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DEGERLEME KONUSU

13 ADET ARSANIN PAZAR DEGERI TESPITI
(EMLAK KONUT GYO A.S. YE AIT HISSELER)

DEGERLEME ADRESI
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RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Serdar ETIK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402403)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tird konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 13 adet taginmaz zerinde Emlak Konut GYO
A.S. Adina kayith hisselerin dederleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyiine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢cergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Atatiirk Mahallesi Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayil Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve dederleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 13 adet tasinmaz uzerinde Emlak Konut GYO
A.S. Adina kayith hisselerin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin 23.12.2013 tarih ve EML-1310007 numaral rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Bu rapor, tarafimiza 06.08.2014 tarih, 12233903-340.99-724 sayi ile iletilen yaziya istinaden
revize edilmis olup, diger bilgi, deder ve arastirmalar gtincellenmemisgtir.

Serdar ETIK ve Eren KURT degerleme isleminde gdrev almistir.
Ahmet Ozgiin HERGUL raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Ayrica sirketimiz tarafindan s6z konusu tagsinmazlar i¢cin daha énceki tarihlerde hazirlanmig
degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.5 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

ISTANBUL ILi ATASEHIR ILCESI SINIRLARINDA YER ALAN
DEGERLEME KONUSU ISIN iSMi 13 ADET PARSEL

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM| EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
RAPOR TARIHI 23.12.2013
REVIZE RAPOR TARIHI 19.08.2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGi

BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN
TAPU BILGILERI MULKIYET VE YAPILASMA BiLGILERI

BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN
IMAR DURUMU MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

BAZI PARSELLER UZERINDE GECEKONDU TARZINDA
MEVCUT KULLANIM YAPILAR BULUNMAKTADIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

ARSA DEGERI 13.121.305,00 TL

6 EML-1310007-REV ATASEHIR 13 PARSEL



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili ISTANBUL
ilcesi ATASEHIR
Bucagi -
Mahallesi KUCUKBAKKALKOY
Koy -
Sokag -
Mevkii -
Sinin -
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Ada | Parsel T ... .. . | Emlak Konut| Hisseye Diigen Cilt | Sahife |Yevmiye -
No No Niteligi WALl T ) Hissesi* Arsa Miktari (m?)* | No No No Tapu Tarihi
1864 6 ARZ'_A gﬂ\;Es 3.999,04 TAM 3.999,04 86 8443 23858 07.11.2008
3331 4 ARS:LEBI?\;?)DET 2.535,99 TAM 2.535,99 86 8432 23852 07.11.2008
3334 8 ARiﬁAEE:-\;Es 3.762,20 TAM 3.762,20 86 8437 23854 07.11.2008
ARSA(TEMEL
3382 2 EGITIM TESIS 14.248,40 70028/285149 3.499,18 86 8366 19532 10.09.2008
ALANI)
ARSA (SAGLIK
3384 4 TESIS ALANI) 2.099,56 70028/285149 515,62 86 8367 19532 10.09.2008
3385 1 ARASILA‘AﬂI'II)S E 3.900,64 70028/285149 957,93 86 8370 19532 10.09.2008
3385 2 ARiﬁAEE:-\;Es 2.200,68 70028/285149 540,45 86 8368 19532 10.09.2008
3385 5 ARiﬁA(iT;OR 15.618,65 70028/285149 3.835,69 86 8369 19532 10.09.2008
8 ADET PARSELIN EMLAK KONUT G.Y.O. A.$. HISSESINE DUSEN 19.646,10 m?

TOPLAM ARSA MIKTARI
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ili . ISTANBUL

ilcesi . ATASEHIR

Bucagi o

Mahallesi :  BARBAROS

Koyt . -

Sokag o

Mevkii -

Siniri -

Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL

Sahibi :  EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Ada | Parsel T ... .. . | Emlak Konut| Hisseye Diigen Cilt | Sahife |Yevmiye -

No No Niteligi WALl T ) Hissesi* Arsa Miktari (m?)* | No No No Tapu Tarihi
2684 10 ARSA 7.830,00 6033/25732 1.835,78 17 1584 16296 02.08.2013
2693 5 ARSA 309,80 17/3099 1,70 16 1523 16296 02.08.2013
2192 1 ARSA 332,90 989/11097 29,67 3 275 15294 19.07.2013
2190 9 ARSA 198,10 1/3 66,03 3 244 15294 19.07.2013
2190 15 ARSA 145,90 1/3 48,63 3 250 15294 19.07.2013
5 ADET PARSELIN EMLAK KONUT G.Y.O. A.S. HiISSESINE DUSEN 1.981.82 m?
TOPLAM ARSA MIKTARI "
13 ADET PARSELIN EMLAK KONUT G.Y.O. A.S. HISSESINE 21.627.92 m?
DUSEN TOPLAM ARSA MIKTARI Y

*Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi hisse oranlari ve hissesine dlisen arsa miktari tabloda
belirtilmistir.

*Tasinmazlara ait tapu érnekleri Ek-6 da sunulmustur. Degerlemesi yapilan tasinmazlardan 2684 ada 10 parselin, 2192
ada 1 parselin, 2190 ada 9 parselin, 2190 ada 15 parselin, tapu érnedine ulasilamamigtir.

8 EML-1310007-REV ATASEHIR 13 PARSEL




' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Atasehir Tapu Midurligu'nden alinmis olan taginmazin milkiyet ve takyidat bilgilerini gdsteren
takbis belgeleri ekte sunulmustur.

2684 ADA 10 PARSEL UZERINDE
Beyanlar:

** Serhler hanesindeki iflas ihtilaflidir. ' ibaresi bulunmaktadir. (20.12.1993 tarih ve 9556 yevmiye
ile.) (ilgili serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Serhler:

** 14.06.1989 tarih ve 2921 yevmiye numarasi ile Devlet Su isleri Genel Mudurligi (DSI) lehine
istimlak serhi bulunmaktadir. (2942 sayili yasanin 31/B maddesi) (ilgili serh taginmazin devrine
engel olmaktadir)

** 24.02.1972 tarih ve 1167 yevmiye numarasi ile Devlet Su isleri Genel Mudurligi (DSI) lehine
istimlak serhi bulunmaktadir. (ilgili serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

** |htiyati Tedbir: 31.07.2013 tarih ve 16073 yevmiye numarasi ile istanbul Anadolu 5. Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin 10.07.2013 tarih ve 2013/412 E. sayih Mahkeme Mduzekkeresi sayili yazilan ile.
(ilgili serh tagsinmazin devrine engel olmaktadir)

2190 ADA 15 PARSEL UZERINDE
Serhler:

** [.I.K. 28 Mad. Serhi. (Emlak Yapi A.S.'nin 1/3 hissesine) (16.08.1999 tarih ve 5885 yevmiye ile.)
(ilgili serh tagsinmazin devrine engel olmaktadir)

2192 ADA 1 PARSEL UZERINDE
Serhler:

** |htiyati tedbir: istanbul 21. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 08.04.2013 tarih ve 2012/454 sayili
Mahkeme Mizekkeresi sayil yazilari ile. (12.04.2013 tarih ve 7712 yevmiye numrasi ile.)

