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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yikiimliilikleri belirleyen 20.11.2015 tarihli
dayanak soOzlesmesine istinaden, 31.12.2015 tarihinde, 20150972 rapor numarasi ile tanzim
edilmigtir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme

uzmani Dilara DINCYUREKin beyan asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

b

Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru

oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin. opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirh oldugunu:

» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iligkimiz olmadigini:

b4

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

‘.’fr'

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi:

Y v

Degerleme Uzmani/Uzmanlarn olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu:

-

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

daha dnceden deneyimli oldugumuzu:

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalan vapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim;

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

hakkim etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklhigi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 20.11.2015

DEGERLEME TARIHI 25.12.2015

RAPOR TARIHI 31.12.2015

RAPOR NO 20150972

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI istanbul I1i, Basaksehir llgesi, Kayabasi Mahallesi 883 Ada
| ile 889 Ada 1 Nolu Parsel Uzerinde Konumlu Park
Mavera Projesi.

KOORDINATLARI 41.123493°, 28.770615°; 41.117764°, 28.772290°

TAPU BILGILERI Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1.

IMAR DURUMU Tagmmazlarin ~ “09.05.2013 onay tarihli Kayabas:
Gecekondu Onleme Bélgesi Revizyon Uygulama Imar
Plami™ kapsaminda kaldiklan ve parsellerin lejantinin “T1
Alam” olarak aynldig tespit edilmigtir. Bkz. Madde 4.3.

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Kayabasi Park Mavera

Projesinin  meveut durumda ve  tamamlanmasi
durumundaki pazar degerinin tespitine yoneliktir. Ayrica, is
bu rapor, proje kapsamindaki 1.812 adet bagimsiz bliimiin
anahtar teslim sartlarmi yerine getirilmesi durumundaki
degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

RAPOR HAKKINDA GENEL BIiLGILER

TL USD
PRgJEI'«_iiN MEVCUT DURUMU iLE TOPLAM 357.060.897,00 122.701.339.18
DEGERI
PROJENIN MEVCUT DURUMU ILE EMLAK KONUT 206.801.217.00 71.065.710,31
GYO A.$. PAYINA DUSEN DEGERI '
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA 1.213.473.588,28 417.001.233.09
BUGUNKIU DEGERi
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA ARSA 420.000.000,00 144.329.896,91

SATISI KARSILIGI EMLAK KONUT GYO A.S. PAYI]
TOFLAM GELIRI

1812 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN ANAHTAR
TESLIM SARTLARININ YERINE GETIRILMESI
DURUMUNDAKI KDY HARIC TOPLAM DEGERI

1.219.186.800,00 418.964.536,08

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Biilent YASA
(SPK Lisans No: 400343)

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)
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Degerleme Uzmanlarimn Dayanaklar, Ongiriileri ve Kabulleri

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

» Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir, Miilkiyet ve resmi tanumlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek. irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayis ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig: kabul edilmistir, Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi

akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir,

Y

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

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmigtir.

# Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir deferleme calismasi
yvapmugtir. Aksi belirtilmedik¢e bityiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

» Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amacghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir, Bagka higbir amagla
gilivenilir referans olarak kullanilmamahidir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas: yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

# Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayisi ile meveut

pivasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz &niine

almarak yapilmistir. Projeksivonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi

degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

¥

Bu raporda miilk {izerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri géz tniine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z Ontine almmistir.

» Degerlemeci miilk iizerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya sagliga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
vapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadigi dngériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez. miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu

hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

ATAK
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# Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii cahsmasi yapmas1 miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul

edilmistir.

"-’1

(Caligmalarda bilge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimn bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamustir, Ancak,
yerinde yapilan gbzlemlerde gayrimenkuliin  g¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gizlemlenmemigtir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme

calismas: yvapilnustr,

Guyrlmenkul
derleme A.S.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor. sirketimiz tarafindan 31.12.2015 tarihinde, 2015/0972 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2. Rapor Tiirii
Is bu rapor. Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi {izerine. istanbul 1li. Bagaksehir [lcesi,

Kayabasi Mahallesi, 883 ada | parsel ve 889 ada 1 parseller iizerinde yer alan Emlak Konut
Kayabasi Mavera Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki toplam degeri ile Emlak GYO A.S.
payma diisen degeri ve projenin meveut durum degeri ile meveut durum deger itibariyle Emlak
Konut GYO A.$.'nin payma diisen degeri yam sira proje kapsamindaki 1812 adet bagimsiz
bsliimiin giincel pivasa rayi¢c degerlerinin SPK mevzuati ve sozlesme geregi rayic degerlerinin

tespiti i¢in hazirlanmastir,

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kigi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmisuir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Billent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmistir

1.4.  Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢ahigmalart sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 31.12.2015
tarihinde hazirlannustir.

1.5. Dayanak Sozleymesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. i¢in
hazirlanmgtir. Rapor. sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.§. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini
belirleyen 20.11.2015 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebine istinaden, sirket
portféyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina [liskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiiktimleri ile Kurulun 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayilh kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar™
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan
getirilen herhangi bir simrlama bulunmamaktadir.
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamitic: Bilgileri
DEGERLEME SIRKETINIi TANITICI BILGILER
UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

ILETISIM 10216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infol@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHi + 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU :  Yiriirlikteki mevzuat ¢ercevesinde her tiirlii resmi. &zel.
gercek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarm  belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri. bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve cevre kosullarimi analiz
ederek. ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar ve esaslart gercevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun  17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete'de Seri: VIIL, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye
Alnmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere konunun
goriistildigii Kurul Karar Orgami'nin 16.02.2012 tarih ve 7
sayilh toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasast Kurulunca
Listeye alinmustir. Ayrica Bankacihk Diizenleme ve
Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarth ve 5888 sayili Karan
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglanin ~ Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’'in -~ 11.  Maddesi'ne  istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsammna giren “‘gayrimenkul.
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule baglh hak ve faydalarin
degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmistir.
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MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirun Ortakhifn A.S.
ADRESI :Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4

Atasehir / ISTANBUL
ILETISIM : 0216579 15 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
info/@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHi : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'mn gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal
sermaye piyasasi araglarina. gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak {izere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakhktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

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

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye nin gesitli bolgelerinde ver alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66
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BOLUM 2 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1.  Deger Tanimlar:

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amac: ile yapilan ¢alismaya “degerleme™, bu ¢alismanmin sonucunda tespit
edilen kanaate iligkin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alimmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saucilan
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger. mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarnin tizerinde uzlasmava varacaklar varsayimsal veya hayali fivat temsil
etmektedir. Bu nedenle. defer bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet igin Gdenmesi olasi bir fiyatin takdiridir."

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fivat aruk 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 alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

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

e Herhangi bir kisitlayict etki ve baski olmaksizin,

e Alict ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacagi.

e Gayrimenkuliin sati§i i¢in yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacagi,

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda. miilkiin saiilabileceg@i en ytiksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri™ denir.

" UDS —Uluslararasi Degerleme Standartlari —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve satici arasinda goriismeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen.
takribi 3-6 ay aralifi igindeki en olas1 nakit sats degeridir. Diizenli likiditasyonda. pazarhklar
sonucunda varliklarin her biri igin en ivi degerin ahnmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
araligy iginde, taraflar arasindaki gortigmeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varhklarin agik arttirmayla satilmasi énerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu saus kosullar goz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler vapilan
gayrimenkullerin satis1 icin kabul edilen zaman aralifi genellikle 3 aydan azdir.

ATAK

G ayrimenku l
Degerlema A,
www,atakgd.com.tr ATAK GUYI’imB kul Degerleme -
Icerenkéy Mh. Hal Yolu €d. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayfa I 10

Tel: 0 (218) 573 96 96 - Faks: 0 (216} 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr



2.1.4. Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram. faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii  olugturan pargalarma pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, i1sletmenin kendi tesisleriyse bunlar da igletmeye kattiklar deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram. siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biittintine katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasin
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.

2.2.  Degerlemede Kullanilan Yiontemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkh degerleme yéntemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Kargilagtirma Yaklasimi™, “Gelirlerin indirgenmesi
Yaklagimi™, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklagimi”dir.

FUDS - Ulnslararast Degerleme Standartlar: Faal fsletme Degeri Tanimi

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlart kullanilmaktadir. Kargilagurma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, biiyiikligl, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate almarak
karsilaginlir. Bu c¢alismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlar ile
kargilagtirmaya dayali bir iglemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alimr.

2.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklasim

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini
belirlemek icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme. tek bir yilin gelirine tek
bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi dl¢iimleri verilerini vansitan belirli bir
iskonto orammn, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin dngdriilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir y1l igin firetecedi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gire olusan bir kapitalizasyon oramna béliinerek. degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekie elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak igin kullanilir. Bu ¢aligmalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattign olasi donem gelirleri hesaplanmir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna
kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger

takdirinin yapilmasi islemidir.
E ’/Guyrimenhﬂ%
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2.2.3. Maliyet Yaklasin

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasgmminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimcilik kan da
dahil olmak {izere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi disiincesi ile
veniden insa maliveti deferinden vipranma payi digiiliic. Bir baska devisle, meveut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag
kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri
yapilir.

(Gahismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri. Bayindirhk Bakanh@ Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik dzellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, pivasada aym 6zelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri. miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve ge¢mis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarim gosteren
cetvel ile binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistr.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Cahismalari

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢aligmada planlanan bir proje ve/veya arsa tizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayumlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin. finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢aligmalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
vapilir, Calisma kapsaminda proje konusu tirtintin yer aldigi sektoriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi so6z konusudur. Projenin yapilmasi
durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalan ve genel fizibilite
prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.
Geligtirilmesi durumunda sektoriin genel durumu., benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve
mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu
¢aligmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi
yontemi ile net bugiinkii deger hesabr yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar
durumlarmin ¢ok farkhilik gostermesi ve bu nedenle emsal kargilastirmanin her zaman miimkiin
olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin
hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk degerine ulasiimasi miimkiindiir.

2.3.  Degerleme Cahismalarinda Kullanilan Bazi Tanimlar

2.3.1. indirgeme Oram (iskonto Orani)

Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere dontistiirmek amaciyla
kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, vani benzer
risklere sahip olan diger kullamm alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranin

yansitmalidir. Ayrica getiri orani olarak da adlandirilir.
/Goyrimenkul@
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Diinyamin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkulin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan: risksiz getiri ve risk primi
orammin toplanmasindan olugan indirgeme oranlarmin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tirkive'de uzun vadeli mevduatlarin olmamast, finans
gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’lann faiz oranlarimin “risksiz
getiri oram”™ olarak kullamlmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans gevreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarn belli bir giin igin
degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigim diistiinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

Bu oran iginde “iilke riskini” de barmndirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede

tzellikle bu donemde kullamlmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:

e Giinlikk ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasimin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarimin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi.
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireclerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanlmasa.,
Risk Primi

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

e (Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sckiérde ger¢eklesen alim-satimlar, daha énce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmani gézii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi ongoriilmiistiir.

