kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigimi;

» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkim

etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi:

bevan ederiz.

Dﬂé'ﬁom AS.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A. $ =1
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‘ YONETICI OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER
RAPORU TALEFP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 25.02.2016
DEGERLEME TARIHI 08.03.2016
RAPOR TARIHI 11.03.2016
RAPOR NO 20160170

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Kayabagi Mahallesi, Kayasehir Bulvari., 443 Ada 44 ve 45
Nolu Parseller ile 882 Ada | Nolu Parsel Kayabas: 6. Etap
(Avrupa Konutlar) Projesi)

Bagaksehir / ISTANBUL

KOORDINATLARI 41,128231, 28.770651, 41.126971, 28.771960
41.125241, 28.768913
TAPU BILGILERI TAKBIS sisteminden temin edilen ekli tapu kayit belgelerine

gore. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgn AS.
miilkiyetindeki Istanbul [li, Bagsaksehir Ilgesi, Kayabasi
Mabhallesi'nde kavitli 3 Adet Parsel. (Bkz. raporun 4.2.
béliimii.)

iIMAR DURUMU 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kayabas: Gecekondu
Onleme Bélgesi Revizyon Uygulama imar Plani’na gore
“Konut Alam” olarak belirlenen bilge igerisinde
kalmaktadir. (Detaylar igin bkz, raporun 4.3. béliimii.)
CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Kayabasi 6. Etap (Avrupa Konutlari)
Projesi'nin meveut durumda ve tamamlanmas: durumundaki pazar
degerinin tespitine yoneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje kapsamindaki
968 adet bagimsiz boltimiin anahtar teslim sartlarin yerine getirilmesi
durumundaki degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir,

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

TL USD
PRgJEl\_IiN MEVCUT DURUMU iLE TOPLAM 160.838.780,00 55.653.557.09
DEGERI
PROJENIN MEVCUT DURUMU ILE EMLAK 155.423.780.00 53.779.854.67
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA 558.604.204,85 193.288.652.20
BUGUNKU DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA 350.400.000.00 121.245.674.74
ARSA SATISI KARSILIGI EMLAK KONUT GYO
A.S. PAYI TOPLAM GELIRI
968 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN ANAHTAR 602.552.500,00 208.495.674.74
TESLIM SARTLARININ YERINE GETIRILMESI
DURUMUNDAKI KDV HARIC TOPLAM DEGERI
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Blifent YASAR ilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans N040143 i

oy ATAK |
e Gayrnimenkul
ATAK GayriméfkulDelétispidA.s. Il
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklar, ﬁngﬁriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin Stesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmanustir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamustir. Miilkiyet ve resmi tamimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi

akilcr ve en verimli ve en etkin gekilde hareket edecekleri varsayilmigtir.

‘;

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

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

» Kullamlan harita, sekil ve c¢izimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularnn
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmigtir, Bagka hi¢bir amagla glivenilir
referans olarak kullamlmamahdar.

» Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayist ile meveut
piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarma baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

# Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri géz 6niine alinmamis sadece

gayrimenkuliin kendisi géz Oniine alinmustir.

» Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diigmesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig 6ngoriiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.
Gﬂ yrlrrmnkui
Dagerlame A S,
ATAK Gayrimenkul Deger[eme AS Il
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Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr ayfa | 3



» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmammmn zemin kirliligi etiidii ¢galismas: yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul

edilmistir.

v

(aligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

v

Gayrimenkullerde zemin arastirmalart ve zemin kontaminasyonu ¢aligsmalar, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimn bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayl bir aragtirma yapilmamistir. Ancak. yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.

Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadi@i varsayilarak degerleme ¢alismast yapiimistr.

ATAK 7

Gt yromenkul
Dagnrl'm AS.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.$. |
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, girketimiz tarafindan 11.03.2016 tarihinde. 2015/0170 rapor numaras: ile tanzim
edilmistir.

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 iizerinde ver alan Emlak
Konut Kayabasi 6. Etap Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri ile Emlak GYO A.S.
payma diigen defieri ve projenin meveut durum degeri ile meveut durum deger itibariyle Emlak Konut
GYO A.S.’nin payina diisen degeri yam sira proje kapsamindaki 968 adet bagimsiz boltiimiin giincel
piyasa rayig degerlerinin SPK mevzuati ve sozlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti igin
hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden favdalamlarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlari Billent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmistir

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
calismalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlari tarafindan 11.03.2016 tarihinde
hazirlanmustir.

L5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. icin
hazirlanmistir. Rapor, sitketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini
belirleyen 25.02.2016 tarihli dayanak sbzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmigtir.

1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklifin A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portfoylinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cer¢evesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulea
Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar™
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen
herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

ATAK

Goyramenkui

Degerleme AS,
ATAK Gayrimenkul Degeriems A, $ =
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamitic: Bilgileri

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

ADRESI :Icerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/istanbul

iLETiSIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info(@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIiHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU ¢ Yirirliikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, Gzel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri. bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi. piyasa ve c¢evre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslan g¢ercevesinde deferleme raporlarim
hazirlamak.

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

7, ATAK
ng::i;".::k‘;!%

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
ADRESI :Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4
Atasehir / ISTANBUL

ILETiSiM : 0216 579 15 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)

infol@emlakkonut.com.tr(e-posta)
KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.
FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'nin gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin

diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakhiktir.

HALKA ARZ TARIHI : 02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000.-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI  : Tiirkiye'nin ¢esitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

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

2.1.  Deger Tammmlar:

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

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilani ve saticilan
tarafindan sonuglandinlmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet i¢in
ahcilar veya saticilarin tizerinde uzlagmaya varacaklart varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.!

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

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

e Alhcmin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettidi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda.

e Herhangi bir kisitlayici etki ve bask: olmaksizin,

e Aler ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu.

¢ Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacagi,

e Gaynmenkuliin satisi igin yeterli pazarlama yapilacag: ve makul bir siire taninacagi,

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

' UDS —Uluslararas: Degerleme Standartlari —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve satic1 arasinda goriismeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen.
takribi 3-6 ay arahifi igindeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklanin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
aralifi iginde, taraflar arasindaki goériigmeler sonucunda fiyat konusunda anlagsmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmas: 6nerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik artirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan giz
6ntinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglamr. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satig1 igin kabul edilen zaman arahif genellikle 3 aydan azdr.
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2.1.4. Faal isletme Degeri

[sletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olugturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir. ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas tegkil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas ahnarak
faaliyetini siirdiiren isletme de@erinin bir pargasim olustururlar. Bu kavram. siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
parcalanina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiiren igletmenin degerlemesinin yapilmasini
icerir, ancak pargalardan hi¢biri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.?

2.2.  Degerlemede Kullamilan Yontemler

Uluslararas1 kabul gérmiig kavramlar i¢erisinde dort farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Kargilagtirma Yaklagimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi™, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklagimi™dir.
2 UDS - Uluslararast Degerleme Standartlar: Faal [sletme Degeri Tanim

2.2.1, Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullamlmaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyat: ve bunun tarihi,
konumu, biiytikligi, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirihr. Bu
calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapmakitir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

2.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklagimi

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek
i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamhr. Indirgeme. tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi dlgiimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
orannin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklastmina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin éngériilmesi ve kabullerle gelecek
villarda elde edecegi gelirlerin giintimiize getirilmesi temeline kuruludur. 3

Direkt Kapitalizasvon

Gayrimenkuliin tek bir y1l i¢in {iretecedi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas:
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oramna béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasvonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik dzellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullamhr. Bu galismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin
yarattig1 olas1 dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olas1 giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

*UDS —Uluslararast Degerleme Standartlari
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2.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimeilik kar da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplamr. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacag: diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay: diigiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hi¢bir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

(Calhismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri. Bayindirhk Bakanh@ Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym Ozelliklerde
inga edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarini gisteren
cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate ahinarak hesaplanmistir.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Cahsmalar

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢aligmada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢aligmalarda projenin girigimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iirtiniin yer aldigi sektdriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir, Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugtinkii
deger hesabi yapilir. Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarimin ¢ok farkhilik
gostermesi ve bu nedenle emsal karsilagtirmanin her zaman miimkiin olmamasi s6z konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmas1 ve bu
degerden giincel miilk degerine ulasilmasi miimkiindiir,

2.3. Degerleme Cahismalarinda Kullanilan Bazi Tanimlar

2.3.1. Indirgeme Oram (iskonto Orani)

Gelecekte 6denecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki defere déniistiirmek amaciyla
kullanilan bir getiri oramidir, Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullanim alanlarina yatirildiginda sermayenin kazanabilecei getiri oramm
vansitmahdir. Ayrica getiri orani olarak da adlandirilir.

e Indirgeme Orami Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler

degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere n r)&lizxize
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tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan; risksiz getiri ve risk primi
oranimn toplanmasindan olugan indirgeme oranlarimin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
iilkemizde de stkintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye®de uzun vadeli mevduatlarin olmamast, finans
¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’lann faiz oranlarimn “risksiz getin
oran” olarak kullanmilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans ¢evreleri. ekonomideki belirsizlik ve
rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarn belli bir giin i¢in degerinin
degerlemede kullanmilmasinin dogru bir yaklagim olmadigini diistinmektedir.
Risksiz Getiri Oranti

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik cevrelerde degerlemede
dzellikle bu dénemde kullanilmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir;

e  Giinlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamlmasimin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamlmasinin tercih edilmesi,

e Projenin risklerine paralel ve uygun siureglerde Eurobond zaman serisi verilerinin

kullamiimas,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu pivasa ve rekabet kosullar farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektor dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (ahigmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha énce
yaptifimiz onlarca proje degerlemesini calismasindan yararlamlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gézii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi 6ngorilmiistiir.

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

2.3.2. Varsayimlar

Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin Konusunu veya yéntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlan veya i¢inde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

Indirgenmis gelirler veya gelir akislari ile maliyetler veya gider akiglari arasindaki farkin bir
NPV analizindeki 6l¢limiidiir. Bir yatirimin yatirim dénemi boyunca sagladigi getirinin pivasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi). bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erigmek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklasim yoluyla Piyasa Degerini gisterir.
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2.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akislarimin meveut deferini, sermaye vatirimimin meveut degeriyle
esitleyven indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Oram, potansiyel yatinmeilar icin temel gosteree
nitelifinde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramimi bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karhlik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

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

2.3.6. Serefiye

Tek tek tamimlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine dzellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir,
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri stirekliligi.
konum, iriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varhiktir. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gececektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Karsilastinilabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iliskin verilere dayanilarak bir miilk
dngoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligin kalan
degeri olarak diistinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetlen diistildiikten sonra ekonomik
kullamm &mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gésterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas: Degerleme Standartlar (UDS) madde 3.22"ye gore degerleme Raporu’nun
tarihidir, Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1. Tiirkiye Demografik Veriler (*)
Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2015 yilinda. bir 6nceki yila gére 1 milyon 45 bin 149 kisi

artti. Erkek niifusun oran1 %50,2 (39 milyon 511 bin 191 kisi), kadin niifusun oramn ise %49,8 (39
milyon 229 bin 862 kisi) olarak gercgeklesti.