(ilgili serh tasinmazin devrine engel olmaktadir)

** Emlak Yapi A.S.'nin 1/3 payinin i.i.K. 28. madde serhi. (23.12.1996 tarih ve 7779 yevmiye
numarasi ile) (ilgili serh tasinmazin devrine engel olmaktadir)

** Emlak Yapi A.S. hissesine I.I.K. 28. Md. Serhi. (25.09.1998 tarih ve 6272 yevmiye ile) (ilgili serh
tasinmazin devrine engel olmaktadir)

2190 ADA 9 PARSEL UZERINDE

Beyanlar:
** Emlak Yapi A.S.'nin 1/3 Tessian 660/1980 payinin 54/1980 payinin ipka ile geri kalan 606/1980

payinin iptali ile Mehmet Uregil lehine hikmen tescil (kesinlesmis) (25.11.1996 tarih ve 7065
yevmiye) (ilgili serh tasinmazin devrine engel olmaktadir)

Yukarida takyidatlari belirtilen taginmazlarin digindaki parsellerde herhangi bir haciz, ipotek
vb. herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son Ug¢ yillik ddnemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur: 2190
ada 9 parsel; 2190 ada 15 parsel; 2684 ada 10 parsel ve 2192 ada 1 parselin malik Gnvani
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. olarak degismistir.

Bunun haricinde tasinmazlar Uzerinde son U¢ yil icerisinde herhangi bir milkiyet degisikligi
g6zlemlenmemistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Atagehir Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan ekte
sunulan imar durum yazisina gore asagidaki bilgilere ulagiimistir. Degerleme konusu 1864 ada
6 parsel; Emsal:1.00, Hmax: Serbest Dini Tesis Alani'nda, 2684 ada 10 parsel; yol+yesil alanda,
2693 ada 5 parsel; Hmax.9.50m olan Konut Alani'nda, 2190 ada 9 parsel; H:9.50m Konut
Alani'nda, 2192 ada 1 parsel; Hmax:9.50m Konut alaninda, 2190 ada 15 parsel Hmax:9.50m
Konut Alani'nda yer almaktadir.

3331 ada 4 parsel; Emsal:1.00 H:Serbest ibadethane Alani'nda, 3334 ada 8 parsel; Emsal:1.50,
H:serbest Kres Alani'nda, 3382 ada 2 parsel; Emsal: 0.60, H:serbest Egitim Tesis Alani'nda;
3384 ada 4 parsel; Saglik Tesis Alani'nda; 3385 ada 1 parsel; Lise Alani'nda, 3385 ada 2
parsel; Kres Alani'nda; 3385 ada 5 parsel ise Spor Tesis Alani'nda yer almaktadir.

2684 ada 10 parsel, 2693 ada 5 parsel, 2190 ada 9 parsel, 2190 ada 15 parsel ve 2192 ada
1 parsel; 04.02.1992 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Yeni Sahra Islah Uygulama imar Plani Ve
17.02.1994 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Yeni Sahra Plan Notu Tadilati,

1864 ada 6 parsel, 06.12.2011 Tasdik Tarihli Atasehir Toplu Konut Alani Finans Merkezi Dogu
Bolgesi 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plani,

3331 ada 4 parsel ve 3334 ada 8 parsel, 14.08.2009 - 02.10.2009 - 21.04.2010 - 30.12.2012
Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Atasehir Toplu Konut Alani Bati Bolgesi 1/1000 Olgekli Revizyon
Uygulama imar Plani,

3382 ada 2 parsel,3384 ada 4 parsel, 3385 ada 1 parsel, 3385 ada 2 parsel ve 3385 ada 5
parsel, 18.01.2001 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Kiiglikbakkalkdy 2-4 Pafta 2425 Parsel Gliney
Atasehir Toplu Konut Yerlesim Alani imar Plani,

kapsamindadir.
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S,‘;:’a Ada No Par‘;'zel Hiss(:enf;lam Lejant Yapilagma Sartlar
1 1864 6 3.999,04 Dini Tesis Alani [ Emsal: 1,00 Hmax: serbest
2 3331 4 2.535,99 Dini Tesis Alani  [Emsal: 1,00 Hmax: serbest
3 3334 8 3.762,20 Kres Alani Emsal: 1,50 Hmax: serbest
4 3382 2 3.499,18 Egitim Tesisi Alani | Emsal: 0,60 Hmax: serbest
5 3384 4 515,62 Saglik Tesis Alani
6 3385 1 957,93 Lise Alani
7 3385 2 540,45 Kres Alani
8 3385 5 3.835,69 Spor Tesis Alani
9 2684 10 1.835,78 Yol ve Yesil Alan
10 2693 5 1,70 Konut Alani Blok Nizam Hmax: 9.50m.
1 2192 1 29,67 Konut Alani Blok Nizam Hmax: 9.50m.
12 2190 9 66,03 Konut Alani Blok Nizam Hmax: 9.50m.
13 2190 15 48,63 Konut Alani Blok Nizam Hmax: 9.50m.

Son U¢ yilhk degisiklikler incelendiginde; 1864 ada 6 no'lu parsel; 14.08.2009 tarihli planda Kres
Alani'nda kalmakta iken 06.12.2011 tarihli revizyon imar planinda Dini Tesis Alani'nda
kalmaktadir. Lejant degisikligi bulunmaktadir. Yenisahra Bolgesi icin ise 08.03.2013 tasdik tarihli
1/5000 olgekli Yenisahra Mahallesi ve Yakin Cevresi Nazim imar Plani'na gére 2192 ada 1
parsel; kismen Dere Kenari Yesil Alanda kismen ise konut alaninda yer almaktadir. 2190 ada 9
ve 15 parseller ise nazim plan igerisinde konut alaninda kalmaktadirlar. Bu iki parsel igin
herhangi bir lejant degisikligi bulunmamaktadir. Ayni zamanda yazili imar durumu Atasehir
Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi'nden alinmigtir.

Plan notlarina gore;

* Yol, yesil alan, otopark, ibadethane, okul alani, resmi kurum kamuya bedelsiz terk
edilecektir.

* Kres alanlarinda anaokulu yapilabilir.

+ Kamuya terk edilmesi gereken (yol, yesil v.b.) alanlarin terk islemi yapilmadan uygulama
yapillamaz.

» Spor tesisi alanlarinda agik kapali spor tesisleri yapilabilir. Ancak bu tesislere hizmet eden
idari yapilar %0,5’i gecemez.

+ Egitim, saglik, yénetim vb. alanlarda c¢evre yerlesmelere uygun olmak ve TAKS=0,60"1
gecmemek kosulu ile uygulama alan projeye gére yapilacaktir.

» Mulkiyet ayni malikte olmak kosulu ile imar adalari - parselleri arasinda fonksiyona bagh
kalmaksizin bir defaya mahsus emsal transferi yapilabilir. Emsal transfer sonrasi transfere konu
adalarin - parsellerin toplam emsale esas ingaat alani degeri agsilamaz.
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2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerleme konusu arsalar izerinde ruhsatsiz gecekondu niteliginde yapilar bulunmaktadir. Bu
nedenle arsalar Uzerinde yer alan yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

1864 ada 6 parsel, 3382 ada 2 parsel, 3384 ada 4 parsel, 3331 ada 4 parsel, 3334 ada 8 parsel
Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. 3385 ada 1,2 ve 5 parsel Uzerinde harfiyat
calismasi oldugu goézlemlenmistir. 2192 ada 1 parsel, 2190 ada 9 ve 15 parsel, 2693 ada 5
parsel Uzerinde gecekondu niteliginde yapilar bulunmaktadir. 2684 ada 10 parsel ise kismen
yolda kalmakta olup kismen ulzerinde gecekondu niteliginde yapilar bulunmaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerleme konusu tagsinmazlar; istanbul ili Atasehir ilgesi, Kiiglikbakkalkéy Mahallesi'nde yer
alan 1864 ada 6 parsel, 3331 ada 4 parsel, 3334 ada 8 parsel, 3382 ada 2 parsel, 3384 ada 4
parsel, 3385 ada 1 parsel, 3385 ada 2 parsel, 3385 ada 5 parsel no'lu tasinmazlarla Barbaros
Mahallesi'nde yer alan 2684 ada 10 parsel, 2693 ada 5 parsel, 2192 ada 1 parsel, 2190 ada 9
parsel ve 2190 ada 15 parsel no'lu taginmazlardir. Tim tasinmazlar arsa niteliklidir.

