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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 21.04.2016 tarihli
dayanak sozlegmesine istinaden, 04.05.2016 tarihinde, 20160222 rapor numarasi ile tanzim
edilmigtir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmani Biilent YASAR ve sorumlu degerleme

uzmani Dilara DINCYUREK ’in beyan asagida maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

# Raporda belirtilen analizlerin. opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simirli oldugunu:

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iligkimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmavacagimi;

# Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigim;

v

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;
» Degerleme c¢aligmalarimuzi  ahlaki  kural ve performans standartlarma  gore

gergeklestigimizi;

i

# Degerleme Uzmam/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmany/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalar1 yapmis oldugumuzu:

# Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar disinda hig kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadiin;

> Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkin etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas: Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICi OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.

BILGILER

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 21.04.2016

DEGERLEME TARIHI 02.05.2016

RAPOR TARIHI 04.05.2016

RAPOR NO 2016/0222

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

ADRESI Istanbul 11i, Basaksehir lcesi, Hosdere Mahallesi, Tegmen Furkan Isik
Bulvar 10 adet Parsel Uzerinde Konumlu Tual Bahgekent Projesi

KOORDINATLARI 41.090679, 28.652838

TAPU BILGILERI Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1.

IMAR DURUMU Konut Alani
Detaylar Igin Bkz. Madde 4.3.

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Tual Bahgekent Projesi'nin mevcut
durumda ve tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitine
yoneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje kapsamindaki 1641 adet bagimsiz
bolimiin anahtar teslim sartlanm yerine getirilmesi durumundaki
degerinin tespiti i¢in hazirlanmigtir.

TL

usph

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri

194.475.328,00

69.208.301,78

Degieri

Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYOQ A.S. Payina Disen

182.684.189.00

65.012.166,90

Projenin Tamamlanmas) Durumunda Bugiinkii Degeri

820.164.635,34

291.873.535.71

275.334.000,00

97.983.629.89

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payina
Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri

1641 Adet Bafimsiz Boliimiin Anpahtar Teslim Sartlarnnm Yerine
Getirilmesi Durumundaki KDV Hari¢ Toplam Rayig Degeri

1641 Adet Bafimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarimi Yerine
Getirilmesi Durumundaki KDV Dahil Toplam Rayig Degeri

527.212.100,00 187.619.964.4

534.373.057,00 190.168.347,69

o Rapor tarihi itibariyle TCMB doviz satg kura 2,81 TL kullanilmgner.

»  Konu gayrimenkullerin ilgilt Sermave Pivasast Mevzuan Hikiimleri geregince; Gayrimenkul Yatorim Ortakiig: porifaviine
“Proje " olarak alinmasinda herhangt bir engel bulunmamaktadir.

o Bu rapor ilgili Sermave Pivasast Mevzuan hikiimlerine gire hazirlanmsnir,

= 20024480 savirh Bakanlar Kurulu Karari ife net alam 1350 m*'ve kadar olan konut teslimlerinde %61 net alam 150 m? 'mn
tistiinde olan konut teslimierivie i yeri ve diger gayromenkullermn teslimlerinde 1se %18 KDV wygulanmigir,

e Busayfa, by degerleme raporimm avrimaz pargasi olup bagmsiz kullamilamaz.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

J A iE .

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

Billent/Y ASAR
(SPK Lisans No: 400343)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum sdz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢aliganimin
bilgisinin tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler harig haciz, ipotek, irtifak haklarn vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin gekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadr.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme galismas
yapmigtir. Aksi belirtilmedikge biiyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig1 kabul edilmistir.

» Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmistir, Baska higbir amagla
glivenilir referans olarak kullanilmamalidir,

» Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamastir.

# Burapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayisi ile meveut
pivasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz niine
almarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmammnin kesin olarak tahmin edemeyecegi
degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

veya sagliga zararli maddeleri tespit etme veterliligine sahip degildir. Deger tahmini

yapilirken degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadig éngoriiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmnin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu caligmalar, "Cevre

Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu

konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamustir. Ancak,

yerinde yapilan gbzlemlerde gayrimenkuliin g¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemigtir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadifi varsayilarak degerleme
¢alismasi yapilmigtir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 04.05.2016 tarihinde, 2016/0222 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir,

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.’nin talebi iizerine, Istanbul ili, Basaksehir ilgesi,
Hogdere Mahallesi, Tegmen Furkan Isik Bulvari lizerinde konumlu 10 adet parselde yer alan Tual
Bahgekent 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.5.'nin paymna diisen degeri yam sira proje kapsamindaki 1641 adet bagimsiz béliimiin giincel
piyasa rayi¢ degerlerinin SPK mevzuati ve stzlesme geredi rayi¢ degerlerinin tespiti igin
hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kigi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmmstir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlari Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmistir
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis galigmalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlar tarafindan 04.05.2016

tarihinde hazirlannustir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bati
Atagehir) Atagehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. igin hazirlanmustir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiiktimliiliiklerini belirleyen 21.04.2016 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadiina fliskin Agiklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.S. nin talebine istinaden, sirket
portfoyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Diizenlemeri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu §irketlerin Kurulca Listeye Alinmalarma Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmas:

Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

R "?"“% o
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tanitica Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenkoy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul
ILETiSIM 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yirtirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, dzel,
gergek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin  belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi. pivasa ve ¢evre kosullarini analiz
ederek. ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar ve esaslan ¢er¢evesinde 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: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Almmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere konunun
goriisiildiigii Kurul Karar Organi'nin 16.02.2012 tarih ve 7
sayili toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye ahnmugtir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayih Karan
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin = Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in -~ 11.  Maddesi'ne istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamma giren “gayrimenkul.
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule baglh hak ve
faydalarin degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

ATAK 7

Gayrimenky| Y

ATAK Gayriminkd DEGEighis A, Il

lcerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir / ISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 {216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sa}{fa | ';l'




2.2

2.3.

Miigteriyi Tamtic: Bilgiler
MUSTERIYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig1 A.S.
ADRESI :Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4

Atasehir / ISTANBUL
ILETISIM 10216579 15 15 (Tel)

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

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmugtur.

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

HALKA ARZ TARIHi :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tirkiye nin gesitli bslgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu ¢alisma, Istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi. Hosdere Mahallesi, Tegmen Furkan Isik Bulvar

10 adet parsel tizerinde yer alan Tual Bahgekent Projesi’nin mevcut durumda ve tamamlanmasi

durumundaki toplam pazar degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yoneliktir. Ayrica, is bu rapor.

proje kapsamindaki 1641 adet bagimsiz boliimiin tamamlanmas: durumundaki deger tespiti igin

hazirlanmstir.

Tarafimiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLI BILGILER

3.1.  Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu
Rapor konusu tagmmazlar tapuda Istanbul ili. Basaksehir Ilgesi, Hosdere Mahallesi’nde
kayitli, mahalli sinirlarda ise Istanbul [li, Bagaksehir llgesi. Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi, 647 ada

2,648 ada 1, 6 ve 7 parsel. 649 ada 1. 658 ada, 2. 3. 4. 5 ve 6 nolu parseldir.

Rapora konu taginmazlar: TEM istanbul - Edirne Otoyolu’nun kuzeydogusunda kalan
bolgede yer almaktadir. Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi sinirlarinda kalan rapora konu parseller,
Hadimkdy — Altingehir Yolu'nun kuzeydogusunda, bu yola paralel uzanan Tegmen Furkan Isik
Bulvari f{izerinde ve bir paralelinde yer almaktadirlar, Parsellere Hadimkoy-Altinsehir Yolu
uizerinden ulagilabilmektedir. TEM Otoyolu tizerinde Mahmutbey (bati yoniinde) giselerine dogu
ilerlerken sagdan Mahmutbey Bati Kavsagindan ¢ikilarak O3 Kuzey Yanyolu Caddesi ve

devaminda Hadimkdy — Altingehir Yolu'na doniilerek ulasihr.

Parsellerin yakin ¢evresinde Bahgekent Emlak Konut Evleri, Dumankaya Modern Vadi, N
Tepe, Fi-Premium Evleri, Fi-Side, Kiptas Hadimkéy Evleri, Kiptas Esenyurt Evleri, Kardelen
Evleri, Safir Evleri, Yasemen Evleri, Avrupa Konaklar, Sezgin Konutlari gibi konut projeleri.
Hadimkéy Kislasi, Hosdere Koyti, Bahcesehir IMKB Teknik ve Meslek Lisesi ve ¢ok sayida bos

parsel bulunmaktadar.

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélge, Bogazici Kpriisii'ne ve Fatih Sultan

Mehmet Kopriisii'ne yaklasik 33 km, Atatiirk Havalimani'na 16 km uzakliktadir.
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3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgileri
T.K.G.M bilgisayar sisteminden temin edilen TAKBIS ¢iktisina ve ekspertiz tarihi itibariyle

Basaksehir Tapu Sicil Midurligii'nde yapilan incelemelere gore taginmazlann miilkiyet bilgileri

asagidaki gibidir.

SAHIBI — HISSESI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakhg A.S. - Tam

iLi : Istanbul

iLCESI . Basaksehir

MAHALLESI : Hosdere

TAPU KAYITLARI
SIRA | ADA |PARSEL| .. = | YUZOLCOMU SAHIFE |YEVMIYE TAPU
No | No | no |MITELIGE (m?) CILTRO [ ™'No NO TARIHI
1 647 2 ARSA 14.257,28 47 4590 3636 14.03.2013
2 648 | ARSA 29.587,60 47 4593 3636 14.03.2013
3 648 6 ARSA 364721 47 4598 3636 14.03.2013
4 648 7 ARSA 15.867.59 47 4599 3636 14.03.2013
5 649 i ARSA 2228237 47 4600 3636 14.03.2013
6 638 2 ARSA 549697 47 4631 3636 14.03.2013
7 658 3 ARSA 1621638 47 4632 3636 14.03.2013
8 658 4 ARSA 11.840,23 47 4633 3636 14.03.2013
9 658 5 ARSA 18.759.50 47 4634 3636 14.03.2013
10 658 6 ARSA 14.665.93 47 4635 3636 14.03.2013
152.621,06

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi lizerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit Belgesine
gore rapor konusu parsel tizerinde herhangi bir kisitlayic: serh. not vb. bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu projenin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yaturim ortakhii portfoyiinde “proje™ olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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3.3.  Parselin Imar Bilgisi
Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor

konusu projenin yer aldifn parseller 12.03.2012 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Hogdere Toplu Konut
Alanm Uygulama Imar Plani dahilinde kalmaktadir. Parseller ile ilgili imar fonksiyonu ile yapilagsma

sartlarina iliskin bilgiler asagida sunulmustur.