Net bugiinkii defier ¢aligmalarinda Indirgeme Orami (Iskonto Orani) hesaplanmalidir, Bu
oran risksiz getiri ve risk primi orammin toplanmasindan olusarak hesaplanmahdir.

2.3.2. Varsaymmlar

Uluslararasi Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dofrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlan veya i¢inde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

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

indirgenmis gelirler veya gelir akiglari ile maliyetler veya gider akiglan arasindaki farkin bir
NPV analizindeki él¢timiidiir, Bir yatirimin yatinm dénemi boyunca sagladig: getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi). bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erigmek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger. gelir
yaklagimi yoluyla Piyasa Degerini géisterir.

ATAK%
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2.3.4. lI¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarimin meveut degerini, sermaye yatinmimn mevcut degerivle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Oram, potansiyel yaunmeilar i¢in temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranimi bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karhilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek ic¢in kullanilan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkivi yansitan bir orandir.

2.3.6. Serefiye

Tek tek tamimlanmasi ve ayr ayri kabul edilme olanag olmayan varliklardan dogan
gelecekieki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3. Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine 6zellikle 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 serefive: Ekonomik favda saglavan milke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi.
konum. iiriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varhkur. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup. satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gececektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dionem Sonu Degeri

Karsilastinlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iligkin verilere dayanilarak bir miilk
Ongoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varlifin
kalan degeri olarak diistinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra
ekonomik kullamm Omriinlin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar
gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yilizdesine béliinmesi ile elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlar (UDS) madde 3.22"ye gire degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle aymi veya daha sonraki bir tarih olabilir.

Vj Dliatly

Degerleme A.S.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

Icerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdodanlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL S&Vfa | 14
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mall: info@atakgd.com.tr s



BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

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

Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2014 yilinda. bir 6nceki yila gére 1 milyon 28 bin 40 kisi
artti. Erkek niifusun oram %50,2 (38 984 302 kisi), kadin niifusun orani ise %49.8 (38 711 602 kisi)
olarak gerceklesti.

Tiirkiye™nin yilhik niifus artig mzi, 2014 yilinda %e13.3 olarak gergeklesti. Yillik niifus arti
hiz1 2013 yilinda %o013.7 iken, 2014 yilinda %013.3 oldu. Il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin oram
%91.8 oldu. 11 ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yilinda %91.3 iken, bu oran 2014
yilinda %91.8"e yiikseldi. Belde ve kiylerde yasayanlarin oram ise %8.2 olarak gerceklesti.

Istanbul’da ikamet eden niifus bir &nceki yila gére %1.5 artis gosterdi. Tiirkive nitffusunun
%18.5"inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 Kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il oldu.
Bunu sirasiyla %6,6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, %5.3 ile (4.113.072 kisi) Izmir, %3.6 ile(2 787
539 kisi) Bursa ve %2.9 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti. Bayburt ili 1se 80 bin 607 kisi
ile en az niifusa sahip 1l oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca vasi yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30,4 olan ortanca yas,
2014 yilinda 6nceki yila gére artis gostererek 30.7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.1 iken,
kadinlarda 31.3 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.1),
Balikesir (38.6). Edirne ve Kastamonu (38) iken, en diisiik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak (19.1).
Sanlurfa (19,2) ve Agn (20) dir.

Niifus piramidi, 2014

Yag grubu
80+
85-0%
gl-84
75.7%
772

B Kadin

Cahisma ¢agindaki niifus bir 8nceki yila gore %1.4 artt Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oram 2013 yilina (%67.7) gére 0.1 puan artarak %67.8 (52
640 512 kisi) olarak gergeklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24,3’¢
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(18 862 430 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani da yaklasik %8°e(6
192 962 kisi) yiikseldi. Tiirkiye’de kilometrekareye diisen kisi sayisi artt.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye
genelinde 2013 yila gore 1 kisi artarak 101 kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diigen 2 767 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla: 477 kisi ile Kocaeli, 342 kisi
ile Izmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etti. Niifus yogunlugu en
az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizéletimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus vogunlugu 354, en kiigiik

viizdlgiimiine sahip Yalova'min niifus yogunlugu ise 267 olarak gerceklesti.

s Demografik veriler TUIK nun yaymlams oldugu Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014

raporundan alinmistir,

2.2, 2015 Yil'nin Ekonomik Gériiniim

2014 yih sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biiyliyen Tiirkiye ekonomisi. 2014
yilimn ilk yansinda gegen yihin aymi donemine gére %3.1 biiyiiverek beklenenden iyi bir biiyiime
oramt vakalammgtir. Yihin ilk yansindaki verilere gore. enflasvon ve déviz kuru beklentilerin
lizerinde artmaya ve biliviime yavaslamaya devam etmektedir. Ancak, cari agiktaki ivilesme de
stirmektedir,

2014 yih genelinde TL de yaganan deger kaybi, 2015 yilimn 1lk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankasi tarafindan uygulanan sikilastiricr para politikalan ve makro ihtiyati
onlemler 6zel tiiketimin azalmasina, kredi artis hizimin diismesine, 6zel yatinnmlarin ve biiylimenin
vavaslamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarihindeki secimlerden sonra hiikiimetin kurulamamas: ve 1 Kasim 20135
tarihinde tekrar se¢im karari alinmasi; Tirkiye'nin i¢ pivasa ve politika kaynakli endigelerinin
devam etmesine neden olmustur,

Tiurkiye'deki gelismelerin yam sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tiirkiye ekonomisi tizerinde
etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsilik. 6zellikle kiiresel
pivasalarda 6nemli bir yeri olan gelismekte olan iilkelerden Cin’in biiyiime ivmesindeki yavaslama,
kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yaymlanan verilere gore. GSYH 2014’iin ilk yansinda
gegen yilin ayni dénemine gore %3.1 diizeyinde artti. GSYH yilin ilk yarisindaki artisina, tiiketim
3.9 ve yaunm 1.2 puan katki saglarken; stok degisimi ve net thracatin 2 puan negatif etkisi
olmustur.

ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED'in faiz artinmlarina tahminen yilsonunda
baslamasiyla birlikte sermaye akimlarinin yén bulmaya calisacagi bu stirecte. Tiirkive gibi
gelismekte olan {ilke ekonomilerinden para ¢ikisi olmas: beklenmektedir. Aynica, yurtiginde siyasi
belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endiselerinin artmas: ekonomik biiylimede asag: yonlii
riskleri arttirmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye'nin biiylime oramindaki yavaslamanin devam edece KK

EZ Gaynmenkul
www.atakgd.com.tr ATAK Gayrim é@ﬂ@f’ﬂé%ﬂ\ .

Icerenkéy Mh. Hal Yolu Cd. Saglk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savia | 16
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Y




tahmin edilerek, yaklasik %2.9 oraminda biiyiimesi beklenmektedir. 2014 vili sonunda cari ag¢igin
GSYH'ya oranmi %5.8°e gerilemistir. Tiiketim artisinin azalmasi ve petrol fiyatimin diismesivle. cari
agigin en 6nemli kalemlerinden olan Tiirkiye'nin enerji giderinin azalmasi. yilin ilk yarnsinda cari
agiktaki daralma egilimini devam ettirmistir. 2015 yilsonu itibariyle cari agi@gin GSYH ye oranmin
%4.5’e diismesi beklenmektedir. lsgiiciine katilimun istihdam artigmin {izerinde seyretmesi
nedeniyle igsizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10,4 seviyesine ulasmistir. Tiirkive Istatistik
Kurumu’nun verilerine gére Haziran aymdaki igsizlik rakami %10.4 olarak agiklanmistir. 2015
yilsonunda igsizlik oraninin %1 1.4 olmasi beklenmektedir.

2014 w1l sonu itibariyle %8.17 olarak agiklanan willik enflasyon orami tahminlerden iyi
gelmistir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin (TCMB) yilsonu igin en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8.9 oranindaydi. Merkez Bankasi. 2015 yilinda enflasyonun orta noktasi %6.9
olmak iizere %6-7.8 aralifinda ger¢eklesmesini beklemektedir. 2015 wilsonunda, yiiksck déviz
kurlarimin gida fiyatlan iizerinde baski olusturmaya devam etmesi. dolayisiyla enflasyonun Merkez
Bankas) tahminleri iizerinde gercekleserek %7.6 diizeyinde olmasi beklenmektedir. Faiz oranlan ve
krediler TCMB’nin Temmuz ay enflasyon raporundan, oniimiizdeki donemde daha dar bir faiz
koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina yén verilecegi beklenmektedir. Halihazirda
%7.5 olan politika faiz orammn, yaklasik 100 baz puan tizerinde seyreden agirlikh ortalama
fonlama maliyetine yaklastirnlacag: diigtiniilmektedir.
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Koynok: TUIK

FED tarafindan bu yil icerisinde faiz artinmi beklenmesi ve TL'nin ABD Dolan
karsisindaki deger kaybim siirdiirmesi dolayisiyla TCMB'nin &ntimiizdeki dénemde para
politikasinda daha fazla sikilasmaya ihtiya¢ duyabilecegi diistiniilmektedir.

Agustos ay1 itibariyla kredi hacmi yillik olarak doviz kurundaki yiikselmenin da etkisiyle
%27,6 artmistir. Yillik artig oram ticari kredilerde %34,3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde
gergeklesirken, bireysel kredilerde %11.4 ile sinirh kalmustir.
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ingaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

Insaat sektorii 2014 yihinda da biiylimeye devam etmekle birlikte, 2013 yilina gére biiyiime
hizinda yavaslama goriilmiistiir. 2013 yilinda %7 biiylime oramyla GSYH tizerinde bilyiiyen insaat
sektorii, 2014 yihnda %2.2 biiyiime oramyla GSYH biiylimesinin altinda kalmistir. Insaat
sektériiniin GSYH igerisindeki payr %4,7 oraninda olmustur.

2015 yihmin ikinei geyreginde ise, ingaat sektdrii daha dnceki iki geyrekte kii¢iilmesinden
sonra %2 oranminda bilylimiistiir. Son donemde iz kazanan kentsel donlistim calismalar insaat
sektdriindeki biiytimede énemli rol oynamistir,

Yap Ruhsati sayis1 2015 yili ilk yamsinda gegen yilin aym dénemine gore %28.38. yam
kullanim izin belgesi ise %19.45 oraninda diisiis géstermistir. Konut satiglan verilerine bakildifinda
1se; satiglar 2015 yih ilk yansinda bir 6nceki yilin aym dénemine gore ilke genelinde %21,
[stanbul’da ise %135 oraninda artmistir. Ancak, yeni konut sanglarinda bu artisim bir bsliimii gecen
yillarda yapilan satiglarin fiili tapu iglemlerinin bu y1l ger¢eklestirilmesinden de kaynaklanmaktadir.
(Konut satislari verisi TUIK tarafindan tapu satis islemleri verisi ile hesaplanmaktadir).