Parsellerin bazilari Gzerinde gecekondu tarzinda yapilar yer almaktadir.

Yiiz6lgiimi ErTlIak Konut |Hisseye Pﬁ§en
Sira No Ada No Parsel No (m?) Hisse Orani Arsa Miktari
(m?)
1 1864 6 3.999,04 TAM 3.999,04
2 3331 4 2.535,99 TAM 2.535,99
3 3334 8 3.762,20 TAM 3.762,20
4 3382 2 14.248,40 70028/285149 3.499,18
5 3384 4 2.099,56 70028/285149 515,62
6 3385 1 3.900,64 70028/285149 957,93
7 3385 2 2.200,68 70028/285149 540,45
8 3385 5 15.618,65 70028/285149 3.835,69
9 2684 10 7.830,00 6033/25732 1.835,78
10 2693 5 309,80 17/3099 1,70
11 2192 1 332,90 989/11097 29,67
12 2190 9 198,10 1/3 66,03
13 2190 15 145,90 173 48,63
TOPLAM 57.181,86 21.627,92

*Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi hisse oranlari ve hissesine diisen arsa miktari tabloda
belirtilmistir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

1864 ada 6 parsel; Atasehir Bolgesi'nde Atatlrk Mahallesi'nde Atasehir Bulvari'nin kuzey dogu
kisminda yer almaktadir. 3331 ada 4 parsel; Barbaros Mahallesi'nde Bati Atagehir Bélgesi'nde
Atasehir Belediye binasinin alt kisminda yer almaktadir. 3334 ada 8 parsel; Barbaros
Mahallesi'nde Bati Atasehir Bolgesi'nin bati kisminda Varyap Meridyan projesinin yaninda yer
almaktadir.

3382 ada 2 parsel, 3384 ada 4 parsel, 3385 ada 1, 2 ve 5 parseller Atasehir Bolgesi'nin gliney
kesiminde AJaoglu My Towerland projesine yakin konumda yer almaktadirlar. 2192 ada 1
parsel; 2190 ada 9 ve 15 parseller ile 2684 ada 10 parsel, 2693 ada 5 parsel no'lu taginmazlar
ise Bati Atasehir bolgesinin glineybati kesiminde Barbaros Mahallesi'nde konumlanmiglardir.
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Tasinmazlar merkezi bir konumda yer almaktadir. Ulasilabilirlikleri iyi durumdadir. Bélgede
altyapi olanaklari iyi durumdadir. Atattirk Mahallesi nitelikli konut projeleri ve 15-20 yasinda site
yerlesim birimlerinden olusmaktadir. Ust gelir grubuna hitap etmektedir. Yapilasma agirlikh
olarak ayrik blok nizamdir.

Barbaros Mahallesi Bolgesi ise Bati Atasehir Bolgesi'ni de iginde barindiran kismen
gecekondulasmanin da oldugu bir yerlesim yeri olarak dikkati ¢ekmistir. Bati Atasehir'de Kent
Plus, Uphill Court, Deluxe Plaza gibi nitelikli konut projeleri yer almaktadir. Bu mahalle igerisinde
gliiney kesimde gecekondu vyerlesim birimleri yer almaktadir. 1/5000 6&lgekli nazim plan
onaylanmig olup bolgede 1/1000 6lgekli imar plani hazirlanmaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

2190 ada 9 parsel 2684 ada 10 parsel ve 2190 ada 15 parsele Bati Atasehir'nden Fetih
Mahallesi ve Esatpasa yoniine dogru ilerleyerek Atatiirk Caddesi, Uzunlar Sokak ve Emniyet
Sokagi vasitasi ile ulasilabilmektedir. 2190 ada 9 parsel Uzunlar Sokaga, 2190 ada 15 parsel
Emniyet Sokaga cepheli olup 2684 ada 10 parselin biyidk kismi Atatirk Caddesi Uzerinde
kalmaktadir.

2192 ada 1 parsele ayni yonde ilerleyerek Atatiirk Caddesi, istanbul Caddesi ve Cildir Sokak
vasitasi ile ulagilabilmektedir. 2693 ada 5 parsele ayni istikamette ilerleyerek Atatiitk Caddesi
ve Pinarsu Sokak vasitasi ile ulagilabilmektedir.

3331 ada 4 parsel ve 3334 ada 8 parsele Bati atatsehir Bélgesi'nde Morsiimbiil Sokak, Sebboy
Sokak ve Begonya Sokak vasitasi ile ulagilabilmektedir.

1864 ada 6 parsele Atatirk Mahallesi'nde Atasehir Bulvari ve Rifat Danisman Sokak vasitais ile
ulasilabilmektedir. 3382 ada 2 parsel; 3384 ada 4 parsel, 3385 ada 1,2 ve 5 parsellere Atasehir
Bulvari ve Turgut Ozal Bulvarlari kullanilarak ulagilabilmektedir. Taginmazlar Turgut Ozal
Bulvari'nin sag ve sol kisimlarinda yer almaktadirlar.

3385 ada 1 ve 2 parseller Gulnihal Sokagda; 3385 ada 5 parsel ise Ahmet Yesevi Caddesi'ne
cepheli konumda yer almaktadir.

i 3385Ada2
3 Parsel
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

1864 ada 6 parsel; 3999,04 m2 yizolgiimli olup 1/1 hisseli miulkiyete sahiptir. Parsel tzerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel diz bir topografyaya sahiptir. Yaklasik olarak
dikdértgen formundadir.

2684 ada 10 parsel; 7830 m2 yuzolcimll olup Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. Hissesi 6033/25732 dir. Parselin buytk kismi yol Uzerinde kalmakta olup bir kisminda da
gecekondu niteliginde yapilar bulunmaktadir. Parsel diz bir topografyaya sahiptir. Yaklasik
olarak yamuk formundadir.

2693 ada 5 parsel; 309,80 m2 yuzélcimli olup Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. Hissesi 17/3099 dur. Parsel Uzerinde gecekondu niteliginde bir adet bina bulunmaktadir.
Parsel diiz bir topografyaya sahiptir. Yaklasik olarak dikdértgen formundadir.

2192 ada 1 parsel; 332,90 m2 yuzolgimlt olup Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortaklig
A.S. Hissesi 989/11097 dur. Parsel tizerinde gecekondu niteliginde bir adet bina bulunmaktadir.
Bina kullanilamaz durumdadir. Parsel diz bir topografyaya sahiptir. Yaklasik olarak dikdértgen
formundadir.

2190 ada 9 parsel; 198,10 m2 yuzolgimli olup Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig
A.S. Hissesi 1/3 dur. Parsel Uzerinde gecekondu niteliginde bir adet bina bulunmaktadir.
Parsel duz bir topografyaya sahiptir. Yaklasik olarak dikdértgen formundadir.

2190 ada 15 parsel; 145,90 m2 yizdlgumll olup Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi
A.S. Hissesi 1/3 dur. Parsel Uzerinde gecekondu niteliginde bir adet bina bulunmaktadir.
Parsel diiz bir topografyaya sahiptir. Yaklasik olarak dikdértgen formundadir.

3331 ada 4 parsel; 2535,99 m2 yuzoélcimine sahiptir. Parsel halihazirda bos durumdadir. Hafif
egimli bir topografyaya sahip olup 1/1 hisseli mulkiyete sahiptir. Dikdértgen formdadir.

3334 ada 8 parsel; 3762,20 m2 yuzolgimli olup 1/1 hisseli milkiyete sahiptir. Parsel

halihazirda bos durumdadir. Duz bir arazi yapisina sahip olup yaklasik dikdortgen formdadir.