Ayrica konu parsellerin “Rezerv Yapr Alam” sinirlari igerisinde kaldigi 6grenilmistir,

o | e | PARSRL | YOZOLEOMD | iy am ponksivony g
1 647 2 14,257.28 K2 KONUT ALANI E:1.50 Hmaks: Serbest
2 648 I 29,587.60 K3 KONUT ALANI E:2.00 Hmaks: Serbest
3 6438 [ 3,64721 K1 KONUT ALANI E:0.50 Hmaks: Serbest
4 648 7 15,867.59 K3 KONUT ALANI E:2.00 Hmaks: Serbest
5 649 [ 22,282.37 K3 KONUT ALANI E:2,00 Hmaks: Serbest
5 £58 > 549697 OZEL TEMEL E(iileIGNCEsl EGITIM i, W
7 658 3 16,216.38 OZEL ILKOGRETIM TESIS ALANI E:1,00 Hmaks: Serbest
8 658 4 11,840.23 | OZEL SOSYAL KULTUREL TESIS ALANI £:1.00 Hinaks: Serbest
9 658 5 18.759.50 OZEL SAGLIK TESIS ALANI E:1.00 Hmaks: Serbest
10 | 658 6 14,665.93 T2 TICARET ALANI E:1,00 Hmaks: Serbest

152.621,06
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12.03.2012 Tasdik Tarihli Istanbul Ili, Basaksehir Ve Esenyurt ilceleri, Hosdere Toplu Konut
Alani 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam Plan Notlari

1- Bu plan, plan paftalar, plan notlan ve plan raporu ile bir biitiindiir.

2- Tim fonksiyon alanlarinda binalarin giris kotlari asagidaki kriterler dogrultusunda
belirlenecektir. Yoldan cephe alan binalar yoldan kotlandirilacak, geri kalan binalar tabi zeminin
korunmasina 6zen gosterecek sekilde tesviye edilecek zemin tizerinden kot alacaklardir.

3- Plan biitiiniinde yapilacak olan binalarda blok sekli, boyutlari, gekme mesafeleri ve bloklar arasi
mesafeler ve binaya ait taban alani kullanimu serbesttir. Tiim alanlardaki yapilar ayrik, ikiz, blok,
sira ev ve teras ev seklinde yapilabilir, Bu yapi nizamlar1 aym ada icerisinde ayr ayri ve birlikte
kullanilabilir. Bunlar vaziyet plam ile belirlenir ve aym ada igerisinde farkli kat uygulamasina
gidilebilir.

4- Tigili kurum (teias, bedas. iski. igdas, vb.) goriisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

5- Imar kanunu’nun 18. maddesi ve 2981/3290 sayili kanunun ek-1 maddesi sartlanna gore arazi ve
arsa diizenlemesi yapilacaktir. Uygulama etaplar halinde yapilabilir.

6- Imar plam ile miilkiyetlerin uyusmadigi durumlarda miilkivet simiri plan simiri olarak kabul
edilecektir.

7- Bir parselde birden fazla yap1 yapilabilir. Ayni miilkiyette olmak sarti ile konut alam genelinde
emsale esas ingaat alam sabit kalmak kosuluyla adalar ve/veya parseller arasinda emsal transferi
yapilabilir,

8- Planlama alani i¢inde 6ngoriilen biitiin fonksiyon alanlarmnin otopark ihtiyaci [stanbul otopark
yonetmeligi dogrultusunda oncelikle kendi fonksiyon alanlari icerisinde ¢6ziimlenecektir. Ancak,
otopark ihtiyacinin bitki ortiisti, jeolojik sakincalar gibi sebeplerle parsel igerisinde karsilanamamas:
durumunda, ilgili kurumlardan uygun goriis alinmasi ve kamu kullanimina agik olmak kosulu ile
yakin gevrede yer alan donati alanlarinda zemin altinda ve iistiinde otopark alanlar1 diizenlenebilir,
9- Ilgili kurum ve kuruluslarin goriisii ve parsel maliklerinin muvafakati ahnarak yapi adalar
arasinda baglanti saglamak amaciyla yaya ve tasit. alt ve {ist gegitleri yapilabilir.

10-Mimari tasarimdan dolayr olusan agik teraslar tistii kapatilmamak kaydi ile cati bahgesi, hobi
bahgesi ve yesil alan v.b olarak kullamlabilir. Bulundugu kat alaninin %15 ini ge¢gmeyen bu alanlar
ve acik ¢ikmalar emsale dahildir.

11- Planlama alam igerisinde yer alan mevcut agaclar vaziyet planina gére degerlendirilecektir.

12- Konut alanlarinda yapilacak olan yapilarda kapicihik v.b hizmetlerinin projelendirilecek yonetim
birimlerinde ¢6ziilmesi ve genel yonetim plam ile tammlanmasi halinde bu yapilarda kapici dairesi
sart1 aranmayacaktir.

13- Tim alanlarda proje ve uygulama asamasinda ilgili yonetmelik hiikiimleri dogrultusunda
engelliler i¢in gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

14- Plan biitiiniinde tiim fonksiyon alanlarinda trafo, telekom yapilan, aritma tesisi, su deposu, vb.
kullamimlar yer alabilir. Bu alanlar vaziyet planina gére ifraz edilebilir. Bu alanlar emsale dahil
degildir.

15- Tiim fonksiyon alanlarinda mimari avan projeye gére uygulama vapilacaktir. Avan proje ile
uygulama yapilan alanlarda ilgili belediyesince tasdik edilecek avan projeye gore ifraz yapilabilir.
Konut, Ticaret Alanlan

16- Konut alanlan igerisinde;

“K1” konut alanlarinda, E=0.50 H=Serbest tir.

K2 konut alanlarinda, E=1.50 H=Serbest tir. ‘.*“"‘*‘3‘? AT‘E‘* i¢ 77
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“K3" konut alanlarinda, E=2.00 H=serbest tir.

17- Ticaret Alanlari’nda: is merkezi, aligveris merkezi, yonetim merkezi, otel, motel. rezidans,
konaklama tesisleri, sinema. tiyatro. miize v.b kiiltiirel tesis alanlan. ticaret. ofis. biiro. lokanta.
gazino, ¢ars1 ¢cok katli magazalar, banka, finans kurumlari, 6zel egitim alanlari, zel saglik tesis
alanlan., 6zel spor alanlari. kat otoparklari. yapilabilir. Bu islevler bir arada kullanilabilir.

T1 Ticaret alanlarinda, E=0.50 H=Serbest tir.

T2 Ticaret alanlarinda, E=1.00 H=Serbest tir.

T3 Ticaret alanlarinda. E=2.50. H=Serbest tir.

18- Ada bazi uygulamalarda, konut veya ticaret alanlan igerisinde alanda yasayacak niifusun
ihtiyacina cevap verecek nitelikte. toplam emsal degerinin %5’ini gecmemek kosulu ile sosyal tesis
yapilabilir. sosyal tesis yapilarinda; sauna, hamam. spor salonu, yiizme havuzu, mescit, kafeterya
v.b kullamimlar yer alabilir. Bu tesislerin yeri vaziyet plani ile belirlenir ve emsale dahil defildir.
19- Konut, ticaret alanlarinda ¢ati arasinda kalan hacimler bagimsiz béliimler olarak kullamlmamak
kaydi ile emsale dahildir.

Donati Alanlan

20- Donati alanlaninda mimari avan projeye goére uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda yapilasma
E=1.00 H=Serbest olarak uygulanacaktir.

21- Plandaki ilkagretim tesis alan1 ya da ortad@retim alanlan ilgili kurum gariisleri alinarak. meslek
lisesi ve ¢ok programli liseler olarak kullanilabilir.

22- Temel egitim oncesi egitim alanlari ve 6zel temel egitim dncesi egitim alanlan ihtiyaca gore
anaokulu veya kres alam olarak kullanilabilir.

23- Saghk tesisi ve 0Ozel saghk tesisi alanlarinda; hastaneler, saghk ocaklan, dispanserler,
poliklinikler, dogum evleri, verem savas merkezleri. kan bankalari, ambulans servisleri vb. saglik
tesisleri yer alabilir.

24- Sosyo-kiiltlirel tesis ve Ozel sosyo-kiiltiirel tesis alanlarinda: kiitiiphaneler, halk egitim
merkezleri, tiyatrolar. sanat galerileri, huzurevi. yurt. rehabilitasyon merkezi. ¢ocuk ve genglik
merkezi, kadin konukevi, toplum merkezi gibi fonksiyonlan igeren sosyal hizmetler ve g¢ocuk
esirgeme kurumu yapilanma alam (she¢ek yapilanma alani), agik ve kapali spor tesis alanlari gibi
sosyal ve kiiltiirel tesisler ile bunlara yonelik kafe-biife gibi tesisler yer alabilir.

25- Resmi kurum alanlarinda belediye ve belediyeye ait kiiltiirel tesisler, semt konaklari, muhtarlik
binalari, pazar alani, Karakol, muhtarhik, ptt, iski, itfaiye, iett peron alam, i1gdas vb. kurum ve
kuruluslar yer alabilir.

26- Ozel ilkégretim ve 6zel ortadgretim alanlarinda ilgili kurum ve kuruluslarin goriisleri alinarak
Ozel tiniversite yapilabilir. 6zel {iniversite yapilmas: durumunda bu alanda baska egitim birimi yer
alamaz.

27- Planda halk egitim merkezi olarak ayrnlan alanlarda; basta kadinlar ve ¢ocuklar olmak tizere
bolgede yasayanlara yonelik meslek edindirme, beceri gelistirme vb. maksath egitim faaliyetlerinin.
kurslarin yapildigs tesisler ile engellilere yonelik egitim tesisleri, aile merkezleri yer alabilir.

28- Teknik alt yapi alanlarinda ISKI, IGDAS, kati atik merkezi, TELEKOM, TEIAS. itfaiye, IETT
vb. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

29- Rekreasyon Alanlarinda Emsal: 0,05 ve Hmaks : 6.50 m. "yi gegmeyecek sekilde sabit olmayan
biife, acik ¢ayhane. su deposu, sarnig, igdas vana odalari, trafo binasi, gibi kalici olmayan tesisler
yer alabilir. Bu alanlarda ayrnica; yesil alan diizenlemeleri. agag¢landirma, goletler, yaya ve bisiklet
yollari, agik hava tiyatrosu, toplant1 ve gdsteri yerleri, seyir teraslari. acik spor alanlar yer alabilir.
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3.4. Preojenin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann miilkiyetleri T.C Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi
Baskanh@ adina kayith iken 14.03.2013 tarihinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhif
A.S. adina satis yapildig1 dfrenilmistir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Rapor konusu parsellerin bulundugu bélge 12.03.2012 tarihli Hosdere Uygulama Imar Plam
ile ilk defa diizenlemeye girmis ve konu parseller bu plan kapsaminda uygulama gérmiistiir. Konu
parsellerin Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhigi'mmn 02.10.2012 tarih ve 8552 sayih
vazisinda; 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de yaymlanarak yiiriirliige giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayih Bakanlar Kurulu Karan ile yeni verlesim alami-rezerv yap

alani igerisine alindig: belirtilmistir,

3.4.3. Kadastro Miidiirligii incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarnin imar uygulamas: neticesinde olustugu ogrenilmistir,
Taginmazlarin uygulama 6ncesi ve uygulama sonrasina iliskin ada / parsel degisiklikleri asagidaki

tabloda gosterilmistir.