Konut sektdriinde daha ¢ok orta-iist ve iist gelir grubuna yonelik tiretim yapilmasina karsin.
talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve {ist gelir grubuna hitap eden
markali konut projelerindeki artis. daha ¢ok biiyiikk sehirlerde stok fazlasi olusmasina neden
olmaktadir. Oniimiizdeki dénemde iist gelir grubuna yonelik mevcut stokun erime hizimin
vavaslamasi beklenmektedir.

Kaynak: Turkey Real Estate Review | IKINCI Y ARI 2015 Colliers

3.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
3.3.1. Istanbul ili ()

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda. Marmara kiyist ve Bogazici boyunca, Halig'i
¢evreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararast bir sehir olup. Avrupa'daki béliimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki b&liimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin siirlan
icerisinde ise biiviiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 beledive bulunmaktadir.

Istanbul 41° K. 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul

Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoy,
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Tekirdag, Corlu. Tekirdag. glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi. kuzeyvdoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giinevdoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki

Fatih Sultan Mehmet ve Bogazi¢i Kopriileri kentin iki yakasimi birbirine baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzamr, 1ki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve
buda fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca ¢ok siddetli

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gdsteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1limandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislar soguk,
vagish ve bazen karlidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civanndadir ve genelde
vagmur ve karla kansik yagmur goriliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir, mese, ¢inar, kaym.
glirgen. ak¢aagag, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yoreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farkhlasma goriiliir. En
yiiksek gikdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent. Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy llgesi'ndeki Kozyatag Mahallesi dikkat ¢eker. 20.
Yiizyillda dogudan batiya buyiik bir gégiin baglamast sehirdeki gecekondulasmaya biiyiik bir hiz
kazanmugtir. Kacak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik

kalitede yapilir. Geeekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik dl¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayah Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin sinirlar i¢indeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'li Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilcesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis: bakimindan 2013 vili verilerine gére incelendiginde en
viiksek niifusa sahip ilgesi Bageilar(752.250), en az niifusa sahip il¢esi de Adalar (16.166) olmustur,
Istanbul'da yasayanlarin % 64.70' (9.162.919) Avrupa Yakasi: % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu

Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gore en kalabalik sehirler listesinde diinyamin en

kalabalik 2. sehridir.
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iige
Adalar

Arnavulkoy
Alagefir
Axcilar
Baguoifar
Bahgehevier
Bakirkoy
Basaksenir
Bayrampasa
Besikias

Nufus
16 166
213.5%
405 974
407 240
752250
602.9M
220.574
333.047
269677
186.570

iige Nufus ilge Niifus
Beykoz 248056 Gazosmanpasa 495 006
Beylikduzu 244760 Gungoren 306654
Beyodlu 245219 radikoy 506293
Buyukcekmece 211 000 | Kajihane 428755
Catalca 5871 Kanal 447 110

Cekmehkoy 207 476 | Kugukcekmece 740 080

Esenier 461.621 | Maltepe
Esenyun 624.733 Pendik
Eyup 361,531 Santcaklepe
Fatin 425875 Sanyer

471.059
6546.375
304406
335 5a6

ilge
Stvri
Sultanbeyli
Sultangaz
Sie
Sisl
Tuzia
Umranmye
Uskudar

Zeytnburmu

Nufus
155823
300.347
600.150

31718
274.420
208 807
BE0.125
534 636
25213

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarmmn bir kavsag olmas: ve stratejik konumu nedeniyle

Tiirkiye'de ekonomik yasamun merkezi olmustur. Sehir aym1 zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.

Tiirkive'deki sanayi istihdamimin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel

alana sahiptir.

Istanbul'un tarihi, amitlar ve vapitlarin fazlahg ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gizde

turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yih istatistiklerine gore kente iki milyon

turist gelmistir. Turistler arasinda en biiyiikk pay 208.000 kisiyle Almanlara aittic. Almanlan

Amerikan, Ingiliz. Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yihnda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

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

(*) Il hakkinda bilgiler ve gdrseller ¢esitli internet sitelerinden derlenmigtir.

3.3.2. Basaksehir ilgesi (*)

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yihnda Kiigitkgekmece, Esenler ve Biiyiikgekmece

ilcelerinden ayrilarak ilge yapilmistir. 5747 sayih "Biiyitksehir Belediyesi Sinmrlar Igerisinde llge

Kurulmas1 ve Baz Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
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ESENYURT
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Kiiciikgekmece've bagh 6. Esenler ve Bahgesehir'e bagh 2'ser mahallenin katilimiyla Bagaksehir

llgesi kurulmustur,

9 Mahalle ve 1 kéyden olusan Basaksehir Ilgesi'nin toplam alam 10.433.6 ha'dir.
Kiiclikcekmece Ilgesi'nden katilan alan 6.730 ha’dir. Ilgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Arnavutkdy Beledivesi; kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi: giineyinde Avcilar Beledivesi,
Kiigitkgekmece Belediyesi ve Bagcilar Belediyesi: dogusunda Esenler Belediyesi: batisinda ve
giineybatisinda 1se Esenyurt Belediyesi yer almaktadir,

figeye ulagim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestirilmektedir. llgeve otobiis seferleri
de  bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim  Ispartakule’de ki  tren  istasyonu ile
saglanmakta, metro ¢alismalari  sonucu  metronun Atatiick  Olimpiyat  Stadi'ma  ulasmasi
beklenmektedir.

llgenin kuzeyi ormanlarla kaphdir, kalan bitki értiisii bozkir ve ¢ahliklardan olugur. Resneli
Ciftligi'nin i¢inde bulundugu Sazhdere vadisinde bitki cesitliligi ¢ok fazladir. llgede Sazlidere
akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar. Ispartakule Deresi ise i¢inden geger.

ilgede sosyal yasam. Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve gevresindedir.
Bahgesehir'deki golet. Tiirkiye'nin en biiyiik yapay géletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat Stadi
bu ilgede bulunmaktachir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkive'nin en bilyiik uydu kent projesi

olan 65.000 konutun planlandifi Kayasehir projesi de bu ilge sinirlan igindedir.

(*) Basaksehir llgesi'ne ait bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden alinmugtir.

3.3.3 Kayabasi Mahallesi

Basaksehir ilcesine bagh olan Kayabasi Mahallesi. ilgenin kuzeyinde yer almakta olup
cografi agidan toprak zemininin kayalik olmasindan 6tirli Tlrkcede Kayabas: adim almigur.
Kayabasi Mahallesi. Altinsehir ve Giivercintepe Mahalleleri ile komsudur.

2002 yilinda, Atatirk Olimpiyat Stadi’nin agilmasiyla bolgenin bilinirligi bilyiik Sleiide
artmistir.

2009 yilinda, biinyesinde 1.140 adet konut igeren KIPTAS Kayabasi Konutlan ile bslge,
bityiik 6lgekli toplu konut yatinmlarina ev sahipligi yapmaya baglamistir,

Avrupa yakasindaki toplu konut uygulamalaniyla 6n plana ¢ikmug bélgelerden biri olan
Basaksehir Ilgesi ve Kayabasi Mahallesi’nden ve adim alan Kayasehir olarak adlandirilan bolge

TOKI nin uydu kent uygulamasiyla son dénemlerde gizler dniine ¢ikmustir,
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Bagaksehir, Bahgegehir ve Ispartakule gibi uydu kentlere yakin konumlu olmasina ragmen
Kayabag: Mahallesi'nde agirlikli olarak dar gelire hitap eden konutlar yer almaktadir. Bolgede

vavasta olsa alt-orta ve orta kesime hitap eden projelerde yer almaya baslamstir,

Kayabas1 mahallesi lokasyon olarak Atatiirk Havalimam’na 17 km, Bogaz Képriisii'ne 24

km. mesafededir.

BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Rapor konusu tagimmazlar, Istanbul 1li, Basaksehir llgesi. Kayabasi Mahallesi'nde kayith

883 ada, 1 nolu ve 889 ada 1 nolu parsellerdir.

Rapora konu tagmmazlar; TEM Istanbul - Edirne Otoyolu™nun kuzeyinde kalan bélgede yer
almaktadir. Kayabasi Mahallesi simrlarinda kalan parseller. Kayasehir Bulvari'nin batisinda, TOKI
Kayagehir 17. Bolge Konut Bloklari’nin glineyinde. heniiz agilmamis olan ve cepheli oldugu Adnan

Menderes Bulvari ve halihazirda kullamlan Kayasehir Bulvarn ' nin ortasinda ver almaktadirlar.

Basaksehir’deki resmi islemlerin tek adreste tamamlanmasina olanak saglayacak ve 2016'da
tamamlanmasi planlanan yeni kent meydanina yakin mesafede olmasi da tasinmazlarin konumu

onemli kilmaktadir.

Ayrica taginmazlar: Tiirkiye'nin en biiyiik yatirim ve vizyon projelerinin merkezinde yer
alacak olacak olan, yapimi devam etmekte olan 3. Havalimani'na ve Atatiirk Havalimani'ma 14

kilometre mesafededirler.

Ulasim giizergahi su sekilde tarif edilebilir Esenler - Arnavutkdy yoniinde Habibler Yolu
(Eski Edirne Asf.) tizerinden Fenertepe Hava Garnizonu'nu geger gegmez yer alan kavsaktan
Kayabagi Mahallesi'ne girisi saglayan Istiklal Caddesi'ne baZlanip yaklagik 2 km. kadar giiney
yonde ilerledikten sonra solda yer alan herhangi bir sokaktan devam edilir ve rapora konu taginmaza

da ulagmamizi saglayan Kayasehir Bulvari’na baglanmlir.

Rapor konusu taginmazin yakin gevresinde, Fatih Koleji. TOKI Turgut Ozal Imam Hatip
Ortaokulu, TOKI Yunus Emre ilkokulu, Hz. ismail Cami, TOKI Kayasehir 17. Bslge Konut

Bloklar ve ¢ok sayida bog parseller yer almaktadir.
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Rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélge: Arnavutkdy Habibler Yolu (Eski Edirne
Asf.)'na yaklasik 3 km. ve Kayabagi Merkeze ise yaklagik 3,5 km mesafededir.

Tasinmaza ulagim; Olimpiyat Stadi’'min dogusundan gegen Olimpiyat Bulvan Yolu tizerinde

hareket edilerek saglanir.
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4.2.

Parselin Tapu Kayitlar: ve Miilkiyet Bilgileri

Tasinmazin tapu kayit bilgileri TAKBIS sistemi tizerinden temin edilen Tapu Kayt

Belgelerine gore diizenlenmigtir. Asagida rapora konu parsellerin miilkiyet bilgileri sunulmustur.

Parseller izerinde hentiz kat irtifaki kurulmamistir.