3382 ada 2 parsel; 14.248,40 m2 yizolgimli olup Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. hissesi 70028/285149 dir. Parsel egimli bir yapiya sahip olup halihazirda bos durumdadir.

3384 ada 4 parsel; 2009,56 m2 yuzdlgimli olup Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi
A.S. hissesi 70028/285149 dir. Parsel hafif egimli bir yapiya sahip olup halihazirda bos
durumdadir.

3385 ada 1 parsel; 3900,64 m2 yizolgimli olup Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. hissesi 70028/285149 dir. Parsel egimli bir yapiya sahip olup halihazirda bos durumdadir.
Parsel Uzerinde harfiyat calismasi sirmektedir.

3385 ada 2 parsel; 2200,68 m2 yuzdlcimli olup Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi
A.S. hissesi 70028/285149 dir. Parsel egimli bir yapiya sahip olup halihazirda bog durumdadir.
Parsel Uzerinde harfiyat calismasi siirmektedir.

3385 ada 5 parsel; 15.618,65 m2 yizolgimli olup Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. hissesi 70028/285149 dir. Parsel egimli bir yapiya sahip olup halihazirda bos durumdadir.
Parsel Uzerinde harfiyat calismasi sirmektedir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 13 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kdpri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agilma yoniinden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Ulkedeki endustriyel kuruluslarinin %38, ticari isletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40'l bu sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nufus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nufusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nufusudur.

istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi nifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Atasehir ilgesi

2008 yihinda ilgce statisine kavusmustur. Guneyinde Maltepe, batisinda Kadikdy,
kuzeybatisinda Uskudar, kuzeyinde Umraniye, kuzeydogusunda Cekmekdy ve dogusunda
Sancaktepe ilgelerine komsudur. iice 25,84 kilometrekaredir, nifusu 351.046'dir ve sinirlari
dahilinde toplam 17 mahalle vardir.

iige 25 kilometrekare yiizélgiimiine sahip olup, istanbul’'un geneli gibi kismi engebeli bir konuma
sahiptir. D100 karayolu, E80 ve 02 otoyol ve gevre yolu arasinda kalan ilge &zellikle
sehirlerarasi ulagim yéniinden biylk avantajlara sahiptir. ilgenin glineybatisinda Kadikdy,
gliney ve gineydogusunda Maltepe, batisinda Uskiidar, kuzeyinde Umraniye ve dogusunda
Sancaktepe ilgeleri ile miilki sinirlari itibari ile komsudur.

iigenin gevreyollari baglantilarinin kolayhidi, nitelikli konut projelerinin gegerliligini ve giincelligini
korumasi, nufus yapisi, altyapi olanaklarinin iyi olmasi, nezih bir lokasyonda yer almasi nedeni
ile gelisme potansiyelinin iyi dizeyde oldugu 6ngoérilmektedir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin biiyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde goézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektoriinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektériunin, 6zellikle
de konut sektdriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektdr yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yil ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl dusus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Y1l sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diusmustar.

2007 yihnda ise korunaklh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama géruldigu gézlemlenmistir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koéti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

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

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérilmustdr.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyredinde yasanan Kentsel Dénlsim
Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturtlmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin
baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar getiren matekabiliyet yasasinin onaylanmasi,
banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme
Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’'nin kredi notunu kisa bir sire énce yukseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baglamig ve alim satim islemleri hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde
konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi
g6zlemlenmistir. Ancak, 2013 n ikinci ¢eyreginin sonuna dogru gelen ulke ekonomisinde
gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara bagdh olarak konut kredisi faiz
oranlarindaki artigslarin oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidigi
g6ralmastir. Faiz oranlarinda yasanan ylkselisin devam etmesi durumunda konut alim
satimlarinin olumsuz etkilenebilecegi dusunitlmektedir. Ancak kentsel dénisimin olacagi
bdlgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satiglarin hizlanabilecegi
ongorulmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktoérler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici  faktér bulunmamaktadir. Yasal incelemelerde
herhangi bir kisitlayici ve sinirlayici durumla kargilagiimamigtir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Atasehir Belediyesi, Atasehir Tapu Sicil Madurlugua
ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Parseller merkezi konumdadir.

* Gelisme potansiyeli yliksek bir ilgede yer almaktadirlar.

*  Pparsellere yakin konumlu nitelikli konut projelerinin bulunmaktadir.
*

Bdlgenin altyapisi tamamlanmistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Baz tasinmazlar hisseli mulkiyettir.

* Baz tasinmazlarin yapilagsma haklarinda kisitliik s6z konusudur.

* Baz tasinmazlarin uzerinde ruhsatsiz gecekondu niteliginde yapilar bulunmaktadir.
*

Proje gelistirmeye uygun nitelikte degillerdir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
ingaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; gotlru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme c¢alismasinda;
-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Kargilastirma (Piyasa) Yaklagimi, ve
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ydnteminden yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma (Piyasa) Yaklagimi

Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri

* Medyadan Edinilen Veriler

** Batl Atagehir bélgesinde konumlu ve Emlak Konut GYO A.$.’ne ait, “Rekreasyon Alan1”
lejantina ve “Emsal (E): 0,15” yapilasma hakkina sahip, 37.830,37 m2 yuzolgimli arsa, Varyap
A.S. firmasi tarafindan 2009 Aralik ayinda 36.100.000,-TL bedelle satin alinmistir.

** Atasehirde Acibadem Hastanesi arkasinda konumlu, “Konut Alani” lejantina ve “Hmax: 9,50
m ve TAKS: 0,25” yapilasma sartina sahip olan 3.250 m2 alanl arsanin satis degeri
13.000.000,-TL’dir.

* Batl Atasehir Bolgesinde yer alan emsal 2.07 konut alani imarina sahip 5.905,94 m? alanh
parsel 2009 yilinda 20.626.400 TL bedelle Teknik Yapi Firmasina satilmigtir. (m? bedeli 3.490
TL/m?)

* Bati Atasehir Bolgesinde yer alan emsal 2.07 konut alani imarina sahip 5.905,94 m? alanli
parsel 2009 yilinda 20.626.400 TL bedelle Teknik Yapi Firmasina satiimigtir. (m? bedeli 3.490
TL/m?)

* Bati Atasehir Bolgesinde yer alan emsal 2.07 konut alani imarina sahip 17.193.84 m? alanli
parsel 2009 yilinda 53.631.400 TL bedelle Teknik Yapi Firmasina satilmigtir. (m? bedeli 3.120
TL/m?)

* Cadde Gayrimenkul
Tel 0530 5681394

540 m2 yuzolgimlu arsa eski 1/1000 lik plana gére Hmax:9.50m konut alani lejantina sahiptir.
Parselin Evren Caddesi'ne yakin konumlu oldugu belirtiimistir. Yeni planda Kaks:1.50 Ticaret +
konut alaninda yer alabilecegi belirtiimistir. Taginmaz igin 1.000.000.-USD istenmektedir.
(USD=2.-TL)

| SATILK [ 540[-m2 | 2.000.000[-TL [ 3.704] .-TL/M?

* Mega Isik Gayrimenkul
Tel 0532 385 91 66

Tasinmaz eski 1/1000 lik planda Hmax:9.50m olan konut alaninda yer almaktadir. Tagsinmazin
konut imarh oldugu belirtilmistir. 780 m2 arsa i¢in 2.000.000 TL istenmektedir.
Gecekondulasmanin oldugu noktada yer almaktadir.