SIRA ESKI/ADA YENI
NO PARSEL NO ADA/PARSEL NO
1 973 -1917 647/2
2 136 648/1
3 136 648/6
4 136 - 137 648/7
5 137- 323/3- 324/2-978 649/1
6 1917 - 120 658/2
7 120 658/3
8 1917 658/4
9 1917 - 136 658/5
10 1917 658/6

3.5. [llgili Mevzuat Geregi Alnmis Izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller tizerinde bir konut projesi gelistirilmis olup asagida parsel

blinyesinde yer alan tasinmazlarin ruhsat bilgileri sunulmustur.

Asagida proje igin alinan ilk ruhsatlar yer almaktadir. €
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SIRA ADA BLOK NG | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | VAPI TE:;IT BR BE TOPLAM
NO PARSEL : TARIHI NOSU r\Em:Ni SINIF1 (m?) NITELIGI | ADEDI | KAT ADEDI
i 64712 1.Blok | 2212016 | 0060 Ei’;: IV-A | 1238245 | Mesken 66 15
2 64712 2.Biok | 2212006 | 0061 &E: V-A | 3261845 | Mesken 253 29
3 6472 3.Blok | 2212006 | o062 :f.i;f; IV-A | 1233323 | Mesken 67 s
Olopark YENI : e
4 6472 | ook | 2202006 | 0063 vapl | WA | 1417420 | Ortak Alan | 0 3
5 648/1 LBlok | 2212016 | 0064 zﬂ;; mB | 254434 Mesken 10 6
6 64801 2Blok | 2212006 | 0065 :';::.Tzl B | 254434 Mesken 10 6
7 6481 3.Blok | 2212016 | o066 $$1l mB | 255178 | Mesken 10 6
8 648/1 4.Blok | 2212006 | 0067 xiﬂ V-A | 2940116 | Mesken 149 30
9 648/1 S.Blok | 2212016 | 0068 Eﬂ IV-A | 1137309 | Mesken 60 5
10 648/1 6.Blok | 2212016 | 0069 Ei‘:,‘ IV-A | 1137309 | Mesken 60 15
1 648/1 7.Blok | 2212016 | 0070 :ﬁﬂ VA | 1313648 | Mesken 56 15
Otopark YENI :
12 sl | | 212016 | oom Yapi | m-A | 1438261 | OnakAlan | 0 ’
13 648/6 1.Blok | 2212016 | 0072 :';E;,'I' B | 3.697.09 Mesken 10 6
14 64816 2.Blok | 2212016 | 0073 iﬂ: me | 251943 Mésken 10 6
; Mesken,
15 64817 LBIok@B | 55 19016 | 0074 YEML | v Ti2oa7s | ofisve 69 5
T'ipi) YAPI leveri
5}'61’!
d Mesken.
16 64877 = ?}"".‘ © | 2292006 | 0075 YENL | qua | 303238 Ofis ve 2 6
1pi) YAPI] lavers
syeri
" Mesken,
17 64877 3.Blok B | 5549016 | 0076 YENL |y a | 11sesss | ofisve 65 14
Tipi) YAPI e
sveri
18 64817 4 Blok (F 1 5y 10016 | 0077 YENL T x| 3449410 | Mesken | 278 31
Tipi) YAPI
Otopark YENI
19 0487 | goovaTesis | 2212016 | 0078 vany | MeA | 1429502 | Onak Alan | 0 3
! Mesken,
20 649/1 LBlok (B | 55 12016 | 0079 YENL | \va | 1109820 | Ofisve 2 15
Tipi) YAPI fovers
sveri
Mesken,
Ofis ve
2. Blok (B YENI isyer,
21 649/1 ton® | 2212016 | 0080 Yam | VA | s | B | e 15
Perakende
Ticaret
3. Blok (E YENI -
2 649/1 Ton | 2212016 | oom vl | v | 3031845 | Mesken 160 30
T Blok(E | o, YENI ;
23 §49/1 Ton” | 2212006 | oom2 Vi | V-A | 3030817 | Mesken 162 3l
Otopark VENI - _ -
24 saon | (OWPHE | 3212006 | 0083 Yap | WA | 1379753 | Ontak Alan | 0 3
YENI ol
25 65872 Al 2212016 | 0084 van | mB | 356403 | Oniversite, | 1 6
Aragtirma
e Okul,
2% 65812 A2 212016 | 0085 B | 467903 | Oniversite, | 1 5
YAPI
Arastirma
YENI Sl
27 63873 Al 22.1.2016 0086 n IV-A 14,104,111 Universite, 1 6
YAPI
Arastirma

@EG AT,
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SIRA ADA RLOK NO RUHSAT | RUHSAT VERtLiS YAPI 'im:‘ BB BB ; TOPLAM
NO PARSEL TARIHI NOSU NEDENI | SINIF1 (m?) NITELIGI | ADEDI KAT ADEDI
YFNI A O'kul.
28 G5k/3 A2 22.1.2016 0087 : IV-A 14.104.11 Lniversite, 1 7
YAPI
Arastirma
YENI Halka Agik
29 6584 Al 2212016 Doss Iv-C 12.375,96 Ikamet 1 5
YAP] ;
Yerleri
YENI Halka Agik
30 638/4 A2 22.1.2016 008y IvV-C 14.101.55 Ikamet 1 1]
YAPI .
Yerleri
VENI Saghk ve
31 G3R/5 Al 2212016 0K} V-B 4.746,54 Bakim 1 7
YAPI
Kuruluslan
YENI Soghk ve
32 638/5 A2 22.1.2016 0091 YF;J’I VB 24.642,19 Bakim 1 14
Kuruluslan
3 65815 A3 2212016 | 0092 VENL | va | assz | OfsY | 7
YAPI Isyeri
YENI Mesken,
34 63876 Al 2212006 0093 Yf‘:Pl IV-A 13.495,82 Ofis ve 158 14
lsveri
YENI Ofis ve
5 / -
35 63876 A2 22.1.2016 (094 YAPI IV-A 8.527.37 leyeri 39 4
B = YENI Ofis ve
36 638/6 Bl 22.1.2016 0095 YAPI V-4 7.711.92 fyeri 32 4
A7 658/6 B2 2212016 | 0096 YENL | v a | 74706 Ofis've 4 5
YAPI Isyeni
473.498.47

Proje ilk ruhsat alimindan sonra 658/6 nolu parsel biinyesindeki A2 Blok ile Bl Blok ve 647/2 nolu
parsel blinyesindeki 1. Blok ve 2. Blok harig diger bloklar tadilata ugramis olup asagida tadilat

ruhsatlar sunulmustur.

SIRA ADA BLOKNO | RUHSAT v.m BB BB TOPLAM
NO | PARSEL TARiHi SINIFI NITELIGI | ADEDI | KAT ADEDI
I 64712 3Blok | 2642016 | 0413 | TADIAT | 1v-A | 1233323 | Mesken 67 15
2 64772 mupﬂi‘“y“[ 2642016 | 0414 | TADILAT| HLA | 1417420 | Oriak Alan 3
3 648/1 IBlok | 2642016 | 0415 |TADILAT| HLB | 254434 | Mesken 10 6
4 648/1 2Blok | 2642016 | 0416 |TADILAT| 1B | 254434 | Mesken 10 6
5 648/1 3Blok | 2642016 | 0417 | TADILAT | 1B 255178 | Mesken 10 6
6 648/1 4Blok | 2642016 | 0418 | TADIAT| v-a | 2040116 | Mesken 149 30
7 64811 sBlok | 2642016 | 0419 | TADILAT | 1v-A | 1137309 | Mesken 60 5
8 64871 6Blok | 2642016 | 0420 |TADILAT | 1v-A | 1137309 | Mesken 60 15
9 648/1 7Blok | 2642016 | 0421 | TADILAT | 1v-A | 1313649 | Mesken 56 15
10 oagn | Oropark i"""‘" 2642016 | 0422 | TADILAT| HIFA | 1438261 | Orak Alan 2
T 648/6 ILBlok | 2642006 | 0423 |TADILAT| meB | 369709 | Mesken 10 6
12 648/6 IBlok | 2642016 | 0424 |TADILAT | 1B | 251943 | Mesken 10 6
Moesken,
13 64877 | 1 Blok(B Tipi) | 2642016 | 0425 | TADILAT| 1v-A | 1222774 | Ofisve 69 15
Isveri
2 Blok(C Meskea,
14 648/7 g 2642016 | 0426 | TADILAT | VoA | 303235 Ofis ve 2 6
p Isyeri
Mesken,
15 6487 | 3Blok@® Tipi) | 2642016 | 0427 | TADILAT| 1v-A | 1156384 | Ofisve 65 14
Isveri

P ATAKS,
& / Cayrmmnkal O]
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SIRA | ADA BLOKNG | RUHSAT [ RUMSAT | VERILIS | vapt | 'NSAST | pp BB | TOPLAM
NO PARSEL : TARIHI | NOSU | NEDENI | SINIFI (m) NITELIGI | ADEDI | KAT ADEDI
16 6487 | 4.Blok(F Blok) | 26.4.2016 | 0428 | TADILAT | V-A 34.494,10 Mesken 278 31
17 648/7 0“"“;’:5;“5’“' 2642016 | 0429 |TADILAT| 1-A | 1339201 | Onak Alan 3
1. Blok(B " . Mcakicr;
I8 649/1 Blok) 2642016 | 0433 | TADILAT | IV-A 11.09820 Ofis ve 62 15
Isyern
Mesken,
CHis ve
19 649/1 2.Blok(B Tipi) | 2642016 | 0430 | TADILAT | Iv-A 11.149,51 gyeri, 62 15
1nplun v
Perakende
Ticaret
20 649/1 3 Blok(B Tipi) | 2642016 | 0431 | TADILAT| V-A 3031845 Mesken 160 30
21 649/1 4.BIok(E Tipi) | 264.2016 | 0432 | TADILAT | V-A 30.308,17 Mesken 162 31
2 649/1 D‘“"“‘T’e'fsi’i"‘““‘ 2642016 | 0434 | TADILAT| v-A | 1379753 | Ortak Alan 2
Okul,
23 63872 Al 2642016 | 0435 | TADILAT | 1-B 556403 | Universite, 2 6
Arastirma
Okul,
24 6582 A2 2642016 | 0436 | TADILAT| 1I-B 467903 | Universite, 2 5
Arastirma
Okul,
25 6383 Al 2642016 | 0438 | TADILAT | IV-A 14.104,11 | Universite, | 6
Arastirma
Okul,
26 6583 A2 2642016 | 0437 | TADILAT | IV-A 14.104.11 | Universite, ! 7
Arastirma
Halka Agik
27 658/4 Al 2642016 | 0439 | TADILAT | IV-C 1237596 fkamet 1 5
Yerleri
Halka Agik
28 65814 A2 2642016 | 0440 | TADILAT | IV-C 14.101,55 Ikamet I 6
Yerleri
Saghk ve
29 63%/5 Al 2642016 | 0441 | TADILAT | V-B 4.746,54 Bukim 1 7
Kuruluglar
Saghk ve
30 638/3 A2 2642016 | 0442 | TADILAT | V-B 24.642,19 Bakim I 14
Kuruluglan
Safhk ve
3l 658/5 A3 2642016 | 0443 | TADILAT| V-B 4.657.22 Bakim I 7
Kuruluglan
Mesken,
32 638/6 Al 2642016 | 0444 | TADILAT | IV-A 13.405 82 Ofis ve 158 14
[syeri
33 658/6 B2 2642016 | 0445 | TADILAT | Iv-A 747196 ?;‘;f 44 5
411.355,27

Ekspertiz tarihi itibariyle tadilata ugramis bloklar ile ilk ruhsat halini koruyan 658/6
nolu parseldeki A2 Blok ile B1 Blok ve 647/2 nolu parsel biinyesindeki 1. Blok ve 2. Bloklarin
toplam ingaat alam 472.595.46 m® olup bu toplam rapor konusu projenin kapah insaat

alamidir.

