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EMLAK KONUT GYO A.S.
Umraniye / iISTANBUL
(Finans Merkezi Alans
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YONETICI OZETI

Degeriemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Degerleme ve Danismaniik A.S.
Talep Tarihi i 21 Mart 2013

Degerlenen Miilkiyet Haklar . Tam miilkiyet

Raporun Konusu . Pazar degeri tespiti

Ekspertiz Tarihi . 26 Mart 2013

Rapor Tarihi - 04 Nisan 2013

Miisteri / Rapor No . 031 - 2013/1520

istanbul Finans Merkezi,
Kiigiikbakkalkéy Mahallesi, 3317 ada 20, 21 ve

Degerleme Konusu . 22 no'lu parseller ve 3328 ada 1, 13, 14 ve 15
Gayrimenkullerin Adresi " no'lu parseller
Umraniye / iISTANBUL

Istanbul ili, Umraniye igesi, Kiiciikbakkalkdy
Mahallesi'nde konumiu 3317 ada 20, 21 ve 22
no'lu parseller ve 3328 ada 1, 13, 14 ve 15
no'lu parselier

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi : Emlak Konut GYO A.S.

imar Durumu : Bkz. Belediyede Yapilan incelemeler
Parsellerin Emlak Konut GYO

A.S. Hissesinin Toplam : 132.565 m?

Yiizdlciimii

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsellerin Emlak
Raporun Konusu ¢ Konut GYO A.S. hissesinin toplam pazar de§erinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Parsellerin Emlak Konut GYO A.S.

Hi inin Toplam Pazar Degeri 413.780.000,-TL 228.167.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Dederieme Uzmam Sorumiu Dederleme Uzmam
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "Degefleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

Umraniye Kiiglikbakkalkéy'de konumlu
olan Istanbul Finans Merkezi icerisindeki
7 adet parselin toplam pazar degerinin
tespiti

DEGERLEME KONUSU isin ismi :

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI

04 Nisan 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Istanbul 1li, Umraniye Ticesi,
Kiiglikbakkalkéy Mahallesi'nde konumlu
3317 ada 20, 21 ve 22 no'lu parseller ve
3328 ada 1, 13, 14 ve 15 no'lu parseller

TAPU BiLGILERI

MEVCUT KULLANIM Parseller bos durumdadiriar.

Bkz. 4.3. Iigili Belediye’de yapilan

iMAR DURUMU incelemeler

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Harig)

PARSELLERIN EMLAK KONUT GYQO
A.S. HISSESININ TOPLAM PAZAR : | 413.780.000,-TL
DEGERI
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN ONVANI Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESi : Atatiirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Ziimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ! Yururlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi
ve oOzel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlant  diizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalanm sunmak ve problemli durumlarda
gdris raporu vermektir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SiCiL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SICIL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Plyasasi Kurulunun
(SPK) "Gayrimenkul De§erleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

MNot-2: Sirkete, Bankaciik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karart ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§i A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvan,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI T % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amacg ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal sermaye
plyasasi araglanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak lizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhiktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tuarkiye'nin gesitli boélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi (izerine adresi belirtilen tasinmazlarin Emlak Konut GYO
A.S. hissesinin toplam pazar degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Pazar dederi:

Bir milkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflanin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi Kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gergeklestirecekleri alm satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlanin gegerliligi varsayillmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi

pesinen kabul edilmistir.

- Aha ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirier.

- Gayrimenkullerin satigi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gerceklestirilmektedir.

3.2 MOUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh& A.S.'nin talebine istinaden,
girket portféyiinde bulunan gayrimenkullerin pazar degerlerinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Gercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih karaninda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.,

5
NOVA TD OR NO: 2013/1520 /

www, novatd.com




NOV A

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclanimiz dodrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde
dodrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullaria kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
dondk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karst herhangi kisisel bir
gikanimiz veya @n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz iicret, miisterinin amac
lehine sonuclanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gbre gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlanina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlanin degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tirli konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamustr.
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GAYRIMENKULLERIN HUKUKI
TANIMI VE RESMI KURUMLARDA
YAPILAN INCELEMELER

4. BOLUM

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

Emlak Konut GYO A.S.
SAHiBi Emlak Konut GYO A.S. 9|3359 /201890 Emlak Konut GYO A.S.
ILi Istanbul Istanbul Istanbul
iLCESI Umraniye Umraniye Umraniye
MAHALLESI Kiiciikbakkalkdy Kiiglikbakkalkdy Kiiciikbakkalkdy
PAFTA NO F22D23D4D F22D23D4D F22D23D4D
ADA NO 3317 3317 3317
PARSEL NO 20 21 22
. . Arsa (Ilké§retim Tesis Arsa (Resmi Kurum
NITELIGE Arsa (Kres Alani) Alani) Alani)
yizéLcimi 2.006,36 m* 8.075,60 m? 8.673,95 m?
Emiak Konut GYQO A.S.
ARSA PAY] Tamami 93369/201890 Tamam
YEVMIYE NO 34454 34454 34454
CiLT NO 1 1 1
SAYFA NO 43 44 60
TAPU
ranbid 25.12.2012 25.12.2012 25.12.2012
7
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SAHiIBI Emlak Konut GYO A.S. Emlak Konut GYO A.S.
ILi istanbul istanbul
iLcesi Umraniye Umraniye
MAHALLESH Kiiglikbakkalkoy Kiiciikbakkalkdy
PAFTA NO F22D23D4D F22D23D4D
ADA NO 3328 3328
PARSEL NO 1 13
NITELIGI Arsa (Rekreasyon Alani) Arsa (Rekreasyon Alani)
YUzOLCUMU 54.144,94 m’ 8.454,46 m*
ARSA PAYI Tamami Tamami
YEVMIYE NO 34454 34454

CiLT NO i 1

SAYFA NO 45 57

SRRt 25.12.2012 25.12.2012
SAHiBi Emlak Konut GYO A.S. Emlak Konut GYO A.S.
iLi Istanbul istanbul
ILCESI Umraniye Umraniye
MAHALLESI Kigilikbakkalkoy Kiglkbakkalkoy
PAFTA NO F22D23D4D F22D23D4D
ADA NO 3328 3328
PARSEL NO 14 15
NITELIGI Arsa (Ozel Proje Alani) Arsa (Dini Tesis Alani)
YUzoLcimU 52.897,61 m? 2.652,92 m?
ARSA PAYI Tamami Tamami
YEVMIYE NO 34454 34454

CILT NO 1 1

SAYFA NO 58 59

Copit 40 , 25.12.2012 25.12.2012
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4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul ili, Umraniye ilgesi Tapu Sicil Midirligi’'nde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlarnin tapu kayitlan tzerinde herhangi bir
ipotek, haciz ve kisitlayici serhin bulunmadigr belirlenmistir. Takyidat yazilan rapor ekinde
sunulmustur.

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlarn sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhéd:
portfdyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigh goriis wve
kanaatindeyiz.

4.3 1ILGiLi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Rapora konu taginmazlarin bulundudu bélge hakkindaki siirec asagida dzetlenmistir.

Istanbul Finans Merkezi olarak adlandirilan bélge icin Cevre ve Sehircilik Bakanhg:
22.08.2011 tarih ve 2011/2163 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile gorevlendirilmistir. Bu
baglamda Cevre ve Sehircilik Bakanlid tarafindan istanbul Finans Merkezi Alani igin yeni
imar planlan haziflanarak 25 Haziran 2012 tarihinde ilgili yerlerde aslaya cikanilmistir,
Aski siireci 24 Temmuz 2012 tarihinde tamamlanmistir.

Rapor konusu taginmazlarin kayitlari Umraniye Tapu Sicil Madara§i'nde tescil
edilmig olup heniiz ilgili belediyede yeni yiizélcimii ve yapilasma hakki resmi olarak kayit
altina alinmamistir, Rapor konusu tasinmazlar ile ilgili tiim bilgiler Umraniye Tapu Sicil
Midirliigi'nden, Emlak Konut GYO A.S. firmasindan ve Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'ndan
temin edilmistir.

Istanbul Finans Merkezi olarak adlandinlan alan igerisinde 2009 yilindan 2011 yilina
kadar ihale edilen ve satisi gergeklesen parsellerin bilgileri asagidaki tabloda
sunulmustur.