4.2.1.

SAHIBI Emlak Konut GYO A.S Emlak Konut GYO A.S
iLi Istanbul Istanbul
ILCESI Basaksehir Basaksehir
MAHALLESI Kayabas Kayabasi
ADA NO 889 883
PARSEL NO 1 ]
NITELIGI Arsa Arsa
YUZOLCUMU (m?) 53.086,96 45.389.81
HISSESI Tamam Tamam
YEVMIYE NO 415 415
CILT NO 124 124
SAYFA NO 12263 12256
TAPU TARIHI 10.01.2014 10,01.2014

Parselin Takyidat Bilgisi

tasinmazlarin kayitlari tizerinde herhangi bir kisitlayic: takyidat goriilmemistir.

Not: Parseller dizerinde geligtivilmekte olan proje igin heniiz kat irtifak kurulmamigtiv. Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim A.S. 1alebi iizerine bagumsiz bolium bazindaki deger tespit ¢aligmasr tarafimiza
sunulan bagimsiz boliim listesi dikkate almarak yapilnigtir. Is bu liste rapor ekinde sunulmustur,
Sozlesme kapsanunda 886/1 nolu parselde mevewr olup bu parsel Malive Hazinesi milkivetindedir.
Parsel, DOP kapsamunda olup iizerinde meveut imar durumu (dini tesisi) dogrultusunda yap
vapiarak ilgili kuruma bedelsiz terk edilecekuir. Iy bu parsel bu viizden degerleme disi birakilmisnr.

Istanbul {li, Basaksehir Ilgesi Tapu Sicil Miidiirliigii nde yapilan incelemelerde rapor konusu

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasas1 mevzuati hitkiimleri

cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg: portfoytinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadi goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3.  Parselin imar Bilgisi

Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde vapilan incelemelerde rapor
konusu taginmazlarim “09.05.2013 onay tarihli Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesi Revizyon
Uygulama Imar Plani” kapsaminda kaldiklan ve parsellerin lejantinin “T1 Alamy” olarak ayrildig
tespit edilmigtir. Parsellerin yapilasma sartlan Emsal=2.00 Hmaks=Serbest seklindedir. Pafta
gorselleri ve plan notlar asagida belirtilmistir.

Meveut imar plan notlarina gére; miilkiyeti ayni malikte olmak kaydiyla iki parsel arasinda
bir defaya mahsus olmak {izere ve ingaat alam toplaminin %20'sini gegmemek iizere emsal degeri
adalar/parseller arasinda kaydirilabilir. Emlak Konut GYO A.S.’nden temin edilen bilgilere gére
rapor konusu parsellerin yakin ¢evresindeki ve miilkiyeti yine Emlak Konut GYO A.S. ne ait olan
parsellerden kaydirilan emsal ingaat alanlarina ait tablo asagi da sunulmustur,

Ayrica konu parselin *Rezerv Yapi Alam” sinirlan igerisinde kaldigi 6grenilmistir.

Emsal Aktarinm Yapilan
Ada Parsel Alan (m?)
520 Ada 1 Parsel (883/1) 5.000,00
521 Ada 10 Parsel (889/1) 11.140.56

Not: Tapu kayitlan {izerinde vapilan incelemelerde 520 ada | parselin ada / parsel
degisikliginden 883 ada 1 parsel olarak, 521 ada 10 parselin ise 889 ada 1 parsel olarak tescil

edildikleri 6grenilmistir.
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09.05.2013 Tasdik Tarihli_istanbu[ ili, Bagakyehir Ilgesi, Kayabasi Gecekondu Onleme Bilgesi
1/1000 Ol¢ekli Uygulama Imar Plam Plan Notlar

Genel Hiikiimler

1. Bu plan kapsaminda; deprem yonetmeligi, otopark yonetmeligi, ISKI Yonetmeligi, karayollan
kenarina yapilacak tesisler hakkinda yonetmelik. su kirliligi kontrol yénetmeligi, v.b ilgili
yonetmelik hiikiimleri ve ilgili kurum goriisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

2. Planlama alaminda her tiirlii yapilasma igin ayrintih jeolojik ve jeoteknik etiit raporlar
hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

3. Planlama alam i¢inde Gngoriilen biitiin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyaci Istanbul otopark
yonetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlan igerisinde ¢éziimlenecektir.

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

3. Yapr ¢ekme mesafeleri igerisinde zemin {istii otopark yapilabilir. Planlama alam icerisinde yvap
adalarinda zemin altinda kapali otopark yaplabilir.

6. Enerji nakil hatti koruma kusaginda TEIAS'in uygun gériisii almmadan uygulama yapilamaz.

7. Planda biitiin adalarda yapr nizannm serbest olup. aynk. blok. sira blok ve teras tipi seklinde
diizenlenebilir ve parsel biitiiniinde birden fazla yapi yapilabilir. Yapi boyutlar ¢ekme mesafeleri ve
su basman kotlan ilce Belediyesince onaylanacak mimari avan projeye gore yapilacaktir.

8. Planlama alam igerisinde biitin yapilarda h=serbesttir. Yapilar tabi zemin kogegenler
ortalamasindan kot alacak olup su basman kotu +1.50 m'dir.

9. Planda belirlenen emsal hesabina dahil olmak iizere teras kati, gekme kat ve ¢ati kati yapilabilir.
Sagak genisligi min:0.60 m. ile maks:1.50 m, arasinda degisebilir.

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

11. Fonksiyon adalarinda farkh yogunluklan gésteren hat, ifraz hatti degildir.

12. Planlama alanimin tamaminda egimden dolay: agiga gikan bodrum Katlar iskin edilebilir. iskan
edilen bodrum katlar emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat ¢ikmasi halinde bu katlar ortak alan
(spor salonu, sosyal tesis, siginak su deposu, tesisat odasi, otopark v.b.) olarak kullanilabilir.

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

14, Planlama alanmin kuzeyinde yer alan agaglandirilacak alanlarin (mezarlik alanlarinin) sazlidere
su toplama havzasi orta mesafeli koruma kusaginda yer alan kisimlarinda defin islemi yapilamaz.
Bu alanlarda mezarlik hizmet birimleri, iski havza koruma ybnetmeligi kosullarina uygun olarak
vapilabilir.

15. Bah¢e sulamasimin temini amaciyla ¢ati suyu ve yagmur suyu depolama sistemi vapilmasi
zorunludur. Yapilan sarniglar emsale dihil degildir.

16, Donati alanlan Kamunun eline gegmeden uygulama yapilamaz.

17. Planlama alaminda imar kanununun 18. Maddesi 2981/3290 sayihi kanunun Ek-1 maddesi
sartlarina gore arazi ve arsa diizenlemesi yapilacaktir, Uygulama s plan simindir. Planda konut,
Ozel saghk. ozel ilkogretim, 6zel ortadgretim, ticaret ve konut dis1 kentsel ¢alisma alanlarinda
Olusturulabilecek en kiiglik parsel biiyiikligti 5000m*dir. Diger fonksiyon alanlarinda bu kosul
uygulanmayacaktir.

18. Planlama alaninda merkezi ¢zellik gosteren, civarinda ozellikle saghk, itfaiye ve iletisim
haberlesme v.b. tesislerinin bulundugu ve ulasim tiirlerine yakin alanlarindaki agik alan meydan,
yesil alan-park gibi yerlerin uygun noktalarinda, ilgili kuruluslarin uygun gériisleri ahnmak ve
"heliport yapim ve Igletim Yénetmeligi'ne" uymak sarti ile kamuya ait "heliport inis-kalkis Pisti"
(heliport alam) aynlabilir.

19, Tiim yap1 adalarinda yap1 ve yaklasma s disinda 25 m? yi gegmeyen bekci ve glivenlik

kuliibeleri yapilabilir, emsale dahil degildir.
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20. Planlama alaninmin kuzey sinirt askeri giivenlik simnidir. Olasi uyugmazliklarda askeri giivenlik
bilgesi siniri esas alinir,

21. Tiim durak yerleri cep seklinde yapilacaktir.

22. Tiim alanlarda proje ve uygulama asamasinda Istanbul Imar Y&netmeligi Hiikiimleri
dogrultusunda engelliler icin gerekli diizenlemeler yapilacakur.

23. Tum yap adalarinda yerlesim planlari ve bahge tanzimine gore hafrivat ve dolgu yapilabilir.
Ancak dogal arazi yapisinin korunmasi esastir. Apartmanlarda bodrum kat yapilamamasi
durumunda miistemilat(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 planinda belirtilmeyen hususlar 3194 sayili imar
kanunu ve Istanbul Imar Ynetmeligi'nin lehte hitkiimleri gegerlidir.

25, Miilkiyeti aymi malikte olmak kaydivla iki parsel arasinda bir defaya mahsus olmak tizere ve
ingaat alam toplaminm %20'sini gegmemek tlizere emsal degeri adalar/parseller arasinda
kayvdirilabilir. Bu durum ilge belediyesi tarafindan kaydirma yapilan ada/parsellerin tapu kayitlarina
bevan verilir,

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

Ozel Hiikiimler

Konut Alanlar::

27. Planlama biittiniinde yapilasma kosullari: Yiksek yogunluklu konut alanlari; E:1.70 Orta
yogunluklu konut alanlari; E:1.00, E;1.10, E:1.35, Diisiik yogunluklu konut alanlan; E:0,75'dir,

28. Konut alanlarinda, yapilasma emsal degerinin %2'si Hmaks=5.50 m olmak {izere bagimsiz ticari
birimler olarak kullamlabilir. Ticari kullanima iligkin detay ve konum mimari avan projesinde
belirlenecektir.

Ticaret Alanlar:

29. Planlama alaninda ticaret alanlari ana/birinci derece merkez ve alt bolge merkezleri olarak
Ongoriilmiis ve yapilasma kosullart 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, ¢cok kath magaza, ¢arst, konaklama
tesisleri, otel. motel, rezidans, sinema, tiyatro. miize, lokanta, banka, finans kurumlari, kat otoparki.
Ozel egitim ve Ozel saghk tniteleri yapilabilir. Bu iglevler bir arada kullamlabilir.

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

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

Akaryakit Ve Bakim Istasyonu Alanlar:

33. Bu alanlarda, ilgili kurum ve kurulus goériigleri dogrultusunda uygulama yapilacak olup.
akaryakit, likit petrol gaz (Ipg). sikistirilmig dogalgaz(cng) ve sivilastinilmis dogalgaz (Ing) satis ve
servis istasyonu, elektrikli ara¢ sarj istasyonu hizmetleri ile ticari fonksiyonlar ver alabilir.

