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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

11 -

1.2 -

Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan projenin degerleme
tarihi itibariyle pazar degerinin ve tamamlanmasi durumundaki
degderinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmazin Sermaye Piyasasi
Kurulu (SPK) mevzuatina goére gayrimenkul yatirnm ortakliklar
portféytine alinmasinin uygunlugunun belirlenmesi de
amagclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari g¢ergevesinde su
sekilde tanimlanmaktadir:

Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz
istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama
olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Atatiirk Mah. Turgut Ozal Bulvari Gardenya Plaza No: 11/B
K: 1-2-3-4-5-6-7-8

Atagehir / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Biiyiikdere Caddesi Rasit Riza Sokak Ahmet Esin is Merkezi No: 4
Kat: 2 Mecidiyekdy / istanbul

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili
Ticaret Sicil Gazetesi'nde yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi
Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degderleme igslemi yapmak
Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve
35/1008 sayih yazisi ile Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuat
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.
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13 -

14 -

Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan projenin degderleme
tarihi itibariyle Pazar Degeri'nin ve proje bunyesindeki 2867 adet
bagimsiz bolimin degerleme tarihi itibariyle tamamlanmasi
durumundaki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan
Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin 24.12.2012 tarih ve EML-1211013
numarall rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Halil ibrahim AKYILDIZ ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme
isleminde gorev almis olup, Onur OZGUR ve Serdar ETIK raporun
hazirlanmasinda yardimci olmustur.
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i) REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1.5 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

ISTANBUL SULTANGAZI HABIPLER ARSA SATISI
KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

24.12.2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL ILI, SULTANGAZI ILCESI,

ESKi HABIPLER MAHALLESI, ADA: 1562, PARSEL: 11,
ALANI:165.326,57 m?, VASFI: ARSA,

MALIK: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

MEVCUT KULLANIM

PARSEL UZERINDE INSAAT DEVAM ETMEKTEDIR.

IMAR DURUMU

1562 ADA 11 PARSEL16.05.2010 TAKDIK TARIHLI TOPLU
1562 ADA 2-3-9 PARSELLER VE YAKIN CEVRESI TOPLU
KONUT ALANINA AIT 1/1000 OLGEKLI PLANDA; KISMEN
E: 2,20 , MAKS H: 180 M. AYRIK NizAM “ OZEL KOSULLU
TICARET ALANI"NDA, KISMAN YESIL ALANDA KISMEN
DE YOL ALANINDA KALMAKTADIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

PROJENIN ARSA DEGERI

454.648.067,50 TL

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

597.515.982,64 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAK
BUGUNKU DEGERI

1.434.760.106,72 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
EMLAK KONUT GYO A.S HISSESINE DUSEN
DEGER

459.134.210,16 TL

2687 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU
ANAHTAR TESLIMi DEGERLERININ TOPLAMI

1.024.038.057,76 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

iSTANBUL
SULTANGAZI

ESKi HABIPLER

246DS2C
1562

11

165.326,57 m?

ARSA

PLANINDADIR.
ANA GAYRIMENKUL

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

2535

8

779
23.02.2011
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Sultangazi Tapu Muadurligi'nden 13.11.2012 tarihinde alinmis olan
tasinmazin milkiyet ve takyidat bilgilerini gésteren takbis belgesi ekte
sunulmustur.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde ;

Turkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine , 1.-TL bedel karsihdinda 99 yil
sure ile kira s6zlesmesi bulunmaktadir.( 11.11.2011 tarih , 15024
yevmiye ile )

221 . Ta§|nrpazlar|n Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim
- Satim Islemleri

Yapilan incelemelerde son G¢ yillik dbénemde tasinmazin
mulkiyetindeki  degisikliklerin asagidaki gibi oldugu bilgisine
ulasiimistir.

- Toplu Konut idaresi Bagkanhdi miilkiyetinde olan 1562 ada 2 , 3 ve
9 no'lu parseller 12.06.2009 tarih , 8199 yevmiye ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'ne satis islemi gergeklestiriimistir.
- 1562 ada 2, 3 ve 9 no'lu parsellerin 23.02.2011 tarih , 2535 yevmiye
ile tevhidi igsleminden 1562 ada 11 no'lu parsel olugsmustur.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler
imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Bagcilar Belediyesi imar Miidiirligi'nden 12.11.2012 tarihinde alinan
ve ekte sunulan 113579 sayi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. 'ye hitaben diizenlenmis olan imar durum belgesine
gbre tasinmaz ;

16.05.2010 tarih ve 197 rapor numarasi ile IBB Meclisi Komisyonunda
gérusilerek uygun gorilen ve IBB Meclisinin onayina 2010/1302
dosya numarasi ile sunulan “istanbul ili Bagcilar ilgesi Habipler
Mahallesi, 1562 ada 2-3-9 Parseller ve Yakin Cevresi Toplu Konut
Alanina Ait 1/1.000 Olgekli Tadilat Uygulama imar Plani’nda kismen
E=2.20 maxH=180 m yapilasma kosulunda “Ozel Kosullu Ticaret
Alani”’nda, kismen Yesil Alanda, kismen de Yol Alaninda kalmaktadir.

Plan Notlarina Gore ;

Tasdik sinirlari 1562 ada, 2 — 3 — 9 parseller ve yakin gevresi toplu
konut alani siniridir ve tasdik sinirlari igerisindeki alan kismen 6zel
kosullu ticaret alani, kismen park alani, kismen de yol alanidir.

Ozel Kosullu Ticaret Alaninda; is merkezleri, ofis, biro, carsi, ¢ok
katll magaza, aligveris merkezleri, otel, motel, rezidans, konut, vb.
konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, muze, kitiphane, sergi salonu,
gibi kultirel tesisler ile lokanta vb. kullanimlar ile yénetim binalari
banka ve finans kurumlari gibi ticari fonksiyonlar yer alabilir.

Ozel Kosullu Ticaret Alaninda; E=2,20, hmax = 180 m’dir. 1. bodrum
kat iskan edilebilir ve emsale dahil degildir.

Bagimsiz birim olmamak kosuluyla ¢ati arasi kullanimi yapilabilir ve
emsale dahil degildir.

Alan icin gerekli sosyal donati alanlari parsel bulnyesinde
saglanacaktir.

Yap! nizami, bina sekli ve ebatlari, kat yiksekligi, cekme mesafeleri
serbest olup, uygulama Ilge Belediyesince onaylanacak avan projeye
g6re yapilacaktir. Su basman kotlari avan projede belirlenecektir.
Uygulama asamasinda Sivil Havacilik Genel Mudurligi’'nden gorus
alinacak ve bu goéris dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Jeolojik ve jeoteknik raporlar dogrultusunda yururlikteki Deprem
Yoénetmeligi'ne uyulacaktir.

Enerji nakil hatti koruma kusaginda TEIAS (Trakya Grup igletme
Mudurlaga) gérasu alinmadan uygulama yapilamaz.

Planda yazilmayan hususlarda istanbul Biiyiiksehir Belediyesi imar
Yoénetmeligi gecerlidir.
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i) REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde tasinmazin imar
durumundaki degisikliklerin asagidaki sekilde oldugu tespit
edilmigtir.

Parsel 18.04.2008 tarihine kadar plansiz sahada bulunmaktadirlar.
Parsel (eski 1562 ada, 2,3 ve 9 no’lu parsel) 18.04.2008 tasdik tarihli
1/5000 &lgekli Bagcilar Nazim imar Planr’nda kismen “idari Tesis
Alani”, kismen “Belediye Hizmet Alani”, kismen “Yerlesime Uygun
Olmayan Alan (UOA)", kismen ise “Plansiz Saha” igerisinde
kalmaktadirlar.