N TGOk Yﬁfﬁff)“"“ PARSEL SAHIBi
3317 /1 12.106,48 TAO
3319/1 43.429,50 BDDK
3318/1 40.503,00 Emiak Konut GYO A.S.
3320/ 3 54.384,47 Ziraat Bankasi A.S.
3322/1 9.591,43 Varyap Insaat
3324 /1 13.482,12 Enisler insaat
3321 /1 25.059,91 SPK
3323/ 3 57.461,73 Halkbank
3323 /6 32.004,94 Vakif GYO A.S.

A TOPLAM 288.023,58
9
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Emlak Konut GYO A.S. firmasi yetkililerinden alinan bilgilere gére istanbul Finans
Merkezi Alani olarak aynlan bolgedeki miilkiyet sahipleri arasinda 24.04.2012 tarihinde
"Protokol Metni” imzalanmustir.

So6z konusu protokolde belirtilen hususlar dogrultusunda yiiriitiilecek is ve islemlerle
ilgili Cevre ve Sehircilik Bakanh tarafindan 13.06.2012 tarih ve 10/9346 sayi ile makam
oluru alinmistir. Makam oluruna gére;

Istanbul Atasehir Finans Merkezi Proje alaninda gerceklestirilecek tim is ve
islemlerin (Ozel Proje ve Rekreasyon Alanlar, Ortak Altyap) Alanlan vb.)
24.04.2012 tarihli Protokol hukimleri uyaninca yerine getirilmesi,

S6z konusu protokoliin, “Master Plana Iliskin Hususlar” bashkh 4.2.1
maddesinde “ortak altyapi” olarak nitelendirilen imalatlanin tamaminin veya
ihale asamasinda yapilacak fizibilite calismalan neticesine gére bir kisminin
yapilabilmesi igin, “Ozel Proje ve Rekreasyon Alanlan” olarak belirlenmis
parseller Gzerinde “Arsa Satis Gelir Paylasimi” usulli ile proje gelistirmek
uzere, Protokollin “ihale Yapimina Iliskin Hususlar” baslkli 4.3 maddesi
uyarinca yapilacak is ve islemlerin yiritiilmesi,

Protokoliin “Mali Konulara Iliskin Hususlar” bashkl 4.2.2 maddesi geregince,
Bakanhgimiz kontrol ve denetiminde olacak sekilde Emlak Konut GYO A.S.
biinyesinde ortak banka hesabi agtinimasi ve bu ortak banka hesabi ile ilgili
bilgilerin Bakanhga iletilmesi,

hususlaninda "Proje Yuriitiiciisii ve Misavir Firma” olarak Emlak Konut GYO A.S.
gorevlendirilmigtir. Protokol metni géreviendirme yazisi érnekleri rapor ekinde
bilgi amagh olarak sunulmustur.

Rapor konusu tasinmazlarin yeni imar planina gére imar lejantlar ve yapilasma
haklan ile emsal ingaat alanlarn asagidaki tabloda sunulmustur.
EMLAK
.. vuz?nl;%lmﬁ xnu:.;'em e ) EE'E?E
Hissesi (w2
3317/ 20 2.006,36 2.006,36 T.E.O. Egitim Alam 3.009,54
3317/ 21 8.075,60 3.734,76 Ik Ogretim Tesis Alani 12.113,40
3317/ 22 8.673,95 8.673,95 Resmi Kurum 13.010,93
3328/1 54.144,94 54.144,94 Rekreasyon Alani 8.121,74
3328/13 8.454,46 8.454,46 | Rekreasyon Alani 1.268,17
3328/ 14 52.897,61 52.897,61 | Ozel Proje Alam 150.758,53
3328/ 15 2.652,92 2.652,92 | Dini Tesis Alani 3.979,38

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
pivasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi

portfdylinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gériis ve
kanaatindeyiz.
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GENEL PLAN NOTLARI;

1. Planlama alam bitiinline y&nelik Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim
Projeleri, Cewvre ve Sehircilik Bakanhii veya goreviendirecegi durumca
hazirlanacak ve Bakanlikca onaylanacaktir,

2. Plan, Plan notlan, Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel
Tasanm Projelerine uygun olarak hazirlanacak ve Cevre Sehircilik Bakanhgi'nca
onaylanacak Avan Proje ile uygulama yapilacaktir.

3. Planlama alan biitiiniinde tiim fonksiyon alanlarinda Kentsel Tasarim Rehberi ve
Kentsel Tasanm Projelerine uygun olarak tabi veya tesviye edilmis zemin altinda
ihtiyaca uygun olarak fazla bodrum kat yapilabilir. Edimden dolayl acida cikan tiim
bodrum katlar iskan edilebilir. iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Bodrum
katlarda yapilacak otopark ve teknik hacimler emsale dahil degildir.

4. T1 ticaret alani disinda planlama alaninin tamaminda; TAKS: binalara ait kotlar,
blok boyut ve sekil, bloklarin gekme ve yaklasma mesafeleri, yap! nizarm ve taban
oturumlari, bodrum, zemin ve normal kat yiikseklikleri serbest olup, bu kriterler
Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Projesine uygun olarak hazirlanacak
avan projede belirlenecektir,

5. Planlama alanindaki tim fonksiyon alanlan Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel
Tasanim Projesi ile tanzim edilecektir. Planlama alani icerisinde kamuya agik yaya
ve tasit gecis hacimleri ile parseller arasi gegis yollan yer alabilir. Giivenlik ve
servis amagh bu yollar emsale dahil degildir. Kentsel Tasanim Rehberinde ve
Projesinde kamusal amagh olarak tanzim edilecek bu tip alanlarda kamu lehine
iritfak tesis edilerek uygulama yapilacaktir.

6. Planlama alani bitiiniinde her tiirli peyzaj diizenlemeleri Kentsel Tasarim Rehberi
ve Kentsel Tasanm Projesinde belirlenecektir.

7. 19.01.2010 tarihinde Basbakanlk Afet ve Acil Durum Yé&netimi Baskanhgi
tarafindan onaylanan "Anadolu Yakasina Ait Mikro bélgeleme kapsamindaki imar
planian esas” 1/2000 6lgekli yerlesime uygunluk haritalarinda belirtilen hususlara
uyulacaktir,

8. 28.09.2004 giin ve 2263, 05.05.2005 giin ve 6528, 03.06.2005 giin ve 4015,
13.07.2005 giin ve 7676, 16.08.2005 giin ve 13468 sayili yazilarla Bayindirlik ve
Iskan Bakanligi tarafindan onaylanan istanbul ili, Kadikéy Ilcesi, Kiiciikbakkalksy
Mahallesi, Atagehir Toplu Konut Alami imar Plani Revizyonunun esas jeolojik -
jeoteknik etiid raporlan dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

9. Ozel Proje Alani ve Rekreasyon Alani, Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'na veya
Bakanlikca belirlenecek Kurum veya Kurulusa devredilmeden uygulama
yapilamaz.

Tica anlari
10.T1 Ticaret Alanlari:

10.1. T1 ticaret alanlannda E= 2,50 ve H=Serbesttir. Bu alanda alisveris
merkezi, rezidans, ydnetim merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro,
biiro, is hani, lokanta, gazino, garsi, cok katli madgazalar, bankalar, oteller,
Ozel hastane, Gzel egitim alanlan, kath otopark, vb. fonksiyonlan yer
alabilir. Avan projeye gére uygulama yapilacaktir.
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10.2. Bu alanda blok boyut ve sekli, yapt nizami ve taban oturumu serbesttir.

10.3. T1 Ticaret Alaminda ikiden fazla bodrum kat iskan edilemez. iskan edilen
bodrum katlar emsale dahildir, Bodrumlar siteye veya binaya ait ortak
kullamima acik sosyal ve idari tesis olarak kullanilabilir. Bu alanlar emsale
dahil edilmez.

10.4. Bloklarin bahge mesafeleri yénetmelikte belirlenen bahge mesafelerine gére

yapiir veya ilcesince onaylanacak vaziyet plani ve mimari projelerle

belirlenir. Yapilar ayrik, blok ve sira blok seklinde yapilabilir. Birden fazla

yapi yapilabilir. Yap: adalarinda mimari avan projesinde belirlenecek arazi

kotlarina gére uygulama yapilacaktir. Binalarin kot alma durumlar blok

boyutlari ve parsel yapilasma sartlar1 avan proje veya vaziyet plani ile

belirlenir. '

Imar Kanunu’nun 23. maddesine tabidir.