Yillik niifus artis hizi 2014 yihinda %013.3 iken, 2015 yihnda %013.4 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2014 yilinda %91.8 iken. bu oran 2015
yihinda %921 yiikseldi. Belde ve kéylerde yasayanlarin orani ise %7,9 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %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 Izmir, %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 6nceki yila gére artis gostererek
31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.4 iken, kadinlarda 31,6 olarak gergeklesti. Ortanca yasm en
yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.3), Balikesir (38,8) ve Kastamonu (38.3) iken, en diigiik
oldugu iller ise sirasiyla Sanhurfa (19,3), Sinak (19,5) ve Agn (20,3) dir.

Nifus piramidi, 2015

Yag grubu
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢aligma ¢agindaki) niifusun orani 2015 yilinda, bir
onceki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gergeklesti. 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) yiikseldi.
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Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye
genelinde 2014 yilma gore 1 kisi artarak 102 kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 2 821 kisi
ile nitfus 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 dneeki yilda
oldugu gibi, kilometrekareye diigen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolgtimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 55, en kiigiik

ylizblgiimiine  sahip  Yalova’min  niifus  yogunlugu ise 275 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TOIK nun yvaymlarms oldugu Adrese Dayali Nitfus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan

alimmustir.

3.2, 2015 Yil''nin Ekonomik Gériiniim
2015 w1l figlincdi geyrek biiyiime verisi ylizde 4.0 ile beklentilerin oldukga iizerinde

gergeklesmistir. Sivasi ve ekonomik belirsizlik yasanan fgiincii geyrekteki is aktivitesi ile
agiklanan biiylime verisi arasinda tutarsizhik olusmustur. Yilin ilk dokuz ayinda ise biiyiime yiizde
3.4 olmustur. Son ti¢ yilda ortalama yiizde 3,1 olan biiyiime hiz1 2015 yilin ikinci ve {iciincti
ceyrek dénemlerinde ortalamanin {izerine ¢ikmustir.

2015 yihinin iigilineii geyreginde yasanan ekonomik bilylimenin yine i¢ titketime dayali
oldugu goriilmektedir. Tiiketimin biiylimeye katkis: yiiksek olmustur. Yatirimlarin ve net ihracatin
bityiimeye katkis: ise negatif olmustur.

Yilin dordiincii geyrek dénemindeki biiyiimeye bagh olarak 2015 yilinda muhtemelen yiizde
3.0%tin bir miktar tizerinde bir biiyiime olacaktir

Tiirkiye ekonomisinde bilylimenin 6nemli dinamiklerinden biri yatinmlardir. Toplam
yatinmlar 2014 yihinda yiizde 1.3 kiigiilmiistii. Yatinmlarda daha Snemli gelisme 6zel sektor
yatirimlarinin son ti¢ senedir zayif gerceklesmesidir.

2015 yilinin ilk ¢eyrek déneminde dzel sektor yatirimlan yiizde 2.1 ile siirh biiyiimiistiir.
Yilin ikinci ¢eyrek déneminde ise biyiime hizlanmig ve yiizde 11,4°¢ yiikselmisti. Ancak yilin
ligiineii geyrek déneminde 6zel sektor yatinmlan yeniden yiizde 0,7 oraninda kiiglilmiistiir. Béylece
yilin ilk dokuz ayinda o6zel sektor yatirim harcamalarinda biiytime yiizde 4.3 olarak gergeklesmistir,

Kamu yatinm harcamalarinda ise uzun siireli kiigiilme yilin ikinci geyreginde sona erdikien
sonra liglincii geyrekte zayif bir biiytime gergeklesmistir.

2016 Yilinda Enflasyon Artacak : 2015 y1l genelinde enflasyon yukan yonlii hareket etmistir.
2016 yihinda ise daha yiiksek enflasyon oranlan olugacaktir, Asgari iicret artigi ile onun diger ticretler
iizerinde yaratacag artis etkisi ile ozellikle tiiketici fiyatlar1 daha yiiksek olugacaktir. Daha yiiksek

enflasyon firmalarin maliyetlerini artiracaktur.
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2016 yilinda Daha Yiiksek Faizler Olusacak : 2016 yilinda kiiresel faiz artiglari, Tiirkiye'de
yiikselen enflasyon ve TC Merkez Bankasi nin politika belirsizligi ile daha yiiksek mevduat, kredi ve

tahvil faizleri olacaktir.

TURKIYE'DE YILLIK ENFLASYON Y0ZDE

2
st MB GOSTERGE FAIZI YOZDE
: s 2 YIL VADEL| BONO FAlZ| YUZDE
e CEKIRDEK s TUEE = UFE - KISA VADELI TL KREDI FAL2I YOZDE

ABD Merkez Bankas1 FED para politikasinda normallesmeye baglamistir. Buna bagh olarak
geligen tilkelerden ve Tiirkiye'den sermaye ¢ikislart yasanmaktadir,

Sermaye ¢ikiglart TC Merkez Bankasi’nin déviz rezervlerinin énemli l¢iide azalmasina yol
agmaktadir. Tiirk Lirasi, FED faiz artisi, TC Merkez Bankasi’nin politika belirsizligi. sermaye
¢ikislari ve doéviz rezervlerindeki azalma nedeniyle deger kaybi baskisi ile Karsi karsiyadir.

Yilbagindan itibaren d6viz kurlan kademeli yukan yonlii olacakuir.

Internet tizerinden “IMSAD Sektor Aralik 2015 Raporu™ndan derlenmistir,

Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasina Genel Bakis

Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalar, son iki yilda dort kez yapilan segimlerin
yarattif1 politik gerginlik ve belirsizliklerin yaminda kiiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmistir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015’de yapilan ve sonucunda tek parti iktidar1 kesinlesen
genel se¢imin sonucunda en az dort yil i¢in ortadan kalkmug goziikmektedir. Ancak, Tiirkiye gibi
gelismekte olan tiim piyasalan olumsuz etkileyen Amerikan Merkez Bankasi (FED) nin 2016 yili
basinda faiz artirma karari ekonomi ve finans piyasalan iizerindeki baskiyr halen devam
ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi oldupu gibi, diger sektorleri ve
Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriinii de etkileyecegi ongoriilebilir.

Tiirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yilinin ilk alt: ayinda gériilen durgunluk, dérdiincii
¢eyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme siirdiirmiis ve 2016 yilina girilmistir. Bu hareketlilik konut
sektoriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015°in ilk
ligeeyregini yiiksek bir stok tiretimiyle geciren konut sektdrii, bu dénemde yavaslayan talebi

hareketlendirebilmek i¢in avantajh sati§ sartlari sunan kampanyalarim devreye sokmuglardir. Talep
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tarafinda ise bu kampanyalarin kaginlmak istenmedigi anlagilmaktadir. 2015 iiglincii ¢eyreginde
beklentilerin ¢ok tizerinde agiklanan %4’liik biiytime rakaminda konut satislarindaki bu artisin etkili
oldugunu diisiinmekteyiz.

Bolgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yasanan krizin de eklenmesi, faiz oranlarinin
gorece yiiksek olmasi, petrol fiyatlarindaki diisiise paralel olarak ihracat rakamlarinin diigmesi ile
birlikte yasanan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yilimin yaz aylarim da igeren
ikinci yarisinda gérmeye baglayacagimizi 6ngérmekteyiz. 2016 yili igin gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacagin, 6zel bolgeler hari¢ (turizm bolgeleri) fiyatlarda anlamh bir diisiis olmayacagim

ancak kampanyal ve 6zel satislarin artacagini diigtinmekteyiz.

3.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi
3.3.1. listanbul ili (*)

Istanbul cografyasini denizler ve karalar 4 bolime ayirmustir. Hali¢'in kiyilarinda Eski
Istanbul ve Galata, Bogazin iki yakasinda, eskiden her biri ayn kéyler olan, artik birlesmis yerlesim
alanlan yer alirlar, Diinyanin en kii¢iik denizi olan Marmara Denizi kiyilar boyunca uzanan meskun
yerler, sehrin ulagtigi boyutlarin biiytikliigtinti gosterir. Eski Sehir 22 km surlarin gevreledigi iiggen

bir yarimadanin 7 tepesi iizerine yayimistir.

Eski Diinyamin merkezinde yer alan Istanbul, tarihi abideleri ve sahane tabii manzaralar ile
¢ok onemli bir megapoldiir. Asya ile Avrupa Kitalari'mn dar bir deniz ge¢idi ile ayrildigx yerde, iki
kita tizerinde kurulu ve diinya tizerinde i¢inden deniz gecen tek sehirdir, 2500 yihi agan bir tarihe sahip
olan Istanbul, deniz ve karalarin kucaklastigi bu stratejik bolgede kurulusunu takiben énemli bir
ticaret merkezi olmustu. Tarihi [stanbul sehri {i¢ tarafim1 Marmara Denizi, Bogazigi ve Hali¢'in sardig1

bir yarim ada tizerinde yer alir.
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Istanbul. 280 01° ve 290 55° dogu boylamlan ile 410 33° ve 400 28 kuzey enlemleri arasinda
bulunur, Istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi’yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa
Kitasi'm birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bolmektedir. ili kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglan’nin yiiksek tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene

Havzasi’nin su ayrim ¢izgisi sinirlamaktadir.

Ana yollarin denize ulastifn kavsak noktasinda yer almasi. kolay savunulur bir yarim ada,
ideal iklim. zengin ve comert tabiat, stratejik Bogazi¢i'nin kontrolii gibi ézellikler, cografi
konumunun diinyanin merkezinde bulunmas:, iki kitanin birlestigi noktada yer almasi. sicak iklimlere
ve okyanuslara agilan bir kapr olmasi. tarihi Ipekyolu’nun Avrupa’ya uzanan kapisi olmas: gibi

sebeplerle tarih boyunca ¢ok 6nemli bir stratejik éneme sahip olmustur.

Sehir 3 diinya imparatorluguna, yani Roma, Bizans ve Osmanh Tiirklerine bagkent olmus,
1600 yih agan bir siire boyunca 120 den fazla imparator ve sultan burada hitkiim siirmiistiir. Istanbul,

diinyada bu 6zelliklere sahip tek sehirdir.