SATILIK | 780[-m2 | 2.000.000].-TL | 2.564] .-TL/M?
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*  Marmara Gayrimenkul

Tel 0534 379 90 96

Tasinmaz eski 1/1000 lik planda Hmax:9.50m olan konut alaninda yer almaktadir. Taginmazin
konut imarh oldugu belirtilmistir. 132 m2 arsa i¢in 450.000 TL istenmektedir.
Gecekondulasmanin oldugu noktada yer almaktadir. Yeni plandan sonra Kaks:1.25 konut
alaninda kalacagi belirtilmistir.

SATILIK |  132[-m2 | 450.000({.-TL [  3.409] .-TL/M?

* Century 21 Aytung¢ Gayrimenkul
Tel 0532 427 69 67

Tasinmaz ayni mahallede yer almaktadir. 530 m2 yiizélgimune sahiptir. Yeni hazirlanan planda
Kaks:1.50 konut alaninda yer alacag belirtilmistir. 1.500.000 TL istenmektedir.

SATILIK | 530[-m2 [ 1.500.000[.-TL [ 2.830] .-TL/M?

* Kiy1 Gayrimenkul
Tel 0 544 467 38 29

238 m2 yuzdlgiimli arsa Yenisahra ve Barbaros Mahallesi arasinda Karaman Ciftlik Yolu
Uzerinde yer almaktadir. 1/000 lik planlarin beklendigi bdlge igerisinde yer almaktadir. Taginmaz
icin 550.000 TL istenmektedir.

SATILIK | 238[-m2 | 550.000[.-TL | 2.311] .-TLM? |

* Turyap Bati Atasehir Temsilciligi
Tel 0216 317 65 20

Yenisahra Mahallesi'nde konumlu olan arsa nitelikli tagsinmaz tizerinde gecekondu
bulunmaktadir. 232 m2 yizoélgimli arsa icin 620.000 TL istenmektedir. Ayni lejant icerisinde
olup 1/1000 lik planlar beklenmektedir.

SATILIK | 232[-m2 | 620.000[.-TL | 2.672] .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL EMSAL EMSAL
TASINMAZ
SATIS FIYATI 450.000 2.000.000 2.000.000
SATIS TARIHiI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 309,8 132 540 780
BiRIM M2 DEGERI 3.409 3.704 2.564
. . BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
IMAR KOSULLARI hmax:9.50m. hmax:9.50m. hmax:9.50m. hmax:9.50m.
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIiYONA iLiSKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLi$KiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM iYi iYi BENZER
KONUMA iLiISKIN DUZELTME -20% -20% 0%
DIGER BILGILER hisselidir. yeni plan kosullari | yeni plan kosullari
DIGER BILGILERE iLiSKIN ivi ivi ivi
DUZELTME -20% -20% -20%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN ) R ,
DUZELTME -15% -15% -10%
TOPLAM DUZELTME -55% -55% -30%

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélge, gayrimenkul piyasasinda en ¢ok talep géren
ve fiyat endeksi en hizli degisen bolgelerden biri olarak géze ¢carpmaktadir. Atasehir bélgesi son
on yil igerisinde sehrin dnemli bir cazibe merkezi haline gelmis olup bu sure icerisinde bdlgedeki
gayrimenkul projeleri yatirmcilarina biyiik gelirler saglamistir. Ulkenin en hizli prim yapmis
boélgelerinden biri olan Atasehir Bolgesinin bu hizli ylkselisinin arkasinda duzenli yapilasma,
lUks ve prestijli konut projeleri ve en dnemlisi Finans Merkezi karari bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgedeki arsa birim m? degerlerinin konum,
bayuklik-imar kosullari-mulkiyet durumu gibi faktérlere bagl olarak 2250- 5000 TL/m?
arahginda bir skala igerisinde yer aldiklari gorilmustuar.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu taginmazlarin, mevkii, konumu, imar durumlarinda belirtilen ingsaat haklarn dikkate
alinarak ayri ayri de@erleri takdir edilmigtir. Konut imarl parsellerin hisseli mulkiyet yapisi ve
kiguk parseller niteliginde olmasi nedeniyle glivenli tarafta kalinarak birim m? degerleri 1.670.-
TL takdir edilmigtir.

Emsal kargilastirma tablosu 2693 ada 5 parsel igin hazirlanmis olup, diger konut imarh
parsellere deger takdir edilirken bu parsel baz alinmistir.
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TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

PARSEL ALANI HISSEYE BIRIM M? | HISSEYE DUSEN | HISSEYE DUSEN | BIRIM KiRA
ADA NO NO (M2 DUSEN ALAN | DEGERI | ALANIN DEGERi | ALANIN DEGERI | DEGERI

(M2) (TL) (TL) (USD) (TL/MZ/AY)
1864 6 3.999,04 3.999,04 0,00 0,00 0,00 0,00
3331 4 2.535,99 2.535,99 0,00 0,00 0,00 0,00
3334 8 3.762,20 3.762,20 1.851,64 | 6.966.221,79 3.398.156,97 7,72
3382 2 14.248,40 3.499,18 0,00 0,00 0,00 0,00
3384 4 2.099,56 515,62 987,54 509.194,73 248.387,67 4,11
3385 1 3.900,64 957,93 0,00 0,00 0,00 0,00
3385 2 2.200,68 540,45 1.234,42 667.144,15 325.436,17 5,14
3385 5 15.618,65 3.835,69 1.234,42 | 4.734.865,34 2.309.690,41 5,14
2684 10 7.830,00 1.835,78 0,00 0,00 0,00 0,00
2693 5 309,80 1,70 1.670,00 2.838,08 1.384,43 6,96
2192 1 332,90 29,67 1.670,00 49.547,41 24.169,47 6,96
2190 9 198,10 66,03 1.670,00 110.275,67 53.793,01 6,96
2190 15 145,90 48,63 1.670,00 81.217,67 39.618,37 6,96

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ

TOPLAM DEGERI (.-TL)

13.121.304,84

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ

TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

13.121.305,00

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ

TOPLAM DEGERI (.-USD)

6.400.636,51

*Plan notlarina gére yol, yesil alan, otopark, ibadethane, okul alani, resmi kurum kamuya bedelsiz
terk edilecektir. Bu nedenle 1864 ada 6 parsel, 3331 ada 4 parsel, 3382 ada 2 parsel, 3385 ada 1
parsel, 2684 ada 10 parsele deger takdir edilmemigtir.

* Kres Alani, Saghk Alani, Spor Alani olarak tanimli alanlar igin ise Emlak Vergi Beyannamesi’ne esas
2013 yili rayi¢ bedelleri takdir edilmistir.

Kamulastirilacak parseller olan 3334 ada 8 parsel, 3384 ada 4 parsel, 3385 ada 2 parsel, 3385
ada 5 parseller igin; bu parsellerin elde edilen herhangi bir geliri; gelecekte ortaya gikabilecek
herhangi bir faydasi ve getirebilecegdi net geliri olmamasi, bu parsellere emsal nitelikte parsele
ulagilamamasi, parsellerin bos olmasi gibi nedenlere baglh olarak UDS ‘ nin 2.7 maddesinde
belirtilen ydntemler kullanilamamistir. Bu verilere bagli olarak Kamu Ortaklik Payi parsellerinin
kamulastirma yolu ile ilgili kuruma gegmeleri nedeniyle degerleme raporlarinda degerlemenin
yapildidi tarihteki Emlak Vergi Beyannamesi’ne esas rayi¢ bedelleri takdir edilmistir.
Degerlemeye konu toplam 13 adet parselden 5 tanesi (1864 ada 6 parsel, 3331 ada 4 parsel,
3382 ada 2 parsel, 3385 ada 1 parsel, 2684 ada 10 parsel) bedelsiz terk edilecek parsellerdir.
Bu parsellere deger takdir edilmemistir.
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ilkame ) Maliyeti Yaklagimi

6.3

Degerlemesi yapilan taginmazlar icin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir.