34. Bu alanlarda yapilasma E=0.65, hmaks=6.50 m sartlarinda olmak fizere mimari avan proje
dogrultusunda uygulama yapilacaktir.
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Konut Disi Kentsel Cahisma Alanlari:

35. Bu alanlar konut ve sanayi digindaki. sosyal. kiiltiirel ve tiretim yapilmayan ticari tesislerin
vaptlabilecegi alanlar olup, igerisindeki motel ve lokanta da bulunabilen resmi ve sosyal tesisler.
ileri teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik birakmayan ve ¢evre saghg yéniinde tehlike
arz etmeyen kiiciik lgekli bakim. onarim. tamirat. oto galeri v.b. tesisler ile patlayici, parlayici ve
vanict maddeler igermeyen tesisler yer alabilir. Bu alanlarda yapilasma E=1,00 olarak
uygulanacakr.

Donaty Alanlars:

36. Donat1 alanlarinda mimari avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

37. Plandaki ilkogretim tesis alam ya da ortabgretim tesis alanlari, ilgili kurum goriisleri alinarak
anaokulu, meslek lisesi ve ¢ok programli liseler olarak kullamlabilir.

38. Ortadgretim tesis alanlarinda mesleki ve teknik egitim alanlan yapilabilecegi gibi, mesleki ve
teknik egitim alanlarinda da ortabgretim tesisleri yaplabilir.

39. Temel egitim oncesi egitim alanlari, ihtiyaca gore anaokulu veya kres alani olarak kullanilabilir.
40. Ozel ilkdgretim ve dzel ortadgretim tesis alanlarinda 6zel tiniversite yapilabilir.

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

42. Resmi kurum alanlarinda belediyeye ait tesisler, karakol, muhtarhik, PTT, ISKLITFAIYE
IGDAS. TELEKOM v.b. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

43. Teknik altyapr alanlarinda ISKI IGDAS. kau atik merkezi, TELEKOM, ITFAIYE, IETT,
TEIAS v.b. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

44. Sosyal, kiiltiirel tesis alanlarinda Kiitliphaneler, Tiyatrolar, Sanat Galerileri, Huzurevi. Yurt,
Rehabilitasyon Merkezi. Cocuk Ve Genglik Merkezi, Kadin Konuk Evi, Toplum Merkezi gibi
fonksiyonlari Igeren Sosyal Hizmetler ve Cocuk Esirgeme Kurumu (SHCEK) yapilanma alani gibi
tesisler yer alabilir.

45. Planda belirtilen saglik tesis alanlarinda: Hastane. Saglik Ocagi. Dispanser, Dogumevi. Verem
Savas Merkezi, Kan Bankasi, Ambulans Servisleri v.b. saglik tesisleri yer alabilir.

46. Planda halk egitim merkezi olarak ayrilan alanlarda: basta kadinlar ve ¢ocuklar olmak fizere
bélgede vasavanlara yonelik meslek edindirme, beceri gelistirme v.b. maksath egitim
faaliyetlerinin, kurslarin yapildif tesisler ile engellilere yonelik egitim tesisleri, aile merkezleri yer
alabilir.

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

48. Park alanlarinda uygulama kentsel tasarim projelerine gore yapilacakur.

49, Plandaki park alanlarinda; toplam alamin %2'sim ve hmaks=6.50 m'y1 gegmeyecek sekilde ve
gerekli Onlemler alinmak kosuluyla, sabit olmavan biife, agik cay bahgesi, su deposu, sarng,
IGDAS vana odalar1, trafo binasi, muhtarlik gibi tesisler yer alabilir.

50. Planlama alam igerisinde Park ve Bahgeler Midurliigii, Ulasim Daire Bagkanh@ v.b.
kurumlarn uygun gorisii alimmak Kaydi 1le meydan, yesil alan gibi kamuya agik alanlann agag ve
bitki yasamimn siirdiiriilebilecegi toprak derinligi birakilarak ve dogal zemin degistirilemeyecek
sekilde olagan iistii durumlarda kullanilmak tizere yeralti otopark: diizenlenebilir.

51. Planda yer alan R1 rekreasyon alanlarinda lokanta, kafeterya, ¢ay bahgesi, sosyal ve kiltiirel
tesis, spor tesisi, otopark gibi kamu tesisleri yer alabilir. Bu alanlardaki vapilagma kosullari;
TAKS=0.10, KAKS=0.15. Hmaks=2 kat, kat yiiksekligi maks=4.50m'dir. Bu alanlarda ayrica; yesil
alan diizenlemeleri, aga¢landirma, géletler, yaya ve bisiklet yollar, a¢ik hava tiyatrosu, toplanti ve
gbsteri yerleri, seyir teraslar, agik ve spor alanlan yer alabilir.

52. R1 rekreasyon alanlarinda birinci bodrum katlar iskan edilebilir ve emsale dahil degildir. Birinci
bodrum katinin iskan edilecek alani parsel alaninin %25'ini gegemez. Dogal zemin ustiindeki yesil

7 ATAK 7
Guyrlmankul
www.atakgd.com.tr ATAK Gﬂynme kul e&éﬂ@ﬁ?é?\

Igerenkéy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa I 20
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.ar Y




alanlarin kullanimi kamuyva agik olup. bu alan ve alan iizerinde gergeklestirilecek yapilar kamu ya
da 6zel sahislar tarafindan kullanilabilir, kiralanabilir ve insa edilebilir.

53. R2 rekreasyon alaminda agik spor tesisi, umumi tuvalet ve ¢ay bahgesi yapilabilir. Bu alanda
yapilagsma E:0.25,hmaks: 1 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 kat iskan edilebilir. Ancak iskan edilen 2 bodrum katin
toplam alani parsel alaninin %25 ‘ini gegemez.

55. Planlama alaminda bulunan her tiirlii yapt parselinde: ilgili kurum goriigleri dogrultusunda
belirlenecek olan ve yola cephesi bulunan kisimlarda minimum parsel sarti aranmaksizin trafo.
telekom yapilari, santral binalari v.b. kullamlmak tizere ifraz edilebilir.

56. Planlama alam igerisinde kalan yap: adalaninda kat yiikseklikleri serbest olup. uygulama ilge
belediyesince onaylanacak avan projeye gore vapilacaktir.

4.4. Projenin Son Ug Yilik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu 883 ada | nolu parsel. Imar uygulamasi neticesinde olusmus ve 23.11.2009
tarih ve 12746 yevmiye no ile T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanhg adina tescil
edilmistir. 16.01.2013 tarth ve 618 yevmiye no ile satis isleminden Emlak Konut Gayrimenkul
Yaurim Ortakh@ A.S. adina tescil edilmistir, Daha sonra 10.01.2014 tarih ve 415 yevmiye
numarast ile 520 ada 1 parsel iken imar igleminden olusmustur.

Rapor konusu 889 ada 1 nolu parsel. imar uygulamasi neticesinde olusmus olup 14.12.2010
tarth ve 12540 yevmiye no ile T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanh@ adina tescil
edilmigtir. 16.01.2013 tarih ve 618 yevmiye no ile satig isleminden Emlak Konut Gayrimenkul
Yatrim Ortakh@ A.S. adina tescil edilmistir.Daha sonra 10.01.2014 tarih ve 415 yevmiye no ile

521 ada 10 parsel iken imar isleminden olusmustur.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Degerleme konusu taginmaziardan 883 ada 1 parselin geldisi olan 520 ada 1 no’lu parsel
02.07.2009 onay tarihli “Kayabas: Toplu Konut Alam Dogu Bolgesi Revizyon Uygulama Imar
Plam™ igerisinde “Ticaret Alam™ icerisinde kalmakta iken 25.02.2010 tarihli imar plaminda ilave
plan notlar1 gelmigtir. Daha sonra ise 09.05.2013 onay tarihli yeni uygulama imar plam kapsamina
alinmig olup lejant1 “T1 Alam™ olarak degismistir.

Degerleme konusu taginmazlardan 889 ada 1 parselin geldisi olan 521 ada 10 parsel ise
02.07.2009 onay tarihli “Kayabasi Toplu Konut Alani Dogu Bélgesi Revizyon Uygulama imar
Plam™ igerisinde “Ticaret Alam™ igerisinde kalmakta iken 25.02.2010 tarihli imar plaminda ilave
plan notlart gelmistir, Daha sonra ise 09.05.2013 onay tarihli yeni uygulama imar plam kapsamina

alnmus olup lejant: “T1 Alam™ olarak degismistir. Parsellerin yapilasma haklar1 aym kalmistir.
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Ayrica, 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak yiirtirliige giren 13.08.2012
tarih ve 2012/3573 sayih Bakanlar Kurulu Karar ile konu parseli de kapsayan alanin yeni yerlesim
alani-rezerv yapi alam igerisine alindig1 6grenilmistir,

25.09.2013 tarih 48201018/150/14797 sayih Cevre ve Sehircilik Bakanh@ Mekansal
Planlama Genel Miidirliigii vazisi ekinde son bakanhk smrlann goénderilmigtir. Bakanlhk
Makamimn 15.11.2012 tarith ve 17687 sayil ve 12.12.2012 tarih ve 19003 sayili Olur'lan ile
"Rezerv Yapr Alani" olarak belirlenmis simirlarindan 02.08.2013 tarih ve 12133 sayih yazida
bahsedilen ve "uygulamalarin mer'i imar plan kararlari c¢ercevesinde ilgili belediyesince
yiiriitiilmesinde sakinca bulunmavan _alan __simrlarimin _¢ikartilmasi  suretiyle  yeniden
diizenlenen alan Bakanhk Makaminin 20.09.2013 tarih ve 14534 savili olur 'lan ile 6306 sayili
Afet Riski Alundaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 2. maddesinin 1 no’ lu fikrasinin
¢) bendi kapsaminda "REZERV YAPI ALANI" olarak belirlendigi bu alanlardaki uygulamalarin
6306 sayili kanun kapsaminda kaldigi ifade edilmistir. Rapor konusu parseller yeniden rezerv alam

sinirlart igerisindedir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Degerleme konusu tasinmazlarda son lic yil igerisinde kadastral degisiklik meydana
gelmigtir. 520 ada 1 nolu parsel 883 ada 1 parsel olarak, 521 ada 10 nolu parsel ise 889 ada 1 parsel

olarak tescil edilmiglerdir.
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4.5.  llgili Mevzuat Geregi Ahnmis izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller tizerinde bir proje gelistirilmistir. Gelistirilen proje biinyesinde ver

alan yapilagmaya ait olarak hazirlanan ruhsat bilgileri agsagida sunulmugtur.