Ama bugiinkii Istanbul'un temelleri M.O. 7. yiizyilda atilmistir. M.S. 4. yiizyilda Imparator
Constantin tarafindan yeniden insa edilip, bagkent yapilmis; o giinden sonra da yaklasik 16 asir

boyunca Roma, Bizans ve Osmanli dénemlerinde baskentlik sifatin1 siirdlirmiistiir,

Istanbul’un il biitiiniiniin yer aldif alandaki iklim tipini, belirgin bir iklim tipi iginde
degerlendirme imkam yoktur. Cografi konumu ve fiziki cografya ozellikleri nedeniyle ayn1 enlemde

yer alan bir¢ok yerlesmelerin ikliminden daha farkli iklim 6zelliklerine sahiptir.

Yerkiire tizerinde ekvatordan baglayip sirasiyla ikiser kez yinelenen algak ve yiiksek basing
kusaklari i¢inde, Istanbul ( 41 derece kuzey enlemi, 29 derece dogu boylamindaki konumu ile),
subtropikal yiiksek basing kusag ile, soguk - 1lik bilgenin algak basinglarimin yada karasal (nemsiz)
alize riizgarlar ile denizse (nemli ve yagigh) bati riizgarlanimin simrindadir. Yerkiirenin hareketleriyle

kis ve yaz mevsimlerinde farkl iklim sartlan olusur.

Istanbul’da yil boyunca lig hava tipi egemendir. Bunlar kuzeyden ve giineyden sokulan hava
tipleri ile sakin hava tipidir. Dogu ve bati yonlii riizgarlara baglh olan hava tipleri ise énemsizdir. Ug
hava tipi arasinda. en yiiksek frekansi ( en gok esme sayisini) gostereni, kuzey riizgarlarinin egemen
oldugu sirada goriilen hava tipidir. Mevsimlere gére dort devre vardir; Soguk ve sicak devrelerle biri

uzun digeri kisa siiren iki gegig devresi.
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Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayim Sonuglarina gére Istanbul'un Toplam Niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda. 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gore incelendiginde en

yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip il¢esi de Adalar olmustur.

Istanbul'da yasayanlarnin yaklasik % 64,7117 (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35,29'u da
(4.997.548) Anadolu Yakasinda yasar. Istanbul'un niifusu son 20 yilda 2 katna ¢ikmstir. ssizlik

sebebi ile bir ¢ok insan Istanbul'a go¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri

olusturmustur.
istanbul'un gegmisteki niifus sayis)
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Istanbul. ti¢ imparatorluga bagkentlik yapma ozelliginin yam sira. her dénem ekonomik
merkez olma 6zelligini de koruyan az sayida sehirden biri. Sehir, 1923'te kurulan yeni cumhuriyete
siyasi anlamda baskent olmamasina ragmen, ekonomik merkez olma 6zelligini her zaman siirdiirmiis

ve lilkenin kaderini belirleyen konumunu asla kaybetmemistir.

Kentin ekonomisine ve is yasamina kisaca bakacak olursak. bugiin Istanbul'un Tiirkiye
GSMH'sindeki pay1 yaklasik yiizde 23 diizeyinde. Istanbul'un her yil devlet biitgesine katkisi yiizde
40, buna karsilik devlet harcamalarindan aldig pay yiizde 7-8 dolayindadir. Ozel bankalarin hepsinin

genel miidiirliikleri ve Tiirkiye'deki toplam banka subelerinin yiizde 21'i Istanbul'da bulunuyor.

Istanbul hem i¢ hem de dis ticarette merkezi bir 6neme sahip. Istanbul'da ticaret sektériinde
varatilan katma deger, il toplam katma degerinin yiizde 26.5'ine ulagiyor ve ticaret sanayiden sonra
Istanbul'un en énemli sektdrii durumunda. Tiirkiye genelinde ticaret sektériinde yaratilan katma

degerin yiizde 27'si Istanbul'a ait. Istanbul, aym zamanda Tiirkiye'nin en &nemli ihracat ve ithalat
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Istanbul'un ihracati Tiirkiye toplamimin yiizde 46'sin ithalatin is¢ yiizde 40 olusturuyor.
Istanbul, turizmin merkezi olmasi agisindan ve ézellikle de kongre turizmi agisinda bilyiik bir sansa

sahip bulunuyor.

Tiirkiye'de sayilan 153 olan miizelerin 14'% Istanbul'da ve bu miizelerde bulunan 2 milyon

400 bin mevcut eserin viizde 34'{i Istanbul miizelerinde sergilenmektedir.

Sehirde son yillarda sanayinin yerini yinetim merkezleri ile finans, turizm, hizmet ve
bankacilik gibi sektorler aldi. Sanayideki bu duruma karsihk para piyasalarimin kalbi artan bir
tempoyla hep Istanbul'da atiyor. Cografi konumu itibariyle Istanbul'da giiniin ilk 4 mesai saati Asya
tilkeleriyle, diger 4 saati Avrupa iilkeleriyle ¢akisiyor. Bu da Istanbul’a dogal bir finansal merkez

olma konumu getiriyor.

Serbest Bolge niteligi de tasiyan Menkul Kiymetler Borsasi. Istanbul merkezli ve hizla
diinyanin sayih borsalar arasinda yiikseliyor. Leasing, factoring, 6zel finans kurumlar gibi finans
kuruluslarimn merkezi de Istanbul'da ve 6zellikle, liberallesen para piyasalan ile birlikte Istanbul, bir
finans merkezi olma yolunda hizla ilerliyor. Tiirkive Cumhuriyet Merkez Bankasi’nin Istanbul’a

tasinmasi kararinmin. sehri diinva capinda bir finans merkezine dontistiirmesi bekleniyor.

(*) il hakkmda bilgiler ve girseller cesitli imternet sitelerinden derlenmistir.
3.3.2. Basaksehir Ilgesi (*)

Bagakgehir, Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigiikgekmece, Esenler ve Biiyiikgekmece
ilcelerinden aynlarak ilge yapilmistir. 5747 sayili "Biiyiiksehir Belediyesi Smmirlar Igerisinde Ilge
Kurulmast ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkindaki Kanun" cgergevesinde,
Kiiciikgekmece'ye bagh 6, Esenler ve Bahgeschir'e bagh 2'ser mahallenin kaulimiyla Basaksehir

flgesi kurulmustur.
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9 Mabhalle ve 1 kdyden olusan Bagakschir ilgesimin toplam alami 10.433,6 ha’dir.
Kiigiikgekmece Ilgesi'nden katilan alan 6.730 ha’dir. Ilgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi; giineyinde Avcilar Belediyesi,
Kiigiikgekmece Belediyesi ve Bagcilar Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi; batusinda ve
glineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

llgeye ulagim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestirilmektedir. Ilgeye otobiis seferleri de
bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule’de ki tren istasyonu ile
saglanmakta, metro ¢aligmalart  sonucu  metronun Atatiirk  Olimpiyat  Stadi'na  ulagmasi
beklenmektedir.

Ilgenin kuzeyi ormanlarla kaphdir, kalan bitki 6rtiisii bozkir ve ¢aliliklardan olusur. Resneli
Ciftligi'nin iginde bulundugu Sazhdere vadisinde bitki gesitliligi ¢ok fazladir. ilgede Sazlidere
akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, Ispartakule Deresi ise iginden geger.

ligede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve gevresindedir.
Bahgesehir'deki golet, Tiirkiye'nin en biiyiik yapay géletidir. Bunun diginda Atatiirk Olimpiyat Stad
bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye nin en biiyiik uydu kent projesi olan
65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi de bu ilge sinirlan igindedir.

(*) Bagakgehir ilgesi’ne ait bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden alinmustur.

3.3.3 Kayabasi Mahallesi

Basaksehir ilgesine bagh olan Kayabas1 Mahallesi, ilgenin kuzeyinde yer almakta olup cografi
agidan toprak zemininin kayalik olmasindan &tiiri Tiirk¢ede Kayabasi adim almistir. Kayabasi
Mahallesi, Altingehir ve Giivercintepe Mahalleleri ile komsudur,

2002 yihinda, Atatiirk Olimpiyat Stadi'nin agilmasiyla bélgenin bilinirligi bilyiik &lgiide
artmigtir.

2009 yilinda, biinyesinde 1.140 adet konut igeren KIPTAS Kayabasi Konutlar1 ile balge,
biiyiik 6lgekli toplu konut yatirnmlarina ev sahipligi yapmaya baglamustir.

Avrupa yakasindaki toplu konut uygulamalariyla 6n plana ¢ikmus bolgelerden biri olan
Bagaksehir Ilgesi ve Kayabagi Mahallesi'nden ve adim alan Kayasehir olarak adlandinlan blge
TOKI nin uydu kent uygulamasiyla son dénemlerde gozler éniine gikmugtir.

Basaksehir, Bahgeschir ve Ispartakule gibi uydu kentlere yakin konumlu olmasina ragmen
Kayabasi Mahallesi’'nde agirhkhi olarak dar gelire hitap eden konutlar yer almaktadir. Bélgede

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

Kayabasi Mahallesi lokasyon olarak Atatiirk Havalimami’na 17 km, Bogaz Képriisii'ne 24
km. mesafededir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum
Rapor konusu tasinmazlar, Istanbul [li, Basaksehir Il¢esi, Kayabasi Mahallesi nde kayith 443

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

Rapora konu taginmazlar; TEM Istanbul - Edirne Otoyolu’nun kuzeyinde kalan bolgede yer
almaktadir. Kayabagi Mahallesi sinirlarinda kalan rapora konu parseller, Kayasehir Bulvar tizerinde
veya bir paralelinde yer almaktadir.

Taginmazlar; Tirkiye'nin en biiylik yatinm ve vizyon projelerinin merkezinde yer alacak
olacak olan. yapimi devam etmekte olan 3. Havalimani'na ve Atatiirk Havalimam'na 14 kilometre
mesafededirler.

Tagmmazlara ulasim su sekilde tarif edilebilir; Esenler - Arnavutkdy ydniinde Habibler Yolu
(Eski Edirne Asf.) tizerinden Fenertepe Hava Garnizonu'nu geger gecmez ver alan kavsaktan
Kayabag1 Mahallesi’ne girisi saglayan Istiklal Caddesi ne baglamp yaklagik 2 km. kadar giiney yénde
ilerledikten sonra solda yer alan herhangi bir sokaktan devam edilir ve rapora konu tasinmazlarinda
yer aldig1 Kayasehir Bulvari'na baglanilir.

Rapor konusu taginmazlarin yakin ¢evresinde, Rapor konusu tasinmazin yakin ¢evresinde.,
Fatih Koleji, TOKI Turgut Ozal Imam Hatip Ortaokulu, TOKI Yunus Emre ilkokulu, Hz. Ismail
Cami, TOKI Kayasehir 17. Bélge ve 19. Bélge Konut Bloklan ve gok sayida bos parseller yer
almaktadir.