Kamulastirilacak parseller olan 3334 ada 8 parsel, 3384 ada 4 parsel, 3385 ada 2 parsel, 3385
ada 5 parseller icin; bu parsellerin elde edilen herhangi bir geliri; gelecekte ortaya ¢ikabilecek
herhangi bir faydasi ve getirebilecegi net geliri olmamasi, bu parsellere emsal nitelikte parsele
ulagilamamasi, parsellerin bos olmasi gibi nedenlere bagl olarak UDS ‘ nin 2.7 maddesinde
belirtilen yontemler kullanilamamistir. Bu verilere bagh olarak Kamu Ortaklik Payi parsellerinin
kamulastirma yolu ile ilgili kuruma gegmeleri nedeniyle degerleme raporlarinda degerlemenin
yapildigi tarihteki Emlak Vergi Beyannamesi’ne esas rayi¢ bedelleri takdir edilmistir.
Degerlemeye konu toplam 13 adet parselden 5 tanesi (1864 ada 6 parsel, 3331 ada 4 parsel,
3382 ada 2 parsel, 3385 ada 1 parsel, 2684 ada 10 parsel) bedelsiz terk edilecek parsellerdir.
Bu parsellere deger takdir edilmemisgtir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Kamulastirilacak parseller olan 3334 ada 8 parsel, 3384 ada 4 parsel, 3385 ada 2 parsel, 3385
ada 5 parseller icin; bu parsellerin elde edilen herhangi bir geliri; gelecekte ortaya c¢ikabilecek
herhangi bir faydasi ve getirebilecegi net geliri olmamasi, bu parsellere emsal nitelikte parsele
ulagilamamasi, parsellerin bos olmasi gibi nedenlere bagl olarak UDS ‘ nin 2.7 maddesinde
belirtilen yontemler kullanilamamistir. Bu verilere bagh olarak Kamu Ortaklik Payi parsellerinin
kamulastirma yolu ile ilgili kuruma gegmeleri nedeniyle degerleme raporlarinda degerlemenin
yapildigi tarihteki Emlak Vergi Beyannamesi’ne esas rayi¢ bedelleri takdir edilmistir.
Degerlemeye konu toplam 13 adet parselden 5 tanesi (1864 ada 6 parsel, 3331 ada 4 parsel,
3382 ada 2 parsel, 3385 ada 1 parsel, 2684 ada 10 parsel) bedelsiz terk edilecek parsellerdir.
Bu parsellere deger takdir edilmemisgtir.

2192 ada 1 parsel, 2190 ada 9 ve 15 parsel ve 2693 ada 5 parsellerin Emlak Konut A.S.'ne
disen hisse oranlarinin kiiciik olmasi nedeniyle hisse bazinda nakit akisi yapilamamistir. Konut
imarli parsellerin 1/1 hisse alanlari toplami izerinden nakit akis tablosu dizenlenmistir. 4 adet
parselin toplam alani Gzerinden nakit akisi yapilmis olup bulunan arsa birim m? degeri, Emlak
Konut A.S.'nin hissesine disen alan ile ¢arpilarak hisseye disen toplam arsa degeri takdir
edilmigtir.

indirgenmis Nakit akimlari Tablosunda Proje Gelistirmeye konu edilen parseller igin toplam arsa
degeri hesaplanmis olup ayni tabloda o6ngdrilen maliyetler ve diger kabullere iliskin
hesaplamalar da goérilmektedir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

Genel Kabul ve Varsayimlar

Konut imarli 2693 ada 5 parsel, 2192 ada 1 parsel, 2190 ada 9 parsel ve 2190 ada 15 parsel
icin blok nizam, h(max):9.50m. Yapilasma kosullari bulunmakta olup, blok oturumlari
belediyeden sifahi olarak &grenilebilmistir. 2693 ada 5 parsel igin taban oturumu ~112 m?
normal katlarin herbirinin alani 144 m?, 2192 ada 1 parsel igin taban oturumu ~91 m?, normal
katlarin herbirinin alani 126 m?, 2190 ada 9 parsel i¢in taban oturumu ~63 m?, normal katlarin
herbirinin alani 88 m?, 2190 ada 15 parsel i¢in taban oturumu ~56 m?, normal katlarin herbirinin
alani 81 m? olarak hesaplanmistir.

Edinilen sifahi bilgiler dogrultusunda, parseller tGzerinde bodrum+zemin+2 normal kattan olusan
yapilar yapilacagi 6ngdrulmustir. Toplam satilabilir alan zemin+2 normal kat alani 1.200 m?
olarak hesaplanmis ve kabul edilmigtir. Toplam insaat alani her birine taban oturumu
bayukliginde bodrum kat yapilacagdi éngérilerek 1.522 m? olarak kabul edilmigtir.

Tdm parsellerin imar kosullarinin benzer olmasi nedeniyle tek bir nakit akisi tablosunda
degerlendirilmigstir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongoriilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsaylmistir.

Proje ile ilgili biitlin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.
indirgeme Orani, 9,50% olarak kabul edilmistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemigtir.

Gelirlere iligkin Kabul ve Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazlarin toplam alani 986,70 m? , Emlak G.Y.O. A.S.nin pargali
hissesine sahip oldugu alan 146,03 m? dir. Tasinmazlarin 1/1 hissesi Uzerlerinde insa
edilebilecek yapilarin toplam satisa esas alani 1.200 m? olarak hesaplanmistir.

Tasinmazlar igin yatirim sireci 24 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Konut birimlerinin
satislarin yillara gore dagihimi ile ilgili kabul asagidaki tabloda gdsterilmistir.

Dagilim 1.dénem 2.dénem

Konut 50,00% 50,00%

Konutlarin satis birim degerlerinin 1.donemde ortalama 2.750.-TL/M?, izleyen yillarda %10
oraninda artacagi varsayiimistir.

Satis Fiyati 1.dénem 2.dénem

Konut 2.750,00 TL/m? | 3.025,00 TL/m?
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Giderlere (Maliyetlere) iligskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

insa edilecek olan yapilarin yapi sinifi 111.B olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanlig
2013 yili m? birim yapi maliyet listesine gore 111.B yapi sinifinda yer alan yapilar i¢in ortalama
birim maliyet bedeli 585,00-TL olarak belirlenmisgtir.

Degerleme konusu arsalar Uzerinde insa edilmesi 6ngorilen projeler igin varsayilan proje
ozellikleri, yapi kaliteleri vb éngorilere istinaden séz konusu yapilarin 2014 yili igin ortalama m?
birim maliyetlerinin 600,00-TL olacagi kabul edilmistir. (S6z konusu arsalar Uzerinde orta ve
tzeri diizey gelir seviyesine hitap eden konut projesi gelistirilecegi éngérilmustir.) insaat
maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi etkenler de
g6z énunde bulundurularak %11 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim maliyet degerleri
asagidaki sekilde hesaplanmistir.

1.donem 2.donem

Birim Maliyet
11,00% 600,00 TL/m?

666,00 TL/m?

insaat Maliyetlerinin dagilimi

Yaklasik 1.522 m? ingaat alanina sahip olmasi 6ngorilen konut alanlari igin éngorilen insaat
suresi 2 yildir. Projenin yer aldigi bélgenin sosyo ekonomik ézellikleri, cografi nitelikleri ve diger
etkenler de g6z 6nunde bulundurularak projenin insaat maliyletlerinin yillara goére dagihimi
asagidaki sekilde kabul edilmistir;

1.dénem 2.dénem

Dagilim 50,00% 50,00%
1.dénem 2.dénem

Dagilim 50,00% 50,00%
Birim Maliyet 600,00 TL/m? 666,00 TL/m?
ingaat (m?) 761,00 m? 761,00 m?
Maliyet (TL) 456.600 TL 506.826 TL

EML-1310007-REV ATASEHIR 13 PARSEL



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin 6zellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde yapilmasi planlanan projenin orta ve orta-tst gelir
dizeyine hitap edecek konut projesi olacag! dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satig
giderlerinin ortalama diizeyde tutulacagi 6ngoérilmustir.