ADA/ | BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI Tmf B.B BB. | KAT
PARSEL | NO TARIHI NOSU | NEDENI | SINIFI '(m-,). NITELIGI | ADEDI | ADEDI
Al 02.09.2015 627 Yeni Yapr | S5A 18.052,17 | Mesken/Ofis 83 20
A2 02.09.2015 628 Yeni Yapi 4A 13.653,08 | Mesken/Ofis 63 5
A3 02.09.2015 629 Yeni Yap1 | 5A 13.652.79 | Mesken/Ofis 63 15
A4 02.09.2015 630 Yeni Yapi A 16.259.22 | Mesken/Ofis 71 18
AS 02.09.2015 631 Yeni Yapi SA 19.786,70 | Mesken/Ofis 87 22
Bl 02.09.2015 632 Yeni Yapi 5A 27.803.88 | Mesken/Ofis 152 26
B2 02.09.2015 633 Yeni Yapi A 25.695.22 | Mesken/Ofis 140 24
883/1 Otopark | 02.09.2015 642 Yeni Yap 3A 34.654.84 Otopark - 3
Sos.Tes. | 02.09.2015 641 Yeni Yapi 4A 5.781,97 Ofis 2 4
Tl 02.09.2015 634 Yeni Yapi 4A 5.274,51 Ofis 34 3
T2 02.09.2015 635 Yeni Yap: 4A 1.933,14 Ofis 10 Z
T3 02.09.2015 636 Yeni Yapi | 4A 5.350,08 Ofis 22 4
T4 02.09.2015 637 Yeni Yap | 4A 2.835.91 Ofis 10 3
T3 02.09.2015 638 Yeni Yapi 4A 3.079.80 Ofis 42 4
T6 02.09.2015 639 Yeni Yapi | 4A 1.933,14 Ofis 10 2
T7 02.092015 640 Yeni Yapi 4A 5.680,92 Ofis 21 3
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ADA/ | BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI INSAAT B.B. B.B. | KAT
PARSEL | NO | TARiHI | NOSU | NEDENi | SINIFI "‘;’"’:‘ff‘ NITELIGi | ADEDI | ADEDI
I A1 8.10.2014 349 [ YeniYapi | 4A 18.818.73 | Mesken Ofis | 87 22
A02 | 8.10.2014 350 | YeniYapi | SA 16,319.28 | Mesken Ofis | 75 19
AD3 8.10.2014 351 Yeni Yapi | 5A 17.281.96 | Mesken Ofis | 76 16
A04 8.10.2014 352 | Yeni Yapi | SA 17.279.04 | Mesken Ofis | 76 16
A0S 8.10.2014 353 | Yeni Yapi | SA 16,319.28 |Mesken Ofis| 75 19
A6 $.10.2014 354 Yeni Yapi A 20.485.03 | Mesken Ofis 95 24
BO1 $.10.2014 355 | Yeni Yapi | 3A 28,572.38 | Mesken Ofis | 152 27
B02 8.10.2014 356 | YeniYapi | 5A 34.89836 | Mesken Ofis | 188 33
889/ TO] 8.10.2014 357 Yeni Yap 4A 5,118.44 Ofis 29 3
T02 8.10.2014 358 | Yeni Yapr | 4A 4.012.98 Ofis 26 3
T03 8.10.2014 359 | YeniYapi | 4A 3,125.33 Ofis 16 3
T04 8.10.2014 360 | Yeni Yapi | 4A 2,392.85 Ofis 18 3
T05 8.10.2014 361 Yeni Yapi | 4A 3.358.68 Ofis 18 4
T06 8.10.2014 362 | Yeni Yapr | dA 2.392.85 Ofis 18 3
T07 §.10.2014 363 | Yeni Yap1 | 4A 3.927.63 Ofis 22 3
T08 8.10.2014 364 | Yeni Yapi | 4A 6.257.86 Ofis 33 3
Sos.Tes. | 8.10.2014 365 | YeniYapi | 4A 5.779.00 Ofis 3 4
Garaj 5.10.2014 366 Yeni Yapi 3A 41,239.17 Gara| 1 3

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Projenin vapi denetim isleri “Kayabasi Mahallesi 75.Y1l Caddesi Is Merkezi Sitesi C Blok

No:181 I¢ Kapi No:15 Bagaksehir Istanbul™ adresinde yer alan 2247 Belge Nolu KESIT Yapi
Denetim Ltd. $ti. tarafindan yapilmaktadir.
llgili mevzuat uyarinca arsa tizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinng

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

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

vasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullamm segene@inin fizerinde * konut ve ticari

tiniteleri bulunduran proje” insa edilmesi olaca@ goriis ve kanaatindeyiz.

4.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarm Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki taginmaz i¢in heniiz kat irtifaki ve kat miilkiyetinin

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

degerlemede bu liste dikkate almmgtir. Onayli bagimsiz béliim listesi rapor ekinde sunulmustur.

4.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsih Yoéntemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Degerleme konusu parseller, hasilat paylasimi modeli gelistirilmekte olan bir proje olup 883

ada 1 no’lu parsel. 889 ada 1 no’lu parsel ve 886 ada 1 no’lu parsel igin Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan agilan "Istanbul Basaksehir Kayabasi 4. Etap Arsa Satisi Karsih@i Gelir Paylasim {si"
ihalesini Makro Insaat Tic. A.S.— Akyap1 ins. Taah. San. Ve Tic. Ltd. Sti. Ortak Girigimi Arsa
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Satisi Karsihgi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 1.400.000.000 TL+KDV, Arsa Satisi Karsihig
Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) 420.000.000 TL+KDV ve % 30 Arsa Saus1 Karsth@ Sirket
Payi Gelir Orani (ASKSPGO) teklif ederck kazanmastir.

4.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Alinmas: Hakkinda Goriig
Rapor konusu “Park Mavera Projesi” sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde gayrimenkul
yatinm ortakliklar  portféyiine “proje” olarak alinmasinda bir engel olmadigi goriis ve

kanaatindeyiz.
4.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler

e Kayabasi Partk Mavera Projesi kapsamindaki parseller 883 ada 1 nolu parsel 45.389,81 m?,
889 ada 1 nolu parsel 53.086.86 m? olmak {izere toplam 98.476.77 m? yiiz 6lgtime sahiptir.

e Parseller, diizgiin sayilabilecek geometrik sekle sahiptir.

e Parseller az egimli olup e@im, kuzeyden giiney yoniine dogru azalmaktadir,

¢ Proje kapsaminda toplam 1.812 bagimsiz bsliim yer almaktadir.

e 883 ada | parselde Al, A2, A3, A4, A5, BIl, B2, T1, T2, T3, T4, TS5, T6, T7 olmak {izere
toplam 14 blok bulunmaktadir.

o 889 ada 1 parselde Al, A2. A3, A4, A5, B1, B2, T1. T2, T3, T4, T5. T6. T7, T8 olmak lizere
toplam 15 blok bulunmaktadir.

e Halihazirda projenin ingaat seviyesi yaklastk %26.50 dir.

e Asagida parsel bazinda kullamm fonksiyonu, adetleri ve alanlar tablolarda gdsterilmistir.

e Proje biinyesindeki 889/1 nolu parsel tizerinde bulunan baZimsiz boliimlere ait onayh
yonetim plani verilerinden hareketle tahsisli alanlar degerlemede dikkate alinmig olup, 883/1
parsel tizerindeki bagimsiz béliimlerin onaylhl yonetim plam bulunmadi@ i¢in tahsisleri

dikkate alinmamistir.

B.B. NITELIGI ADET SATISA ESAS ALAN (M?)
Konut 556 103.293.78
883/1 Diikkan 199 19.044.11
2 Kath Diikkan 53 11.552.60
Konut 672 121.906.00
889/1 Diikkan 244 19.338.71
Depolu Diikkan 88 21.703.27

e Proje biinyesinde yer alan konut {initelerin tipleri, adetleri ve briit kullamm alanlarmin

dagilimlar sayfa 35 de sunulmustur.
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D#IE‘;E ADET | ALAN EA!EI:!IEIEJ;T.LMMI BRUT rl::‘["“,’gm;; i)
2+1 88 10.987.10 124.82-124.89
883/1 3+1 178 32244.62 180.01-181.22
a+1 290 60.062.06 S AT
241 104 £3,146:46 126.28-126.57
889/1 3+1 208 37,798.96 181.54-181.96
4+1 360 70,960.58 195.88-197.79

4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

OLUMLU OLUMSUZ

Istanbul un goreceli de olsa diger merkezi is

Merkezi konumu,
alanlarina uzak olmasi.

Kiiresel ve iilke ¢apinda yasanan ekonomik
Ulagim imkéanlarimin kolay olmasi, krizin gayrimenkul piyasasma olumsuz
yonde yansimasi,

Gaoriilebilirligi ve reklam kabiliveti,

Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin ve
ticari iinitelerin meveut olmasi,

Projede sosyal donat1 alanlarmimn meveut olmast,

Kanal Istanbul Projesi’nin ve 3. Havaalani’mn
bolgenin yakiminda olmasi,

Kentsel olarak gelismekte olan bir bolgede
konumlu olmasi.
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamlabilir olan ii¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim™, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasim™ ve
“Maliyet Olusumlar Yaklasimi™ yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal ozelliklerine
gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacakur.

Rapor konusu proje biinyesinde ver alan bloklarn zeminde ingaat isleri heniiz
tamamlanmamig ve bu sebepten dolayr heniiz yapr kullanma izin belgesi alinamamustir. Ayrica
proje kat miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasast Kurulunun gayrimenkul vatinm ortakliklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
111-48.1 sayil1) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gére “*Bu Tebligde ver alan sinirlamalar sakli
kalmak fiizere. ortakliklar veya ortakliklanin; Portféylerine alinacak her tinlii bina ve benzeri
yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak. miilkiyeti tek basina ya da bagka Kkigilerle birlikte ortakhia ait olan otel.
aligveris merkezi, 15 merkezi, hastane, ticari depo. fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarn,
tamaminin veya ayr boltimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmas
halinde, amlan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin meveut durumuna uygun olmas: yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 11Z2inda proje biinyesindeki bagimsiz boliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: rapor konusu tasimmmaz “proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulasmak i¢in Maliyet Olusumlar: Yaklasim Yintemi
kullamlmigtir. Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulagmak i¢in Piyasa Degeri
Yaklasim Yéntemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulasmak i¢in Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi
Yontemi ve bu yontemle birlikte dolayli olarak Maliyet Olusumlar Yaklagimi Yiéntemi tercih

edilmistir.
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5.1.  Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalari

Arsa Emsal Arastirmalan :

e Sahibinden (530 405 44 34) : Basakschir llgesi, Kayabasi Mahallesi, Onur Sokak’ta yer
alan 3369 m’ yiizol¢iimiine sahip ‘Konut’ imarl, Emsal:1,90 vapilasma sartlarna sahip
arsamin 2.500.000.-TL bedel ile satillhk oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri= ~ 2.552 -
TL/m?)

e Bagcioglu Emlak (535 398 68 30) : Basaksehir ilgesi, Ikitelli-2 Mahallesi, 422. Sokak'ta
ver alan 177 m’ yiizél¢iimiine sahip ‘Konut’ imarh. Emsal:2.00 yapilasma sartlarina sahip
arsamn 442.500,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmistir. (Birim Degeri= 2.500,-TL/m?)

e ACK Gayrimenkul (532 788 90 56) :

v" Bagaksehir llgesi. Altingehir Mahallesi, Dag Sokak’ta yer alan 1707 m? yiizolgiimiine sahip
‘Konut’ imarli, Emsal:1.90 yapilasma sartlarina sahip arsanin 3.000.000.-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri=~1.757.-TL/m?)

v Basaksehir Ilgesi. Kayabasi Mahallesi. Ahmet Yesevi Caddesi'nde ver alan 1172 m?
viizolglimiine sahip ‘Ticaret’ imarli, Emsal:2,00 yapilasma sartlarina sahip arsann
3.500.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmistir. (Birim Degeri= ~2.986.-TL/m?)

v" Kayabasi Altingehir bolgesinde 1370 m? yiizdlgiimiine sahip Emsal:1.50 konut imarh
yapilasma hakkina sahip arsa 3.250.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. Parsel

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

Satisi Gerceklesmis Arsalarin Emsal Arastirmasi :

* Rapora konu taginmaz ile aym bélgede ver alan: 33.755.50 m? yiizilgiimlii 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 alinmstir.