3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu projenin yap1 denetim isleri Merkez Mahallesi, 1. Cesme Sokak No:5 I¢ Kapi

No: 9 Halkah-Kiigiikgekmece/ISTANBUL adresindeki Halkali Yapr Denetim Miisavirlik ve
Miihendislik Hizmetleri Ltd. $ti. tarafindan yiiriitilmiistiir.

[lgili mevzuat uyarinca arsa tizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmus
l je igin yasal gerekliligi olan tim belgeleri t d larak S
olup proje i¢in yasal gereklihigi olan tiim belgelen tam ve dogru olarak mevcu — fj/f ATA ggl gﬂ

g :
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Degerlome A S,
ATAK Gayrimenkul Degerleme A'S!

Igerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / [STANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail! info@atakgd com.tr Sa}; fa I 20




3.7.  En Etkin ve Verimli Kullanimi

Rapor konusu parsellerin konumlar, fiziksel &zellikleri, bilyiikliikleri, meveut imar
durumlan ve yasal izinleri dikkate alindiginda parseller iizerinde biinyesinde ticari (initeler
barindiran “konut projesi™ insa edilmesi olacag gériis ve kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarm Dederleme Analizi

Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar i¢in heniiz kat irtifaki ve kat miilkiyetinin
kurulmamig olmasi nedeni ile projedeki her bir béliimiin degerleme analizi yapilmamstir. Yalnizca
Emlak Konut GYO A.§. talebi dogrultusunda proje biinyesinde 1641 adet bagimsiz béliimiin piyasa
rayi¢ degerleri tespit edilmigtir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan onayh bagimsiz boliim listesi
temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmigtir. Onayl bagimsiz béliim listesi rapor
ckinde sunulmustur.

3.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsii@ Ydntemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlari

Rapor konusu parseller i¢in Emlak Konut GYO A.S. den alinan bilgiye gire “Istanbul
Bagaksehir Hogdere 4. Etap Arsa Satis1 Kargihgi Gelir Paylagim Isi” kapsaminda ihale edilmis ve
ihale sonucunda Dag Miihendislik Miiteahhitlik Tic. Ve San. A.S. ile Emlak Konut GYO A.S.
arasinda arsa satisi karsihg toplam geliri: 1.090.000.000 TL. arsa satisi karsilifi sirket
payl: %25.26 ve asgari arsa satist karsihigi sirket payr toplam geliri: 275.334.000 TL bedel ve
oranlarda 27.05.2015 tarthinde sozlesme imzalanmistir.

3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Alimmasi1 Hakkinda Goriis

Rapor konusu “Tual Bahgekent Projesi”nin sermaye piyasasi mevzuati ¢ergevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakliklar portféyiine “Proje” olarak alinmasinda bir engel olmadigi goriis
ve kanaatindeyiz.

3.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler
e Istanbul Ili, Basakschir Ilcesi, Hosdere Mahallesi’nde konumlu 10 adet rapora konu parselin
yiizblglimleri asagidaki tabloda gisterilmektedir.

ADA NO PARSEL NO NITELIGI YUZOLCUMU (m?)
647 2 ARSA 14,257.28
648 1 ARSA 29,587.60
648 6 ARSA 3,647.21
648 7 ARSA 15,867.59
649 | ARSA 22,282.37
658 2 ARSA 5,496.97
658 3 ARSA 16,216.38
658 4 ARSA 11,840.23
658 5 ARSA 18,759.50
658 6 ARSA 14,663.93

152,621.06

: 'f t.M. Z)
i/ Gayrimenkul j
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e Rapora konu parseller dogal bitki ortiisiiyle ve yer ver toprak yigmlar ile kaphdir.

* Rapora konu parseller ayni hat {izerinde ve genel olarak birbirleri ile komsu parsellerdir.

e Rapora konu parsellerin hepsi genel itibari ile hafif egimli ve yer yer engebeli bir topografik

yapiya sahiptirler.

e Parseller genel itibari ile diizgiin sayilabilecek geometrik gekle sahiptir.

e Parseller genel olarak yol kotu ve hafif yol kotundan asagida kalmaktadir.

e Rapora konu parsellerin {izerinde konumlu oldugu Tegmen Furkan Isik Bulvari'nin

halihazirda yol yapun ¢alismas) devam etmektedir.

 Projede yer alan bloklarin tamam igin ruhsat ahm isleri tamamlanmus olup 647/2, 648/1.

648/6, 648/7 ve 649/1 nolu parsellerin carsaf listesi hazirlanmis dolayisiyla bu parseller

iizerinde yer alan bloklardaki bagimsiz boliimlerin satilabilir alanlan netlik kazanmstir,

Asagidaki tabloda carsaf listesi hazirlanmig parsellerdeki bloklarin ve bu bloklardaki

bagimsiz boliimlerin adetleri, satilabilir alanlan sunulmustur,

DAIRE TiPi ADET SEEINEL ?ﬁg RALAN
1+ 335 25.926,42
2+ 613 82.420,99
341 563 95.139.07
4+1 104 20.478,10
ASMA KATLI DUKKAN 24 3.294,00
TOPLAM 1.641 227.258,58

e Proje toplamda 1925 adet bagimsiz béliimden olugmaktadir. Yukarida da bahsedildigi tizere

kat irtifakina esas olabilecek bagimsiz boliim listesi ekspertiz tarihi itibariyle 1641 adet i¢in

hazirlanmistir,
o Heniiz, bagimsiz bélim listesi olusturulmamis 658/2, 658/3. 658/4, 658/5 ve 658/6 nolu

parsellerdeki bagimsiz biéliim adet ve kullamim amaglan ile satilabilir alanlar ruhsatlardan

faydalamlarak hazirlanmugtir. Satilabilir alanlann. ruhsatta goriinen ortak alanlar harig

alanlar olabilecegi kabul edilmistir.

ATAK Gayrimenkul Degérieme A,

ADA/PARSEL BAGIMSIZ BOLUM | SATILABILIR

NO KULLANIM AMACI ADEDI ALAN

658/2 Okul, Universite, Arastirma 4 10.243.06
658/3 Okul, Universite, Arastirma 2 28.208.22
658/4 Halka Acik Ikamet Yerleri 2 26.477.51
658/5 Saglik ve Bakim Kuruluslar 3 34.045.95
658/6 Mesken 122 8.166,42
658/6 Ofis ve isﬁri 151 14.538.,07
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e Yukandaki tablolar irdelendiginde proje kapsaminda projede 1739 adet mesken. 24 adet

diikkan, 151 adet ofis. 6 adet okul, 3

tzere 1925 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir.

adet saghk tesis, 2 adet halka agik ikamet yerleri olmak

BAGIMSIZ BOLUM SATILABILIR
KULLANIM AMACI ADEDI ALAN
Okul. Universite, Arastirma 6 38.451.28
Halka A¢ik Ikamet Yerleri-Sosyal
Kiiltiirel Alanlar 2 26:437,51
Saglik ve Bakim Kuruluglar: 3 34.045,95
Mesken 1739 232.131.,00
Ofis ve Isyeri 151 14.538,07
Diikkan 24 3.294.00

3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktérler

Olumiu Ozellikler

e Kentsel olarak yeni gelismekte olan bir bélge olmasi,

¢ Tagmmazin Atatiirk Havalimani'na yakin olmasi.

® Yakin ¢evresine yeni yapilan biiyiik konut projelerinin olusturacag talep.

¢ Parsellerin nitelikli ve gok fonksiyonlu bir proje tasarlamaya elverisli biiyiikliikte olmasi,

* Parselin alt yapisi tamamlanmis balgede konumlaniyor olmas.

Olumsuz Ozellikler

e Kisith bir alicisinin olmas:,

» Bolgedeki imar yollarinin heniiz tamamlanmamis olmast,

e Ulagim altyapisinin ve sosyal donat1 alanlarinin heniiz tamamlanmamig olmasi.

w ~1:'ufr1mcnvL.| j
< /{ Degerlerne A.S
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL
TANIMLAR

4.1. Deger Tanimlan

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu ¢alismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger™ denir.

Deger kavrami, satin ainmak tizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonuglandinlmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet i¢in
ahcilar veya saticilanin iizerinde uzlagmaya varacaklar varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle. deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak fizere
sunulan bir mal veya hizmet igin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.’

Fiyat, bir mahin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
1¢in istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus iglemi ger¢eklestirildikten sonra ise,
ister a¢iklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir, Odenen
fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda:

e Alicmin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

* Herhangi bir kisitlayict etki ve baski olmaksizin,

¢ Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

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

¢ Gayrimenkulln sati1 i¢in yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacag,

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin saulabilecegi en yikksek pesin satis bedeli ile ilgili
olugturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

' UDS —~Uluslararas1 Degerleme Standartlar —Deger ve Fiyat

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve saticr arasinda gériismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay aralif igindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarlhiklar
sonucunda varhiklann her biri i¢in en iyi de@erin alinmasina ¢ahisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
aralifi icinde, taraflar arasindaki goériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varhklarn agik arttirmayla satilmasi Gnerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka a¢ik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan géz
Ontinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglamir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 igin kabul edilen zaman aralifi genellikle 3 aydan azdir.
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4.1.4. Faal isletme Degeri

[sletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinti olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faalivetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas tegkil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir parg¢asim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir igletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
par¢alarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasini
igerir, ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararas kabul gérmiis kavramlar igerisinde dért farkli degerleme yéntemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasimi™, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.
*UDS - Uluslararast Degerleme Standartlari Faal Isletme Degeri Tanimi

4.2.1. Emsal Kargilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda: degerlemesi vapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlan kullamlmaktadir. Kargilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun
tarthi, konumu, biiytikliigii, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
kargilastinhir, Bu c¢ahsmada amag. piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fivatlan ile
karsilagtirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alinir.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasim

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu milkten elde edilecek net isgletme gelirini
belirlemek igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanihir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek
bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatiim getirisi l¢iimleri verilerini vansitan belirli bir
iskonto orantmin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilhr.
Gelirlerin indirgenmesi yaklagimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngériilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin glinlimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasyvon

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

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmas: veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak igin kullanilir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattig1 olasi donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olas: giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammmiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.
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4.2.3. Maliyet Yaklasimm

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin. arazi ve binalar olmak fizere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar1 da
dahil olmak {izere tahmin edilerek hesaplanmir. Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacag diisiincesi ile
yeniden inga maliyeti degerinden yipranma payr disiiliir. Bir baska deyisle. mevcut bir
gayrimenkuliin bina deferinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme malivetinden fazla olamayacag:
kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri
yapilr,

Cahsmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanh@ Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik dzellikleri, binalarda kullamlan malzemeler. piyasada aym Ozelliklerde
insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecrilbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz oninde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gosteren
cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Cahismalari

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla geligtirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢aligmada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkuin. finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu tiriiniin yer aldigy sektoriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi stz konusudur. Projenin yapilmasi
durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar ve genel fizibilite
prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.
Gelistirilmesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve
meveut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu
¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi
yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapihir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar
durumlarni gok farkhilik gdstermesi ve bu nedenle emsal kargilastirmanin her zaman miimkiin
olmamasi séz konusudur. Geligtirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin
hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk degerine ulasilmasi miimktindiir.