04.12.2008 tasdik tarihli 1/1000 olgekli tadilat ilave uygulama imar
planina gére taginmaz kismen “Ozel Kosullu Ticaret Alani”, kismen
“Yol’, kismen “Yesil Alan”, kismen “Park AlanI” igerisinde
kalmaktadirlar.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

1562 Ada 11 Parsel Uzerindeki ingaa edilen projedeki yapilara ait

bloklarin ilk ruhsat bilgileri agagidaki gibidir;

Ada / Parsel Blok No Ruhsat Tarihi | Ruhsat No B;iai?r:n:;:di ingaat Alani
1562/11 A BLOK 28.06.2011 D122 388 81.006,19
1562/11 B BLOK 27.06.2011 D122 296 71.776,53
1562/11 C BLOK 27.06.2011 D122 338 78.790,73
1562/11 C1 BLOK 28.06.2011 D122 1 3.870,00
1562/11 D BLOK 12.08.2011 G961 199 50.579,20
1562/11 E BLOK 12.08.2011 G961 278 67.828,34
1562/11 F BLOK 12.08.2011 G961 435 65.333,55
1562/11 G1BLOK 29.09.2011 K307 256 45.845,41
1562/11 G2 BLOK 29.09.2011 K307 114 46.087,48
1562/11 G3 BLOK 29.09.2011 K307 261 51.205,98
1562/11 H1 BLOK 29.09.2011 K307 76 29.489,94
1562/11 H2 BLOK 29.09.2011 K307 133 43.933,71
1562/11 H3 BLOK 29.09.2011 K307 104 32.592,37
1562/11 K BLOK 29.09.2011 K307 425 129.921,79
1562/11 L BLOK 29.09.2011 K307 1 19.743,53

TOPLAM RUHSAT iNSAAT ALANI | 818.004,75

1562 Ada , 11 Parsel Uzerinde yapimina devam eden yaplilara ait (
G1, G2 ve G3 Blok diginda kalan tim bloklara ait ) 1.tadilat ruhsat
bilgileri asagidaki tabloda belirtiimistir. Tadilat ruhsatlarina goére
olugan bagdimsiz bolim adetleri ve toplam ingaat alanlari asagidaki
gibidir.
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i) REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Ada / Parsel Blok No Ruhsat Tarihi | Ruhsat No B;Z?xln;sg:di ingaat Alani
1562/11 A BLOK 09.03.2012 6352 386 79.008,61
1562/11 B BLOK 09.03.2012 6352 296 65.971,55
1562/11 C BLOK 09.03.2012 6352 338 72.730,99
1562/11 C1BLOK 09.03.2012 6352 1 3.825,32
1562/11 D BLOK 20.04.2012 12450 199 45.621,48
1562/11 E BLOK 20.04.2012 12450 278 66.366,64
1562/11 F BLOK 20.04.2012 12450 435 60.260,03
1562/11 G1BLOK 29.09.2011 K307 256 45.845,41
1562/11 G2 BLOK 29.09.2011 K307 114 46.087,48
1562/11 G3 BLOK 29.09.2011 K307 261 51.205,98
1562/11 H1 BLOK 09.03.2012 6352 80 27.418,95
1562/11 H2 BLOK 09.03.2012 6352 140 38.981,06
1562/11 H3 BLOK 09.03.2012 6352 118 29.476,41
1562/11 K BLOK 24.09.2012 90-08 611 130.893,29
1562/11 L BLOK 09.03.2012 6352 1 9.936,28

TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI | 773.629,48

1562 Ada , 11 Parsel Uzerinde yapimina devam eden C1 Bloga ait
2.tadilat ruhsat bilgileri asagidaki tabloda belirtiimistir. Bu tadilata gére
olusan bagimsiz bolum adetleri ve toplam insaat alanlari asagidaki

gibidir.

Ada / Parsel Blok No Ruhsat Tarihi | Ruhsat No B;Z?xln;sg:di ingaat Alani
1562/11 A BLOK 09.03.2012 6352 386 79.008,61
1562/11 B BLOK 09.03.2012 6352 296 65.971,55
1562/11 C BLOK 09.03.2012 6352 338 72.730,99
1562/11 C1BLOK 10.08.2012 66659 4 5.425,02
1562/11 D BLOK 20.04.2012 12450 199 45.621,48
1562/11 E BLOK 20.04.2012 12450 278 66.366,64
1562/11 F BLOK 20.04.2012 12450 435 60.260,03
1562/11 G1 BLOK 29.09.2011 K307 256 45.845,41
1562/11 G2 BLOK 29.09.2011 K307 114 46.087,48
1562/11 G3 BLOK 29.09.2011 K307 261 51.205,98
1562/11 H1 BLOK 09.03.2012 6352 80 27.418,95
1562/11 H2 BLOK 09.03.2012 6352 140 38.981,06
1562/11 H3 BLOK 09.03.2012 6352 118 29.476,41
1562/11 K BLOK 24.09.2012 90-08 611 130.893,29
1562/11 L BLOK 09.03.2012 6352 1 9.936,28

TOPLAM RUHSAT iNSAAT ALANI | 775.229,18

10 EML-1211013 SULTANGAZI




2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Proje kapsaminda parsel Uzerinde A-B-C-C1-D-E-F-G-G1-G2-G3-H1-
H2-H3-K-L isimli bloklar bulunmakta olup mevcutta A-B-C-C1-D-E-L
Bloklarin insai faaliyetleri devam etmekte olup diger bloklarin
ingaasina baglanmamis durumdadir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Konu ile ilgili yazi Bayindirlik ve iskan Bakanh@ Yapi isleri Genel
Midarliga'nin B.09.0.YiG.0.15.00.07/1248 sayil yazisinda gegen;
"Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.'nin ilgili mevzuati
geredi kamu kurulusu oldugu ve gerek Kamu ihale Kurumu gerekse
Yuksek Denetleme Kurumu tarafindan kamu kurumu olarak kabul
edildigi belirtildiginden, anilan kurulusca yaptirilacak olan yapilarin
fenni mesuliyetinin 15.12.2003 tarih ve 1837/12372 sayili yazimizda
da belirtildigi Uzere 3194 sayili imar kanununun 26.maddesi uyarinca
kurulusga ve kurulusta gorevli meslek adamlarinin ayri ayri
Ustlenilmesi ve bu hususun T.S.8737 Yapi Ruhsati ve T.S. 10970
Yapi Kullanma izin Belgesine iglenmesi gerekmektedir." goris
verildigi anlasiimistir.

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu tasinmaz, istanbul ili, Sultangazi ilgesi, Habipler'
de 1562 ada, 11 no’lu parsel lzerinde insaati devam eden Bati Sehir
Projesi'dir. Proje kapsaminda parsel tUzerinde A-B-C-C1-D-E-F-G-G1-
G2-G3-H1-H2-H3-K-L isimli bloklar bulunmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Parsel, TEM Otoyolu'na cephelidir. 66. Mekanize Piyade Tugayi -
Topkule Kiglasi bitisiginde yer alan projeye ulasim TEM Otoyolu
Mahmutbey sapagindan Habipler istikametinde devam ederken
istanbul Oto Ticaret Merkezi'nin arkasindan uzanan yol takip edilerek
saglanmaktadir. Batisinda iISTOC ve iISTOC Oto Ticaret Merkezi,
dogusunda Oto Center, giineyinde (TEM Otoyolu'nun karsisinda)
Milliyet ve Kanal D Tesisleri bulunan projenin yakin c¢evresinde
Tekstilkent, Giyimkent, Koza Plaza ve TEM Otoyolu boyunca uzanan
sanayi tesisleri ve ticari yapilar bulunmaktadir.