Bina kontiirleri disinda, yap yaklasma sinirlanina kadar tabii zemin altinda

minimum ihtivacin 4 katina kadar emsal harici kapah otopark yapilabilir.

Otopark girisi gikisi 6n bahge mesafesinden sagjlanabilir, Acik otoparklar bu

hesaba dahil edilemez. Arazi ediminin fazla oldugu yapr adalarinda

kademelendirme yapilabilir.

Her ebatta tesisat saftlan TAKS'a ve KAKS'a dahil edilmez.

Mimari géztimlerden dolay! geriye dogru cekilen teraslar emsal hesabina

dahil edilmez.

10.9. T1 Ticaret Alaninda bahsedilmeyen hususlarda istanbul Belediyesi imar
Yonetmeligi gecerlidir.

10.5.
10.6.

10.7.
10.8.

Ticaret Alanlan
11.7T2 Ticaret Alanlar:

T2 ticaret alanlarinda E=2,50 ve H= Serbesttir. Bu alanda, aligveris merkezi,
rezidans, ydnetim merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, vb. sosyal
kiiltirel tesis alanlan, ticaret, biiro, is ham, lokanta, gazino, carsi, cok katl
madgazalar, bankalar, oteller, 6zel hastane, dzel egitim alanlari, kath otopark, vb.

fonksiyonlari yer alabilir. Emsal hesabi, asadida verilen tabloya gére
hesaplanacaktir.
TOPLAM
o | mMEVCUT EMSAL EMSAL
PARSEL No | TAPU ALANI INSAAT
ALANI

3317/1 12.106,48 2,50 30.266,20

3322/1 9.591,43 2,50 23.978,58

3324/1 13.483,00 2,50 33.707,50

12.T3 Ticaret Alanlar:

T3 ticaret alanlarinda E=2,85 ve H= Serbesttir. Bu alanda, alisveris
merkezi, rezidans, yonetim merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro,

NOVA TD
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TOPLAM

:'E:C\:’ET MEVCUT —— EMSAL

PARSEL No | TAPU ALANI INSAAT

ALANI
3323/1 57.461,73 2,85 163.765,93
3320/3 54.390,55 2,85 155.013,10
3323/6 32.004,94 2,85 91.214,08
3319/1 43.434,38 2,85 123.787,98
3321/1 25.059,91 2,85 71.420,74
3318/1 40.503,00 2,85 115.433,55

13.Ticaret alanlarinda ayni miilkiyet olmak (zere emsal insaat alam sabit kalmak
kosulu ile adalar ve parseller arasinda emsal transferi yapilabilir.

14.72, T3 Ticaret Alanlari ve Ozel Proje alaninda otopark ihtiyaci, Kentsel Tasarnim
Rehberi ve Projesinde belirtiimesi ve Bakanlikca uygun gérilmesi halinde komsu
donati alanlan icerisinde ve zemin altinda karsilanabilir.

oje Alant:

15. Ozel proje alaninda, E = 2,85 ve H = Serbesttir. Emsal net parsel alan {izerinden
hesaplanacaktir. Bu alanda, konut, alisveris merkezi, rezidans, y6netim merkezi,
konaklama tesisleri ile sinema, tiyatro, konferans, toplanti, sergi, fuar salonlar vb.
sosyal kiltirel tesis alanlar, ticaret, biiro, is hani, lokanta, gazino, carsi, cok katl
magazalar, bankalar, finans kurumian, oteller, ézel hastane, 6zel egitim alanlan,
kath otopark vb. fonksiyonlar yer alabilir.

Donati Alanlan:

16. Ilkégretim Tesis Alani, Temel E§itim Oncesi Egitim Alanlar, Resmi Kurum Alani,
Dini Tesis Alaninda E= 1,50 ve H = Serbesttir.

17.Kres alanlarinda ana okulu yapilabilir.

18. Rekreasyon alanianinda E = 0,15 ve H=Serbesttir. Bu alanlarda tamami emsale
dahil edilmek kosulu ile zemin altinda veya iistiinde ticari fonksiyonlar yer alabilir.
Zemin altinda iskan edilecek ticari fonksiyonlarda kat yikseklikleri Kentsel
Tasanm Rehberi ve Kentsel Tasarim Projesinde belirlenecek olup serbesttir.

19. Meydan Diizenleme Alaninda ilgili kurum ve kurulus goriisleri dogrultusunda Cevre
ve Sehircilik Bakanhgi’nca onaylanacak avan projeye gére uygulama yapilacaktir,

20.Planlama alaninin tamaminda ilgili yénetmelife uyulmas: ve kurumlarn uygun
gorislerinin alinmasi kaydiyla heliport ve yiikseltilmis heliport pistler yapilabilir,

21.Park alanlarinda ilgili alt yapi kurulusunun talebi ve goériisii dogrultusunda imar
plani tadilatt yapilmadan alt yapi tesisinin gerektirdidi biiyiikliikte yer alti ve yer
Ustii trafolar, tesisat odalar vb. alt yapi tesisleri yapilabilir.

22.Planlama alam igerisindeki donati alanlarinin biyiikliikleri korunarak konum ve

sinirlarinin degistiriimesinden Cevre ve Sehircilik Bakanlhi§i yetkilidir.
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4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigi incelemesi

Yapilan incelemelere gére parsellerin maliklerinin son iic yil icerisinde degismedigi
belirlenmistir. Hukuki durumlarinda da herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelere gére parsellerin son iic yil icerisinde imar durumlarindaki
degisiklikler asagida siralanmistir.
14.08.2009 tasdik tarihli 1/1.000 Slgekli Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda

Emsal (E): 2,50 Hpya: Serbest yapilanma kosullarinda “Merkezi Is Alam” lejantinda
kalmakta iken; 12.07.2010 tasdik tarihli istanbul ili, Umraniye flcesi Atasehir Toplu
Konut Alani Ticaret alam 1/1.000 &lgekli Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda
Emsal (E): 2,50 Hpa.: Serbest yapillanma kosullarinda "Ticaret Alam” lejantinda kalmakta
idi.

is bu Rapor tarihi itibari ile:

Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirligi tarafindan yapilan Istanbul Finans Merkezi 1/5.000
Blgekli Nazim Imar Plani ve 1/1.000 élgekli Uygulama imar Plani teklifi 19.06.2012 giin
ve 28/9522 sayih Bakanlik Makam Olur'u ile onaylanmistir. 25.06.2012 tarihinde askiya
cikmis, 24.07.2012 tarihinde de askindan inmistir. 3317 ada 4 parsel ise yeni planda
Temel Egitim Oncesi EJitim Alami olarak gésterilen bdlgede kalmakta olup, Emsal (E):
1,50 yapilasma hakkina sahiptir, 3318 ada 1 parsel ve 3317 ada 4 parsel aralarinda
bulundugu Istanbul Finans Merkezi Alani'ni olusturan diger parseller ile birlite yeni
uygulamaya girmis ve bu uygulama sonucunda rapor konusu 3317 ada 20, 21 ve 22
parseller ile 3328 ada 1, 13, 14 ve 15 no'lu parseller olusmustur.
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4.4.3 Kadastro Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yil icerisinde 3317 ada 4 ve 5 no'lu parsellerin 3317
ada 1 no'lu parselin ifraz (bélme) isleminden meydana geldidi tespit edilmistir. Daha
sonra olusan bu parsellerin de igerisinde yer aldigi Finans Merkezi Alani’ni olusturan diger
parseller ile beraber imar uygulamasina girerek (tevhid islemi) 3317 ada 19 no’lu parseli
olusturmuslardir. 3317 ada 19 no'lu parsel ise ifraz edilerek 3317 ada 20, 21 ve 22 no'lu
parseller ile 3328 ada 1, 13, 14 ve 15 no'lu parseller ile beraber Istanbul Finans Merkezi
Alamim olugturan dier parselleri de olusturmuslardir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu taginmazlar Istanbul ili, Omraniye flcesi, istanbul Finans Merkezi
Alani bélgesinde konumlu olan 3317 ada 20, 21 ve 22 no'lu parseller ile 3328 ada 1, 13,
14 ve 15 no'lu parsellerdir.