4.3. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Bazi Tamimlar

4.3.1. indirgeme Orami (iskonto Oram)

Gelecekte 6denecek veya alinacak parasal bir meblag su anki degere doniistirmek amaciyla
kullanilan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer
risklere sahip olan diger kullanim alanlarina yatirildiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranini
yansitmalidir, Ayrica getiri oram olarak da adlandirilir.

e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem
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Diinyanin icinde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan; risksiz
getiri ve risk primi oranimin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada
oldugu gibi iilkemizde de sikintlar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin
olmamasi, finans gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larn faiz
oranlarinin “risksiz getiri oram” olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans gevreleri,
ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli
bir giin igin degerinin degerlemede kullanilmasmin dogru bir yaklagim olmadigim diigtinmektedir.
Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik g¢evrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullamlmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kams: yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamlmasinin yerine 6zellikle uzun donem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamlmasimin tercih edilmesi,
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullaniimasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farkhdir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna. niteligine, sektér dinamiklerine bafh olarak degigmektedir.
Diisiik performansh bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin
Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha nce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢aligmasindan yararlamlarak takdir edilmigtir.
Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanms ve degerleme uzmam gozii ile kritik
edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi &ngdriilmiigtiir.

Net bugiinkii deger ¢aligmalarinda Indirgeme Orami (Iskonto Oram) hesaplanmalidir. Bu
oran risksiz getiri ve risk primi oraminin toplanmasindan olusarak hesaplanmalhidir.

4.3.2. Varsayimlar

Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, sartlan veya iginde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmahdir.

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

Indirgenmis gelirler veya gelir akiglan ile maliyetler veya gider akiglar arasindaki farkin bir
NPV analizindeki 8l¢iimiidiir. Bir yatinmin yatirim dénemi boyunca sagladidi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
vaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.
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4.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akislarinin meveut degerini, sermaye yatiriminin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme oram. I¢ Verim (Karlilik) Oram, potansiyel yatiimeilar icin temel gosterge
niteliginde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirnmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramim bulmak igin indirgenmis nakit akis1 analizinde
kullanilan i¢ karhilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir,

4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine déniistiirmek igin kullanilan degerdir, Bu deger
tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefive

Tek tek tammlanmasi ve ayri ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ckonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3. Ek A)
Kisisel gerefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine dzellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, borg alma maliyetleri ve ige yatirilan sermaye gibi difier finansal
faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir,
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi,
konum, tirtinler ve benzeri faktirler sonucu ortaya ¢ikan varliktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dénem Sonu Degeri

Kargilagtirilabilir nitelikteki miulklerin satis fiyatlarina iligkin verilere dayanilarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligin
kalan degeri olarak diigiinebilecek bu deger tahmini elden gikartma maliyetleri diisiildiikten sonra
ekonomik kullanim omriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar
gbsterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas: Degerleme Standartlan (UDS) madde 3.22"ye gire degerleme Raporu’nun

tarihidir. Degerleme tarihiyle aynmi veya daha sonraki bir tarih olabilir,
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler (¥)
Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir énceki yila gére 1 milyon 45 bin 149 kisi

artt1. Erkek niifusun orani %350,2 (39 milyon 511 bin 191 kisi), kadin niifusun oran ise %49.8 (39
milyon 229 bin 862 kisi) olarak ger¢eklesti.

Yillik niifus artis hizi1 2014 yilinda %013.3 iken, 2015 yilinda %013.4 oldu.

il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2014 yilinda %91,8 iken, bu oran 2015
yilinda %92,1¢ yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7.9 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18.6’simin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 657 bin 434 kisi ile en
¢ok niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla %6.7 (5 milyon 270 bin 575 Kisi) ile Ankara, %5.3
(4 milyon 168 bin 415 kisi) ile lzmir, %3.6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve %2.9 (2
milyon 288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78 bin 550 kisi ile en az niifusa
sahip il oldu.

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 vilinda énceki yila gére artis
gostererek 31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.4 iken, kadinlarda 31.6 olarak gergeklesti. Ortanca
vagin en viiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.3), Balikesir (38.8) ve Kastamonu (38.3) iken. en
diistik oldugu iller ise sirasiyla $anhurfa (19.3), Sirnak (19.5) ve Agri (20.3) dur.

Niifus piramidi, 2015
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani 2015 yilinda,
bir 6neeki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gerceklesti. Cocuk vas
grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24°¢ (18 milyon 886 bin 220 kisi) gerilerken, 65 ve daha
yukan yastaki niifusun oram da %8.2"ye (6 milyon 495 bin 239 kisi) yﬁkselq;'l_g, s
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Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”. Tirkiye
genelinde 2014 yilina gére 1 kisi artarak 102 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diigen 2 821 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347
kisi ile Izmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki
yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolgtimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 55, en kiiglik
yiizblgimiine sahip Yalova’min niifus yogunlugu ise 275 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan

alinmstir.

5.2. 2015 Yili Ekonomik Gériiniim (*)
2015 yili diglineii ¢eyrek bliylime verisi yiizde 4.0 ile beklentilerin oldukg¢a iizerinde

gerceklesmistir, Siyvasi ve ekonomik belirsizlik yasanan iigiincii geyrekteki is aktivitesi ile agiklanan
biiylime verisi arasinda tutarsizhk olusmustur. Yilin ilk dokuz ayinda ise biiyiime yiizde 3.4
olmustur. Son {i¢ yilda ortalama yiizde 3,1 olan biiyiime hiz1 2015 yilimin ikinei ve {igiincii ceyrek
donemlerinde ortalamanin {izerine ¢ikmustir.

2015 yilimn tigtincii geyreginde yasanan ekonomik biiytimenin yine ig titketime dayali oldugu
goriilmektedir. Tiiketimin biiylimeye katkisi yiiksek olmustur. Yatinmlarin ve net ihracatin
biiyiimeyve katkisi ise negatif olmustur.

Yilin dordiincii ¢eyrek dénemindeki biiylimeye bagh olarak 2015 yilinda muhtemelen viizde
3.0%iin bir miktar {izerinde bir bilyiime olacaktir

Tiirkiye ekonomisinde biiylimenin dénemli dinamiklerinden binn  yatinmlardir. Toplam
vatinmlar 2014 yilinda yiizde 1,3 kiigiilmiistii. Yatinmlarda daha 6nemli gelisme &6zel sektor
yatinmlarinin son ii¢ senedir zayif gergeklesmesidir,

2015 yilimn ilk ¢eyrek doneminde 6zel sektdr yatinmlan yiizde 2.1 ile simirh biiylimiigtiir.
Yilin ikinci ¢eyrek déneminde ise biiytime hizlanmig ve yiizde 11.,4%e yiikselmisti. Ancak yilin
figtineii geyrek déneminde 6zel sektor yatinmlari yeniden yiizde 0.7 oraninda kiigiilmiistiir. Béylece
yilin ilk dokuz ayinda 6zel sektor vatinnm harcamalarinda biiyiime yiizde 4,3 olarak gerceklesmistir.

Kamu yatinm harcamalarinda ise uzun stireli kiigiilme yilin ikinci ¢eyreginde sona erdikten
sonra liglincil ceyrekte zayif bir bilylime gergeklesmistir.

2016 Yilinda Enflasyon Artacak : 2015 y1l genelinde enflasyon yukar yoénlii hareket etmistir.
2016 yilinda ise daha yiiksek enflasyon oranlari olusacaktir. Asgari iicret artisi ile onun diger
ticretler lizerinde yaratacag artis etkisi ile Gzellikle tiikketici fiyatlan daha yiiksek olusacaktir. Daha

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

ve tahvil faizleri olacaktir.
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ABD Merkez Bankasi FED para politikasinda normallesmeye baslamistir. Buna bagh
olarak gelisen lilkelerden ve Tiirkiye'den sermaye ¢ikislar yasanmaktadir.

Sermaye ¢ikislart TC Merkez Bankasi'nin déviz rezervlerinin énemli él¢iide azalmasina
yol agmaktadir. Tiirk Lirasi, FED faiz artigi, TC Merkez Bankasi’nin politika belirsizligi. sermaye
¢ikislari ve doviz rezervlerindeki azalma nedeniyle deger kaybi baskisi ile karsi karsiyadir.

Yilbasindan itibaren déviz kurlar kademeli yukan yonlii olacaktir.

Internet tzerinden "IMSAD Sektor Aralik 2015 Raporu™ ndan alinmistir.

Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasina Genel Bakis

Tiirkive ekonomisi ve gayrimenkul piyasalari, son iki yilda dért kez yapilan segimlerin
yarattigy politik gerginlik ve belirsizliklerin yaninda kiiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden
de etkilenmistir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015’de yapilan ve sonucunda tek parti iktidan
kesinlesen genel se¢imin sonucunda en az dort yil igin ortadan kalkmg goziikmektedir. Ancak.
Tiirkiye gibi gelismekte olan tiim piyasalarn olumsuz etkileyen Amerikan Merkez Bankas:
(FED)'nin 2016 yihi baginda faiz arttirma karar1 ekonomi ve finans piyasalan {izerindeki baskiy:
halen devam ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi, diger
sektdrleri ve Tiirkiye'de gayrimenkul sektoriinii de etkileyecegi dngériilebilir.

Tiirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yilimin ilk alti ayinda gériilen durgunluk, dérdiineti
¢eyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme stirdiirmils ve 2016 yilina girilmistir. Bu hareketlilik
konut sektdriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015%in
ilk {iggeyredim yiiksek bir stok tiretimiyle gegiren konut sektorii, bu donemde yavaslayan talebi

hareketlendirebilmek i¢in avantajh satis sartlan sunan kampanyalarim devrey;__@p ]
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Talep tarafinda ise bu kampanyalarin kagirlmak istenmedigi anlagilmaktadir. 2015 igiincii
¢eyreginde beklentilerin gok tizerinde agiklanan %4’ litk biiyime rakaminda konut satislarindaki bu
artigin etkili oldugunu diisiinmekteyiz.

Bolgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yaganan krizin de eklenmesi. faiz oranlarimin
gorece yiiksek olmasi, petrol fiyatlarindaki diisiise paralel olarak ihracat rakamlarinin diismesi ile
birlikte yasanan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yihnin yaz aylarini da igeren
ikinci yanisinda gérmeye baslayacagimizi dngérmekteyiz. 2016 yih i¢in gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacagini, 6zel bolgeler harig (turizm bolgeleri) fiyatlarda anlamli bir diisiis olmayacagim

ancak kampanyali ve 6zel satislarin artacagini diigiinmekteyiz.

5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.3.1. listanbul ili (*)

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyist ve Bogazigi boyunca, Hali¢'i
¢evreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir gehir olup, Avrupa'daki boliimiine
Avrupa Yakas) veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Ilin simirlan

icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadast, doguda Kocaeli
Yanimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz. giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olugan kent. kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Kérfez, giineydoguda Kocacli'ne baglh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz: ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

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

depremler meydana gelmistir.
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[stanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gésteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilimandir, Istanbul'un yazlan sicak ve nemli: kislan soguk.
vagish ve bazen karlidir. Kig aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
vagmur ve karla kanisik yagmur gériiliir. 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, kayn.
glirgen, akcaagac. kestane, cam. ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yoreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiyiik bir farklilasma gériiliir. En
viiksek gékdelenler ve ofis binalart Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir go¢iin baslamasi sehirdeki gecekondulagmaya biiyiik bir hiz
kazanmigtir. Kagak olarak hazine veya ozel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik

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

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

Istanbul'un 14'ti Anadolu Yakasinda, 25" Avrupa Yakasinda olmak fizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yih verilerine gére incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bageilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yagayanlarin % 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 diinyamn en
kalabalik 2. sehridir.

iige Nufus ilce Nufus fige Nutus iige Nufus
Adalar 16.166 | Beykoz 248 056 | Gaziosmanpasa 455.006  Silivri 155923
Arnavutkdy 215531 | Beylikdizl 244760 | Glngdren 306854 Sultanbeyll 309347
Atasehir 405974 Beyoglu 245.219 | Kadikay 506293 Sutangazl 505190
Avcilar 407 240 | Buyiikcekmece 211.000 | Kadithane 428.755 Sile 31.718
Bagcilar 752250 Catalca 65.811 | Kartal 447110 Sish 274420
Banhgehevier 602.931 | Cekmekoy 207.476 | Kuglkcekmece 740.090 Tuzla 208.807
Bakirkay 220974 | Esenler 461.621  Maltepe 471.05%  Umranive 660 125
Bagsaksehir  333.047 | Esenyuri 624.733  Pendik 646,375 Uskudar 534 636
Bayrampasa 269677 | Evup 361.531 | Sancaktepe 304406  Zeytnburnu 2592.313
Begiktas 188.570 | Fatin 425,875  Sarnver 335598 1 x\»-;, ; ﬁ\_ﬁ, “’:':}g E ':: *,??
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Istanbul. kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmas: ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmustur, $ehir ayni zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel
alana sahiptir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlah@ ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. [stanbul Belediyesi'nin 2000 yili istatistiklerine gére kente iki milyon
turist gelmistir. Turistler arasinda en biilyiik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlan
Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

say1, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklasik yarim milyon fazladir.

(*) Il hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.

5.3.2 Basaksehir ilcesi (*)

Bagaksehir, Istanbul'un  bir ilgesidir. 2008  yilinda Kiigiikgekmece,  Esenler ve
Biiyiikcekmece ilgelerinden ayrilarak ilge yapilmistir. 5747 sayih "Biyiiksehir Belediyesi Sinirlar
igerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun"
gergevesinde, Kiigiikgekmece'ye bagh 6, Esenler ve Bahgegehir'e bagh 2'ser mahallenin katihmiyla
Basaksehir [lgesi kurulmustur.

KUGUKGEKMECE

9 Mahalle ve 1 kdyden olusan Basaksehir Ilgesimin toplam alam 10.433.6 ha’dir.
Kigiikgekmece Ilgesi’nden katilan alan 6.730 ha’dir. Ilgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi; giineyinde Avcilar Belediyesi,
Kiiglikgekmece Belediyesi ve Bagcilar Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve
glineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

ilgeye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestirilmektedir. ilceye otobiis seferleri

de  bulunmaktadir. Demiryolu ile wulagim Ispartakule’de ki 41'&;11 _ksr,t.a%;onu 1Elc i
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saglanmakta. metro calismalart  sonucu  metronun Atatirk Olimpiyat  Stadi'na  ulasmasi

beklenmektedir.

[lgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki ortiisii bozkir ve ¢ahliklardan olusur. Resneli
Ciftligi'nin i¢inde bulundugu Sazhidere vadisinde bitki gesitliligi ¢ok fazladir. ilgede Sazhidere

akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, Ispartakule Deresi ise iginden geger.

llgede sosyal yasam. Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve cevresindedir.
Bahgesehir'deki golet, Tiirkiye'nin en biiyiik yapay goletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat Stad
bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye'nin en biiyiik uydu kent projesi

olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi de bu ilge simirlan i¢indedir.

(*) Bagakgehir Ilgesi’ne ait bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden alinmmistir.

BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIiZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan ii¢ farkhi degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklagin”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi” ve
“Maliyet Olusumlar: Yaklasimi” yéntemleridir,

Degerlemesi yapilacak taginmazlann veya projelerin dzelliklerine ve yapisal 6zelliklerine
gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde insaat isleri heniiz
tamamlanmamus ve bu sebepten dolay: hentiz yapi kullanma izin belgesi alinamamistir. Ayrica proje
kat miilkiyetine de gegmemigtir.

Sermaye Piyasas1 Kurulunun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
I11-48.1 sayilt) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gore “Bu Tebligde ver alan simirlamalar sakh
kalmak iizere, ortakliklar veya ortakliklarin; Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yap: kullanma izninin alinnus ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmas: zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi,
1s merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayn
boliimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullamlmasi halinde, anilan yapiya
iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmas1 ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
meveut durumuna uygun olmas yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 1513inda proje biinyesindeki bafimsiz biliimlerin heniiz kat miilkiyetinin

kurulmamasmdan dolay: rapor konusu tagmmmaz “proje” kapsaminda degerlendirilmistir.
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Projenin mevcut hali ile degerine ulasmak i¢in Maliyet Olusumlan Yaklasim Yéntemi
kullamlnustir. Bu yéntemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulasmak icin Piyasa Degeri
Yaklasgim Yéntemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulasmak i¢in Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi
Yiontemi ve bu yoniemle birlikte dolayh olarak Maliyet Olusumlar: Yaklasim: Yontemi tercih

edilmistir.

6.1.  Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalan
Arsa Emsal Arastirmasi:

e Risestanbul Gavrimenkul (212 883 74 73):
v Basaksehir Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi’'nde konumlu, 13 parselden olusan,

Ticaret + Konut Alam imarh. Kaks:2.50, Hmaks:Serbest yapilasma sartina sahip
446.000 m? yiizéletimlii arsamin 412.550.000,-USD bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmigtir. (Birim Deger: 925.-USD/m?)

v' Basaksehir Bahgeschir 2. Kisim Mahallesi’'nde konumlu, Ticaret + Konut Alam
imarh, Kaks:2.50. Hmaks:Serbest yapilasma sartina sahip 257.000 m? yiizélgiimlii
arsanin 212.025.000,-USD bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger:
825.-USD/m?)

o Basaran Emlak (542 388 25 73):
v" Basaksehir Bahgesgehir 2. Kisim Mahallesi'nde konumlu, Ticaret + Konut Alam

imarli, Kaks:2.00, Hmaks:Serbest yapilasma sartlanna sahip. 186.000 m?
yiizélglimlii arsamin 186.000.000.-USD bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmstir.
(Birim Deger: 1000,-USD/m?)

v Basaksehir Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi’'nde konumlu. Ticaret + Konut Alam
imarli, Kaks:2.07, Hmaks:Serbest yapilasma sartlanna sahip, 125,000 m?
yiizélgtimlii arsanin 112,500.000,-USD bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Deger: 900.-USD/m?)

e Alf Alliance Vizvon Gayrimenkul (212 663 77 55): Basakschir Bahgesehir 2. Kisim
Mahallesi’nde, Konut Alani imarh, Kaks:1.50, Hmaks: Serbest yapilagma sartina sahip
30000 m? yiizéletimlii arsamin 27.600.000 USD bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmstir.
(Birim Deger: 920,-USD/m?)

* Real Emlak (212 509 90 70):

v" Bagaksehir Bahgegehir 2. Kisim Mahallesi*nde, Emlak Konut Bahgekent bitigiginde.
Ticaret + Konut Alani imarli, 16000 m? yiizél¢timlii arsanin 16.000.000 USD bedel

ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: 1000,-USD/m?)
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v" Basaksehir Bahgesehir 2, Kisim Mahallesi’'nde. Emlak Konut Bahgekent bitisiginde,
Ticaret + Konut Alani imarli. 11500 m? yiiz6lgtimlii arsanin 9.775.000 USD bedel
ile satihik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: 850.-USD/m?)

Konut Emsal Arastirmasi:

o Bahcekent Sanis Ofisi (507 772 01 03) : Basaksehir Ilcesi, Bahgesehir 2. Kisim

Mahallesi’'nde konumlu Avrupark Projesi'nde, 14 kath binamin 10. katinda bulunan 2+1

tipteki, 117 m? alanlh dairenin 364.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmistir. (Birim
Degeri: ~3.111.-TL/m?)

e City Life Gayrimenkul (216 640 56 62) : Basaksehir llgesi. Bahgesehir 2. Kisim
Mabhallesi’nde konumlu Bahgekent Emlak Konut Projesi'nde, 14 kath binanm 2. katinda

bulunan 3+1 tipteki, 138 m? alanli dairenin 423.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi
alinmstir. (Birim Degeri: ~3.065.-T1/m?)
o Sahibinden (553 236 04 01) : Basaksehir llgesi. Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi’nde

konumlu Bahgekent Emlak Konut Projesi’nde. 25 kath binamin 12. katinda bulunan 1+1

tipteki, 59 m? alanh dairenin 200.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim
Degeri: ~3.390.-TL/m?)
o Realty Max N Tepe (212 669 63 30) : Basaksehir Il¢esi, Bah¢esehir 2. Kisim Mahallesi’nde

konumlu Bahgesehir N Tepe Projesi'nde, 23 kath binanin 9. katinda bulunan 2+1 tipteki,
145 m? alanh dairenin 340.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmgtir. (Birim Degeri:
~2.345.-TL/m?)

¢ Sahibinden (553 537 63 99) : Basaksehir llgesi. Bahcesehir 2. Kisim Mahallesi’nde
konumlu Kiptas Vaditepe Evleri Projesi’nde. 12 kath binanin 9. katinda bulunan 2+1 tipteki.
118 m? alanh dairenin 550.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri:
~4.661,-TL/m?)

e Global Gayrimenkul (212 669 85 35) : Basakschir llgesi, Bahgesehir 2. Kisim
Mabhallesi’nde konumlu Dumankaya Modern Vadi Projesi'nde, 9 katli binanin 4. katinda
bulunan 2+1 tipteki. 112 m* alanh dairenin 330.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmigtir. (Birim Degeri: ~2.964.-TL/m?)