Bu veriler 1s1§inda, proje 6zellikleri, yiklenici firmanin marka gicu, fiyat politikasi ve kar marji
hedeflerine bagli olmak lzere orta ve st dizey gelir grubuna hitap eden bir projede satis &
pazarlama maliyetlerinin satisa hazir proje alani Gzerinden 10,00 TL/m? ila 50,00 TL/m?
arasinda degisecegi dusunulmektedir. Rapora konu proje igin ise satisa hazir proje alani
Uzerinden her satis déneminde 70,00 TL/m? tutarinda satis & pazarlama maliyeti hesabi
yapilarak INA tablosunda islenmistir.

Bu yaklasimin bir saglamasi olarak vyapilan diger bir hesaplamada satis pazarlama
maliyetlerinin brit insaat maliyetleri igerisindeki orani baz alinmistir.

Genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap eden konut projelerinde satis &
pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %2 - %5 araliginda bir yer tuttugu
bilinmektedir. Bu tutar net ingaat maliyeti 1.250,00 TL/m? olan bir projede insaat alani Gzerinden
25,00 TL/m?ila 60,00 TL/m? araliginda bir tutara denk gelmektedir.

Degerleme konusu proje icin net insaat maliyeti 600 TL/m? olarak kabul edilmis olup bu
durumda pazarlama maliyetinin 18 TL ila 45 TL/m? araliginda degismesi beklenmektedir.

Bu degerler asagida yer alan INA tablosunun 6ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani uzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.
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Proje Gelistirme Maliyetleri (Proje Yonetimi Maliyeti, Risk Maliyeti ve Kar Beklentileri)

a- Proje Gelistirme Maliyeti / Proje Degeri Oran Ongdriileri

Gelistirme Maliyetinin proje degeri icerisindeki orani ile ilgili yapilan incelemelerde, projenin
insaat kalitesi, hedef kitlesi, arsa degeri / insaat maliyeti iligkisi, geligtirici firmanin marka ve
imaji, kurumsal yapisi ve kar beklentileri ile piyasa kogullarinin bir araya gelmesi ile olugan bir
ekten grubuna bagh oldugu gézlemlenmektedir.

Kar amacli olarak 6zel sektor gelistiricileri tarafindan insa edilen projelerde gelistirme maliyetinin
toplam proje degeri igindeki orani %20 ila %45 arasinda degistigi disunilmektedir. Bu 6ngoru
incelenen ¢ok sayida hasilat paylasimi projesi ve kat karsiligi ingaat projelerinin verileri 1s1§ginda
olusmustur.

Fakat bunun yaninda TOKI, KIPTAS ve Emlak Konut GYO gibi kurum / firmalarin orta ve alt
diizey gelir grubu icin gelistirdikleri konut projelerinde kar beklentilerinin diistk olmasi ya da
olmamasi, pazarlama ve ybénetim giderlerinin minimize edilmis olmasi gibi nedenler ile proje
gelistirme maliyetlerinin proje degerine orani %20 nin altina diismekte ve hatta %5 degerlerine
kadar inebilmektedir.

Daha o6nce de belirtildigi Uzere dederlemeye konu olan arsalar tGzerinde orta gelir dizeyine

yonelik konut projeleri yapilacagi 6éngorilmus / kabul edilmis olup is bu proje igin gelistirme
maliyetinin proje degerine oraninin %25,00 dolayinda olacagi 6ngdrulmustir.

b.Proje Gelistirme Maliyetinin Yillara Goére Dagilimi

Toplam 6ngoériilen gelistirme maliyeti projenin tamamlanmasi durumuna olusacak olan bir deger
olup projenin insa slrecinde bu degerin ne kadarinin gergeklesmis oldugunu hesaplamanin
dogrudan bir ydntemi bulunmamaktadir.

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti ile ilgili yapilacak éngoriler, basta ingaat tamamlanma orani
ve satis oranlari olmak Uzere belirli degiskenlere baghdir. Tamamlanma orani disinda yiklenici
firmanin finansal yapisi, Ulkenin ve bdlgenin sosyo ekonomik yapisi, projenin kar marjlari,
projenin finansal ve yapisal blyuklikleri de gergeklesmis gelistirme maliyetine etki edebilecek
faktorler arasindadir.

Gelistirme Maliyetlerinin olusumunda projenin hayata gegmeme riskinin azalmasi (risk faktoru)
o6nemli bir etken oldugundan genel olarak insaat tamamlanma orani arttikca gelistirme
maliyetinin artis orani hizinin arttigi kabul edilmektedir.Dolayisi ile ingsaat tamamlanma orani
(maliyet bazinda) ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti dogrusal bir fonksiyonla oranlanarak basit
bir iligki kurulabilir. Bu yéntem ile gergeklesen her ingaat birimi icin ayni oranda gelistirme
maliyetinin gerceklestigi 6ngdruldr.

Daha hassas bir 6ngéru icin iki parametre arasinda olan iligkiyi ifade eden fonksiyona en yakin
sistem ile insaat Tamamlanma Orani ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti arasinda bir iligki
kurulabilir. iki parametre arasindaki iliskiyi tam ifade eden fonksiyon ¢ok degiskenli bilinmeyen
bir fonksiyon olmasina karsin, risk faktorinin etkisi ile 2.dereceden bir fonksiyon oldugu
ongdrulmektedir.

Bu durum yeni baglanmis bir projede risk faktori ¢gok fazla iken bitme agsamasina yaklasmis bir
projede ¢ok daha az olmasi ile ifade edilebilir.

Bu bilgilerden hareket ile nakit akisi tablolarinda gelistirme maliyeti proje degerine bagh bir
deger olmak ile birlikte satilan Unite alani oranlari ile baglantili olarak yillara gére dagitiimistir.
Bu hesaplama, satisi gergeklesen proje alani arttikga karin ve dolayisi ile gelistirme
maliyetlerinin artacagi kabuld ile yapiimistir.

35 EML-1310007-REV ATASEHIR 13 PARSEL



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.3. 2 Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
€7 Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da goérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari belirlenen (9,50%) indirgeme orani ile indirgenerek,
gelecekteki risklerin, tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir.

Tabloda kullanilan tim diger veriler de ayni oran ile indirgenmis olup bugunki proje degeri ve
maliyetlerin buglinkii degerine ulasiimistir.