Proje ISTOC’a yaklagik 800 m, Tekstilkente yaklasik 2,5 km,
Mahmutbey Kavsagi'na yaklasik 2,6 km, Halkali merkeze yaklasik 5
km, D100 (E-5) Karayolu'na yaklagik 10 km, Atattirk Havalimani'na
yaklasik 12 km mesafededir. Projenin bulundugu parsel idari olarak
Bagcilar Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Bogazici Kdprusinden Edirne istikametine E-5 Uzerinden ilerlerken
Vatan Caddesi Kavsagindan saga donulerek O-3 Baglanti yoluna
girilir. O-3 baglanti yolu tizerinden Avrupa Otoyolu Mahmutbey giseleri
istikametine ilerlerken sagda Dodan Medya Center Bagcilar (Milliyet
Gazetesi binasi) gegcilir gegilmez takribi 700 m. sonra sagda
incelemeye konu parsel ve insaata ulasiimaktadir.

ISTANBLL. 1L BAGCILAR MLCESI,
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

Batisehir Projesi 165.326,57m? alan Uzerine kurulmasi planlanan 15
adet blok ve 3.517 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir. Parsel
Uzerinde konut , rezidans daire , dukkan , ofis , buro , ilk6dretim okulu
, otel gibi 6geler iceren liks nitelikte bir proje tasarlanmistir. Parsel
Uzerinde mevcutta A-B-C-C1-D-E-L Bloklarin ingai faaliyetleri devam
etmekte olup diger bloklarin ingaasina baglanmamis durumdadir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlar; 1562 ada 11 parselde A-B-C-C1-D-
E-F-G-G1-G2-G3-H1-H2-H3-K-L isimli olmak Uzere toplamda 15
blokta 3.517 adet bagimsiz bolim olmak Uzere farkh tipte, farkli
nitelikte ve farkli konumda bagimsiz bélimlerdir. Emlak Konut GYO.
'dan alinan stok listesine goére ekli listede bagimsiz bdlimlerin
yaklasik brit kullanim alanlari belirtilmigtir.

Yapi Ruhsatlarina gore ;

A Blokta :386 adet daire olmak Uzere 386 adet bagimsiz béluim ,

B Blokta :296 adet daire olmak Ulizere 296 adet bagimsiz bolim ,

C Blokta :338 adet daire olmak Uzere 338 adet bagimsiz bélim ,

C1 Blokta : 4 adet ofis olmak uzere 4 adet bagimsiz bélim ,

D Blokta :199 adet daire olmak Uzere 199 adet bagimsiz bolim ,

E Blokta :278 adet daire olmak lizere 278 adet bagimsiz bolim ,

F Blokta :426 adet daire , 9 adet dikkan olmak Uzere 435 adet
bagimsiz bolim ,

G1 Blokta :247 adet daire , 9 adet dikkan olmak Uzere 256 adet
bagimsiz bolim ,

G2 Blokta :96 adet daire , 18 adet diukkan olmak Uzere 114 adet
bagimsiz bolim ,

G3 Blokta :248 adet daire , 13 adet diukkan olmak Uzere 261 adet
bagimsiz bolim ,

H1 Blokta :80 adet daire olmak tzere 80 adet bagimsiz bélim ,

H2 Blokta :140 adet daire olmak tzere 140 adet bagimsiz bolim ,

H3 Blokta :118 adet daire olmak tzere 118 adet bagimsiz bélim

K Blokta : 407 adet daire , 64 adet dukkan , 131 adet biro , 9 adet
otel Unitesi olmak Uzere 611 adet bagimsiz bélim

L Blokta : 1 adet ilkégretim okulu binasi olmak tzere 1 adet bagimsiz
bdlim bulunmaktadir.

Degerleme kapsaminda A Blok tamami , B Blok tamami , C
Blok tamami , D Blok tamami, E Blok tamami, F Blok tamami ,
H Blok tamami , K Blokta 596 adet bagimsiz béliim ( K Bloktaki
611 adet bagimsiz béliimden otel linitesi ve ¢evresindeki ticari
birimler hari¢ olmak lizere ) , L isimli bloklarin tamaminin (
toplam 2867 adet bagimsiz béliimiin ) anahtar teslim degerleri
verilmistir. Diger bloklarin satisa sunulmadigi Emlak Konut GYO
A.S. ile yapilan gériismede tarafimiza belirtilmistir.

Proje bunyesindeki konutlar studyo tipi , 1+1 - 1,5+1 - 2+1 - 2,5+1 -
3+1 - 3,56+1 - 4+1 - 4,5+1 - dubleks kullanimli olarak farkl tiplerde
tasarlanmistir.
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Proje biinyesinde yer alan bloklardaki konut ve diger iinitelerin
adet ve fonksiyon alan dagilimlari asagidaki gibidir. Bu alanlara
iligkin bilgiler carsaf listelerden alinmis olan satisa esas briit
alanlar toplamidir. Tarafimiza verilen carsaf listede G1, G2, G3,
C1 isimli bloklara ait veriler bulunmadigindan bahsi gecen
bloklardaki fonksiyon alanlari yapi ruhsatlarindaki fonksiyon
alanlan olarak alinmigtir. Ayrica tarafimiza verilen carsaf listede
K Blokta 57 adet diikkan bulunmakta olup tadilat ruhsatinda K
Blokta 64 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir. Bu nedenle
asagidaki tabloda K Bloktaki diikkan alani olarak tadilat
ruhsatindaki 64 adet diikkanin fonksiyonu alani kullaniimistir.

Blok Adi Konut Adedi Konut alani ( m?)
A 386 47.406,45
B 296 38.131,04
C 338 39.206,57
D 199 25.869,57
E 278 38.222,33
F 426 37.651,22
G1 247 20.067,06
G2 96 9.447,20
G3 248 19.150,54
H1 80 12.295,80
H2 140 20.882,36
H3 118 16.568,81
K 407 24.061,40
TOPLAM 3.259 348.960,35
Blok Adi Diikkan Adedi Diikkan Alani ( m?)
F 9 1.002,19
G1 9 2.041,37
G2 18 3.999,44
G3 13 2.645,79
K 64 8.899,56
TOPLAM 113 18.588,35
Blok Adi Ofis Adedi Ofis Alani ( m?)
C1 4 505,28
K 131 18.176,25
TOPLAM 135 18.681,53
Blok Adi | Otel Unitesi Adedi ?AtI:In';J?:‘::zS)I
K 9 3.768,14
TOPLAM 9 3.768,14
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ilkdgretim Okulu | ilkégretim Okulu
Blok Adi Adedi Alani (m?)
L 1 7.507,19
TOPLAM 1 7.507,19
GENEL TOPLAM 3.517 397.505,56

Carsaf Listede tanimlanan tarafimiza verilen ve degerlenmesi
istenen 2867 adet bagimsiz béliimiin dagihmi , fonksiyon

6zellikleri ve satilabilir alanlari asagidaki gibidir.