Rapor konusu taginmazlarin konumlu oldugu bélge; Armavutkdy Habibler Yolu (Eski Edirne
Asf.)'na yaklagik 3 km. ve Kayabagi Merkeze ise yaklasik 3.5 km mesafededir.
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4.2.

Parselin Tapu Kayitlar ve Miilkivet Bilgileri

Parsellerin tapu kayitlart TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgeleri ve ilgili tapu sicil

miidiirligiinde yapilan incelemeler dogrultusunda diizenlenmistir. Tapu kayit belgeleri raporumuz

ekinde sunulmustur.
SAHIBI - HISSESI :

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. - Tam

iLi Istanbul
iLCESI Bagakschir
MAHALLESI Kayabas:
SIRA | ADA | PARSEL | YOZOLCUMU | 4 oy | CILT | SAYFA |\ pyyy | YEVMIVE
NO | NO NO ;(niz_) / ik _I:IQ NO- | | NO
| 443 44 11.327,51 ARSA 123 | 12151 |23.06.2014 10172
2 443 45 17.343,21 ARSA 123 | 12152 | 23.06.2014 10172
4 882 1 44.036,00 ARSA 124 12251 | 23.06.2014 10172
Not: Parseller iizerinde gelistivilmekte olan proje igin heniiz kat irtifokr kvurulmamistir. Emlak Konwt
Gayrimenkul Yanrim A.§. talebi iizerine bagimsiz bélim bazindaki deger tespit ¢alismast tarafimiza
sunulan bagimsiz boliim listesi dikkate alinarak yapilmistur. Iy bu liste rapor ekinde sunulmugiur.
4.2.1. Parselin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi iizerinden alinan ve raporumuz ekinde sunulan TAKBIS belgelerine gore

rapor konusu parsellerin {izerinde herhangi bir kisitlayici serhin bulunmadidi tespit edilmistir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasast mevzuati hiikkiimleri

gergevesinde gayrimenkul yatirim ortaklhigi portféyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadi@ goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3.  Parselin imar Bilgisi

Basakgchir Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirliigii'nde yapilan incelemelerde degerleme
konusu parsellerin 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesi
Revizyon Uygulama Imar Plani'na gére “ Konut Alam ” olarak belirlenen bélge icerisinde kaldigi,
yapilagma sartlarinin ise, asagidaki tabloda gdsterilmistir.

Sira No | Ada No | Parsel No Yﬁ?::%ﬁm Plan Fonksiyonu Emsal Hmaks.
1 443 44 11.327.51 Konut 1,35 Serbest
2 443 45 17.343.21 Konut 1,70 Serbest
4 882 1 44.036.00 Konut 1.70 Serbest

Ayrica belediye yetkilileri tarafindan rapora konu parsellerin de konumlandig bélgenin Cevre

ve Sehircilik Bakanh@ tarafindan “Rezerv Yapit Alani” olarak belirlenen bilge igerisinde kaldig
belirtilmistir.
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09.05.2013 TASDIK TARIHLI ISTANBUL iLi, BASAKSEHIR iLCESi, KAYABASI
GECEKONDU ONLEME BOLGESI 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER

1. Bu plan kapsaminda; deprem yonetmeligi, otopark yonetmeligi, ISKI Yénetmeligi, karayollar
kenarina yapilacak tesisler hakkinda yonetmelik, su Kirliligi kontrol yonetmeligi. v.b ilgili yénetmelik
hiiktimleri ve ilgili kurum gériisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

2. Planlama alaminda her tiirlii yapilasma icin ayrinuli jeolojik ve jeoteknik etiit raporlar
hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

3. Planlama alani i¢inde Gngoriilen biitiin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyaci istanbul otopark
yonetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlar icerisinde ¢oziimlenecektir.

4. Plan biitiiniinde tabi zemin kotunun 0.50 m altinda ve bina cephe hatt1 gerisinde kalmak kaydiyla
¢ekme mesafelerine kadar parsel tamaminda otopark yapilabilir. Bu otoparklar emsale dahil degildir.
5. Yapi ¢ekme mesafeleri icerisinde zemin istii otopark yapilabilir. Planlama alam igerisinde yap
adalarinda zemin altinda kapali otopark yapilabilir.

6. Enerji nakil hatt: koruma kusaginda TEIAS'm uygun gériisii alinmadan uygulama yapilamaz.

7. Planda biitin adalarda yapi nizam serbest olup, ayrik, blok, sira blok ve teras tipi seklinde
diizenlenebilir ve parsel biitiiniinde birden fazla yap: yapilabilir. Yap: boyutlari ¢ekme mesafeleri ve
su basman kotlari ilce Belediyesince onaylanacak mimari avan projeye gore yapilacaktir.

8. Planlama alanmi igerisinde bitiin yapilarda h=serbesttir. Yapilar tabi zemin kosegenler
ortalamasindan kot alacak olup su basman kotu £1.50 m'dir.

9. Planda belirlenen emsal hesabina dahil olmak {izere teras kati, gekme kat ve gat1 kat1 yapilabilir.
Sagak genisligi min:0.60 m. ile maks:1.50 m. arasinda degisebilir.

10. Teras katlarindaki agik alanlar iistii kapatilmamak kayd: ile ¢ati bahgesi, hobi bahgesi ve yesil
alan vb. olarak kullanilabilir. Bu alanlar emsal hesabina dahil degildir.

11. Fonksiyon adalarinda farkli yogunluklar: gésteren hat, ifraz hatti degildir.

12. Planlama alanimn tamaminda egimden dolay: a¢iga ¢ikan bodrum katlar Iskan edilebilir. Iskan
edilen bodrum Katlar emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat ¢ikmasi halinde bu katlar ortak alan
(spor salonu, sosyal tesis, sifinak su deposu, tesisat odasi, otopark v.b.) olarak kullanilabilir.

13. 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 ¢ikis yapilabilir.

14. Planlama alanimin kuzeyinde yer alan agag¢landirilacak alanlann (mezarhik alanlarimin) sazhdere
su toplama havzasi orta mesafeli koruma kusaginda yer alan kisimlarinda defin iglemi yapilamaz, Bu
alanlarda mezarhik hizmet birimleri, iski havza koruma yonetmeligi kosullarina uygun olarak
vapilabilir.

15. Bahge sulamasimin temini amaciyla ¢ati suyu ve yagmur suyu depolama sistemi yapilmas
zorunludur. Yapilan sarm¢lar emsale dahil degildir.

16. Donati alanlan kamunun eline gegmeden uygulama yapilamaz.

17. Planlama alaminda imar kanunu'nun 18. Maddesi 2981/3290 sayili kanunun Ek-1 maddesi
sartlarina gore arazi ve arsa diizenlemesi yapilacaktir. Uygulama smir plan siniridir. Planda konut,
ozel saglik, Ozel ilkégretim. Gzel ortadgretim, ticaret ve konut disi kentsel ¢alisma alanlar'nda
Olusgturulabilecek en kiigiik parsel biiyiikligti 5000m?dir. Diger fonksiyon

alanlarinda bu kosul uygulanmayacaktir.

18. Planlama alaninda merkezi 6zellik gosteren, civarinda ozellikle saglhk, itfaiye ve iletisim
haberlegme v.b. tesislerinin bulundugu ve ulagim tiirlerine yakin alanlarindaki a¢ik alan meydan, yesil
alan-park gibi yerlerin uygun noktalarinda, ilgili kuruluglarin uygun goriisleri alinmak ve "heliport
yapim ve Isletim Yonetmeligi'ne" uymak sarti ile kamuya ait "heliport inis-kalkis Pisti" (heliport

alani) ayrilabilir.
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19. Tiim yap adalarinda yapi ve yaklasma simin disinda 25 m? yi gegmeyen bekei ve giivenlik
kuliibeleri yapilabilir, emsale dahil degildir.

20. Planlama alanimin kuzey sinirt askeri giivenlik simiridir. Olasi uyusmazliklarda askeri giivenlik
bélgesi sinin esas alinir.

21. Tiim durak yerleri cep seklinde yapilacaktir,

22. Tum alanlarda proje ve uygulama agamasinda Istanbul Imar Yénetmeligi Hiikiimleri
dogrultusunda engelliler icin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

23. Tim yap: adalarinda yerlesim planlart ve bahge tanzimine gore hafriyat ve dolgu yapilabilir.
Ancak dogal arazi yapisimin korunmas esastir. Apartmanlarda bodrum kat yapilamamas: durumunda
mistemilat(kalorifer dairesi. tesisat merkezi, depo ve garaj ile kapici dairesi) zemin katlarda
diizenlenebilir. Iskana tahsis edilen birimlerin haricinde zemin katta kalan bu hizmet béliimleri insaat
emsaline dahil degildir,

24. Plan raporunda, plan notlarinda ve imar plaminda belirtiimeyen hususlar 3194 sayili imar kanunu
ve Istanbul Imar Yénetmeligi'nin lehte hiikiimleri gecerlidir.

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

26. Planlama alaminda bulunan her tiirlii yapi parselinde; ilgili kurum gériisleri dogrultusunda
belirlenecek olan ve yola cephesine bulunan kisimlarda minimum parsel sarti aranmaksizin trafo,
Telekom yapilari, santral binalan v.b. kullanilmak f{izere ifraz edilebilir. Bu alanlar emsale dahil
degildir.

OZEL HUKUMLER
KONUT ALANLARI:

27. Planlama biitlintinde yapilasma kogullar:

Yiiksek yogunluklu konut alanlar; E:1.70

Orta yogunluklu konut alanlan; E:1.00, E:1.10, E:1.35

Diisiik yogunluklu konut alanlari; E:0.75'dir

28. Konut alanlarmda, yapilasma emsal degerinin %2'si hmaks=5,50 m olmak {izere bagimsiz ticari
birimler olarak kullamlabilir. Ticari kullamima iligkin detay ve konum mimari avan projesinde
belirlenecektir.

TICARET ALANLARI:

29. Planlama alaninda ticaret alanlan ana/birinci derece merkez ve alt bolge merkezleri olarak
Ongoriilmiis ve yapilasma kosullari ana merkezde E=2.00 ve E=1.50, alt merkezlerinde E=1.00 olarak
belirlenmistir.

30. Ticaret alanlarinda; is merkezi, ofis, biiro, aligveris merkezi, gok katli magaza, ¢ars1, konaklama
tesisleri, otel, motel, rezidans, sinema, tiyatro. miize, lokanta, banka, finans kurumlari, kat otoparki,
Ozel egitim ve zel saghk tiniteleri yapilabilir. Bu iglevier bir arada kullanilabilir.