¢ Pyramid Real Estate (212 777 81 88) : Basaksehir Ilcesi, Bahgesehir 2. Kisim
Mabhallesi’nde konumlu Akbati Koru Bloklar1 Projesi'nde, 18 kath binanin zemin katinda
bulunan 3+1 tipteki, 164 m? alanh dairenin 520.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmugtir. (Birim Degeri: ~3.170,-TL/m?)

* Aysun Altindz Gayrimenkul (212 608 00 39) : Basaksehir ilgesi, Bahgesehir 2. Kisim
Mabhallesi’'nde konumlu Spradon Kuleler Projesi’nde, 24 kath bmamn 6. katmda bulunan
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3+1 tipteki, 148 m? alanh dairenin 560.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(Birim Degeri: ~3.784.-TL/m?)

Ticari Unite Emsal Arastirmas::

* Realty World Ekip (532 313 66 42): Basaksehir Bahgesehir 2. Kisim Mabhallesinde, ayhk
70.000.-TL kira getirisi olan, kurumsal kiracili, 1700 m? kullanim alam ve 600 m? depodan

olugan diikkanmin 16.500.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger:
~7.174,-TL/m?)
e Acro Yatirim (212 669 59 54):

v" Basaksehir Bahgesehir 2. Kisim Mahallesinde, ana cadde iizerinde, 2 biliimden
olugan, 310 m? kullanmim alanh ditkkanin 3.200.000,-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi almmugtir. (Birim Deger: ~10.323.-TL/m?)

v" Bagakgehir Bahgesehir 2. Kisim Mahallesinde, ana cadde iizerinde, 1 bélimden
olugan, 161 m? kullamm alanh terash diikkamin 1.650.000,-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~10.248.-TL/m?)

¢ Realty World Ekip (532 313 66 42): Basakschir Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi Emlak
Konut Bahgekent Projesi'nde, ana yola cepheli 74 m? kullamm alanh ditkkanin 621.000,-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigur. (Birim Deger: ~8.392.-TL/m?)

e City Gavrimenkul (212 605 04 68): Basaksehir Bahgesehir 2. Kistm Mahallesi Bahgesehir
N Tepe Projesi'nde, ana yola cepheli, 2 bsliimden olusan, 225 m? kullanim alanl dilkkammn
2.250.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir, (Birim Deger: 10.000,-TL/m?)

e Otio Damismanhk (532 232 87 39): Basaksehir Bahgesehir 2. Kisim Mabhallesi igerisinde,
yaya yogunlugu olan caddede, 3 bdliimden olusan, 246 m? kullammm alanh diikkanin
1.915.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger: ~7.927.-TL/m?)

e Sahibinden (536 408 78 82): Bagaksehir Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi Bahgesehir N Tepe

Projesi’nde, ana yola cepheli. 5 béliimden olusan 216 m? kullanim alanl, is merkezinin 2.

katinda yer alan ofisin 825.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger:
~3.819,-TL/m?)

¢ Bahcesehir Bogazkoy Turyap (212 607 04 44): Basaksehir Bahcesehir 2. Kisim Mahallesi
Bahgegehir N Tepe Projesi rezidans blogunda, 1+1 tipteki 80 m? kullamim alanh ofisin
278.000,-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim Deger: 3.475,-TL/m?)

¢ Aysun Altinéz Gavrimenkul (212 608 00 39): Basaksehir Bahcesehir 2. Kisim Mahallesi
Bahgesehir Manolya Evleri'nde. 1+1 tipteki 68 m? kullamim alanli ofisin 177.000.-TL bedel
ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~2.603.-TL/m?)
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Yukandaki bilgiler emlak pazarlama firmalari ile yapilan gériismeler sonucu elde edilen
ve aynen aktarilan bilgilerdir. Arsa emsalleri sayfa 35 de raporumuz konusu parsellerle temel
ozellikleri acisindan kiyaslanmis ve diizeltmeler getirilmistir. Bolgedeki ticari ve konut
emsalleri ise yapilan projeksiyona althk teskil etmesi bakimindan incelenmis ve bilgi amach
sunulmustur.

6.2. Projenin Meveut Durumu tibariyle Degeri

6.2.1. Maliyet Olusumlan Yaklagimi Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Bu yaklagimda, mevecut yapmin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa lizerindeki ingai yatirnmlarin meveut durumu itibariyle degeri ayri ayr irdelenmistir.
Bu degerler tek bagina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k

tutmak adina hesaplanmistir.

6.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yontemi fle Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmus
arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar ézellikleri ve benzer ézelikleri
¢ergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmistir.

Rapor igerisinde belirtilmig olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biyiikliiklerine ve imar ozelliklerine. yapilasma sartlarna gore degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir. Asagida yapilan diizeltimeler tablo halinde sunulmustur.

gﬁ;ﬁfm Emsal 1 | Emsal 2 Emsal 3 Emsal4 |Emsal 5 Emsal 6 | Emsal 7
YUZOLCUM (m?) | 446.000 |257.000 186.000 125.000  |30.000 16.000 | 11.500
SATISA SUNULAN

BIRIM DEGERI

(USD/m?) 925 825 1000 900 920 1000|850
PAZARLIK PAYI 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
GERCEKLESMESI

MUHTEMEL BIRIM

DEGER (USD/m?) | 879 784 950 855 874 950 808
BUYUKLUK ICIN

DUZELTME +2% +2% +2% 2%, 0% 0% 0%
KONUM

DUZELTMESI 20% | -20% -30% -30% -30% -30%  |-30%
IMAR

FONKSIYONU

DUZELTMESI -30% -30% -20% -20% -20% 20%  |-20%
DUZELTILMIS

BIRIM DEGER

USD/m?) 457 408 494 445 437 475 404
ORTALAMA BIRIM

DEGER ~446,-USD/m? = ~] 244 -TL/m?

1,-USD; 2,79-TL olarak alinmustir. S
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Yukaridaki emsallere getirilen diizeltmeler rapor konusu parsellerden 1,5 emsal yapilasmaya
sahip konut alani imarh parsel olan 647/2 nolu parsel referans alinarak yapilmis ve diger parseller
imar durumu ve yiizoélgiimlerine gére serefiyelendirilmistir.

Tiim bu veriler 1s12inda tasinmazlann meveut ézellikleri géz 6niinde bulundurularak ve
yapilasma yogunlugu, yiizél¢imii. imar durumu, cephe ve emsal alanlarindaki artiglar dikkate

alinarak takdir edilen birim degerler asagida tablo halinde sunulmustur.

o || PR | Y™ | mamronksivony | AT | peceR | ot
1| 647 2 14.257,28 K2 KONUT ALANI g e no | e -
2 | 648 | 29.587,60 K3 KONUT ALANI Bt A (I N P
3 | 648 6 3.647.21 K1 KONUT ALANI HIE:E:'_:‘LE& - 750 SRS 4750
4 | 648 7 15.867,59 K3 KONUT ALANI et [T (S —
s | 649 | 2228237 K3 KONUT ALANI 1 {Lmﬂ'jifhiﬂ RS00R (a5 cavessiag
6 i . 277 @fiféésf%%ﬂf% M s D] 4 122.727.50
7 |°69% > 16.216,8 __MI:L llj&xﬁi}f _i_‘l n-..s.t:\ I[:::;fL=5:éfhist B0 | 1216228500
s t oy e sibest | ™0 | saeoimso
9o | 658 5 18759.50 | OZEL SAGLIK TESIS ALANT | | PRSI0 ) 950 | o 62500
10 | 658 6 14.665,93 T2 TICARET ALANI ; hﬁ::;fstmst 1508 | sisesasein

~182.684.189,00

6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel iizerindeki Tual Bahgekent Projesi'nin mevcut durum itibariyle yasal
izinleri alnmig olup ingaati heniiz tamamlanmamistir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklif
A.§. den alinan bilgiye gire proje meveut durum itibariyle % 2 insaat seviyesine sahiptir. Yapi
ruhsatlari, rapor konusu proje kapsamindaki bloklar igin 3A, 3B, 4A, 4C, 5A ve 5B olarak
diizenlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nin 2016 yili birim malivet tablolarina gére belirlenen
birim degerler dikkate alinmis, ancak projenin detaylar1 ve mahal listesi incelendiginde maliyetlerin
belirlenen birim maliyetten yvaklasik %20 daha fazlasi civarinda diistintilmiistiir. Maktuen deger
hesaplanmasinda m* birim degerinin parselin yilizdlgiimii bazinda 100,-TL/m? olacag referans

alinmuis ve sayfa 41 de toplam ingaat maliyetleri bu hususlar ¢ergevesinde hesaplanmistir.
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SIRA| ADA RUHSAT | |\ o, INSAAT | TOPLAM | BiRiM TOPLAM
NO | PARSEL BLOK NO VERILIS SINIFL | ALANI KAT DEGER DEGER (TL)
NEDENI (m?) ADEDI | (TL/m?)
1 64712 I. Blok ﬁi}l‘,’i IV-A | 12.382.45 Is 1.000,00 | 12.382.450,00
2 64772 2. Blok i‘iﬁ V-A | 3261845 29 1.500.00 | 48.927.675.00
3 64712 3.Blok TADILAT [ 1v-A [ 12.33323 15 1.000,00 | 12.333.230,00
4 647/2 Ompf‘;:gﬁ"sya' TADILAT | 1II-A | 14.174,20 3 750,00 10.630.650,00
5 648/1 1.Blok TADILAT | TI-B | 254434 6 900,00 2.289.906.00
6 648/1 2.Blok TADILAT | 1I-B | 2.544.34 6 900,00 2.289.906.00
7 648/1 3.Blok TADILAT | ni-B | 2.551,78 6 900,00 2.296.602.00
8 648/1 4.Blok TADILAT | V-A | 29.401.16 30 1.500.00 | 44.101.740.00
9 648/1 5.Blok TADILAT | 1v-A | 11.373,09 15 1.000,00 | 11.373.090,00
10 648/1 6.Blok TADILAT | 1v-A | 11.373.09 15 1.000,00 | 11.373.090,00
¥ 648/1 7.Blok TADILAT | IV-A | 13.136,49 15 1.000,00 | 13.136.490,00
12 648/1 Om"?l!i‘sfs“sy"l TADILAT | T11-A | 14.382.61 2 75000 | 10.786.957.50
13 648/6 1.Blok TADILAT | 1I-B | 3.697,09 6 900,00 3.327.381.00
14 648/6 2.Blok TADILAT | 1I-B | 251943 6 900,00 2.267.487.00
15 648/7 1.Blok (B Tipi) | TADILAT | 1V-A | 12.227,74 15 1.000,00 | 12.227.740,00
16 648/7 | 2.Blok (C Tipil) | TADILAT | IV-A | 3.032.35 6 1.000,00 | 3.032.350,00
17 648/7 3.Blok (B Tipi) | TADILAT | IV-A | 11.563.84 14 1.000,00 | 11.563.840,00
8 648/7 | 4.Blok (F Blok) | TADILAT| V-A | 34.494.10 31 1.500,00 | 51.741.150.00
19 | 6487 O“’p?rf:si""’ya' TADILAT | 1A | 13.392,01 3 750,00 | 10.044.007.50
20 649/1 I.Blok (B Blok) | TADILAT | IV-A | 11.09820 15 1.000,00 | 11.098.200,00
21 649/1 2.Blok (B Tipi) | TADILAT | IV-A | 11.149,51 15 1.000,00 | 11.149.510,00
22 649/1 3.Blok (B Tipi) | TADILAT| v-A | 3031845 30 1.500.00 | 45.477.675.00
23 649/1 4.Blok (E Tipi) | TADILAT | V-A | 30.308,17 31 1.500,00 | 45.462.255,00
24 | 6491 0‘“"?;:5?3‘“’“' TADILAT | V-A | 1379753 2 1.500,00 | 20.696.295,00
25 658/2 Al TADILAT | TI-B 5.564,03 6 900,00 5.007.627,00
26 658/2 A2 TADILAT| m-B | 4.679.03 5 900,00 4211.127,00
27 658/3 Al TADILAT | IV-A | 14.104,11 6 1.000,00 | 14.104.110,00
28 658/3 A2 TADILAT | IV-A | 14.104.11 7 1.000,00 | 14.104.110,00
29 658/4 Al TADILAT | IvV-C | 12.375.96 5 1.200,00 | 14.851.152,00
30 658/4 A2 TADILAT | 1v-C | 14.101.55 6 1.200,00 | 16.921.860,00
3] 658/5 Al TADILAT | V-B | 4.74654 7 170000 | 8.069.118.00
32 658/5 A2 TADILAT | V-B | 24.642,19 14 1.700.00 | 41.891.723,00
33 658/5 A3 TADILAT| V-B | 4657.22 7 1.700,00 | 7.917.274,00
34 658/6 Al TADILAT | IV-A | 13.495.82 14 1.000,00 | 13.495.820,00
35 658/6 A2 ﬁﬁ: IV-A | 852737 4 1.000,00 | 8.527.370,00
36 | 65806 BI ﬁ‘;: IV-A | 771192 4 1.000,00 | 7.711.920,00
37 658/6 B2 TADILAT | IV-A | 7.471,96 5 1.000,00 | 7.471.960,00
Cevre Diizeni, Aydinlatma vb. (Maktuen) 15.262.106.00
589.556.954,00
o A ~ A LS
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Projenin meveut durumdaki bitmislik oraninin %2 oldugu kabulii ile meveut maliyet;