Blok Adi Konut Adedi Konut alani ( m?)
A 386 47.406,45
B 296 38.131,04
Cc 338 39.206,57
D 199 25.869,57
E 278 38.222,33
F 426 37.651,22
H1 80 12.295,80
H2 140 20.882,36
H3 118 16.568,81
K 407 24.061,40
TOPLAM 2.668 300.295,55
Blok Adi Diikkan Adedi Diikkan Alani ( m?)
F 9 1.002,19
K 57 6.495,68
TOPLAM 66 7.497,87
Blok Adi Ofis Adedi Ofis Alani ( m?)
K 131 18.176,25
TOPLAM 131 18.176,25
o . Otel Unitesi
Blok Ad1 [ Kres Unitesi Adedi Alani (m?)
K 1 272,88
TOPLAM 1 272,88
ilkdgretim Okulu | ilkégretim Okulu
Blok Adi Adedi Alani (m?)
L 1 7.507,19
TOPLAM 1 7.507,19
GENEL TOPLAM 2.867 333.749,74
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca
Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde
Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan
olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagl Saray, batida Tekirdag'a
bagh Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdad'a
baghh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl Kandira,
doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca
Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki
istanbul Bogazi ise bu iki kitayl birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogazi¢i Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglar.
istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biylk kenti olup, yillik %0 33.1 niifus artisi ve
10 milyon kisiyi asan nifusu ile diinyanin da sayili kentlerinden biri
haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kdpri olma &6zelligi ile yerli ve
yabanci sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agiima
yoéninden énemli bir merkezdir. istanbul Bogazi, Karadeniz'i,
Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

2000 yilinda yapilan niifus sayiminin sonuglarina gére istanbul’'un
nufusu 10.018.735 kisi olup bu nufusun % 65’i kentin Avrupa
yakasinda, % 35’ Asya yakasinda yasamaktadir. 5712 km? alana
sahip istanbul’da niifus yogunlugu 1753 kisi/km?dir. Son 40 yilda 1
milyondan 10 milyona artan kentin niifusuna her yil ortalama 500.000
kisi eklenmektedir.

Ulkedeki endustriyel kuruluglarinin %38'i, ticari igletmelerin %55'i
istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40' bu sehirden
saglanmaktadir. Ulke gapinda kigi basina GSMH (gayri safi milli
hasila) yaklasik $ 2,000 iken Istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.
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istanbul igin 2010 yilindaki nifus 15.4 milyon, istihdam 6 milyon
olarak 6ngoérulmustir. Nifusun %34°Gnan, istihdamin ise %33’Unin
kentin Asya yakasinda yerlesmesi 6ngérilmustur.

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

istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak
lizere toplam 39 ilgesi vardir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi
bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en ylksek nifusa
sahip ilgesi Bagcilar, en az nufusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

4.1.2 - Bagcilar iigesi

istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan Bagcilar; Edirne — Ankara
arasinda yapilmig, Turkiye'nin en o6nemli Otobani olan TEM
otoyolunun O-2 ve O-3 karayollarinin kesisim noktasi ilge sinirlari
icerisinde olup, Bogazi¢ci ve Fatih Sultan Mehmet Koprilerine
baglantilari saglayan bu yollar arasindaki Bagcilar ilgesi bir gegit
dzelligi tagimaktadir. Bagcilar ilgesi batida Kiigilkgekmece, kuzeyde
Basaksehir ve Esenler, doguda Gungdren, gineyde ise Bahgelievler
ilceleri ile sinirlanmaktadir.Yerlesimi ¢ok eski ddénemlere uzanan
Bagcilar Belediyesi; Bakirkdy ilgesine bagh Bagcilar; Mahmutbey,
Kirazli ve Gunegli semtlerinin birlestiriimesi ve 1992 yilinda Bakirkéy'
den ayrilarak 3806 sayili yasa ile kurulmustur. Yénetsel yapisi
itibariyla bilinen en eski Istanbul yerlesimlerinden Mahmutbey
Nahiyesi 11 koyl barindirmaktaydi. istanbul Belediyesi istatistik
Miidirliigiince yayinlanan istanbul Sehri istatistik Yiligi 1930 -1931
adli yayinda Mahmutbey Nahiyesi sdyle verilmektedir. Avas kdyd,
Ayapa Koyl, Ayayorgi Koyu, Ciftiburgaz Koyu, Vidos Koyl ve
Yenibosna Kéyudur. Bu yerlesimlerin bilinen tarihi gegmigleri yoktur.

Bugiin istanbul'un biyiik ilgelerinden biri haline gelen Bagclilar, artik
6nemli bir ticaret ve sanayi merkezidir. Basta tekstil, gida, metal ve
basin sanayi gibi 6nemli sektérler olmak Uzere degisik amach
atolyeler, ticarethaneler ve ISTOC, MASSIT (Matbaacilar Sitesi), OTO
CENTER, gibi is alanlarinin bulundugu bir ilge olarak, Uulke
ekonomisinde de o6nemli bir yere sahiptir. Tekstil ve ayakkabi
sektdrinlin yaninda, basin ve medya sektérinin buyuk bir kismi da
ilcede faaliyet gOstermektedir.Bagcilar ilgesinin  yol dokusu,
istanbul'un yol dokusu ile bitiinlik arz etmektedir. Dogu - Bati
yonunde uzanan TEM Otoyolu ve O-2 ve O-3 karayollari yol baglantisi
iledir. En 6nemli kuzey - giney ikinci ana ulasim Mahmutbey —
Yesilkdy baglanti yoludur. istanbul' un merkez ve diger ilgeleriyle
ulagiminda IETT ve Halk Otobusleri yaninda, minibisler ile toplu
tasima hizmeti yurutiimektedir.
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Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler
Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli
disUs yasadigi, buyime doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas
arttigi sektdér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli
olumlu gelismeler sektoriin buylimesinde hizli bir hareketlenme
yaratamamaktadir.

413 -

Ancak, 2003 wyilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik
gOstergelerde gd6zlenen olumlu gelisme, disen enflasyon orani,
istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile deprem
disiincesinin  olumsuzluguna ragmen ( ozellikle istanbul'da )
gayrimenkul sektérinde ciddi oranda hareketlenme goérilmustur.
2005 yiinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, distuk konut
kredileri, ddvizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul
sektdrinin, o6zellikle de konut sektérinin beklenmeyen bir
yukselisine neden olmus ve bu sektér yatirm araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi
ortalarinda baglayan faiz oranlarindaki artis, ddvizlerin yukselisi
nedeni ile bu Ozelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolay! dusus yoninde egdilim gbstermeye baglamistir.
Yl sonuna dogru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldig
piyasada, talebin fazla oldugu ddénemlerde c¢ok yikselen tasinmaz
degerleri reel degerlere dogru dismustur.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz
degerlerinde yukselis gézlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006
yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére, 2007 yilindaki artis hizi
daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda stren ekonomik krizin etkilerinin
gayrimenkul sektérinde de hissedildigi, gayrimenkul alim-
satimlarinda yavaslama goruldugd gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétu bir ddnemden gecmis
olsa da bu dénem igerisinde 6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu
imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirrmcilarin Turkiye'ye olan
ilgisi devam etmigstir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul piyasasi
dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa
yukselen bir ivme kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu
g6zlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global olarak dinyay etkileyen
ekonomik gelismelerin Turkiye'yedeki tasinmaz degerlerine ve
arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayl etkileyen ekonomik kosullarin
etkilerini surdirecedi, bu etkilere bagll olarak da Turkiye'deki
tasinmazlara olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde artis
olmayacagi dustunulmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Bagcilar Belediyesi imar
Muduarluga, Sultangazi Tapu Muduarligu ile  yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 -

*

442 -

Olumlu Faktérler
Projenin bulundugu parsel, ulagsimin kolay saglandidi bir

noktada bulunmaktadir.