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

32. T1 alanlarinda ticaret ve konut fonksiyonlarina gére yapilacak yapilarin yeri vaziyet plan: ile
belirlenir ve vaziyet plamina gore ifraz edilebilir.
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AKARYAKIT VE BAKIM iISTASYONU ALANLARI:

33. Buaalanlarda, ilgili kurum ve kurulus gériisleri dogrultusunda uygulama yapilacak olup, akaryakit,
likit petrol gaz (Ipg). stkistinlmus dogalgaz(cng) ve sivilasinlmis dogalgaz (Ing) satis ve servis
istasyonu, elektrikli arag sarj istasyonu hizmetleri ile ticari fonksiyonlar yer alabilir.

34. Bu alanlarda yapilagma E=0.65, hmaks=6.50 m sartlarinda olmak iizere mimari avan proje
dogrultusunda uygulama yapilacakur.

KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANLARI:

35. Bu alanlar konut ve sanayi digindaki, sosyal, kiiltiirel ve firetim yapilmayan ticari tesislerin
vapilabilecegi alanlar olup, icerisindeki motel ve lokanta da bulunabilen resmi ve sosyal tesisler, ileri
teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik birakmayan ve gevre saghigi yoniinde tehlike arz
etmeyen kii¢iik 6lgekli bakim, onarim, tamirat, oto galeri v.b. tesisler ile patlayici, parlayici ve yanie
maddeler igermeyen tesisler yer alabilir. Bu alanlarda yapilasma E=1.00 olarak uygulanacaktir.

DONATI ALANLARI:

36. Donati alanlarinda mimari avan projeye gére uygulama yapilacaktir,

37. Plandaki ilkogretim tesis alam ya da ortabgretim tesis alanlar, ilgili kurum goriigleri alinarak
anaokulu, meslek lisesi ve ¢ok programli liseler olarak kullamilabilir.

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

39. Temel egitim 6ncesi egitim alanlari, ihtiyaca gére anaokulu veya kres alam olarak kullanilabilir.
40, Ozel ilkdgretim ve 6zel ortadgretim tesis alanlarinda 6zel {iniversite yapilabilir.

41. Ozel ilkdgretim ve 6zel ortadgretim tesis alanlarinda dzel tiniversite yapilmasi durumunda diger
efitim tesisleri yapilamaz.

42. Resmi kurum alanlarinda belediye'ye ait tesisler, karakol, muhtarlik, PTT, ISKILITFAIYE
IGDAS, TELEKOM v.b. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

43. Teknik altyap: alanlarinda ISKI IGDAS, kati atk merkezi, TELEKOM, ITFAIYE, IETT, TEIAS
v.b. kurum ve kuruluglar yer alabilir.

44. Sosyal, kiiltiirel tesis alanlarinda Kiitiiphaneler, Tiyatrolar, Sanat Galerileri, Huzurevi, Yurt,
Rehabilitasyon Merkezi, Cocuk Ve Genglik Merkezi, Kadin Konuk Evi, Toplum Merkezi gibi
fonksiyonlan Igeren Sosyal Hizmetler ve Cocuk Es.lrgeme Kurumu (SHCEK) vapilanma alam gibi
tesisler yer alabilir.

45. Planda belirtilen saghk tesis alanlarinda; Hastane, Saglhik Ocagi, Dispanser, Dogumevi, Verem
Savag Merkezi, Kan Bankasi, Ambulans Servisleri v.b. saghk tesisleri yer alabilir.

46. Planda halk cgitim merkezi olarak ayrilan alanlarda; basta kadinlar ve gocuklar olmak iizere
bélgede yasayanlara yonelik meslek edindirme, beceri gelistirme v.b. maksatl egitim faaliyetlerinin,
kurslann yapildig tesisler ile engellilere yonelik egitim tesisleri, aile merkezleri ver alabilir.

47. Ozel spor tesis alaminda agik ve kapali spor tesisi, eglence merkem biife, cafe gibi ihtivag birimleri
yer alabilir. Bu alanda yapilasma E=1.00, Hmaks=2 kat olarak uygulanacaktir.

48. Park alanlarinda uygulama kentsel tasarim projelerine gére yapilacaktir.

49. Plandaki park alanlarinda; toplam alanin %?2'sini ve hmaks=6.50 m'yi gegmeyecek sekilde ve
gerekli 6nlemler alinmak koguluyla, sabit olmayan biife, agik ¢ay bahgesi, su deposu, sarmig, IGDAS
vana odalar1. trafo binasi. muhtarlik gibi tesisler yer alabilir.

50. Planlama alam igerisinde Park ve Bahgeler Miidiirliigii, Ulasim Daire Bagkanhg v.b.kurumlarin
uygun goriigii alnmak kaydi ile meydan, yesil alan gibi kamuya agik alanlarin agac ve bitki yasaminin
sirdiiriilebilecedi toprak derinligi birakilarak ve dogal zemin degistirilemeyecek sekilde olagan tstii
durumlarda kullanilmak tizere yeralti otoparki diizenlenebilir.

51. Planda yer alan R1 rekreasyon alanlarinda lokanta, kafeterya, ¢ay bahgesi, sosyal ve kiiltiirel tesis,

spor tesisi, otopark gibi kamu tesisleri yer alabilir. Bu alanlardaki yapilasmagkesullas Slixti(
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KAKS=0.15, Hmaks=2 kat. kat yiiksckligi maks=4.50m'dir. Bu alanlarda aynica; yesil alan
diizenlemeleri, afaglandirma, géletler, yaya ve bisiklet yollari, agik hava tiyatrosu. toplanti ve gésteri
yerleri, seyir teraslari, agik ve spor alanlari yer alabilir.

52. R1 rekreasyon alanlarinda birinci bodrum katlar iskan edilebilir ve emsale dahil degildir. Birinci
bodrum katimin iskén edilecek alam parsel alamnin %25'ini gecemez. Dogal zemin fistiindeki yesil
alanlarin kullanimi kamuya agik olup, bu alan ve alan tizerinde gerceklestirilecek yapilar kamu ya da
6zel sahislar tarafindan kullanilabilir, kiralanabilir ve insa edilebilir.

53. R2 rekreasyon alaninda agik spor tesisi, umumi tuvalet ve ¢ay bahgesi yapilabilir. Bu alanda
yapilagma E:0.25,hmaks: | kat'dir.

54. R3 rekreasyon alanlarinda 51. Plan notunda belirtilen kullanimlara ek olarak ticari birimler de yer
alabilir. Bu alanda taks=0.10, kaks=0.15, Hmaks=15.50 m, kat yiiksekligi maks=4.50 m'dir. R3
rekreasyon alaninda emsal harici 2 bodrum Kkat iskan edilebilir. Ancak iskan edilen 2 bodrum katin
toplam alam parsel alaninin %25 ‘ini gecemez.

35. Planlama alaninda bulunan her tiirli yapi parselinde; ilgili kurum goriisleri dogrultusunda
belirlenecek olan ve yola cephesi bulunan kisimlarda minimum parsel sarti aranmaksizin trafo,
telekom yapilan, santral binalar v.b. kullanilmak iizere ifraz edilebilir.

56. Planlama alam igerisinde kalan yap1 adalarinda kat yiikseklikleri serbest alup, uygulama ilge
belediyesince onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir.
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4.4. Projenin Son Ug¢ Yilik Dinemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tagmmazlarin miilkiyetleri T.C Bagbakanhk Toplu Konut idaresi
Bagkanlift adina kayitl iken 23.06.2014 tarihinde Emlak konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
adina satig yapildig1 ve daha énce tasinmazlarin imar uygulamasi neticesinde 10.01.2014 tarihinde

olustugu dgrenilmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Parsel 02.07.2009 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kayabagi Toplu Konut Alam Dogu Bilgesi
Revizyon Imar Plam simirlan igerisinde iken plan degisikligi ile 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000
Olgekli Kayabasi Gecekondu Onleme Bél gesi Revizyon Imar Plami simirlan iginde yer almustir.

Ayrica, 08.09.2012 tarih ve 28405 sayih Resmi Gazete’de yaymlanarak yiiriirliife giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayih Bakanlar Kurulu Karari ile konu parseli de kapsayan alanin yeni
yerlesim alani-rezerv yap: alam igerisine alindig1 6grenilmistir.

25.09.2013 tarith 48201018/150/14797 sayih Cevre ve Sehircilik Bakanhg Mekansal
Planlama Genel Miidiirltigii yazis: ekinde son bakanlik sinirlari génderilmistir. Bakanlik Makaminin
15.11.2012 tarih ve 17687 sayih ve 12.12.2012 tarih ve 19003 sayih Olur'lani ile "Rezerv Yapm
Alam" olarak belirlenmig simirlarindan 02.08.2013 tarih ve 12133 sayili yazida bahsedilen ve
"uygulamalarin mer'i imar plan Kararlar cercevesinde ilgili belediyesince yiiriitiilmesinde
sakinca bulunmayan alan smirlarinim ¢ikartilmas: suretiyle yeniden diizenlenen alan Bakanlik
Makaminin 20.09.2013 tarih ve 14534 sayili olur 'lan ile 6306 sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dénugtiiriilmesi Hakkinda Kanunun 2. maddesinin 1 no' lu fikrasimn ¢) bendi kapsaminda
"REZERV YAPI ALANI" olarak belirlendigi bu alanlardaki uygulamalarin 6306 sayili kanun

kapsaminda kaldig: ifade edilmistir. Rapor konusu parsel yeniden rezerv alam sinirlar icerisindedir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Taginmazlarin imar uygulamasi ile 10.01.2014 tarihinde tescil edildigi 6grenilmistir. Eski ve

yeni ada parsel bilgileri asagidaki tabloda gésterilmistir.

ESKI YENI
ADA / PARSEL NO ADA PARSEL NO
S18/6 443/44
518/7 443/45
519/1 882/1

Goyrimenkul
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4.5.

flgili Mevzuat Geregi Almmus izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller iizerinde bir proje gelistirilmistir. Gelistirilen proje biinyesinde yer

alan yapilagmaya ait olarak hazirlanan ruhsat bilgileri agagida sunulmustur.