Tasinmazlara Trio Konutlar’'nin Gzerinde konumlandi§i Halk Caddesi’'ni dik olarak
kesen ve Trio Hillside Tesisleri'nin yanindan uzanan Ihlamur Sokak’i takiben yaklasik 1
km devam edildikten sonra Atasehir Belediyesi Ek Hizmet Binasi @niindeki kavsaktan
saga donilerek ulagilmaktadir.

Bolgede; Sarphan Finans Park Projesi, Uphill Court Projesi, Kent Plus Projesi,
Adaoglu My World Projesi, Deluxia Projesi, EyUpoglu Kresi, Varyap firmasina ait insaat
halindeki Meridian Projesi ve Fenerbahce Spor Klubii'ne ait spor kompleksi vyer
almaktadir.

Taginmazlar TEM Otoyolu baglantisina 500 m, Atasehir Belediyesi Ek Hizmet
Binasi'na yaklasik 1 km, Trio Hillside Tesislerine 1,5 km, Atasehir Merkeze 1,5 km, D100
(E-5) Karayolu'na 4 km, FSM Képriisiine ise yaklasik 15 km mesafede yer aimaktadyr,

Bdlge, Umraniye Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanms
altyapiya sahiptirler.
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER
o Parsellerin ylzélgimleri asadida tablo halinde sunulmustur.,

ADA / Y0zOLEOMD KOEH.‘I':I%'“:VO
PARSEL NO (m?) A.S. HiSSES
3317/ 20 2.006,36 2.006,36
3317/ 21 8.075,60 3.734,76
3317/ 22 8.673,95 8.673,95
3328/ 1 54.144,94 54.144,94
3328/ 13 8.454,46 8.454,46
3328 /14 52.897,61 52.897,61
3328/ 15 2.652,92 2.652,92
TOPLAM 136.905,84 132.565

o Rapor, kadastral pafta (zerindeki incelemeler ve kadastro yetkililerivle yapilan
goriismelerde elde edilen bilgiler ile yerinde bélgesel olarak yapilan incelemeler
dikkate alinarak hazirlanmstir.

o Bolgede imar yollan heniiz agiimamistir,

o Tasinmazlar, Anadolu Otoyolu ile TEM Otoyolu'nun kesistidi kavsagin kuzeybatisinda
konumlanmaktadiriar.

o Bolge kismen, oldukga egimli bir topografik yapiya sahiptir.

Uzerleri ham topraktir.

o Bolgede altyap: tarmdir.

5.3 EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALiZ

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullammin tammi; “bir
milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeldestirilebilir
ve deferlemesi yapilan miilkiin en vyiiksek degeri getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.,

Bu tamimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlari, fiziksel ozellikleri,
blytklikleri ile mevcut imar durumlan dikkate alindidinda en verimli kullanim
seceneklerinin 3328 ada 14 no'lu parselin iizerinde “biinyesinde ticari iiniteleri
barindiran bir rezidans projesi inga edilmesi”, 3328 ada 1 ve 13 parsellerin lizerinde
“biinyesinde ticari iiniteleri barindiran rekreatif amach kullanilan bir proje insa
edilmesi”, 3317 ada 20, 21 ve 22 no'lu parselin iizerinde ise temel editim &ncesi egitim
binasi ve resmi kurum binasi insa edilmesi olacad gériis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKIiN ANALIiZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiZI

Tlrkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle ok ylksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biyiik depremin de etkisiyle Tlrkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek {ilkemizde tek partili hiikiimetin kurulmas: gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dugiigler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik siirecinin yaratti§i uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanci sermaye
yatirmailannin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasas ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektordeki gelisme basta Istanbul olmak
Uzere bilyak sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orant enflasyonun (izerinde gergeklesmis ve kira gelirierinde ise dnemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yihnin 9 ayhk déneminde
yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizh artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaglamis ve hatta baz bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilimin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazl defer artislan géziikse de genel gbrinim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel secimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artig olmamigtir. 2012 yili da 2011 gibi durag_a-n
gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilinin ilk yansinda ise
ongdériimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel dénisitimiin
hizlanabilecegi bolgelerde proje bazli artislar olabilecegdi seklindedir,
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6.2 BOLGE ANALizi

Istanbul Ili

e ey IstanbuU i, kuzeyde Karadeniz, doguda

: Kocaeli Siradaglari’nin yiiksek tepeleri,
glineyde Marmara Denizi ve batida ise
Ergene Havzasi su ayrnimi cizgisi ile
simrlanmaktadir.  Istanbul  Bodaz,
Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlegtirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitasi'm  birbirinden ayirmakta ve
Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. il
alam, idari bakimdan dodju ve
glneydodudan Kocaeli'nin Karamiirsel,
Gebze, Merkez ve Kandira ilgeleri ile,
giineyden Bursa'nin Gemlik ve
Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu,
Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yam
sira, Kirklareli'nin de Vize Iilgesi
topraklari ile gevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yih itibariyle Tirkiye niifusu icindeki payr %12,9 iken bu oran
(Ekim 2000 sayim sonugclan itibariyle 67,803,927 kisilik Tiirkiye niifusu icinde 10,018,735
kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000 kisi artis
gostermistir. Bu sonuca gore Tiirkiye geneline bakidiinda istanbul'un barindirdidi niifus
ve alan itibariyle tasimakta oldugu &nem acikca goriilmektedir, Turkiye topraklarinin
%9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhd acisindan da iilkenin en &nemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiyiime
orant %2.83'tlir. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géclerden kaynaklanmasina karsin
niifus artis oraninin diistiga gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki niifus
artis zinin (dogurganhk oram) diismesi ve gogiin yavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tiirkiye niifusu icindeki pay ise %15,8'dir. Niifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul'da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gog orani da yavaslamis 2000~
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizimin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacadi ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
¢ikacagl Ongorilmektedir. Tirkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yiinda Istanbul niifusunun pay %17,8'% cikacaktir. istanbul’da niifus artisi % 80 kent
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kaynakli, %20 ise gdg kaynakl olacaktir. Nifus artis éngérilerine bagl olarak Istanbul'da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir.

Istanbul ili siirlan icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Avcilar, Bagailar, Bahcelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdlizi, Beyodlu, Blyiikgekmece, Gatalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingbren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiigiikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Umraniye icesi

Yiizélglimii 22.000 hektardir.
Kuzeyi'nde Beykoz, dofusunda Sile,
glineyinde Maltepe, Kadikdy ve
Kartal, batisinda Uskiidar ilgeleri
bulunmaktadir. 14 mahalle, 6 belde
ve 5 kdyden olusmaktadir. 2011 yih
adrese dayali nifus kayit sistemine
gore nifusu 603.431'dir. 1970
yillarin basindan itibaren biiyiik gég
hareketlerine ve biiyiime sonucunda
ortaya cikan plansiz yapilasmaya

maruz kalmistir.

Istanbul'un en hizh kentlesen ve niifusu hizla artan bu ilgesinde kdy ve yoére
geleneklerinin aynen muhafaza edildidi ilging bir kentlesme ornegi yasanmaktadir. Orta
ve kiglk sanayi bdlgeleri ilgeyi dinamik kiimaktadir. TEM Karayolunun kuzeyinde
bulunan Devlet ormanlar ve su havzalar, yapilasmay: ve arazi arzini kisitlamaktadir. Bu
nedenle niifusun bilyilk codunlugu ilgenin giineyinde ve TEM Karayolu civaninda
yerlesiktir. Bununla birlikte Fatih Sultan Mehmet Koépriisii'niin ve baglanti yollarinin
acilmasiyla yogun bir yapilasma ve gelisme olmustur.

Atasehir Toplu Konut Alam ve Finans Merkezi

Ilk olarak 1990 willarin baginda Emlak Bankasi tarafindan uydu kent olarak
tasarlanan Atasehir'de Toplu Konut Idaresi TOKI istiraki Emlak GYOQ ait arsalar istanbul
Finans Merkezi arazisi olarak ayrilmistir.
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Bati Atagehir olarak adlandinlan bdlgede 2005 yilindan itibaren Varyap, Agaoglu,
Teknik Yapi, Emay Ipek gibi Tiirkiye'nin 6nemli insaat firmalari bélgede hizla lilkks konut
yapimina baglamigtir. Kisa siire igerisinde bélgedeki alt yapi calismalarinin tamamlanmasi
ile bélgeye talep de artmistir.