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

e Rapora konu taginmaz ile aym bélgede yer alan; 38.624.32 m? yiizélgiimlii Ticaret Alan
lejantina ve Emsal: 2.00 yapilagsma hakkina sahip olan 526 ada 2 parsel Emlak Konut GYO
A.$ firmas: tarafindan 16.01.2013 tarihinde 44.417.968.-TL bedel ile satin ahnmstir. (Birim
Degeri : 1.150.-TL/m?)

e Taginmazla aym bblgedeki 81.910,14 m2 yiizdlgiimli Ticaret Alam lgjantina ve
Emsal:2.00 yapilagma hakkina sahip 900 ada 3 nolu parsel ve 127.452 m* yiizolgiimlii,
“Rekreasyon Alam™ legjantina ve Emsal: 0.15 yapilasma hakkina sahip 540 ada 4 nolu
parsel i¢in Makro Insaat Tic. Ltd. $ti. 04.05.2012 tarihinde toplam 635.000.000.-TL sati

geliri elde edecegini ve toplam satis gelirleri fizerinde Emlak Konut GYO A .S, ne %26 oram
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karsiligi 165.100.000,-TL bedel ddeyecegini taahhiit etmistir. (Birim Degeri : ~ 1.150.-
TL/m?)

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

e 31.724,08 m* yiiz6l¢timlii Konut Alam lejantina ve Emsal:1.70 yapilasma hakkina sahip
olan 526 ada 3 parsel Emlak Konut GYO A.S firmasi tarafindan 16.01.2013 tarihinde
28.551.672,-TL bedel ile satin alinmistir.

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

¢ Taginmazlara yakin konumda yer alan Kayabagi mevkiinde bulunan 44.036 m2 viizélgiimlii.
“Konut Alani” lgjantina 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 iizerinden satin alinmustir.

e Tasinmazlarla aym bélgedeki toplam 94.636.88 m? yiizolgtimlii “Ticaret Alani™ lejantina ve
“Emsal (E): 2,00” yapilasma hakkina sahip 520 ada 2 parsel, 528 ada 1 ve 3 parseller ile
526 ada 1 parsel igin Intaya Ingaat Taahhiit Yatiim A.S. — Intes Ins. San. ve Tic. A.S.
ortakhg 2014 yilinda 726.000.000,-TL satis geliri elde edecegini ve toplam satis geliri
tizerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne % 26 oram karsihign 188.760.000,-TL bedel
ddeyecegini taahhiit etmistir. (parselin gelistirilmis arsa birim degeri yvaklasik 1.995.-TL

mertebelerindedir.)

Konut Emsal Arastirmalarm :

s  Maryel GYD (533 341 0992) : Kayasehir 17.Bolgede 11.katta 3+1 195 m? kullamim alanina
daire 520.000,-TL bedel ile satihik. (Birim Degeri: ~2.667,-TL/m?)

s Bizim Gayrimenkul (532 248 4456) : Taginmazin bulundugu bilgede Metrokent 5.Etapta
20.katta 1+1 78 m* kullamm alanh konut 365.000,-TL bedel ile satihk. (Birim Degeri:
~4.679,-TL/m%)

o 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?)

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

® Turyap Oyakkent Tem. (533 625 4041) : Bahgesehir Oyakkent Projesinde 10.katta 105 m?
2+1 mesken igin 457.000 TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~4.352,-TL/m?)
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Altin Emlak (532 068 99 25) : Medikule Istanbul Projesi’'nde 22. normal katta konumlu,
57 m* kullamm alanma sahip 1+1 daire 250.000.-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri: ~4.386,-TL/m?)
Altin Emlak Medikule (532 342 27 43) : Medikule Istanbul Projesi’nde 1. normal katta
konumlu, 79 m? kullamm alanma sahip 1+1 daire 270.000.-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri: ~3.418.-TL/m?)
Es Loca Gayrimenkul (536 577 73 41) : Medikule Istanbul Projesi'nde 6. normal katta
> kullamm alanina sahip 1+1 daire 300.000-TL bedel ile satulik.
(Birim Degeri: ~4.110,-TL/m?)
Ertemel 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 satihk. (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? kullanim alamina sahip 6+2 daire 1.450.000,-TL bedel ile satihik.
(Birim Degeri: ~ 4.574,-TL/m?)
Albida Real Estate: (536 552 52 59) : Agaoglu My World Europe Projesi’nde 5. normal
katta konumlu, 77 m? kullamm alanina sahip 1+1 daire 300.000.-TL bedel ile satilik. (Birim
Degeri: ~ 3.896.-TL/m?)

konumlu. 73 m

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

Bilgedeki Ofis Emsalleri:

Ozgiir Emlak (532 287 18 02) : Arterium Residences Projesi'nde konumlu, 87 m? kullanim
alamna sahip 1+1 ofis 450.000,-TL bedel ile sauhk. (Birim Degeri= ~ 5.172.-TL/m?)
Bagcioglu Emlak (535 398 68 30) : Arterium Residences Projesi'nde konumlu, 46 m?
kullamm alanina sahip 140 ofis 227.000.-TL bedel ile satihk. (Birim Degeri= ~4.935.-
TL/m?)

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

Sera Emlak (553 111 06 65) : Merkez Kayasehir Avm’de konumlu, 60 m* kullanim alanna

sahip 1+1 ofis 255.000.-TL bedel ile satihik. (Birim Degeri= 4.250.-TL/m?)
Guyrimcnkuigj
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e Realty World (532 714 22 34) : Merkez Kayasehir Avm’de konumlu, 60 m? kullamm
alanina sahip 1+1 ofis 244.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= -4.067.-TL/m?%)

Biilgedeki 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?)

e  Turyap Hadimkéy Kiptas (533 293 1723) : Kayabas: Kiptag Konutlarinda Cars: 1.katta 25
m? diikkan igin 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?)

¢ Century 21 Extra (532 334 0036) : Arterium Projesi'nde [.Etapda konumlu, 200 m?
kullanim alanina sahip cadde cepheli ditkkan igin 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 yapimin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden inga edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar deferinin tespitinde arsa
degeri ve arsa iizerindeki insai yatirnmlarin meveut durumu itibariyle degeri ayn ayn irdelenmistir.
Bu degerler tek basina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 11k

tutmak adina hesaplanmstir.

5.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yéntemi ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bolgedeki satilmig ve satiga
sunulmug arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar 6zellikleri ve benzer
ozelikleri cercevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmistir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarma.
biiytikliiklerine ve imar ozelliklerine, yapilagma sartlarna gore degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir,

Tiim bu veriler 11@inda tasmmmazin meveut ozellikleri goz oniinde bulundurularak ve
yapilasma yogunlugu, ytzél¢imii, imar durumu dikkate alinarak konu parsellere birim degerler

takdir edilmistir. Buna gore rapor konusu parsellerin toplam degerleri rapor i¢erisinde sunulmustur.
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ADA | PARSEL | YUZOLCUMU BIRIM DEGERI

NO NO (m?) (TL) TOPLAM DEGERI (TL)

883 | 45.389.81 2.100 95.318.601.00

889 1 53.086.96 2.100 111.482.616.00
TOPLAM 206.801.217,00

5.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel tizerindeki Kayabasi1 Park Mavera Projesi’nin mevcut durum itibariyle
vasal izinleri alinmis olup Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. den alinan bilgiye
gore proje meveut durum itibariyle % 26,50 insaat seviyesine sahiptir. Yapi ruhsatlan, rapor konusu
proje kapsammdaki bloklar igin, III-A, IV-A ve V-A simfi olarak diizenlenmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhi@i'mn 2015 yili birim maliyet tablolarina gore I1I-A simfina giren m* birim
maliyeti 590.-TL/m? IV-A simifina 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 deger hesaplanmasinda
m? birim degerinin parselin yiizélgiimii bazinda 100.-TL/m? olaca@ referans alinnus ve asagida

toplam ingaat maliyetleri bu hususlar ¢er¢evesinde hesaplanmstir.

ADA/ | BLOK | YAPI | INSAAT | BB. | KAT g{gg TOPLAM
PARSEL| NO SINIFI | ALANI (m?) | ADEDI | ADEDI (m".) DEGERI

Al S5A 18.052.17 83 20 1.500.00 27.078.255.00

A2 4A 13.653.08 | 63 15 900.00 12.287.772,00

A3 S5A 13.852,79 63 15 1.500.,00 20.779.185.00

A4 SA 1625922 | 71 18 | 1.500.00 24.388.830.00

A5 S5A 19.786.,70 87 22 1.500,00 29.680.050,00

BI 5A 27.803.88 | 152 | 26 | 1.500.00 41.705.820,00

B2 SA 25.695.22 140 24 1.500,00 38.542.830.00

883/1 Otopark 3A 34.654.84 3 700,00 24.258.388.00
Sos.Tes. | 4A 5.78197 | 2 4 900.00 5.203.773.00

Tl 4A 527451 | 34 3 900,00 4.747.059.00

T2 4A 1.933.14 | 10 2 900.00 1.739.826.00

T3 1A 5.350,08 | 22 4 900,00 4.815.072,00

T4 44 2.835,91 10 3 900,00 2.552.319,00

T5 4A 8.079.80 | 42 4 900,00 7.271.820,00

T6 4A 1.933.14 | 10 2 900.00 1.739.826.00

T7 4A 5.680.92 | 21 3 900.00 5.112.828.00
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ADA/ | BLOK | YAPI | iNSAAT | BB. | kar | BIRIM TOPLAM
PARSEL| NO | SINIFI | ALANI (m? | ADEDI | ADEDI n*::g:;:n DEGERI

A01 4A 18.818.73 | 87 22 900,00 16.936.857.00

A02 5A 1631928 | 75 19 1.500,00 24.478.920,00

A03 5A 17.281.96 | 76 16 1.500,00 25.922.940,00

A04 5A 17.279,04 | 76 16 1.500,00 25.918.560,00

A0S 5A 16319.28 | 75 19 1.500,00 24.478.920,00

A06 SA 20.485,03 935 24 1.500.00 30.727.545.00

BO1 5A 28.572,38 | 152 27 1.500.00 42.858.570.00

B02 5A 34.808.36 | 188 33 1.500,00 52.347.540,00

stk TO1 4A 5.11844 | 29 3 900.00 4.606.596.00

T02 4A 4.012,98 | 26 3 900,00 3.611.682.00

TO3 4A 312533 | 16 3 900,00 2.812.797,00

T04 4A 239285 | 18 3 900,00 2.153.565,00

T05 4A 335868 | 18 4 900.00 3,022.812.00

T06 4A 239285 | 18 3 900,00 2.153.565,00

T07 4A 392763 | 22 3 900,00 3.534.867.00

TO8 4A 6.257.86 | 33 3 900.00 5.632.074,00

Sos.Tes.| 4A 5.779.00 3 4 900,00 5.201.100.00

Garaj 3A 41.239,17 3 700,00 28.867.419,00

Cevre Diizenleme, Altyap, vs. (Maktuen) 9.847.677.00

GENEL TOPLAM 567.017.659,00

Projenin meveut durumdaki bitmislik oranmm %26,50 oldugu kabulii ile meveut maliyet;

% 26.50 x 567.017.659 TL = ~ 150.259.680,-TL olarak hesaplanmustir.