ATAK Gayrimenk
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SIRA | ADA BLOKNO | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS [ VAPI | INSAAT ALANI BB BB TOIZ{“.;'."“
NO | PARSEL TARIHI | NOSU | NEDENI | SINIFI (m?) NITELIGI | ADEDI ADEDI
1 1. Blok A Girlsi 31 YENL | gp 28 356,78 | 29
F 4] irise N A o
¥ YAPI DUKKAN 7
2 2. Blok A Girigi 32 YENI SA 30.367.79 e 29
b 0 st - b 5
) YAPI DUKKAN 1
YENI N
3 3. Blok 33 Sant || K 11.555.04 MESKEN | 38 17
. . YENI e
4 4. Blok A Girisi 34 vanl | AR 899627 MESKEN | 41 16
5 4, Blok B Girisi 35 YENI ( ga 9.021.21 MESKEN | 44 6
8821 v YAPI Tt e
6 5. Blok A Girisi 6 }:i’]',‘: 4A 698683 MESKEN | 30 16
g S YENI <
7 5. Blok B Girisi 37 k. 4A 6.946,40 MESKEN | 30 16
AP
YENI 7
g 6. Blok 38 L nl I 11.545.91 MESKEN | 36 17
YENI —_ - .
9 7. Blok 39 varl | 4A 10,689,36 MESKEN | 54 16
YENI
10 OTOPARK 40 34 24.811.85 3
19.1.2016 YAPI
1 | Blok 21 YENL | 10.802,01 MESKEN | 52 16
YAPI ke 2 g
— YENI -
12 2, Blok A Girigi 22 Zanchl|[8%A 523949 MESKEN 18 12
o YENI i
13 | 44344 | 2.Blok B Girisi 2 SapD (| A 4262712 MESKEN 16 1
P VENI _
14 2. Blok € Girii 24 i 4A 447581 MESKEN 16 10
YENI
15 OTOPARK 25 e 3A 667923 )
16 1. Blok A Girisi 26 N s 28.329.01 GIER N b= 28
N 4] irst B Pl 4
¥ YAPI DUKKAN 9
— YENI
17 2. Blok A Girigi 27 YAPI 4A 7.885,95 MESKEN 34 14
18 | M35 1 3 Biok B Girisi 28 Z,E};][ 4A 882904 MESKEN | 42 13
. YENI ,
19 2. Blok C Girisi 29 YAPI 4A 6.761.19 MESKEN 29 12
: YENI
20 OTOPARK 30 St 3A 11.781,99
TOPLAM 244.324,78 968
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4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Projenin yapi denetim igleri “Glinesli Mahallesi Kirazli Caddesi No:5 I¢ Kapi No: 1 Bageilar

Istanbul” adresinde yer alan 784 Belge Nolu Turkuaz Yapr Denetim Ltd. S$ti. tarafindan
yapilmaktadir.
[1gili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmug olup

proje i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak meveuttur.

4.7.  En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parsellerin konumu, fiziksel 6zellikleri, bilyiikligii, meveut imar durumu ve

vasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin tizerinde “ konut ve ticari iiniteleri

bulunduran proje™ insa edilmesi olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

4.8.  Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmaz igin heniiz kat irtifaki ve kat miilkiyetinin

kurulmamis olmasi sebebi ile degerleme proje bazinda yapilmistir. Ancak Emlak Konut GYO A S.
talebi dogrultusunda proje biinyesindeki tiim bagimsiz bdliimiin piyasa rayi¢ degerleri tespit
edilmigtir.  Emlak Konut GYO AS. firmasindan bagimsiz boliim listesi temin edilmis olup

degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayh bagimsiz biliim listesi rapor ekinde sunulmustur.

4.9. Hasilat Paylagimi, Kat Karsihi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlarn
Rapor konusu parseller igin Emlak Konut GYO A.S. den alinan bilgiye gore “Istanbul

Bagaksehir Kayabasi 6. Etap Arsa Satis1 Karsihg) Gelir Paylagimi Isi” kapsaminda ihale edilmis ve
ihale sonucunda Artag Ins. San. Ve Tic. A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda arsa satis1 karsilig
toplam geliri: 876.000.000 TL, arsa satis1 karsilifn sirket payi: %40 ve asgari arsa satis1 karsihi
sirket pay1 toplam geliri: 350.400.000 TL bedel ve oranlarda 25.05.2015 tarihinde sozlesme

imzalanmistir.

4.10. Gayrimenkul Yatinnm Ortakhklarina Alimmas: Hakkinda Goriis
Rapor konusu “Kayabagi 6. Etap (Avrupa Konutlar1) Projesi” sermaye piyasasi mevzuati
gergevesinde gayrimenkul yatiim ortakliklan portféyiine “proje” olarak alinmasinda bir engel

olmadif gériis ve kanaatindeyiz.

7 ATAK 7
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4.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler
e Istanbul Ili. Bagaksehir il¢esi, Kayabasi Mahallesi’nde konumlu 443/44 11.327.51 m2. 443/45

nolu parsel 17343.21 m? 882/1 nolu parsel ise 44.036,00 m? olmak iizere toplam
72.706,72 m? yiizélgiime sahiptirler.

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

e Rapora konu parseller iizerinde herhangi bir ingai faaliyet baglanmamustir.

* Rapora konu parsellerin birbirleri ile komsu degildir. Ancak aym hat iizerinde yer
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.

e Parsellerin smirlan belirgin degildir. Bu sebeple rapor igeriginde kullamlan fotograflar
bolgesel olarak ¢ekilmistir.

e Proje kapsaminda toplam 968 bagimsiz béliim yer almaktadir.

o 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
tizere 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 GIiRiSI),
5-(B GIRISI) olmak izere toplam 11 adet blok bulunmaktadir,

e Halihazirda projenin ingaat seviyesi yaklasik %2 dir.

e Proje biinyesindeki 443/45 nolu ve 882/1 nolu parsel tizerinde bulunan bazi bagimsiz

bolimlere ait yonetim plam verilerinden hareketle tahsisli alanlar degerlemede dikkate

alimmstir.
Guynrnenkulgiy
Degerlame A§
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» Agsagida parsel bazinda kullanim fonksiyonu, adetleri ve alanlar tablolarda gosterilmistir.

B.B. NITELiGI ADET SATISA ESAS ALAN (M?)
443/44 Konut 102 21.157,27
Konut 243 41.506.37
443/45 Depolu Diikkan 4 985.27
Diikkan 5 1.389.79
983/ Konut 596 105.027.52
Depolu Diikkan 18 4.922,42

® Yukandaki tabloya gére proje biinyesindeki konut ve ticari iinitelerin satisa esas kullanim

alanlan asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

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

e Proje biinyesinde yer alan konut iinitelerin tipleri, adetleri ve briit kullamm alanlarinin

dagilimlar asagida sunulmustur.

BRUT KULLANIM :
DAIRETIPI | ADET | ALANLARITOPLAMI BRUT:{;}:‘&T'M?LAM
2 (M%)
(M?)
2+1 5 738,43 96,54 — 97,24
Sl 341 21 3.449,84 163 - 189,64
441 59 12.275.50 201,23 -215.51
5+1 17 472338 187,98
241 52 6.899.20 103,98-143,42
A43/45 3+ 171 30.146,19 168,29 -205.38
4+1 20 4460.98 222,73 22331
141 2 214,04 107,02
— 241 118 15.824.73 73,83 - 97,16
341 304 52.783.70 162,19-188,63
4+1 172 36.205,5 200,17 - 226,09
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4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

OLUMLU

OLUMSUZ

(Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan b&lgenin
Yenigehir Projesi alani olarak planlanmasi,

[stanbul’un géreceli de olsa diger merkezi is
alanlarina uzak olmasi.

Yakin ¢evresine yeni yapilan biiyiik konut

projelerinin olusturacag talep.

Bélgedeki imar yollarimin heniiz
tamamlanmamis olmasi.

Goriilebilirligi ve reklam kabiliveti,

Ulagim altyapisinin ve sosyal donati
alanlarimin heniiz tamamlanmamis olmasi,

Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin ve
ticari iinitelerin mevecut olmasi,

Kiiresel ve iilke ¢apinda yasanan ekonomik
krizin gayrimenkul piyasasina olumsuz
yonde yansimasi.

Kanal Istanbul Projesi’nin ve 3. Havaalam’mn
bélgenin yakininda olmasi,

Kentsel olarak gelismekte olan bir bélgede
konumlu olmasi.
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIiZi

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

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal ozelliklerine
gdre farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayr olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde vyer alan bloklarin zeminde insaat isleri heniiz
tamamlanmamig ve bu sebepten dolay1 heniiz yap1 kullanma izin belgesi alinamamisur. Ayrica proje
kat miilkivetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakhklanna iliskin esaslar tebligi (Seri
[11-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasimn b bendine gore “Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakli
kalmak iizere, ortakliklar veya ortakliklarin; Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, ahigveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo. fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayn
boliimlerinin yalmizea kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmas: halinde, anilan yapiya
iligkin olarak yap1 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
meveut durumuna uygun olmas yeterli kabul edilir.” ibaresi ver almaktadr.

Bu bilgilerin 153fmda proje biinyesindeki bagimsiz boliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
Kurulmamasindan dolayi rapor konusu tasinmaz “proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulasmak igin Maliyet Olusumlarn Yaklasimi Yéntemi
kullanilmigtir. Bu ydntemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulasmak icin Piyasa Degeri
Yaklasim Yontemi kullanilmstir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulagmak i¢in Nakit Akisi (Gelir) Yaklagin
Yintemi ve bu ydntemle birlikte dolayli olarak Maliyet Olusumlari Yaklasinm Yintemi tercih

edilmistir.
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5.1.  Bdalge Piyasa ve Emsal Arastirmalanr
Arsa Emsal Arastirmalari :

o ACK Gayrimenkul (532 788 90 56) : Basakschir Ilgesi, Kayabas: Mahallesi’nde konumlu
43.000 m* KAKS:1,00 yapilagmaya sahip parsel. 85.000.000 TL bedel ile satihktir.
(Birim Degeri= ~ 1.975,-TL/m?)

¢ Sahibinden (530 405 44 34) : Basaksehir llcesi. Kayabasi Mahallesi. Onur Sokak’ta yer alan
3369 m? yiizél¢limiine sahip ‘Kenut’ imarl, Emsal:1,90 vapilasma sartlarina sahip arsanin
2.500.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmistr. (Birim Degeri= ~ 2.552,-TL/m?)

e ACK Gayrimenkul (532 788 90 56) :

v Bagaksehir Ilgesi. Alungehir Mahallesi, Dag Sokak’ta yer alan 1707 m? yiizél¢iimiine sahip
‘Konut’ imarh, Emsal: 1,90 yapilasma sartlarina sahip arsanin 3.000.000.-TL bedel ile satihk
oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri=~1.757.-TL/m?)

v' Basaksehir [lgesi. Kayabasi Mahallesi, Ahmet Yesevi Caddesi'nde yer alan 1172 m’
yluzblglimiine sahip ‘Ticaret’ imarli, Emsal:2,00 yapilasma sartlanna sahip arsanin
3.500.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi almmustir. (Birim Degeri= ~2.986.-TL/m?)

v" Kayabasi Altingehir bélgesinde 1370 m? yiizélctimiine sahip Emsal:1.50 konut imarh
yapilasma hakkina sahip arsa 3.250,000 TL bedel ile satilhik oldugu bilgisi alinmistr. Parsel

uygulama sonrasi bu alana kavusacakur. (Birim Degeri= ~2.372.-TL/m?)