% 2x 589.556.954 TL = (11.791.139,08) ~ 11.791.139-TL olarak hesaplanmistir.

Maliyet Olusumlar Yaklasimi Analizine Gire Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 182.684.189.00
Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu Ile Degeri (TL) 11.791.139,00
Proje’nin Meveut Hali ile Toplam Degeri (TL) 194.475.328,00

Sézlesme geregi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat pay1 %25.26 dir. Emlak Konut GYO A.S.
miilkiyetine sahip oldugu arsayr hasilat paylasimi karsih@inda yiikleniciye tahsis ederek projeyi
gergeklestirmektedir. Projeler igin stzlesme geregi her tiirlii insaat maliyetine yiiklenici firma
katlanmaktadir. S6zlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tiim
ingaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.’den talep edebilmektedir. Bu bilgiden
hareketle miilkiyeti Emlak Konut GYO A.$."nin ait olan arsanin degerinin, meveut durum itibariyle
Emlak Konut GYO A.S. payna diisen degere karsilik geldigi ve bu degerin minimum deger olacagi

kanaatine varilmistir.

PROJENIN MEVCUT HALI ILE EMLAK KONUT GYO A.S.

PAYINA DUSEN DEGERININ TOPLAM DEGERI (TL) 152:694:159,00

6.3. Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri

6.3.1. Nakit Akis1 Yaklasim Yéntemi ile Ulasilan Sonue

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

Emlak Konut GYO A.$.ne ait olan % 25.26 hasilat paymn deferi aym zamanda
geligtirilmis arsa degeri olarak kabul edilmistir. Halihazirda yasal izinleri mevcut parseller

tizerindeki satilabilir insaat alanlar1 asagida tablo halinde sunulmustur.

e Proje biinyesinde yer alan iinitelerin ¢arsaf liste ve ruhsatlardan tespit edilen satilabilir

alanlar dikkate alinmistir.
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KULLANIM AMACI SATILABILIR ALAN |
Okul. Universite, Arastirma 38.451,28
Halka A¢ik Tkamet Yerleri 26.4717.51
Saghk ve Bakim Kuruluglar 34.045.95
Mesken 232.131,00
Ofis ve Isyeri 14.538.07
Diikkan 3.294.00

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullamlmistir.

Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmistir.

Daire satig m* birim fiyatlarinin ortalama 2016 yili igin 2.300.-TL/m? olacag varsayilmistir.
Ofislerin 2016 y1l i¢in ortalama 2.400 TL/m?, diikkanlarin birim degeri belirlenirken eklenti
alanlarin da mevcudiyeti dikkate alinnuis ve ortalama birim deger olarak 2016 yili igin
3.300,-TL/m* olacag: kabul edilmistir. Okul ve saghk alanlarnun 2016 wil igin ort.
2750 TL/m?, sosyal kiiltiirel alanlann ise 2.500 TL/m? olacag varsayilmistir. Bu birim
fiyatlarin her yil ylizde 10 artacag kabul edilmistir.

Projede konut satiglarinin 2016 yih sonuna kadar %40, 2017 yilinda %40, 2018 yilinda %20,
diikkanlarda ise 2016 yilinda %40, 2017 yilinda ise %60, ofislerin 2017 yilinda %40, 2018
vilinda %60 gerceklesecegi tngoriilmiigtiir. Okul, saghik ve kiiltiirel alanlarin ise 2017
yilinda %350, 2018 yihinda %50 olmak tizere satiglarinin gergeklesecegi varsayilmistir.
Nakit akislar hesaplan yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras1 bazindadir.

Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayis1 kisitlanmig ve yuvarlanmustir.

Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gire projenin indirgenmis nakit akimlar
analizi ekieki tabloda gdsterilmistir.

[skonto orami risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlar olup 0,15 olarak alinmistir. Buna
gére 15 Ocak 2020 vadeli 6 ayhik kupon 6demeli devlet tahvili baz alinmistir. (Kupon
Faizi:5.25 Kupon Dénemi:6 ay. Risksiz Getirt Oranmi: Kupon Faizi x Kupon Donemi=5,25 x
2 =10,50 alinmis olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)

Ulasilan Deger

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akimlan

tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin  bugiinkii degeri

820.164.635,34-TL olarak bulunmustur.

Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL)

820.164.635,34

Emlak Konut GYO A8, Hasilat Payi Oram

0,2526

Emiak Konut GYO A.5. Hasilat Payi (Projelendirilmis Arsa DeZeri)

207.173.586, 39'
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Gelistirilmis Arsa Dederi

Emlak Konut GYO A.S."ne ait olan % 25,26 hasilat paymin degeri ayni zamanda geligtirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir.
indirgenmis Nakit Akisi (Bkz. Ekler) tablosunda goriilecegi iizere yapilan
projeksiyonda projeden elde edilecek gelirlerin toplami 820.164.635,34 TL, Emlak Konut
GYO A.$.’nin hasilat pay ise 207.173.586,89 TL olarak hesaplanmstir.

6.4. Analiz Sonuglarimin Degerlendirilmesi
Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gére raporu talep eden miisterimiz

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin. Bagaksehir il¢esi, Hosdere Mahallesi’nde
kayitli, mahalli siirlarda ise Istanbul Ili, Bagaksehir Ilgesi, Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi, 647 ada
2. 648 ada 1, 6 ve 7 parsel, 649 ada 1, 658 ada, 2. 3, 4, 5 ve 6 nolu parseller iizerinde yer alan Tual
Bahgekent Projesi’nin meveut durumuyla toplam degeri 194.475.328.00.-TL projenin meveut
durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payma diigen degeri 182.684.189.00-TL. projenin
tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri 820.164.635.34 TL. projenin tamamlanmasi durumunda
Emlak Konut GYO A.S. payma diisen gelirlerin bugiinkii degeri 207.173.586,89 TL olarak
hesaplanmigtir. Fakat proje igin yapilan s6zlesmede Emlak Konut payimin asgari 275.334.000.-TL
olacag gorlinmektedir.

Gelir indirgeme yoéntemi ile hesaplanan projelendirilmis arsa degeri igerisinde proje
geligtirme bedelinin de olacag varsayildiginda emsal kargilastirma yontemi ile ulasilan arsa degeri
ile ortiismekte oldugu sonucuna vartlmgtir.

Yani sira Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 1641 adet
bagimsiz bolimiin anahtar teslim sartlarimi yerine getirilmesi durumundaki bugiinkii rayic
degerlerinin toplam degeri KDV hari¢ 527.212.100.-TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her
biri tablo halinde raporumuz sonug béliimiinde de sunulmustur.
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BOLUM 7

DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul ili, Basaksehir il¢esi, Hosdere Mahallesi’nde kayitli, mahalli
surlarda ise Istanbul 11i, Basakgehir [lgesi, Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi, 647 ada 2, 648 ada 1, 6
ve 7 parsel, 649 ada 1, 658 ada, 2, 3, 4, 5 ve 6 nolu parseller lizerinde yer alan Tual Bahgekent
Projesi’dir. Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarimin tegekkiil tarzi, ulagim imkanlari,
parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin
gerceklesecegi kabulii ile yapilarin insaat sistemi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken
olabilecek tiim Ozellikleri dikkate alinmis ve bilgede detayl piyasa aragtirmasi yapilmistir. Buna
gbre rapor konusu proje igin piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida
tabloda sunulmustur,

TL USD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 194,475.328,00 69.208.301,78
Projenin Mevcut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Dilsen Degeri 182.684.189.00 65.012.166.90

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri

820.164.635,34

291.873.535,71

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Pavina Diisen
Gelirlerin Bugiinkii Degeri

275.334.000.00

97.983.629,89

1641 Adet Bagimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi
Durumundaki KDV Hari¢ Toplam Rayic Deferi

527.212.100.00

187.619.964.41

1641 Adet Bagnmsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getir_ilmesi

534.373.057.00

190.168.347,69

Durumundaki KDV Dahil Toplam Ravi¢c Deferi.

s Rapor tarihi itibariyle TCMB doviz sang kuru 2,81 T1 kullanidmigor,

e Konu gavrimenkullerin igili Sermave Pivasas) Mevzwan Hikimleri geregince; Gavrimenkul Yatirim Ortakitdi portfoviine
"Proje” olarak almmasmda herhangi bir engel bulimmamaktadir.

. Bu rapor ilgil Sermaye Pryasas: Mevzuaty hukiimlerine give hazwrlonmignr

s 2002/4480 savili Bakanlar Kurilu Karare ile net alani 150 m* ye kadar alan konut teshimlerinde %61 net alan 150 m? nin
fistindde olan komd feslimierivle ts vert ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde 1se %618 KDV wygulanmugtir.

° Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagnnsiz kullanlamaz.

Isbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar1 halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilanmuzla,
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