Proje gelistirilen arsanin bugiinkii degeri indirgenmis Nakit akimlari Yéntemi ile hesaplanmig
olup proje gelistirmeye dahil edilmemis olan ve kamulagtirmaya konu olan arsalarin rayi¢ bedel
Uzerinden takdir edilmis olan toplam degerleri de ilave edilerek degerleme konusu arsalarin
toplam degerine ulasiimistir.

iINDIRGEME ORANI (Discount Rate) ‘ 9,50%

Proje Degeri 1.200,00 2.757,53 3.309.041 TL

ingaat Maliyeti 1.522,00 604,11 919.455 TL
Satis Pazarlama ve Yoénetim Maliyeti 1.522,00 12,20 18.575 TL

Gelistirme Maliyeti 1.522,00 538,38 819.416 TL

Arsa Degeri (Proje Konusu) (1/1 Hisse)

986,70 1.572,51 1.551.595 TL

Emlak Konut A.S. Hissesine Diigsen

Kamulastinlacak Arsa Degeri 8.653,96 1.488,04 12.877.426 TL

Emlak Konut A.S. Hissesine Diigsen
imarh Arsa Degeri

EMLAK KONUT A.S. HISSESINE
DUSEN TOPLAM ARSA DEGERI

146,04 1.572,51 229.642 TL

8.799,99 13.107.068 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin, 2192 ada 1 parsel, 2190 ada 9
parsel ve 2190 ada 15 parsel ve 2693 ada 5 parsel igin mevcut imar plani dahilinde konut
amagh olarak kullanilmasi, 1864 ada 5 parselin Dini Tesis Alani olarak terk edilmesinin, 2684
ada 10 parselin yol ve yesil alana terk edilmesinin, 3331 ada 4 parselin dini tesis alani olarak
bedelsiz terk edilmesinin, 3334 ada 8 parselin kres alani olarak kamulastiriimasinin, 3382 ada 2
parselin temel egitim tesis alani olarak bedelsiz terk edilmesinin, 3384 ada 4 parselin saglik
tesis alani olarak kamulagtirimasinin, 3385 ada 1 parselin lise alani olarak bedelsiz terk
edilmesinin, 3385 ada 2 parselin kres alani olarak kamulastiriimasinin, 3385 ada 5 parselin
spor tesis alani olarak kamulastirimasinin  en etkin ve verimli kullanim olacagi
dusindimektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu tasinmazlar i¢in konut imarl parseller igcin Emsal Karsilastirma (Piyasa)
Yéntemi ve Gelir indirgeme Yontemi (Nakit Akisi) olmak (zere iki farkl ydntem
kullaniimigtir.

Kamulastirilacak parseller olan 3334 ada 8 parsel, 3384 ada 4 parsel, 3385 ada 2 parsel,
3385 ada 5 parseller igin; bu parsellerin elde edilen herhangi bir geliri; gelecekte ortaya
cikabilecek herhangi bir faydasi ve getirebilecedi net geliri olmamasi, bu parsellere emsal
nitelikte parsele ulasilamamasi, parsellerin bos olmasi gibi nedenlere bagh olarak UDS *
nin 2.7 maddesinde belirtilen yontemler kullanilamamistir. Bu verilere bagli olarak Kamu
Ortakhk Payr parsellerinin kamulastirma yolu ile ilgili kuruma gecmeleri nedeniyle
degerleme raporlarinda dederlemenin yapildigi tarinteki Emlak Vergi Beyannamesi’ne esas
rayi¢ bedelleri takdir edilmistir.

Degerlemeye konu toplam 13 adet parselden 5 tanesi (1864 ada 6 parsel, 3331 ada 4
parsel, 3382 ada 2 parsel, 3385 ada 1 parsel, 2684 ada 10 parsel) bedelsiz terk edilecek
parsellerdir. Bu parsellere deger takdir edilmemisgtir.

Emsal Karsilastirma (Piyasa) Yéntemine gore;

KONUT IMARLI PARSELLERIN (4 ADET) EMLAK G.Y.O.

A.S. HISSESININ TOPLAM DEGERI (.-TL) 243.878,83

KAMULASTIRILACAK PARSELLERIN (4 ADET) EMLAK

G.Y.O. A.S. HISSESININ TOPLAM DEGERI (.-TL) 12.877.426,01

EMLAK G.Y.O. A.S. HISSELERININ TOPLAM

DEGERI (.-TL) 13.121.304,84

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ

TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 13.121.305,00

Gelir indirgeme Yaklagimina gére;

KONUT IMARLI PARSELLERIN (4 ADET) EMLAK G.Y.O.

A.S. HISSESININ TOPLAM DEGERI (.-TL) 229.641,70

KAMULASTIRILACAK PARSELLERIN (4 ADET) EMLAK

G.Y.O. A.S. HISSESININ TOPLAM DEGERI (.-TL) 12.877.426,01

EMLAK G.Y.O. A.S. HISSELERININ TOPLAM

DEGERI (-TL) 13.107.067,71

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ

TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 13.107.068,00

Degerlemeye konu tasinmazlar i¢in konut imarl parseller igcin Emsal Karsilastirma (Piyasa)
Yéntemi ve Gelir indirgeme Yontemi (Nakit Akisi) olmak Uzere iki farkh ydntem
kullanilmistir. Gelir indirgeme ydntemi yaklasiminda belirli ekonomik kosullar icerisinde
tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an
degisebilecegi ihtimali gézéniinde bulundurularak ve emsal karsilastirma (piyasa) yaklagimi
yonteminde ise arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az
yaniltici oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonug¢ boélimiine tasinmazlar igin piyasa
degeri yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimistir.
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6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul tzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parseller arsa degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

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

6.5.2 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz ic¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sbzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Tasinmazin niteligi arsa olup, lizerinde mevzuat uyarinca izin ahnmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Bdlge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda degerlendirmeye bu spesifik sartlari haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.

Tasinmazlarin aylik m? kira de@erlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda bagvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu’ndan yararlaniimasi yoluna
gidilmistir.

Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden
dusuk olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira
bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce
veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira
mevcut degilse Vergi Usul Kanunu’na goére belirlenen vergi degerinin % 5’idir.” hUkmuUnu
tasimaktadir.

Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi Usul
Kanunu’nda rayi¢ bedel; rayi¢ bedel de bir iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim
satim degeri olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle taginmazlarin aylik m? kira degeri; “m?
rayi¢ bedel x 0,05 + 12 ay” formulinden hesaplanarak béliim 6.1.1.'de tasinmazlarin deger
tablosunda bilgi amacli sunulmustur.
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Tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

6.56 - Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goériis

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede; 1864 ada 6 parsel, 2684 ada 10 parsel, 3331 ada 4
parsel, 3382 ada 2 parsel, 3385 ada 1 parselin imar durumu incelemesi itibari ile ilgili kurumlara
bedelsiz terk edileceginden herhangi bir ticari de@erleri bulunmamaktadir. Bu nedenle bu
parsellerin gayrimenkul yatirrm ortakhdr portféyiinde bulunmasinda sakinca oldugu kanaatine
variimistir.

2190 ada 5 parsel, 2693 ada 5 parsel, 3384 ada 4 parsel, 3385 ada 2 ve 5 parsel, ve 3334 ada
8 parselin Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "arsa" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi
portfdylinde bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; 2192 ada 1 parsel Uzerinde ihtiyati tedbir serhi ,
2684 ada 10 parsel Uzerinde istimlak serhi ve ihtiyadi tedbir serhi, 2190 ada 9 parsel Uzerinde
606/1980 payinin iptali ile Mehmet Uregil lehine hilkkmen tescil (kesinlesmis) karari bulunmasi
nedeniyle bu parsellerin gayrimenkul yatirim ortakligi portféytinde bulunmasinda sakinca oldugu
kanaatine variimistir.
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7 - SONUG

Rapor konusu miuilkiyeti Emlak Konut GYO A.$.' ye ait olan taginmazlarin degerinin belirlenmesi
asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari 6zellidi, insai kalitesi, altyapi ve
ulagim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari,
gunimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 13 adet parselin Emlak Konut GYO A.S. adina kayitli
hisselerinin,

23.12.2013 tarihli toplam degeri icin ;
13.121.305 .-TL
(On Ug Milyon Yiiz Yirmi Bir Bin Ug Yiiz Bes TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
15.483.140 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
13.121.305 6.400.637 4.669.504 15.483.140
1USD = 2,0500 .-TL

1EURO= 28100 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Serdar ETIK Eren KURT
Lisans No: 402403 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildid tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri
dikkate alinmamuistir.

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