Satisi Gerg¢eklesmis Arsalarin Emsal Arastirmas :

e Rapora konu tasinmaz ile aym bolgede yer alan; 33.755.50 m? yiizolciimlii Ticaret Alam
lejantina ve Emsal:2.00 yapilasma hakkina sahip 512 ada 1 parsel Emlak Konut GYO A.S
firmas tarafindan 13.09.2012 tarihinde 37.131.050,-TL bedel ile satin alimmistir.

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

¢ Rapora konu tasinmaz ile aymi bélgede yer alan; 38.624.32 m? yiiz6l¢iimlii Ticaret Alam
lejantina ve Emsal: 2.00 yapilasma hakkina sahip olan 526 ada 2 parsel Emlak Konut GYO
A.S firmasi tarafindan 16.01.2013 tarihinde 44.417.968.-TL bedel ile satin alimmastir. (Birim
Degeri : 1.150.-TL/m?)

e Taginmazla aym bolgedeki 81.910,14 m2 yiizolgtimlii Ticaret Alam lejantina ve Emsal:2.00
yapilasma hakkina sahip 900 ada 3 nolu parsel ve 127.452 m? yiizél¢iimlii, “Rekreasyon
Alam” lejantina ve Emsal: 0.15 yapilasma hakkina sahip 540 ada 4 nolu parsel igin Makro
Insaat Tic. Ltd. $ti. 04.05.2012 tarihinde toplam 635.000.000.-TL satis geliri elde edecegini
ve toplam satis gelirleri lizerinde Emlak Konut GYO A.§. ne %26 oram karsihifi
165.100.000,-TL bedel 6deyecegini taahhiit etmistir. (Birim Degeri : ~ 1 150 -TL/m?)

. /GuyrrmAgnﬁg
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81.536,59 m?* yiizdlglimlii Konut Alam lejantina ve Emsal: 1.70 yapilasma hakkina sahip
olan 525 ada 2 parsel Emlak Konut GYO A.S. firmas: tarafindan 13.09.2012 tarihinde
73.382.931.-TL bedel ile satin alinmistir.(Birim Degeri : ~ 900,-TL/m?)

31.724.08 m? yiizdl¢iimlii Konut Alam lejantina ve Emsal: 1.70 yapilasma hakkina sahip olan
526 ada 3 parsel Emlak Konut GYO A.S firmas: tarafindan 16.01.2013 tarihinde 28.551.672.-
TL bedel ile satin ahnmustir.

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

Tagimmazlara yakin konumda yer alan Kayabasi mevkiinde bulunan 44.036 m2 yiizol¢iimlii.
“Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,75” yapilasma hakkina sahip 882 ada 1 no’lu
parsel Emlak Konut GYO A.S. tarafindan 01 Nisan 2014 tarihinde 1.625,-TL/m? birim degeri
tizerinden satin alinmistir.

Taginmazlarla aym bolgedeki toplam 94.636.88 m? yiizélgiimlii “Ticaret Alani” lejantina ve
“Emsal (E): 2,00” yapilagma hakkina sahip 520 ada 2 parsel, 528 ada | ve 3 parseller ile 526
ada 1 parsel i¢in Intaya Ingaat Taahhiit Yatinm A.S. — Intes Ins. San. ve Tic. A.S. ortaklig
2014 yalinda 726.000.000,-TL satis geliri elde edecegini ve toplam satig geliri tizerinde Emlak
Konut GYO A.S."ne % 26 oram karsiligi 188.760.000,-TL bedel 6deyecegini taahhiit etmistir.
(parselin geligtirilmig arsa birim degeri yaklagik 1.995.-TL mertebelerindedir.)

Konut Emsal Arastirmalar :

Bizim Gayrimenkul (532 248 4456) : Tasinmazin bulundugu bélgede Metrokent 5.Etapta
20katta  1+1 78 m? kullamm alanli konut 365.000.-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri: ~4.679.-TL/m?)

Turyap Basaksehir 4.Etap Temsilciligi (533 397 2499) : Basaksehir 5.Etap Salacak
Sitesinde 6.katta 95 m? 2+1 konut 370.000.-TL  bedel ile satilik.
(Birim Degeri: ~3.895,-TL/m?)

Sen Emlak (533 711 6655) : Bagaksehir 5.Etap Fatih Sitesinde 2.katta 85 m? 2+1 konut
325.000,-TL bedel ile satihk. (Birim Degeri: ~3.824,-TL/m’)

Turyap Oyakkent Tem. (533 625 4041) : Bahgesehir Oyakkent Projesinde 10 katta 105 m?
2+1 mesken i¢in 457.000 TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~4.352,-TL/m?)

Altin Emlak (532 068 99 25) : Medikule Istanbul Projesi’nde 22. normal katta konumlu, 57
m®  kullamm  alamma  sahip 1+1 daire 250.000,-TL.  bedel ile satilik.
(Birim Degeri: ~4.386,-TL/m?)
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e Altin Emlak Medikule (532 342 27 43) : Medikule Istanbul Projesi’nde 1. normal katta
konumlu, 79 m? kullamm alanina sahip 141 daire 270.000,-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri: ~3.418,-TL/m?)

o Es Loca Gayrimenkul (536 577 73 41) : Medikule Istanbul Projesi’nde 6. normal katta
konumlu, 73 m? kullamim alamina sahip 1+1 daire 300.000.-TL bedel ile satlik.
(Birim Degeri: ~ 4.110,-TL/m?)

e FErtemel Emlak (507 078 18 18) :

v" Medikule Istanbul Projesi’nde 6. normal katta konumlu, 100 m? kullanim alanina
sahip 2+1 daire 388.000,-TL bedel ile satithk. (Birim Degeri: 3.880.-TL/m?)

v Medikule Istanbul Projesi’nde 6. normal katta konumlu, 75 m? kullanim alanina sahip
1+1 daire 285.000,-TL bedel ile satihk. (Birim Degeri: 3.800,-TL/m?)

¢  Turkuaz Emlak (532 658 59 53) : Arterium Residences Projesi’nde 8. normal katta konumlu,
317 m? kullamm alammna sahip 6+2 daire 1.450.000-TL bedel ile satlik.
(Birim Degeri: ~ 4.574,-TL/m?)

e Albida Real Estate: (536 552 52 59) : Agaoglu My World Europe Projesi’nde 5. normal
katta konumlu, 77 m? kullanim alamina sahip 1+1 daire 300.000.-TL bedel ile satilik. (Birim
Degeri: ~ 3.896,-TL/m?)

e Vadi Gayrimenkul: (533 312 75 37) : Park Mavera Projesi‘nde 15. normal katta konumlu,
118 m? kullamm alanmna sahip 2+1 daire 490.000-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri: ~4.153,-TL/m?)

Bilgedeki Ofis Emsalleri:

e Realty World (532 714 22 34) : Arterium Residences Projesi'nde konumlu, 45 m? kullamim
alanina sahip 1+0 ofis 220.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= ~4.889.-TL/m?)

e Bagcioglu Emlak (535 398 68 30) : Arterium Residences Projesi'nde konumlu, 46 m?
kullanim alanina sahip 1+0 ofis 227.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= ~4.935,-TL/m?)

e Sera Emlak (553 111 06 65) : Merkez Kayasehir Avm’de konumlu, 60 m? kullanim alanina
sahip 1+1 ofis 255.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= 4.250,-TL/m?)

¢ Realty World (532 714 22 34) : Merkez Kayasehir Avm’de konumlu, 60 m* kullanim alanina
sahip 1+1 ofis 244.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= ~4.067,-TL/m?)
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Bilgedeki Diikkan Emsalleri:

e Serap Gayrimenkul (537 932 2727) : My World Europa projesinde 200 m? diikkan igin
1.900,000TL talep edilmektedir. (Birim Degeri= 9.500,-TL/m?)

¢ Turyap Hadimkdy Kiptas (533 293 1723) : Kayabasi Kiptas Konutlarinda Cars: 1.katta 25
m? diikkan i¢in 115.000 TL talep edilmektedir. (Birim Degeri= 4.600,-TL/m?)

e Turkuaz Emlak (532 658 5953) : Arterium 1.kisminda 70 m? diikkan i¢in 700.000 TL talep
edilmektedir. (Birim Degeri= 10.000,-TL/m?)

e Century 21 Extra (532 334 0036) : Arterium Projesi 'nde 1.Etapda konumlu, 200 m? kullanim
alanimna sahip cadde cepheli diikkan i¢in  2.000.000,-TL talep edilmektedir.
(Birim Degeri: 10.000,-TL/m?)

5.2. Projenin Meveut Durumu itibariyle Degeri

5.2.1. Maliyet Olusumlar: Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug¢

Bu yaklagimda, mevcut yapimn giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden inga edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa lizerindeki insai yatirimlarin meveut durumu itibariyle degeri ayr ayn irdelenmistir.
Bu degerler tek bagina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak

adina hesaplanmistir.

5.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yintemi ile Arsa Degeri Tespiti

Tasinmazlarn degerlerinin belirlenmesinde althik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa
sunulmus emsal olabilecek veriler incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlar, imar durumlari,
yapilagma haklan gibi kriterler dahilinde rapor konusu tasinmazlar ile kiyaslanmustir.