Proje reklam kabiliyetinin ylksek oldugu bir konumdadir.

Bdlge gelisen ve etrafinda gerek konut gerekse ticari
kullanimh yapilarin inga edildigi bir bolgedir.

Olumsuz Faktorler

Kiresel boyutta yasanan kriz nedeni ile konut ve ticari
mulklere olan talep dismuis durumdadir.

Projenin etrafindaki ulagim aglar nedeniyle guriltiden
etkilenebilecegdi dusunulmektedir.

ingaati devam etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

51 -

5.2 -

5.3 -

Piyasa Degeri Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek
gayrimenkullerin satis bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz
ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi yapilmaktadir. Bu konuda
en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin
elde edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig
tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre
dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi
yapilan tasinmaza uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir.
Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizh@ nedeni
ile saghkh sonuglara ulasabilmek icin en c¢ok bu ybntem
uygulanmaktadir.

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden inga etmek fikri Gzerine kuruludur.
Gayrimenkuliin degeri; degerleme tarihinde yeniden insa etmenin
maliyeti, bos arsa de@eri, arazinin kullanilabilir hale getiriimesinden
kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana
prensip olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilmektedir.
Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim
maliyetleri, degerlemesi yapilan tasinmazin degerinin belilenmesinde
kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri bulunan
deger Uzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma ydnteminde ise
degerlenen taginmazin ingaasi agsamasinda kullanilan malzemeler,
iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya c¢ikan
degerden; amortisman bedeli dusurilerek gergek deger olusturulur.

Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tasinmazlarda
kullanilabilen bu yéntemde; tagsinmazin gelecekte ortaya cikabilecek
faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki degeri
belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir
katsayisiyla c¢arpilmasi sonucu degere ulasiima yontemi direkt
kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit akisi ise;
g6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek
gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 -

Degerleme konusu istanbul Sultangazi Habipler Batisehir Projesine
iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;

-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme (
ikame ) Maliyeti Yaklagimi yéntemi,

-Projenin tamamlanmasi durumundaki Pazar degerinin tespitinde ise
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi ydontemi kullaniimigtir.

- Piyasa Degeri Yaklagimi , arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akigi (
Gelir ) Yaklagimi yénteminde kullanilan ortalama birim m? satis
degerlerinin(ofis, dikkan, konut) takdir edilmesinde kullaniimigtir.
Ayrica Emlak Konut GYO A.S.nin istedi dogrultusunda proje
binyesinde yer alan ve yine ayni kurum tarafindan tarafimiza ibraz
edilen projenin carsaf listesi dikkate alinarak 2867 adet badimsiz
bélimlerin anahtar teslimi haliyle satis degerleri belirlenmistir. Listede
belirtiimis olan her bir boélimin kullanim alani Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan hesaplanmistir.

Piyasa Degeri Yaklagimi

Arsa Emsalleri
*  NAMLI EMLAK

Tel 1 2124451935
Yapilan gérismede Mahmutbey de 212 AVM yaninda bulunan
E=2.00 , ticaret imarli olarak pazarlanan 3.328 m? alanh oldugu

belirtilen arsanin 7.650.000.-USD fiyatla satisa sunuldugu bilgisi
edinilmistir.( 2.299.-USD/m? - 4.138.-TL/m?)

*  NAMLI EMLAK

Tel 1 21244519 35

Yapilan gérismede Mahmutbey de bulunan E=2.00 , ticaret imarli
olarak pazarlanan 3.500 m? alanh oldugu belirtilen arsanin 6.300.000.-
USD fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.( 1.800.-USD/m? -
3.240.-TL/m?)

* MEDYA GAYRIMENKUL

Tel : 212485 16 62

Yapilan gdrismede Mahmutbey de bulunan E=2.00 , ticaret imarli
olarak pazarlanan 5.845 m? alanl oldugu belirtilen arsanin
13.500.000.-USD fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmigstir.( 2.310.-
USD/m? - 4.157.-TL/m?)

* MEDYA GAYRIMENKUL

Tel . 212485 16 62
Yapilan gdrismede Basin Ekspres Yolu Uzerinde bulunan E=2.00 ,
prestij imarli olarak pazarlanan 15.000 m? alanli oldugu belirtilen

arsanin 31.500.000.-USD fiyatla satisa sunuldudu bilgisi edinilmistir.(
2.100.-USD/m? - 3.780.-TL/m?)
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*  SAHIBINDEN

Tel : 533 931 54 21

Yapilan gdrismede Basin Ekspres Yolu Uzerinde bulunan E=2.00 ,
prestij imarli olarak pazarlanan 8.370 m? alanh oldudu belirtilen
arsanin 16.500.000.-USD fiyatla satisa sunuldudu bilgisi edinilmistir.(
1.971.-USD/m? - 3.548.-TL/m?)

Konut Emsalleri

* Agaoglu My Europe Projesi

Tel . Satis Ofisi

Yapilan gérigsmede degerleme konusu taginmazlara yakin konumda
bulunan Agaoglu My Europe projesi kapsaminda bulunan 2+1
kullanimh 143 m? alanl olarak pazarlanan dairenin 510.000.-TL fiyatla
( 3.566.-TL/m? ) , 3+1 kullanimh 210 m? alanli olarak pazarlanan
dairenin 550.000.-TL fiyatla ( 2.619.-TL/m? ) , 1+1 kullanimli 82 m?
alanli olarak pazarlanan dairenin 290.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu
bilgisi edinilmistir.( 3.537.-TL/m?)

* Venezia Projesi

Tel . Satis Ofisi

Yapilan gérigsmede degerleme konusu taginmazlara yakin konumda
bulunan Venezia projesi kapsaminda bulunan 2+1 kullanimh 110 m?
alanli olarak pazarlanan dairenin 330.000.-TL fiyatla ( 3.000.-TL/m?) ,
3+1 kullanimli 167 m? alanl olarak pazarlanan dairenin 585.000.-TL
fiyatla ( 3.502.-TL/m? ), 1+1 kullanimli 69 m? alanli olarak pazarlanan
dairenin 270.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmigtir.(
3.913.-TL/m?)

*  Mall of istanbul Projesi

Tel . Satis Ofisi

Yapilan gérigsmede degerleme konusu taginmazlara yakin konumda
bulunan Mall of istanbul projesi kapsaminda bulunan 2+1 kullanimli
110 m? alanh olarak pazarlanan dairenin 380.000.-TL fiyatla ( 3.454.-
TL/m? ) , 3+1 kullanimli 169 m? alanh olarak pazarlanan dairenin
745.000.-TL fiyatla ( 4.408.-TL/m? ) , 1+1 kullanimh 78 m? alanli
olarak pazarlanan dairenin 350.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi
edinilmistir.( 4.487.-TL/m?)
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Diikkan Emsalleri
*  WEC SUAT EMLAK

Tel : 2125499103

Tasinmazlarin yaninda bulunan isto¢ Oto Ticaret Merkezi'nde zemin
katta konumlu olan 182 m? alanli olarak pazarlanan dikkanin
750.000.-USD fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.( 4.121.-
USD/m2-7.417.-TL/m?)

*  WEC SUAT EMLAK

Tel : 2125499103

Tasinmazlarin yaninda bulunan isto¢ Oto Ticaret Merkezi'nde zemin
katta konumlu olan 126 m? alanli olarak pazarlanan dikkanin
500.000.-USD fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.( 3.968.-
USD/m?-7.142.-TL/m?)