Halk Bankasi, Ziraat Bankasi, Vakif Bank, SPK ve BDDK gibi kurumlar 2008 yilindan
itibaren Finans Merkezi olarak adlandirilan bélgede arsa satin alarak bu bélgeye tasinma
planlanm yapmistir.

Son yillarda bélgedeki konut arzi ile talebi bir dengeye otursa da yveni konut
projelerine olan talebin devam etmekte oldugu gériilmektedir. Onimizdeki yillarda
Finans Merkezi'nin de insaatinin baslamasiyla bdlgeye olan talebin daha da artacadi géris
ve kanaatindeyiz.

Ulasim

Tasinmazlarin yer aldi§i bolgede gayrimenkullerin degerini etkileyen en @nemli
etkenler; trafik ve otopark sorununun olmamasi, TEM Otoyolu'na olan yakinhdr ve ana
yollaria baglantisidir.

Bu nedenle; TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi énemli ulasim noktalarini
birbirine baglayan badianti yoluna yakinligi (6nemli merkezlere rahat ulagilabilirlige sahip
olmast) rapor konusu tasinmazlara énemli avantajlar saglamaktadir.

6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:
o Tirkiye'nin son yillardaki en 6nemli proje alanlarindan birinin icerisinde yer
almalarn,
o Kozyatai, Kadikéy, Altunizade, Kavacik, Umraniye, Levent, Maslak gibi
dnemli is merkezlerine olan ulasim kolayhd,

o D100 Karayolu ve TEM Otoyolu'na yakin konumda olmalan,

o Bdlgede benzer nitelikte satilik parsel sayisinin yok denecek kadar az olmasi,

o 3328 ada 1, 13 ve 14 parsellerin imar durumlan,

o Istanbul Finans Merkezi Alani igerisinde satilik parselin olmamas,

o Istanbul Finans Merkezi Alani icin yapilan protokolle parsellerin hafrivat
islerinin yapildiktan sonra teslim edilecek olmasi,

o Yapilan protokolle proje alani icerisinde yer alan rekreasyon alanlar ve &zel
proje alanindan elde edilecek gelirden payinin olmasi,

o Ulasim rahathd,

o Misteri celbi,

o Reklam kabiliyeti,

o Bdlgenin yiiksek ticari potansiyeli,

o Bodlgedeki elit projelerin varlidi,

o Bolgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etken:
o 3317 ada 20, 21 ve 22 no'lu parsellerin kisith imar durumuna sahip olmalan,
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6.4. PIYASA ARASTIRMAST

Bdlgedeki satisi gerceklesmis olan arsalar

1. Bati Atasehir (Finans Merkezi) bélgesinde konumiu ve TOKi'ne (Basbakaniik Toplu
Konut Idaresi Baskanlidi) ait “Ticaret Alan” lejantina ve “Emsal (E) : 2,50 ve Hyp,,:
Serbest” yapilasma sartina sahip olan 57.461,73 m? alanl, 3323 ada 3 no'ly parsel
Halk Bankasi tarafindan 18.07.2008 tarihinde 223.467.518,-TL bedelle satin
alinmigtir. Tasinmaz Halk GYO A.S. mlkiyetinde olup son 28.12.2012 tarihinde
vapilan ekspertiz raporunda 2 adet parsel icin 494.750.000,-TL pazar dederi takdir
edildigi bilgisi edinilmistir. (deger takdiri yeni parsel biylkligl olan yaklasik
28.731,67 m? iizerinden yapimistir,)
(m* sabis dederi ~ 17.220,-TL)

2. Bat Atasehir (Finans Merkezi) bélgesinde konumlu ve TOKi'ne (Basbakanlik Toplu
Konut Idaresi Baskanhgi) ait "Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E) : 2,85 ve Hinas:
Serbest” Yapilasma sartina sahip olan 32.004,94 m?2 alanh, 3323 ada 6 no’lu parsel
Vakif Bankas; tarafindan 07.06.2011 tarihinde 120.000.000,-TL bedelle satin
alinmigtir. Tasinmaz Vakif GYo A.$S. miilkiyetinde olup son 19.03.2012 tarihinde
yapilan ekspertiz raporunda parsel igin 165.000.000,-TL pazar dederi takdir edildigi
bilgisi edinilmistir. (deder takdiri yeni parsel buyikligi olan yaklasik 16.000 m?
Uzerinden yapilmistir.) (m? satig degeri ~ 10.315,-TL)

3. Bati Atasehir (Finans Merkezi) bdlgesinde konumlu ve Varyap Insaat'a ait "Ticaret
Alani” lejantina ve “Emsal (E) : 2,50 ve hyy: Serbest” yapilasma sartina sahip olan
9.580,36 m? alanlt, 3322 ada 1 no'lu parsel is GYO A.S. tarafindan 2012 yilt Temmuz
ay! icerisinde KDV harig 93.220.333,98,-11 bedelle satin alinmistir. Rapor konusu
parsel icin son 03.12.2012 tarihinde vyapilan ekspertiz raporunda parsel icin
95.000.000,-TL pazar degeri takdir edildigi bilgisi edinilmistir.

(m? satis degeri ~ 9.905,-TL)

4. Bati Atasehir (Finans Merkezi) béigesinde konumiu ve Emlak Konut GYO A.S.'ne ait
"Ticaret Alam” lejantina ve "115.433,55 m2~ emsal insaat hakkina sahip olan
15.961 m? alanli, 3328 ada 10 parsel T.C. Merkez Bankasina 27.02.2013 tarihinde
KDV harig 299.260.000,-TL bedelle satilmistir. Rapor konusu parselin yapilasma hakki
Emsal (E): 7,23"diir. (m? satig degeri ~ 18.750,-TL)

5. Atasehir'de Hastaneler Bdlgesinde konumiu, “Konut Alani” lejantina ve "Hmax: 9,50"

yapilasma sartina sahip olan 2.700 m? alanl arsanin satis degeri 7.650.000,-USD"dir.
(m? satis degeri ~ 2.835,-USD / ~ 5.140,-TL)
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Bolgedeki satilik konut projeleri

Bolgede yer alan konut projelerinin satis degerleri asagida sunulmustur.
1. Finans Merkezi Alam icerisinde yer alan Sarphan Finans Park Projesi biinyesinde yer

alan konutlarin giincel satis degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Konut Tipi Briit Kullanmim Ortalama Birim
Alani (m?2) Degeri (TL)
1+1 62,55 - 65,58 6.890
2+1 102,42 - 130,78 6.940
3+1 118,70 — 159,25 6.455

Not: Proje bilinyesinde yer alan ve kullamm alanlar 40,62 ila 173,47 m? arasinda
degisen 22 adet dairenin son bes ay icerisinde ortalama 6.130,-TL/m? birim bedelle
satislar gerceklesmistir,

2. Varyap Meridian Projesi biinyesinde yer alan (initelerin giincel satis degerleri
asagidaki tabloda sunulmustur.

Meridian Business Blok
Oda Sayisi Briit Kullanmim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alanmi (m?2) Birim Degeri (TL)
2+1 106,16 - 157,26 | 737.000 - 1.061.000 6.825
3+1 168,83 - 246,23 | 1.091.000 - 1.627.000 6.550
4+1 243,27 - 289,69 | 1.648.000 - 1.985.000 6.815
G1 ve G2 Blok
Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Dederi (TL) Ortalama
Alam (m?2) Birim Degeri (TL)
Stiidyo 61,61 437.000 7.095
1+1 75,78 — 87,94 583.000 - 624.000 7.375
2+1 96,12 - 163,79 682.000 - 1.097.000 6.845
3+1 174,31 - 246,26 | 1.238.000 - 1.743.000 7.090
4+1 216,31 - 293,33 | 1.530.000 - 2.069.000 7.060

Not: Proje biinyesinde yer alan ve kullanim alanlan 50,68 ila 222,04 m? arasinda degisen
51 adet dairenin son bes ay igerisinde ortalama 6.850,-TL/m? birim bedelle satislan

gerceklesmistir.
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3. Metropol Istanbul Projesi biinyesinde yer alan konutlann giincel satis deferleri
asadidaki tabloda sunulmustur.