Ttim bu veriler 15181inda taginmazin konumu, imar fonsiyonu, yapilagma sartlari, ytizélgiimdi,
cevresel Ozellikleri, bolgedeki gelisim ve mevceut dzellikleri goz 6niinde bulundurularak, deger takdir
edilmistir. Tasinmazlarin meveut imar durumu dikkate alinarak takdir edilmis m? birim ve toplam

degerleri asagida tabloda hesaplanmistir,

BIRIM

ADA | PARSEL | YUZOLCUMU IMAR . TOPLAM

NO NO (m?) FONKsivoNy | YAPILASMA SARTLARI Dfﬁﬁ“ DEGER (TL)
443 44 11.327,51 KONUT Emsal= 1,35 Hmaks.= Serbest 1.800 20.389.518.00
443 45 1734321 KONUT Emsal= 1,70 Hmaks.= Serbest 2.200 38.155.062.00
BR2 1 44.036.00 KONUT Emsal= 1,70 Hmaks.= Serbest 2.200 96.879.200.00
72.706,72 155.423.780,00
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5.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel tizerindeki Kayabas: 6. Etap (Avrupa Konutlari) Projesi’nin meveut durum
itibariyle yasal izinleri alinmig olup Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.S. den alinan
bilgiye gore proje mevcut durum itibariyle % 2 insaat seviyesine sahiptir. Yap1 ruhsatlari, rapor
konusu proje kapsamindaki bloklar igin, ITI-A, IV-A ve V-A simifi olarak diizenlenmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi'nin 2015 yih birim maliyet tablolarina gére II-A sinifina giren m? birim maliveti
590,-TL/m?, IV-A simfina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 750,-TL/m? ve V-A smifina giren
yapilarin m* birim maliyet degeri 1.230.-TL/m*dir. Maktuen defer hesaplanmasinda m? birim
degerinin parselin yiizél¢timii bazinda 100,-TL/m? olaca@ referans alinmig ve asagida toplam insaat

maliyetleri bu hususlar ¢ergevesinde hesaplanmistir.

lnsmrr' TOPLJ\M e A
143
1. Blok A Gingi 54 28.356,78 ; 29 1.500,00 42.535.170,00
140
2. Blok A Gingi A 30.367.79 - 29 1.500.00 45.551 685,00
3. Blok 4A 11.555,04 58 17 900,00 10,399.536,00
4. Blok A Ging 4A 899627 4l 16 900,00 §.096.643.00
s 4 Blok B Girigi 44 9.021.21 44 16 900,00 8.119.089.00
5. Blok A Girigi 44 6.986,83 30 16 900,00 6.288.147,00
5. Blok B Girigi 44 6.946,4 30 16 900,00 6.251.760.00
6. Blok 4A 11.54591 56 17 S00,00 10,391.319.00
7. Blok 4A 10.689,36 54 16 900,00 9.620.424.00
OTOPARK 3A 2481185 3 700,00 17.368.285,00
1. Blok 44 10.802,01 52 16 900,00 9.721 809,00
2. Blok A Girigi 4A 523949 18 12 900.00 4.715.541,00
443/44 2. Blok B Gingi 4A 4.262.72 16 11 900,00 3.836.448.00
2. Blok C Girgi 4A 4.475.81 16 10 900,00 4.028.229,00
OTOPARK 3A 6.67923 2 700,00 4.675461,00
138
1. Blok A Girigi SA 28.329.01 m 28 1.500.00 42.493.515.00
2. Blok A Girigi 4A 7.885,95 34 14 900,00 7.097.355,00
s 2. Blok B Girisi 4A 8.82904 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 824739300
Cevre Dozenleme, Altyap, vs. (Maktuen 7.270.672.00
GENEL TOPLAM | 270.740,508,00
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Projenin meveut durumdaki bitmislik oranimin %2 oldugu kabulii ile meveut maliyet;

% 2 x 270.740.508 TL = (5.414.810,16) ~ 5.415.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Malivet Olusumlari Yaklasimi Analizine Gire Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degerni (TL) 155.423.780,-
Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu Ile Degeri (TL) 5.415.000,-
Proje’nin Meveut Hali [le Toplam Degeri (TL) 160.838.780,-

Stzlesme geregi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat payr % 40°dir. Emlak Konut GYO A.S.
miilkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylasinm kargihginda yiikleniciye tahsis ederek projeyi
gergeklestirmekiedir. Projeler igin sdzlesme geregi her tiirlii ingaat malivetine yiiklenici firma
katlanmaktadir. S6zlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tiim insaat
maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S. den talep edebilmektedir. Bu bilgiden hareketle
miilkiyeti Emlak Konut GYO A.$.'nin ait olan arsanin degerinin, meveut durum itibariyle Emlak
Konmut GYO A.S. payma diigen degere karsihk geldigi ve bu degerin minimum deger olacag
kanaatine varilmstir,

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

155.423.780,00

5.3.  Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri

5.3.1. Nakit Akis1 Yaklasinu Yontemi ile Ulasilan Sonug

Bu yéntemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satis degerleri dikkate alinarak vyillar
icerisindeki nakit akimlan hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmasi halindeki degeri, proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu

giine taginmus gilincel degerlerine ulasilacaktir.

Emlak Konut GYO A.$.'ne ait olan % 40 hasilat payimin degeri ayni zamanda gelistirilmis
arsa degen olarak kabul edilmistir. Halihazirda yasal izinleri mevcut parseller tizerindeki satilabilir

ingaat alanlan sayfa 45 deki tabloda sunulmugtur.
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B.B. NITELIGI ADET SATISA ESAS ALAN (M?)
443/44 Konut 102 21.157.27
Konut 243 41.506,37
443/45 Depolu Diikkan 4 985,27
Diikkan 5 1.389,79
887/1 Konuﬁl 596 105,027,52
Depolu Diikkan 18 4.922.42
. . SATISA ESAS ALAN
B.B. NITELiGi (M?)

Konut 167.691.16

Diikkan 7.297.48

TOPLAM 174.988.64

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullamlmistir.

Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmistir.

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

Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarn gériinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmig ve yuvarlanmigtir.

Projede yer alan konutlarin yaklasik 2016 yili iginde satisin %60’ inin tamamlanacagi 2017 yih
iginde de %30 unun, 2017 yili iginde de %10 unun satisimin tamamlanacagi kabul edilmistir.
Diikkanlarin ise satiglarimin 2015 yilinda % 40™mmn, 2016 yili iginde %60 1imin tamamlanacagi
kabul edilmistir.

Proje genelinde m? bazinda konutlarda birim degeri ortalama 3.000,-TL/m? ditkkan birim
degerinin ise ortalama 9.000,-TL/m? olacag: ve bu degerlerin yillara gére %10 oraninda artacagi
kabul edilmistir.

Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlan

analizi ekteki tabloda g&sterilmistir.

e [skonto orani risksiz getiri orani ve risk pirimi toplamlari olup 0,14 olarak alinmustur.

Ulasilan Deger

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki indirgenmis Nakit Akimlan tablosunda

sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri 558.604.204,85 TL olarak

bulunmustur,

Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL)

558.604.204.85

Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay:r Oram

0,40

Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay1 (Projelendirilmis Arsa Degeri) ST
._ .f,.
ATAK Gayfite
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Gelistirilmis Arsa Degeri

Emlak Konut GYO A.§. ne ait olan % 40 hasilat paymin degeri aym1 zamanda gelistirilmis

arsa degeri olarak kabul edilmigtir.

Indirgenmis Nakit Akist (Bkz. Ekler) tablosunda goriilecegi iizere yapilan
projeksiyonda projeden elde edilecek gelirlerin toplam 558.604.204,85 TL Emlak Konut GYO
A.S.’nin hasilat pay: ise 223.441.681,94 TL olarak hesaplanmstir.

S5.4.  Analiz Sonu¢larimin Degerlendirilmesi
Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gére raporu talep eden miisterimiz

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhifi A.S. nin Bagaksehir flgesi, Kayabas: Mahallesi*nde
kayitli 443 ada 44 ve 45 nolu parseller ile 882 ada 1 nolu parsellerin meveut durumuyla toplam degeri
160.838.780,-TL. projenin meveut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina diisen degeri
155.423.780.-TL, projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri 558.604.204.85 TL., projenin
tamamlanmas1 durumunda Emlak Konut GYO A.§. payina diisen gelirlerin bugiinkii degeri
223.441.681,94 TL olarak hesaplanmisgtir.

Rapor konusu parseller i¢in Artag Ing. San. Ve Tic. A.S. ile Emlak Konut GYO A S. arasinda
arsa satis1 kargilig1 toplam geliri: 876.000.000 TL., arsa satis1 karsiligii girket payi: %40 ve asgari arsa
satis1 kargih@ sirket pay: toplam geliri: 350.400.000 TL bedel ve oranlarda sézlesme imzalanmustir.
Ozetle, Emlak Konut GYO A.S. payna diisen gelir asgari 350.400.000 TL olacaktr.

Gelir indirgeme yOntemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarli bir ekonomi varsayimina
dayali oldugu i¢in konu parsellerin toplam arsa degerinin, emsal karsilagtirma yontemi ile ulagilan
degeri olacagi kanaatine varilmistir. Buna gore 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 boliimiin anahtar teslim gartlanm yerine getirilmesi durumundaki bugiinkii rayi¢
degerlerinin toplam degeri 602.552.500.-TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her biri tablo

halinde raporumuz sonug béliimiinde de sunulmustur.

Not: Bagimsiz béliim bazinda yapilan degerlemede tahsisli alanlar dikkate alinmigtir.
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BOLUM 6 _TASINMAZ IQIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON {IC
YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Ocak 2016 -1
SOZLESME TARIHI 31.12.2015
RAPORU HAZIRLAYANLAR Biilent YASAR (SPK Lisans No: 400343)
Dilara DINCYUREK (SPK Lisans No:401437)
DEGERLEME TARIHi 11.01.2016
RAPOR TARIHI 13.01.2016
RAPOR NO 2016/0029
TL USD
PARSELLERIN KDV HARIC PIiYASA RAYIC
PECERI i) 155.423.780,00 51.126.243.42
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BOLUM 7

DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Kayabagsi Mahallesi’nde kayith 443 ada 44
ve 45 nolu parseller ile 882 ada 1 nolu parseller iizerinde konumlu Kayabagsi 6. Etap Projesidir.
Projesidir. Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi. ulagim imkanlari.
parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin
gergeklesecedi kabulii ile yapilarin ingaat sistemi, iggilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken
olabilecek tiim &zellikleri dikkate almmug ve bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna
gore rapor konusu proje i¢in piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida

tabloda sunulmusgtur.

TL

USD

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri

160.838.780,00

55.653.557.09

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

155.423.780,00

53.779.854,67

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri

558.604.204.85

193.288.652.20

| Durumundaki KDV Dahil Toplam Rayi¢ Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S, Payina Diisen Gelirlerin | 350.400.000.00 | 121.245.674.74
Bugiinkii Deferi

968 Adet Bagimsiz Biiliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi 602.552.500.00 | 208.495.674,74
Durumundaki Toplam Rayic Degeri

968 Adet Bafimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi 659.086.940,00 | 228.057.764,71

Rapor tarihi iibarivle TCMB doviz satis kuru 2,89 TL alinmistir.

e Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuati Hikiimleri geregince; Gayrimenkul Yatirim
Ortakligs portfoviine “Proje” olarak alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

o Burapor ilgili Sermaye Pivasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmugtir.

*  Busayfa, bu degerleme raporunun ayridmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.

Isbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya

¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

.

nt YASAR
(SPK Lisans No: 400343)

4

-

ilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

EKLER

Indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

968 adet bagimsiz bdliimiin rayic deger tablosu
Tapu sureti ve takyidat yazisi

mar durumu 8rnekleri ve plan notlari

Yapi ruhsatlar

Onayh bagimsiz boliim listesi ve onayli mahal listesi
Tahsisleri gbsterir yonetim plam ekleri

Rezerv alani ile ilgili resmi gazete niishasi ve ekleri
Fotograflar ve uydu gdriintiisii

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi dmekleri
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Gayrimenkul
Degerleme A.S

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

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