*  ALTIN EMLAK

Tel : 5337237016

Tasinmazlarin yaninda bulunan istog Oto Ticaret Merkezi'nde zemin
katta konumlu olan 95 m? alanli olarak pazarlanan dikkanin 375.000.-
USD fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmigtir.( 3.947.-USD/m? -
7.105.-TL/m?)

Ofis Emsalleri
* 212 My Ofiice Projesi
Tel Satig Ofisi

Basin Ekspres Yolu uzerinde yer alan MY Office Projesi
kapsamindaki 1+1 kullanimli 85 m? alanl olarak pazarlanan ofisin
415.000.-TL fiyatla ( 4.882.-TL/m? ) , 2+1 kullanimh 126 m? alanli
olarak pazarlanan ofisin 627.000.-TL fiyatla ( 4.976.-TL/m?)
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

BILGI EMSAL EMSAL EMSAL
SATIS FIYATI 13.693.500 24.165.000 29.535.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 3.328 5.845 8.370
BIRIM M2 DEGERI 4.115 4.134 3.529
L . OK KUCUK OK KUCUK OK KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-30% -30% -30%
IMAR KOSULLARI E=2 E=2 E=2
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
iLISKIN DUZELTME 10% 10% 10%
FONKSIYON TICARET TICARET TICARET
FONKSIYONA iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIiN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . .
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -30% -30% -30%
DUZELTILMiS DEGER 2.880 2.894 2.470

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgedeki imarl parsellerin
birim m? degerlerinin 2.500-3.300 TL/m? , konut birim m? degerlerinin
alan, konum, bulunduklari kata gére 2.000-TL ile 5.500-TL arahgdinda
degistigi, ofis birim m? degerlerinin 3.000.-TL ile 6.500-TL arahgdinda ,
dikkan birim m? degerlerinin ise, 4.000 - 7.500 TL/m? araliginda
oldugu gézlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastirimasi sonucu s6z konusu tasinmazlarin, mevkii konum,
parsel blyuklugu dikkate alindiginda, 1562 ada 11 parselin arsa birim

m?2 degeri 2.750.-TL takdir edilmigtir.

Arsa Degeri (1562 ada 11 parsel)

2,750 .-TL/M> X 165.326,57 M> = 454.648.068 .-TL
TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER = 454.648.068 .-TL
TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) = 252.582.260 .-USD
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6.2 -

i) REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bolgede piyasa yaklasimi icin kullanilabilecek
emsaller arastinimistir. Projenin, c¢evresinden alinan emsallerin
incelenmesi sonucunda bos arsa birim degerinin, degerleme konusu
parsel icin 2.750.-TL/M? olabilecedi kabul edilmigtir.Ayrica Nakit Akisi
( Gelir ) Yaklasimi yontemi ile bulunan projenin tamamlanmasi
durumundaki dederde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
A.S'ye ait olan % 32,00 hasilat payinin degeri gelistiriimis arsa degeri
olarak kabul edilmigtir. Buna gére 1562 Ada 11 Parsel igin
dizenlenmis olan Nakit akimlari tablolarindan elde edilen toplam
degerin %32,00 ' si dikkate alindiginda gelistirilmis olan arsa degeri
olarak 459.123.234-TL sonucuna ulasiimigtir.

Arsa degeri icin kullanilan iki yontem arasinda farklihk oldugu
go6rulmektedir. Tasinmaz dederlerinin piyasa kosullarina ve arz/talep
oranina bagli olarak degisiklik gbstermesi de dikkate alindijinda arsa
degerinde piyasa degeri yaklasimindan elde edilen degerin
kullanilmasinin uygun olacagi kanaatine variimigtir.

Rapor tarihi itibariyle 1562 ada 11 parselin arsa degeri igin;
454.648.068-TL (252.582.260.-USD) takdir edilmistir.

Arsa uzerinde yapilacak projede ingaa edilen bloklarin bitmiglik
seviyeleri dikkate alinmigtir.Heniiz imalatina baglanmamis olan
bloklarin projelendirme ve ruhsat giderleri ile hafriyat giderleri
gozoniine alindiginda bitmiglik seviyeleri %1 olarak kabul
edilmistir. Bu duruma istinaden asagidaki hesaplamalar ile
ingaat maliyeti ve gerceklesmis gelistirme maliyeti degerleri
takdir edilerek projenin mevcut duruma esas degeri
belirlenmigtir.

INSAAT MALIYETi HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin ingaat Maliyeti Hesabi

1562 ada 11 parsel igin Ongériilen ingaat Maliyeti Hesabi

C1,H1,H2, L BLOKLAR

(I11.B)

K, H3 BLOKLAR (IV.A) 615 .-TL/M2 X 160.369,70 M?

560 .-TL/M* X 81.761,31 M2 45.786.334 .-TL

98.627.366 .-TL

A,B,C,D,E,F,G1,

G2, G3 BLOKLAR
(V.A)

Cevre Diizenlemesi, Altyapi

ve Diger Maliyetler

1562 ada 11 parsel igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

1.015 -TLM? X 533.098,17 M? 541.094.643 .-TL

65 .-TL/M? X 775.229,18 M? 50.389.897 .-TL

735.898.238 .-TL

* Yapilan her 1 m? insaat icin 65-TL/m? ilave gevre dlizeni, altyapi ve diger insaat maliyeti hesaplanmistir.
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1562 ada 11 parsel icin Gergeklesmis Insaat Maliyeti Hesabi

A BLOK
B BLOK
C BLOK
C1BLOK
D BLOK
E BLOK
F BLOK
G1BLOK
G2 BLOK
G3 BLOK
H1 BLOK
H2 BLOK
H3 BLOK
K BLOK
L BLOK

Cevre Dizenlemesi,
Altyapi ve Diger Maliyetler

1562 ada 11 parsel igin Gergekgeklesmis Toplam ingaat Maliyeti

1.015 .
1.015 .
1.015
560
1.015
1.015
1.015
1.015
1.015
1.015
560
560
615
615
560

65

-TL/M?
-TL/M?

~TL/M?
~TL/M?
~TL/M?
~TL/M?
~TL/M?
~TL/M?
~TL/M?
~TL/M?
~TL/M?
~TL/M?
~TL/M?
~TL/M?
~TL/M?

~TL/M?

X

X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X

X

79.008,61
65.971,55
72.730,99
5.425,02
45.621,48
66.366,64
60.260,03
45.845,41
46.087,48
51.205,98
27.418,95
38.981,06
29.476,41
130.893,29
9.936,28

775.229,18

w2
w2
w2
w2
w2
w2
w2
w2
w2
w2
w2
w2
w2
w2
w2

MZ

Projenin Tamami igin ingaat Tamamlanma Orani Hesabi

X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X

X

40% = 32.077.496 .-TL
45% = 30.132.505 .-TL
40% = 29.528.782 .-TL
15% = 455702 -TL
15% =  6.945.870 -TL
5% =  3.368.107 .-TL
1% = 611.639 .-TL
1% = 465.331 -TL
1% =  467.788 -TL
1% = 519.741 -TL
1% = 153.546 -TL
1% = 218204 -TL
1% = 181.280 -TL
1% = 804.994 .-TL
15% = 834.648 .-TL
1% = 503.899 .-TL

107.269.621 .-TL

Projenin tamami i¢in yapilan ingaat tamamlanma orani hesabi, projenin tamami igin
olarak ne kadarinin gerceklesmis oldugu ile
iliskilendirilerek hesaplanmistir. Asagidaki tabloda gorildigia Uzere gerceklesmis toplam
ingaat maliyetlerinin Ongorilen toplam ingaat maliyetlerine orani projenin geneli icin
tamamlanma orani olarak kabul edilmistir.