B Blok - Konut
Oda Sayisi Briit Kullamim Satis Dedgeri (TL) Ortalama
Alani (m?2) Birim Degeri (TL)
Stidyo 49 - 55 360.000 - 428.000 7.575
1+1 61,91 - 132 440.000 - 824.000 6.520
2+1 74,48 — 157,67 520.000 - 1.076.000 6.875
3+1 153 - 239 1.048.000 - 1.433.000 6.330
4+1 252,43 1.430.000 - 1.580.000 5.970
C Blok — Rezidans
Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m?2) Birim Dederi (TL)
Stiidyo 44,84 - 87 340.000 -618.000 7.265
1+1 71,40 - 121,81 533.000 - 881.000 7.320
2+1 125,71 - 164,16 | 825.000 - 1.078.000 6.565
3+1 183,44 — 212,04 | 1.193.000 - 1.400.000 6.555

Not: Proje binyesinde yer alan ve kullamim alanlan 74,48 ila 155,15 m? arasinda dedgisen
73 adet dairenin son bes ay igerisinde ortalama 6.300,-TL/m? birim bedelle satislari
gerceklesmistir.

4. DBolgedeki diger konut projelerinde yer alan konutlarin giincel satis dederleri
asagidaki tabloda sunulmustur.

PROJE ADI LOKASYON M2 SATIS ARALIGI
Adaoglu My World Andormeda |Bati Atasehir 4.500 - 5.500,-TL
Adaodlu My World Southside Bati Atasehir 3.500 - 4.000,-TL
Uphill Court Bati Atasehir 4.500 - 5.000,-TL
Kent Plus Bati Atasehir 4.500 - 5.000,-TL
Deluxia Palace Bati Atagehir 6.000 - 6.500,-TL
Andromeda Plus Dogu Atasehir 5.500 - 7.000,-TL

Bolgedeki satisi gerceklesmis ve satista olan ticari liniteler

1. Agaoglu satis ofisinden alinan bilgiye gére My Office Projesi biinyesinde yer alan ve
briit 5.086,71 m? kullanim alanina sahip 1 no'lu badimsiz béliim Borusan firmasina
26 Agustos 2011 tarihinde 31.000.000,-TL + KDV bedelle satilmistir. Bu tasinmazda
onayl mimari projesinde 3.468,73 m* kullanim alanl olarak géziikse de Agaoglu satis
ofisi yetkilileri bu tasinmazin 5.086,71 m? olarak pazarlandiim belirtmislerdir.
(m? satis dederi ~ 6.095,-TL)
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2. Agaoglu satis ofisinden alinan bilgiye gére My Office Projesi biinyesinde yer alan ve
brit 177,62 m* kullanim alamina sahip 30 no'lu bagimsiz béliim 2011 yih sonunda
1.268.000,-TL + KDV bedelle satiimistir. (m? satis dederi ~ 7.140,-TL)
3. My Prestij Projesi biinyesinde yer alan ofislerin ikinci el satislar asagida sunulmustur.,
- Proje biinyesinde yer alan briit 264 m* (net 180 m?) kullamm alanina sahip ofisin
satis degeri 2.000.000,-TL'dir, (m* satis dederi ~ 7.575,-TL)
figilisi / Remax ABC: 0216 688 71 70

-  Proje biinyesinde yer alan brit 233 m* kullamim alanina sahip ofisin satis degeri
1.450.000,-TL'dir. (m* satis degeri ~ 6.225,-TL)
Iigilisi / Arthur & Miller: 0216 470 86 86

-  Proje biinyesinde yer alan briit 161 m? kullanim alanina sahip ofisin satis dederi
1.400.000,-TL'dir. (m? satis degeri ~ 8.695,-TL)
Tlgilisi / Utku Emlak: 0216 417 04 94

- Proje binyesinde yer alan briit 150 m? kullamim alanina sahip ofisin satis degeri
975.000,-TL'dir. (m? satis dederi 6.500,-TL)
Tigilisi / Eskidji Cekmekéy: 0216 641 84 88

4. Varyap Meridian Projesi biinyesinde yer alan kullamim alanlari 55,01 - 79,35 m?
arasindan dedisen ofisler 448.500 - 686.500,-TL araliinda satiimaktadir.
(ortalama m? satis degeri ~ 8.450,-TL)
figilisi / Satis Ofisi: 0216 688 48 05

5. Varyap Meridian Projesi biinyesinde yer alan 3328 ada 5 parsel iizerindeki blokta yer
alan kullanim alanlari 53,70 - 79,35 m” arasindan dedisen toplam 70 adet ofisin
2013 yiinin ilk {ig ayinda ortalama m? 6.240,-TL (KDV haric) birim bedelle satislar
gerceklesmistir.

Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

6. Sarphan Finans Park Projesi biinyesinde yer alan kullanim alanlari 56,84 - 93,98 m*
arasindan degisen toplam 16 adet ofisin 2012 yilimin son (g ayi ve 2013 yilinin ilk iic
ayinda ortalama m® 7.570,-TL (KDV haric) birim bedelle satislan gergeklesmistir.
Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

7. Varyap Meridian Projesi biinyesinde yer alan 3333 ada 1 parsel iizerindeki E1 blokta
yer alan kullanim alami 81,52 m? olan diikkan 14.11.2012 yiinda KDV harig
1.288.136,-TL bedelle satilmistir. (m* satis degeri ~ 15.800,-TL)

Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

8. Sarphan Finans Park Projesi biinyesinde yer alan kullamim alanlan 32,09 - 164,68 m?
arasindan dedigen toplam 22 adet diikkanin 2012 yilinin son iic ay: ve 2013 yihmin ilk
iic ayinda ortalama m? 26.520,-TL (KDV haric) birim bedelle satislan gergeklesmistir.
Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal kargilagtirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklagim yontemleri kullanilir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullaniiabiliriigine gbre
dedismektedir. Pazar defieri tahminleri icin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasim miilk fiyatlanni pazarn belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan {izerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislan) bugtlinkii degerlerinin toplamina esit
olacagim éngorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini goz
6niinde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklagimi’'nda, arsa iizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, aginma payimn toplam maliyetten
Glkarilmasi) sonra arsa dederine ekienmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme y&ntemleri kullaniimistir. Maliyet yakiagimi ise, gelir indirgeme
yonteminde ele alinan gelistirme projesinin maliyetinin hesaplanmasinda uygulanmistr.
3317 ada 20 ve 22 parseller KOP parselleri olduklarindan dederlemede parsellerin 2013
yih emlak rayigleri dikkate alinmistir. 3317 ada 21 no'lu parsel ile 3328 ada 15 no'lu
parseller ise mevcut imar durumlan itibariyle DOP parselleri olduklarindan degerlemede
dikkate alinmamislardir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPiTi
8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin donemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m? birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyiiklik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi
kriterler dahilinde kargilastinimis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalan ile gérisilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalamlmistir,

8.1.1 EMSAL ANALIZI

Rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldudu finans merkezi bélgesinde benzer
niteliklerdeki parsellerin iki yil 6ncesindeki m? birim satis degeri 3.890,-TL'dir. Son
zamanlarda bdlgede yasanan gelismeler (imar planlarinin onaylanmasi, bdlgeye olan
talebin artmasi vs.) neticesinde Atasehir bélgesinde arsa degerlerinin 5.000 - 10.000,-TL
mertebelerine kadar ciktigi goérilmistir. Ayrica istanbul Finans Merkezi imar Planin
onaylanmasi ve parselasyon islemlerinin tamamlanmasi neticesinde bu alanda kalan
parsellerin m? birim defjerlerinin 15,000 - 20.000,-TL arali§ina kadar cekmistir.

Piyasa bilgilerinde yer alan 1 no’lu emsal imar uygulamasi neticesinde yapilasma
hakki degismeden (emsal insaat alani 163.766,70 m?) parselin yiizélgiimii briit
57.462 m*den 28.732 m*'ye dismistiir. Dolayisiyla parselin m? birim degeri 17.250,-TL
mertebelerine ulasmaktadir, Yine aym plan icerinde yer alan ve miilkiyeti is GYO A.S.'ne
ait olan parselin yiizélgiimil ise 9.591 m*den 4.797 m®ye diismiistir. Bu bilgiden
hareketle parselin m® birim dederi 19.805,-TL mertebelerine ulasmaktadir. 4 no'lu
emsalde yer alan tasinmazin ise m? birim dederi 18.750,-TL'den satisi gerceklesmistir.
Bu parsel mevcut yapilasma hakki bakimindan rapor konusu parsellerden gok daha
yiiksek bir serefiyeye sahiptir.