Maliyet Olusumlar: Yaklasim: Analizine Gore Proje’nin Mevcut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 206.801.217.-
Arsa Uzerindeki Yaurimlarin Giincel Durumu Ile Degeri (TL) 150.259.680.-
Proje’nin Mevcut Hali {le Toplam Degeri (TL) 357.060.897 -

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.§$.'ne ait hasilat pay1 % 30’dUr. Emlak Konut GYO AS.
miilkiyetine sahip oldugu arsay1 hasilat paylasinu karsiliginda yiiklenicive tahsis ederek projeyi
gergeklestirmektedir. Projeler icin stézlesme geregi her tiirlii insaat maliyetine yiiklenici firma
katlanmaktadir. Sézlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yvapmis 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, mg NelL
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Emlak Konut GYO A.§. paymna diisen degere karsihik geldigi ve bu degerin minimum deger olacag

kanaatine varilmustir,

PROJENIN MEVCUT HALI iLE EMLAK KONUT GYO A.S.

PAYINA DUSEN DEGERININ TOPLAM DEGERI (TL) 206.801.217,00

5.3. Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri

5.3.1. Nakit Akisi Yaklasimi Yintemi ile Ulasilan Sonug

Bu yontemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satis degerleri dikkate alinarak yillar
icerisindeki nakit akimlari hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmas1 halindeki degeri, proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu

giine tasinnus glincel degerlerine ulagilacaktir.

Emlak Konut GYO A.S."ne ait olan % 30 hasilat paymnin degeri ayn1 zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmigtir. Halihazirda yasal izinleri mevcut parsel iizerindeki satilabilir

ingaat alanlar sayfa 44 deki tabloda sunulmusgtur.

B.B. NITELIGi ADET SATISA ESAS ALAN (M?)
Konut 556 103,293.78
883/1 Diikkan 199 19.044,11
2 Kath Diikkan 53 11.552.60
Konut 672 121,906.00
889/1 Diikkan 244 19.338.71
Depolu Diikkan 88 21.703.27

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile vapilan kabuller birlikte kullanilnmustir.
Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmistir.

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

e Kullanian tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla iglenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmis ve yuvarlanmstir.

e Projede yer alan konutlarin yaklagik 2015 yili i¢inde satisin %70 inin tamamlanacag 2016 yili
iginde de %30’unun satisinin tamamlanacagi kabul edilmistir. Diikkanlarn ise satiglarinin
2015 yihinda % 50’sinin, 2016 yil1 iginde %50 sinin tamamlanacag: kabul edilmistir.

e Proje genelinde m? bazinda konutlarda birim degeri ortalama 3.500,-TL/m?® diikkan birim
degerinin ise ortalama 6.500.-TL/m* olacag: ve bu degerlerin villara giire %10 oramnda

artacag: kabul edilmigtir,
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e Yukanida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlan
analizi ekteki tabloda gdsterilmistir.

e Iskonto oram risksiz getiri orani ve risk pirimi toplamlari olup 0.14 olarak alinmistir.

Ulasilan Deger
Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlan

tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin  buglinkii  degeri

1.213.473.588,28 TL olarak bulunmustur.

Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 1.213.473.588.28
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Payr Oram 0.30
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay (Projelendirilmis Arsa Degeri) 364.042.076.48

Gelistirilmis Arsa Degeri

Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 30 hasilat payimin degeri aym1 zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir.
indirgenmis Nakit Alkisi (Bkz. Ekler) tablosunda goriilecegi iizere yapilan
projeksiyonda projeden elde edilecek gelirlerin toplami 1.213.473.588,28 TL Emlak Konut
GYO A.S.'nin hasilat payi ise 364.042.076,48 TL olarak hesaplanmistir.

54. Analiz Sonu¢larimin Degerlendirilmesi

Rapor igeriginde yapilan kabul. hesaplama ve takdirlere gore raporu talep eden miisterimiz
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin 883 ada 1 parsel ve 889 ada 1 parsel
izerinde konumlu Kayabasi Park Mavera Projesi'nin mevcut durumuyla toplam degeri
357.060.897,-TL. projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. paymna disen degeri
206.801.217,-TL. projenin tamamlanmasi durumunda bugilinkii degeri 1.213.473.588.28 TL,
projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. payina diisen gelirlerin bugiinkii
degeri 364.042.076.48 TL olarak hesaplanmistir. Proje, arsa karsihg gelir paylasimi modeli ile
gelistirilmekte olup sozlesmede Arsa Satist Karsihigi Sirket Payir Toplam Geliri (ASKSPTG)
420.000.000 TL+KDV olarak belirlenmis olup Emlak Konut GYO A.S. payina diisen gelir de bu
bedel olacaktir.

Gelir indirgeme yontemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarli bir ekonomi varsayimina
dayali oldugu i¢in konu parselin arsa degeri, emsal kargilagtirma yontemi ile ulasilan degeri olacag:
kanaatine varilmistir. Buna gbre rapor konusu parsellerin pazar degeri 206.801.217.-TL olarak
takdir olunmustur.

Yant sira Emlak Konut GYO A.$.’nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 1812 adet
bagimsiz boliimiin anahtar teslim sartlarim1 yerine getirilmesi durumundaki bugiinkii rayig
degerlerinin toplam degeri 1.219.186.800,-TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her biri tablo
halinde raporumuz sonug béliimiinde de sunulmustur,
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BOLUM 6 __TASINMAZ iCIN SIRKETiMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON (¢
YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Subat 2015 -1

SOZLESME TARIHI 10.02.2015
RAPORU HAZIRLAYANLAR Biilent YASAR (SPK Lisans No: 400343)
Dilara DINCYUREK (SPK Lisans
No:401437)
DEGERLEME TARIHI 16.02.2015
RAPOR TARIHI 18.02.2015
RAPOR NO 20150099
TL USD
PROJENIN MEVCUT DURUMU ILE PAZAR 223.538.217.00 90.869.193,90
DEGERI
PROJENIN MEVCUT DURUMU ILE EMLAK 206.801.217.00 84.065.535.37

KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
BUGUNKU DEGERI 1.127.385.568.00 458 286 816,26

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
ARSA SATISI KARSILIGI EMLAK KONUT GYO

s 420.000.000,00 170.731.707.32
A.$. PAYI TOPLAM GELIRI g :
332 ADET DUKKANIN ANAHTAR TESLIM

SARTLARININ YERINE GETIRILMESI 230.455.700.00 93.681.178.86

DURUMUNDAKI TOPLAM DEGERI

NOT: Rapor tarihi itibariyle ruhsat islemleri yem tamamlanmis parsel meveut olup bu parseller
tizerinde yer alacak bagimsiz béliim listeleri de heniiz olugsmustur. Dolayisiyla Subat ayinda yvapilan
raporumuzda satilabilir alanlar varsayimlara dayali iken is bu raporumuzda satilabilir alanlar,
bagimsiz béliim listeleri referans alinarak hesaplanmig ve projeksiyon da bu dogrultuda vapilmustir,
Yam sira ingaat seviyesinde de degisiklik meydana gelmistir. Bu sebepten dolayr her iki raporda

baz1 degerlerde degisiklikler meydana gelmistir.

P ATAKE
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul ili, Basaksehir ilgesi. 883 ada 1 parsel ve 889 ada 1 parsel

tizerinde konumlu Kayabagi Park Mavera Projesidir. Rapor konusu projenin bulundugu yer

?

civarimin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parsellerin cephesi, proje mahal listesi. teknik sartname
ve mimari projede belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin insaat sistemi, iscilik ve
malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinnus ve balgede detayh
piyasa aragtirmas yapilmistr. Buna gore rapor konusu proje igin piyasa sartlarina gére hesaplanan
ve takdir olunan degerler asagida tabloda sunulmustur.

TL USD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 357.060.897.00 122.701.339,18
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen Degeri 206.801.217,00 71.065.710,31
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Bugiinkii Deperi 1.213.473.588,28 417.001.233.09
Projenin Tamamlanmas Durnmunda Emlak Konut GYO A.S. Payina Dilsen 420.000.000,00 144.329.896.91
Gelirlerin Bugiinkii Degeri
1812 Adet Bagimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlanim Yerine Getirilmesi 1.219.186.800.00 418.964.536,08
Durumundaki Toplam Rayic Defieri
1812 Adet Bagimsiz Bilimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi 1.310.361.433.00 450.296.025,09
Durumundaki KDV Dahil Toplam Rayi¢ Defieri

Rapor tarihi ittharivie TCMB doviz satiy kuru 2,91 TL alinmugstir.

*  Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat: Hikiunleri geregince; Gayrimenkul Yatirim
Ortakhg portfoyiine “Proje” olarak alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir,

e Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmignr,
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcasi olup bagimsiz kullamilamaz.

Isbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarm kullanimlari halinde ortaya

cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
PN o
ent YASAR ilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
EKLER

indirgenmis Nakit Akis: Tablosu

1812 adet bagimsiz bsliimiin rayig deger tablosu
Tapu sureti ve takyidat yazisi

Imar durumu drnekleri ve plan notlari

Yapi ruhsatlar

Onayh bagimsiz bliim listesi ve onayli mahal listesi
Vazivet plam

889/1 Nolu parselin onayli vénetim plani ekleri
Rezerv alani ile ilgili resmi gazete niishasi ve ekleri
Fotograflar ve uydu goriintiisii

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi érnekleri

¢ 8 # @ @ & © & © © ©

Gayrimenkul
Degetleme A S

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.$. Il

lcerenksy Mh. Hal Yolu Cd. Saghik Sk. Erdofjanlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sa fa | 46
Tel: @ (218) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Y