ongdrulen insaat

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

Projenin Tamami icin Gergeklesmis Toplam ingaat Maliyeti

maliyetinin  deger

Projenin insaat Tamamlanma Orani
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i) REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

GELISTIRME MALIYETi HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Gelistirme Maliyeti Hesabi

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin, arsa degeri ve lzerine insa edilmesi
planlanan (insa edilen) yapilarin toplam degeri toplamindan elde edilen degere
gelistirme maliyetinin ilave edilmesi sonucu olusan deger oldugu kabulu ile;

Ongoériilen Satis Hasilati (NBD) = 1.434.760.107 ~TL
(-) Ongérilen Toplam ingaat Maliyeti = 735.898.238 ~TL
(-) Arsa Degeri (Piyasa Degeri Yaklagimi) = 454.648.068 ~TL

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI 244.213.801 .-TL

Projenin Tamami igin insaat Tamamlanma Orani 15%

GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI

35.598.294 .-TL

PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 454.648.068 .-TL
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI = 107.269.621 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETi =  35.598.294 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(TL) = 597.515.983 .-TL

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) = 331.953.324 .-USD

= Maliyet Yaklagimina gore;
Sodzlesmeye konu Projenin (1562 Ada 11 Parsel ) mevcut durum
degeri
597.515.983.-TL (331.953.324.-USD)
olarak hesaplanmistir.
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6.3 -

Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

1562 ada 11 parsel Uzerinde gelistirimekte olan proje ile ilgili elde
edilebilen veriler dogrultusunda ekte vyer alan nakit akisi
dizenlenmistir. Parsel Uzerinde insa edilen projenin yukarida da
anlatildigi Gzere A-B-C-C1-D-E-F-G-G1-G2-G3-H1-H2-H3-K-L isimli
bloklarindan olusacagi bilinmektedir.

KONUT FONKSIYONLARI iGiN

A-B-C-D-E-F-G1-G2-G3-H1-H2-H3-K bloklarda bulunan toplam
satilabilir konut alani mevcut c¢arsaf liste Uzerinden yapilan hesap ile
yaklagik 348.960,35 m? olarak kabul edilmistir. (Ayrica yuklenici firma
tarafindan hazirlanmis olan projedeki alanlar da incelenmisgtir.)

Tasinmazlar igin yatirrm slreci 48 ay olarak kabul edilmigtir. Nakit
akisi tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1
dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut bélimlerin
1.dénemde %40' inin, 2.donemde %25'inin 3.dénemde ise %20’ sinin
, 4.dénemde %15" inin satiglarinin gerceklesecegi varsayillmigtir.

Bloklarin genelinde satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama
3.650.-TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen yillarda her yil %15 oraninda
oraninda artacagi varsayiimistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongdriilemeyen
Diger Giderlerin % 0 olacadi varsaylimistir.

Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi
varsayllmistir.

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

2040 yili vadeli Eurobond Verimi olan % 5,98 “risksiz getiri oran/”
olarak kabul edilmistir.
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DUKKAN FONKSIYONLARI iGiN

= F blokta bulunan toplam satilabilir dikkan alani mevcut garsaf liste
Uzerinden yapilan hesap ile , G1-G2-G3-K bloklarda bulunan toplam
satilabilir dikkan alani G1-G2-G3 isimli bloklarin c¢arsaf listede
olmamasi , K Blogun ise son tadilat ruhsatinda bulunan otel ve
cevresindeki ticari birimlerin satisa c¢ikarilmamis olmasi ve yine
tadilat ruhsatindaki bagimsiz boélim sayisinin carsaf liste ile
uyusmamasi nedeni ile bu bloklarda bulunan toplam satilabilir diikkan
alani yapi ruhsatlarindan alinmis olup projedeki toplam dikkan alani
yaklasik 18.588,35 m? olarak kabul edilmistir.

= Tasinmazlar igin yatirnm sidreci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit
akisi tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1
dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden ticari bélimlerin
1.dénemde %10'unun 2.dénemde %10' unun 3.dénemde ise %30’
unun , 4.dénemde %50 sinin satislarinin  gerceklesecegi
varsayllmistir.

m Dikkanlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 6.500.-
TL/M? ile gergeklesecegi, izleyen yillarda %15 oraninda artacagi
varsaylmistir.

= Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongdriilemeyen
Diger Giderlerin % 0 olacadi varsaylimistir.

= Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi
varsayllmistir.

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

w 2040 yili vadeli Eurobond Verimi olan % 5,98 “risksiz getiri oran!”
olarak kabul edilmistir.
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OFiS FONKSIYONLARI iGiN

= K blokta bulunan toplam satilabilir ofis alani mevcut c¢arsaf liste
Uzerinden yapilan hesap ile , C1 blokta bulunan toplam satilabilir ofis
alani C1 isimli bloklarin c¢arsaf listede olmamasi ve satisa
cikarilmamis olmasi nedeni ile C1 blokda bulunan satilabilir ofis alani
yapi ruhsatlarindan alinmis olup projedeki toplam ofis alani yaklasik
18.681,53 m? olarak kabul edilmistir.

= Tasinmazlar igin yatirnm sdreci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit
akisi tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1
dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden ofis bélimlerin
1.dénemde %20'sinin 2.dénemde %25'inin 3.dénemde ise %30’
unun , 4.ddénemde %25' inin satiglarinin  gerceklesecegi
varsayllmistir.

m Ofislerin satig birim de@erlerinin 1.dénemde ortalama 5.000-TL/M? ile
gerceklesecedi, izleyen yillarda %15 oraninda artacagi varsayilmistir.

= Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériillemeyen
Diger Giderlerin % 0 olacagi varsayilmistir.

= Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi
varsayllmistir.

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

w 2040 yili vadeli Eurobond Verimi olan % 5,98 “risksiz getiri oran!”
olarak kabul edilmistir.

ILKOGRETIM OKULU FONKSIYONLARI iGiN

m | Blokta bulunan ilkdgretim okulu alaninin satilabilir alani carsaf
listeden alinmis olup yaklasik 7.507 m? olarak kabul edilmigtir.

= Tasinmaz i¢in yatirim sureci 48 ay olarak kabul edilmigtir. Nakit akigi
tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem
olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden ilkdgretim okulunun site
tamamlandiginda ( 4.yilin sonunda ) satisinin gergeklesecegi
varsaylmistir.

® Taginmaz igin birim degerlerinin 1.donemde ortalama 3.200.-TL/M?
ile gerceklesecedi, izleyen yillarda %15 oraninda artacagi
varsayllmistir.

= Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériillemeyen
Diger Giderlerin % 0 olacagi varsayilmistir.

= Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi
varsayllmistir.

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

w 2040 yili vadeli Eurobond Verimi olan % 5,98 “risksiz getiri oran!”
olarak kabul edilmistir.
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OTEL FONKSIYONU iGiN

= K Blokta bulunan 9 bagimsiz bdlimden ibaret olan otel Unitesinin
carsaf listede bulunmuyor olmasi , satisa ¢ikarilmamigs olmasi nedeni
ile satilabilir alani K Blogun tadilat ruhsatinda bulunan otel fonksiyonu
kullanim alani olan yaklasik 3.768,14 m? kabul edilmistir.

m Otel Dbdlumlerin  1.donemde %0' nin  2.dénemde  %25'inin
3.dénemde ise %40' inin , 4.dénemde %35 inin satislarinin
gerceklesecedi varsaylimistir.