3328 ada 14 parsel yapilasma hakki bakimindan satisi gerceklesmis olan 3328 ada
10 parselden (m? birim degderi 18.750,-TL) oldukca diisiik serefiyeye sahiptir. Bu bilgiden
hareketle 3328 ada 14 no'lu parsel igin ayarlanmis ortalama m? birim dederi 6.350,-TL
olarak takdir edilmigtir. 3328 ada 1 ve 13 parseller ise imar durumu ve yapitasma hakk
bakimindan 3328 ada 14 no'lu parselden daha oldukca diisiik bir serfiyeye sahiptir. Bu
bilgiden de hareketle 3328 ada 1 ve 13 no'lu parseller icin ayarlanmis ortalama m? birim
dederi 1.075,-TL olarak takdir edilmistir. 3317 ada 20 ve 22 parseller mevcut imar
durumu sebebiyle KOP parselleri olup dederlemesinde 2012 yilh emlak rayici dikkate
alinmistir.
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Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerinin konumlari, biyiklikleri, fiziksel dzellikleri ve imar durumlari dikkate alinarak

takdir olunan m® birim degerleri ve toplam pazar deferleri asadidaki tabloda
sunulmustur,

EMLAK .. M=z

ADA / yﬂzﬁ._gij“ﬂ KONUT BIRIM | YUVARLATILMIS | yigp

PARSEL (m?) GYO A.S. DEGERI PAZAR DEGERI | peéeri

NO HiSSESI (TL) (1) (TL) (*)
3317/ 20 2.006,36 2.006,36 987,49 1.980.000 4,11
3317/ 21 8.075,60 3.734,76 0 0 0
3317/ 22 8.673,95 8.673,95 987,49 8.565.000 4,11
3328/1 | 54.144,94 |54.144,94 1.075 58.205.000 4,58
3328 /13 8.454,46 8.454,46 1.080 9.130.000 4,58
3328/14 | s52.897,61 | 52.897,61 6.350 335.900.000 29,17
3328/ 15 2.652,92 2.652,92 0 0 0

TOPLAM 413.780.000

(*) Bélge genelinde yapilan piyasa arastirmalaninda degerlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.
Taginmazlann aylik m* kira deferlerinin tespitinde bu gibi ézel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunundan yararlaniimas! yoluna
gidilmistir.
Bu yasanin 73. maddesi "Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik
olamaz. Bedelsiz olarak bagkalarinin intifasina birakilan mal ve haklanin emsal kira bedeli, bu mal
ve haklann kirasi sayllir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevecut
dejilse Vergi Usul Kanunu'na gére belirlenen vergi dederinin % 5'idir.” hiikmiinii tasimaktadr.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayi¢ bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin dederleme giiniindeki normal alim
satim degeri olarak tammlanmistir. Buradan hareketle taginmazlann aylik m? kira dederi; “m? rayic
bedel x 0,05 + 12 ay” formiiliinden hesaplanarak yukaridaki tabloda bilgi amaclh sunulmustur.
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8.2 GELIiR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu calismamizda tasinmazlarin gelir indirgeme yéntemi ile pazar deferlerinin
tespitinde asagidaki bilesenler dikkate alinmistir.

I) Proje gelistirme yontemiyle gelistirilmis arsa dederinin bugiinkii toplam
pazar degeri

II) Hasilat paylasim yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam
pazar degeri

8.2.1. Proje gelistirme yéntemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam
pazar degeri
Gelir indirgeme y&ntemi ile arsalarin toplam degerine ulasmak icin, arsa
maliyetinin, arazi Gzerinde gerceklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile,
satis hasilatinin yine INA yontemiyle hesaplanan bugiinkii finansal degerleri arasindaki
farka esit olacadi varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlarn ekonominin, sektoriin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmusgtir,

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

IT) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve Kabuller

- 3317 ada 20 ve 22 no'lu parseller mevecut imar durumlar itibariyle Gizerinde resmi
kurum tarafindan temel egitim Gncesi editim tesisi ve resmi kurum tesisi insa edilecek
parsellerdir. Bu nedenle calismamizin bu kisminda 3317 ada 20 ve 22 parseller igin
gelir indirgeme ydntemi uygulanmamistir.

- 3328 ada 14 no'lu parselin iizerinde ise biinyesinde ticari tiniteleri banndiran rezidans
projesi insa edilecedi kabul edilmistir. Ayrnica 3328 ada 1 ve 13 no’lu parseller
Uzerinde ise biinyesinde ticari (niteler (dikkan) barindiran ve rekreatif amach
kullanilan tesis insa edilecegi kabul edilmistir.

- Degerleme konusu parsellerin imar planina gére emsal insaat alanlan ile toplam
ingaat alanlar ve satilabilir insaat alanlan asagidaki tabloda sunulmustur,
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YAKLASIK YAKLASIK
ADA / i EMSAL TOPLAM | SATILABILIR
PARSEL "“z?m"‘f}ﬁ““ INSAAT INSAAT BRUT
NO ALANI(m?) ALANI iNSAAT
(m?) ALANI (m?)
3328/ 1 54.144,94 8.121,74 15.025 10.150
3328/ 13 8.454,46 1.268,17 2.345 1.585
3328/ 14 52.897,61 150,758,53 278,905 188.450
TOPLAM 296.275 200.185

o Bolgede yer alan nitelikli projeler incelendiginde (6rnek; Sarphan Finans Park Projesi)
projede yer alacak ingaat alanlannin neredeyse emsal insaat alani kadar oldugu
gérilmistir. Bu bilgiden hareketle projenin ortak alaninin emsale dahil kapal alana
oraninin % 85'i kadar olacag varsayilmistir.

o Bolgede yer alan nitelikli projeler incelendiginde satilabilir insaat alanin emsal alana
ilave yapilarak pazarlandiklan gériilmistiir. Bu oran emsal alanin yaklasik % 20 - 40"
arasinda degisim géstermektedir. Rapor konusu parsel iizerinde gergeklestirilecek
projenin satilabilir alami hesabi yapilirken giivenli tarafta kalinmis ve yaklasik % 25
fazlasi kadar olacad: varsayilmistir.

o Projede yer alacak diikkan, ofis ve rezidans alanlaninin dadiimin asagidaki gibi olacadi
varsayilmigtir. 3328 ada 1 ve 13 no'lu parsellerin (izerinde sadece ticari iiniteler
(dikkan) insa edilecedi kabul edilmistir. 3328 ada 14 no'lu parselin lizerinde
gerceklestirilecek proje binyesinde % 5 diikkan, % 25 ofis ve % 70 rezidans alam
ayrilacadi varsayilmigtir. Bu durumda satilabilir alanlarin dagiimi asagidaki tabloda
sunulmustur.

3328 ada 14 parsel icin Tilm proje icin
PROJE . s
. 3 s SATILABILIR SATILABILIR
NITELIGI iCERISINDEKI .
ORANTI (%) INSAAT ALANI INSAAT ALANI
Diikkan % 5 9.420 21.155
Ofis % 25 47.115 47.115
Rezidans % 70 131.915 131.915
TOPLAM 188.450 200.185
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I- PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERI

Varsayimiar ve kabuller:

e Ingaat Maliyeti :

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda "maliyet yaklasimi yontemi”
kullanilmistir,

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kar havi rayic tutarn),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
giincel rayigleri esas alinmistir. |

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alam 296.275 m2'dir.

- Insa edilecek olan blogun yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanhdi'min 2012 yili m2 birim maliyet listesine gdre yapi sinifi V-A olan yapilarin
m? birim bedeli 1.015,-TL'dir.

- Ancak bolgedeki yapilasma kosullar, arz - talep durumu ve dider dinamikler ile insa
edilecek projenin A plus seviyesinde olmasi hususlar dikkate alinarak proje igin
takdir olunan miiteahhitlik kari dahil briit insaat maliyeti 2012 vyl igin
1.750,-TL/m2 olarak kabul edilmistir.