= Otel Odasi bdlimlerinin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama
5.000-TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen vyillarda %15 oraninda
artacagi varsayilmigtir.

= Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériillemeyen
Diger Giderlerin % 0 olacagi varsayilmistir.

= Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi
varsayllmistir.

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

w 2040 yili vadeli Eurobond Verimi olan % 5,98 “risksiz getiri oran!”
olarak kabul edilmistir.

Nakit Akigi Yaklagimina Goére Projenin Tamamlanmasi

633 - burumundaki Toplam Degeri

= Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akig
tablosundan da goérilecegdi Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli
indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin, taginmazlarin
degerine olan etkisinin gdzlenmesi amaclanmistir. Daha sonra,
edinilen tecribeler ve verilerin g6zénunde bulundurulmasi
sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde net buginku degeri icin
%11 indirgeme orani kabul edilmesi uygun gorilmis olup, deger
olarak da tim bloklarin toplami sonucunda 1.434.760.107.-TL olarak
takdir edilmigtir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Bugiinkii Degeri (TL) 1.434.760.107 .-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Bugiinkii Degeri (USD) 797.088.948 -USD

Emlak Konut GYO A.$. Payina Diisen

Toplam Deger (%32,00) 459.134.210 -TL
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6.4

6.5 -

' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

- En Etkin ve Verimli Kullanimi

Degerleme konusu 10622 ada 1 parselin en etkin ve verimli
kullaniminin, onaylanmig projesine ve ruhsatina uygun olan projenin
yapilmasinin olacagi dusunulmektedir.

Verilerin Degerlendirilmesi

Projenin tamami hasilat paylagsimi sbézlesmesinden de anlasildigi
Uzere 1 adet parselden ( 1562 ada 11 parsel ) olugsmaktadir.
Asagidaki tabloda s6zlesme kapsaminda belirtilen kosullara gére insa
edilecek olan projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO
A.S. payina dusen toplam hasilat miktarinin degeri de belirtilmistir.

Raporun nihai degeri olarak ise degerleme konusu projenin
mevcut durum degeri belirtilmistir.

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

KDV HARIC (TL) usD EURO

597.515.982,64 331.953.323,69 254.262.120,27

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA BUGUNKU DEGERI

KDV HARIC (TL) usD EURO

1.434.760.106,72 797.088.948,18 610.536.215,62

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK KONUT GYO A.S.
PAYINA DUSEN HASILAT MIKTARININ BUGUNKU DEGERI (%32,00)

KDV HARIC (TL) usD EURO

459.134.210,16 255.074.561,20 195.376.259,64

2687 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
ANAHTAR TESLIM DEGERLERININ TOPLAMI (KDV HARIG)

KDV HARIC (TL) usD EURO

1.024.038.057,76 568.910.032,09 435.760.875,64
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Miisterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme
Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan konut birim
m? degerlerinin konutlarin tip, alan, bulunduklari kat vb. dzelliklere
bagl olarak degistidi gdzlemlenmistir. Yine ticari muilklerde birim m?
degerlerinin tagsinmazlarin bulunduklari kat, konum, alan gibi
unsurlara baglh olarak degistigi gbzlemlenmisgtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriilmasi sonucu s6z konusu tasinmazlarin tamamlanmis
durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi
unsurlari dikkate alindiginarak birim m? degerleri takdir edilmistir. Her
bir bélimin tamamlanmis durum ic¢in birim m? degeri ekteki listede
belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her bir bélimin kullanim alani
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. tarafindan imar
Yoénetmeligi'ne gbére hesaplanmistir.

Katma Deger Vergisi (KDV) net alani 150 m#den kiigik konutlar igin
%1, 150 m?*den buylk konutlar ile igyerleri igin %18 olarak

hesaplanmis ve deger tablosuna eklenmisgtir.

Proje kapsamindaki 2867 adet bagimsiz bdlimdn (anahtar teslimi
sartlarina uygun olarak) tamamlanmasi durumunda buglinki degeri
icin hesap edilen toplam deger asagidaki gibidir.

6.5.1 -

2867 Adet Bagimsiz Bolumiin
Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar 1.024.038.057,76 .-TL
Teslim Bugilinkii Degeri (KDV harig - TL)

2867 Adet Bagimsiz Bolumiin
Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar 1.058.943.550,29 .-TL
Teslim Bugiinkii Degeri (KDV dahil - TL)

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile

6.52 - Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

istanbul Sultangazi Arsa Satigi Karsihdi Gelir Paylagimi sézlesmesi
Sultangazi ilgesi Eski Habipler Mahallesinde kayith 1562 ada 11
parsel numaral 165.326,57 m? yluzolgimli arsa vasifli tasinmaz
Uzerinde gelistirilecek proje igin ihale edilmigtir. Proje igin
29.08.2010 tarihli Arsa Satisi Karsihdr Gelir Paylasimi sézlesmesi
yapilmis olup, bu sézlesmeye gore 1.325.000.000.-TL + K.D.V. satis
toplam gelirinden yuklenici firma tarafindan sirkete teklif edilen %
32,00 satis payi gelir oraninin karsiliginda Asgari Sirket Payr Toplam
Geliri 424.000.000.-TL + K.D.V. taahh(t edilmistir.Ayrica Arsa Satigi
Karsiligi Toplam Geliri'nin artmasi halinde ise sadece artan Arsa
Satigi Karsiligi Toplam Geliri'ne uygulanmak Uzere Atran Arsa
Karsihid@r Sirket Payr Gelir Orani olarak %32,01 orani karsihdina
tekabul eden Arsa Satisi Karsihdi Asgari Sirket Payr Toplam Geliri
Tutarint + KDV'ni Arsa Satisi Karsihdi Asgari Sirket Payr Toplam
Geliri'ne ilave olarak sirkete 6demeyi kabul ve taahh(t etmigtir.

Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun

6.5.3 - Analizi
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Degerleme  calismasi  kapsaminda vyapilan incelemelerde,
taginmazlarin hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir
kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve
Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin

" Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.4

Degerlemesi yapilan proje blinyesindeki 1562 Ada 11 nolu parsel igin
yapli ruhsati alinmis ve projeleri onaylanmigtir.

Tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
6.5.5 - Alinmasi,Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Gorus

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

1562 ada 11 parselin imar bilgilerinde yapilan incelemede;
Sermaye Piyasasi Mevzuatinin Seri VI No: 11 Tebligi'nin 25 Maddesi
kapsaminda "proje" olarak gayrimenkul yatirrm ortakhdi portféylne
alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

1562 ada 11 parselin Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyiine alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimistir.

7 - SONUG

38 EML-1211013 SULTANGAZI




Rapor konusu projenin degerinin belirlenmesi asamasinda;
yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari 6zelligi, insai
kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, c¢evrede vyapillan piyasa arastirmalari,
glnimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis ve
tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi
g6z éninde bulundurulmustur.

Bu bilgiler dogrultusunda;
rapor konusu projenin

24.12.2012 tarihli toplam mevcut durum degeri icin ;
597.515.983 .-TL

(Besyiizdoksanyedimilyonbesyiizonbesbindokuzyiizseksenii¢
TiirkLirasi)

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
705.068.860 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

TL UsD EURO
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
597.515.983 331.953.324 254.262.120
* 1USD = 1,8000 .-TL

» 1TEURO = 2,3500 .-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Halil ibrahim AKYILDIZ Ali YERTUT
Lisans No : 400843 Lisans No : 400544

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

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

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