- Gelir indirgeme yonteminde insaat maliyetinin 2014 ve daha sonraki yillarda yillik
% 5 oraninda artacadi dngérilmiistir.

» Insaatin Gergeklesme Oram :

Proje ingaatina 2013'de baslanip 2015°de tamamlanmasi planlanmaktadir.
Insaat islerinin yillara gére asagidaki oranlar ile gercekiegecedi varsaylmistir.

| 2013 2014 2015
Insaat gergeklesme

% 40 % 35 % 25
oram

* Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.
« Maliyet Paylasim :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecegdi varsayilimistir.

« Iskonto Oram :
Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Deferlenen varliklarin risklerine bagh
olarak % 9 - 10 arahdinda nominal iskonto oranlanmin kullanilmasi makul
gorinmektedir. Bu taginmazlar icin iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.
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Ulasilan deder:

Yukaridaki varsayimlar ve kabuller altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis
Nakit Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin gelistirme maliyetinin
finansal degeri 487.336.695,-TL (~ 487.335.000,-TL) olarak bulunmustur.

II - PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERE

Varsayimlar ve kabuller :

= Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Geligtirilecek proje biinyesinde ticari iiniteler (diikkan), ofis ve rezidans daire
(konut) olacagi varsayilmistir.

- Konut, ofis ve ticaret alanlaninin finansal dederinin bulunmasinda bu alaniarin
tamamimin satilacagi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Yakin bélgede yer alan konut, ofis ve ticari iinitelere gére proje biinyesinde yer
alacak konutlarin ortalama m® satis degerinin 6.000,-TL, ofislerin ortalama m?
satis dederlerinin 7.000,-TL, diikkan alanlarinin ortalama m? satis degerinin ise
18.500,-TL mertebesinde olacagd kabul edilmistir.

- m? basina satis dederinin 2013, 2014 ve 2015 yillan icin yillik % 9 kadar artacad
6ngorilmiistir,

- Satisa esas alanlanin dadiimi asagidaki tabloda sunulmustur.,

. SATILABILIR
NITELIGE iNSAAT ALANI
Diikkan 21.155
Ofis 47.115
Rezidans 131.915
TOPLAM 200.185

= Satislarin Gergeklesme Orani :
Satislarin yillara gére dagilimlan asagidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayiimistir.

2013 2014 2015
Satis orani % 50 % 30 % 20

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:
iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.
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« Hasilat Paylasimi :

Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayilmistir.
» Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orar 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclarn ekteki indirgenmis Nakit
Akimlan  tablosunda sunulan analiz  sonucunda projenin  finansal dederi
1.467.515.917,-TL (~ 1.467.515.000,-TL) olarak bulunmustur.

indirgenmis Nakit Akamlari Yéntemiyle Ulasilan Sonug :

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis héasilatimn” ve “proje gelistirme maliyetinin”
buglinkii degerlerinin farkindan ortaya cikan defer (gelistirilmis arsa dederi) asadidadir.
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

 Ozel Proje Alan: (TL)
Projenin hasilatinin bugiinkii toplam 1.467.515.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 487.335.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 980.180.000

8.2.2. Hasilat paylasimi ydntemiyle gelistirilmis arsa dederinin toplam pazar
dederi

Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat paylasimi oraniari incelendidinde yakin bélgedeki
hasilat paylagim oranlarinin % 30 ile % 40 araliinda oldugu gériilmistir. Dederlemede
bu gayrimenkul igin Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat payinin % 37,50 olacagi kabul
edilmistir.

Emlak Konut GYO A.S. % 37,50 hasilat payinin dederi aynt zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir. Bu kabulden hareketle gelistirilmis toplam arsa
dederi;

1.467.515.000,-TL x % 37,50 = (550.318.125) 550.320.000,-TL olarak
hesaplanmistir.
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8.2.3 Gelir indirgeme ydntemiyle pazar dederinin tespiti ile ilgili degerleme
uzmani goriisii

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan gelistirilmis arsa degerleri asadida tablo halinde
listelenmistir.

aa g ULASILAN
PEéERLEHE YONTEMI DEGER (TL)
Indirgenmis nakit akimlari yGntemiyle gelistiriimis arsa dederi 980.180.000
Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa degeri 550.320.000

Degerleme raporumuzda giivenli tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi ydntemiyle
gelistirilmis arsa dederinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun gériilmistiir.

Bu kabulden hareketle tasinmaziann (3328 ada 1, 13 ve 14 no'lu parseller) toplam
gelistirilmis arsa degeri 550.320.000,-TL olarak takdir olunmustur.

8.3 UZMAN GORUSD

Kullamlan yb&ntemlere gdre ulasilan arsa dederleri asadida tablo halinde
listelenmigtir. 3317 ada 20 ve 22 no'lu parsel {izerinde resmi kurum tarafindan temel
editim oncesi egitim tesisi ve idari tesis insa edilecek parseller olduklannda dolayi gelir
indirgeme y&ntemi sadece 3328 ada 1, 13 ve 14 no’lu parseller igin uygulanmustir.

Emsal Karsilastirma Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar dederi
dederi (TL) (TL)
403.235.000 550.320.000

Goriilecegi izere her iki yontemle bulunan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarimin giiniimiizdeki
degerini bulma islemidir. Bu ybéntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktdrleri ve
surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin gegitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasidifindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma ydntemi ile bulunan degerlerin alinmast uygun gériilmiistir.
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Bu goristen hareketle rapora konu imar plani sonucunda olusacak alanlarin nihai
toplam pazar dederleri asadidaki tabloda sunulmustur.

EMLAK e
ADA 1 ciimi BiRim YUVARLATILMIS
pAnséL Y0ZOLCGMU | konuT DEGERiI | PAZAR DEGERI
(m%) GYO A.S
NO 35 (TL) (TL)
HisSESi
3317/ 20 2.006,36 2.006,36 987,49 1.980.000
3317/ 21 8.075,60 3.734,76 0 0
3317/ 22 8.673,95 8.673,95 987,49 8.565.000
3328/1 | 54.144,94 |54.144,94 1.075 58.205.000
3328/ 13 8.454,46 8.454,46 1.080 9.130.000
3328/14 | 52.897,61 |52.897,61 6.350 335.900.000
3328/ 15 2.652,92 2.652,92 0 0
TOPLAM 413.780.000

8.1 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Talep Tarihi 10 Ekim 2012
Ekspertiz Tarihi 25 Aralik 2012
Rapor Tarihi 31 Aralik 2012
Rapor No 031 - 201271791

Raporu Hazirlayanlar | Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

ADA | PARSEL | EMLAK KONUT GYO A.S. M2 BIRIM TOPLAM DEGER
NO NO HISSESININ MIKTARI DEGERI (TL) (TL)
(m?)

3317 20 2.006,36 916,04 1.840.000

3317 21 3.734,76 0 0

3317 22 8.673,95 916,04 7.945.000

3328 1 54.144,94 1.075 58.205.000

3328 13 8.454,46 1.080 9.130.000

3328 14 52.897,61 6.350 335.900.000

3328 15 2.652,92 0 0
TOPLAM 413.020.000

38
NOVA TD RAPOR NO: 2013/1520

www.novatd.com



CHhANIANN/ A

9, BOLUM SONUC

Rapor iceriginde oGzellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki &zelliklerine, mevcut imar durumlarina ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gbre glnimiz ekonomik kosullan itibariyle Emlak Konut GYQ A.S.
hissesine diisen kisimlarin toplam pazar degeri igin;

413.780.000,-TL (Dértylzonucmilyonyediylzseksenbin Tirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(413.780.000,-TL + 1,8135 TL/USD (*) = 228.167.000,-USD)
(413.780.000,-TL + 2,3226 TL/EURO (*) = 178.154.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8135 TL ve 1,-EURO = 2,3226 TLdir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 488.260.400,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir,

Rapor konusu parsellerin sermaye mevzuati hiikiimleri gergevesinde
gayrimenkul yatinnm ortakhigi portféyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmayacadg: goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 04 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 26 Mart 2013)

Saygilanimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Insaat Mihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Eki:

INA tablolan

Uydu gériiniisleri

Tasinmazlarin goriindsleri

takyidat yazilan

Imar plani paftalar

Protokol érnegi

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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