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DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum : Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Soziegme Tarihi - No : 17 Nisan 2017 - 010
Degerlenen Miilkiyet Haklar: . Tam mulkiyet
Ekspertiz Tarihi . 17 Nisan 2017
Rapor Tarihi . 20 Nisan 2017
Rapor No . 2017 / 3291

. Avangart Istanbul Projesi, Seyrantepe Mahallesi,
Degerleme Konusu . Cendere Caddesi, 7752 ada 2 ve 4 no'lu parseller,
Gayrimenkullerin Adresi " Kagithane / ISTANBUL

Istanbul ili, Sariyer ilgesi, I.Ayazaga Mahallesi'nde
yer alan 7752 ada 9.458 m2 yizdlglimli 2 no'lu

Tapu Bilgileri Ozeti : parsel ile Istanbul 1li, Kadithane ficesi, Merkez
Mahailesi'nde yer alan 7752 ada 27.292 m:2
ylzolglimli 4 no’lu parsel

Sahibi : Emlak Konut GYO A.S.

Parsellerin Toplam 5

Yiizslciimii sl L

Imar Durumu : Konut Alani, Emsal (E): 2,25 ve Hy,,,: Serbest

Bu rapor, Emlak Konut GYQO A.S.'nin talebine istinaden
yukarida adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla
Emlak Konut GYO A.S. payina disen kismin pazar
degerinin ve projenin tamamlanmasi durumundaki Emiak

Raporun Konusu . Konut GYO A.S. payina diigen kismun Tiirk Lirasi cinsinden
pazar dederinin tespitine y&nelik olarak hazidanmustir.
Aynca muagterinin talebi dogrultusunda proje blinyesinde
yer alan 477 adet badimsiz bélimin bilgi amach olarak
satis dederleri rapor ekinde sunulmustur.

GAYRIMENKUL iCIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 248.255.000,-TL

Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payimna .

diisen kismin pazar degeri 238.560.000,-TL
Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri 749.600.000,-TL
Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO

A.S.'nin asgari geliri 637.000.000,-TL
477 adet bagimsiz béliimiin toplam pazar degeri 450.269.000,-TL
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumiu Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzman:
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayii kararinda yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasas
Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 saylll “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Tebli§"i do§rultusunda Uluslararas: Degerleme Standartlar kapsaminda haziflanmusgtir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYI TANITICI BiLGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESi : Icerenksy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdag| Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO i +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU Yurirlikteki mevzuat cercevesinde her tiirli resmi
ve ozel, gergek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yénelik tim raporlar diizenlemek,
analiz ve fizibilite caligmalarini sunmak ve problemii
durumlarda gériis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO 2 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICiL GAZETESI'NiIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 /7 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmigtir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMiS SERMAYEST : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakiiklarina iligkin dizenlemelerinde yazil amag ve
konularia igtigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasl araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak tizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka agk
anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER 1 Tdrkiye'nin cesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miigterinin talebi izerine adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki Emlak Konut GYO A.S. payina disen kismin Tirk Lirasi
cinsinden pazar degerlerinin tespitine yénelik olarak haziHanmigtir. Ayrica miisterinin
istedi dogrultusunda proje biinyesinde yer alan 477 adet bagimsiz bélimiin bugiinki
pazar degerleri de takdir olunmustur,

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar
arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri Gizerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iligkisi ve fiyat! belirleyen di§er etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olugan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine gbre tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullamidigi haliyle pazar, degerlenen
varligin veya ylkimliligin dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve giincel sahibi de dahil clmak Gzere bu pazardaki katiimcilann ¢oduniugunun serbest
olarak erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani diisiis ve yiikseligler veya pazar katiimclan
arasindaki asimetrik bilgilendirme gériiliir. Pazar katiimalar bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir
dedisime karg! kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dejerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagl varsayimina dayanan diizeltiimis
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullan
yansitmahdir,

Pazar degeri:

Pazar degeri, bir varlik veya ylOkUmluligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degdistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayllmaktadir.

NOVA TD RAPORMNO: 2017/3291
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- Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile iigili olarak mevecut bir pazarin varhgi
peginen kabul edilmistir,

- Alicl ve satict makul ve mantikl hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday! sagdlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmusgtir.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar (zerinden gergeklestiriimektedir.
Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir
edilmektedir.
Takdir edilen pazar dederi degerleme tarihi itibariyle belilenmis olup dederieme
tarihine ézgldiir.

Isbu dederleme raporundaki deder esas|, serbest ve agk bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el degistirme iglemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

2.2 MOUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebine istinaden sirket portféy(inde bulunan
gayrimenkulln Tdrk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine ybnelik olarak Sermaye
Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35 sayilli “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikamleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerieme Raporlarinda Bulunmas! Gereken Asgari Hususlar” ile yine
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01,02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlanr Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararast Degerleme
Standartlari kapsaminda hazidanmistir. isbu dederleme raporu amacina uygun olarak
hazirlanmus olup bagka amagla kullanilamaz.

T.C. Bagbakanlk Toplu Konut Idaresi Bagkaniigi miilkiyetindeki istanbul i,
Kadithane Iigesi, Merkez (Huzur) Mahallesi sinirlarindaki 52 adet parsel, T.C. Basbakaniik
Toplu Konut idaresi Bagkanlig) ile Emlak Konut GYO A.$. arasinda 05.03.2015 tarihinde
imzalanan satis protokoli kapsaminda Emiak Konut GYO A.$. portféyiine alinmigtir, Is bu
parseller 3194 sayili imar kanununun 18. maddesi uygulamasi sonucunda rapora konu
proje parselleri olusmustur. S6z konusu protokol kapsaminda parseller igin Gdenecek
bedel disinda hak sahiplerine verilmek (izere Emlak Konut GYO A.S. tarafindan parseller
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Uzerinde geligtirilecek projeden 3 adet (1+1) 75 m?, 140 adet (2+1) 95 m?, 50 adet
(3+1) 125 m? briit kullamim alanina sahip 193 adet 3 tip daire igin T.C. Basbakanlik Toplu
Konut Idaresi Bagkanligi'na eksiksiz olarak bedelsiz verilecegi mutabik kalinmistir. Emlak
Konut GYO A.S. tarafindan, 3 adet tasinmazin da flgili protokol biinyesindeki bagimsiz
bélimlerin belirlenmesi siireci igerisinde dederlemeye tabi tutulmamasi hususu talep
edilmistir.

Migteri tarafindan degerleme caligmalannda yukarida belirtilen protokol sartlarinin
dikkate alinmasi talep edilmistir.

2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agagidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldu§umuz tim bilgiler gergevesinde
dogrudur,

- Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak glincel veya gelecede
ddniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme galismasini gergeklestiren Kigiler ve kurufusumuzun taraflara karsi
herhangi kisisel bir gikanmiz veya &n yargisi bulunmamakta olup galismalar
tarafsiz olarak yapilmaktadir.

Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglann gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu de§erlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badlh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gb6re gergeklestirilmistir,
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesieki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milkier sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miilkierin yeri ve tiiri konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamustir.

NOVA TD RAP#(NO: 2017/3291 A
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GAYRIMENKULLERIN . (PROJENIN)
HUKUKI TANIMI VE RESMI KURUMLARDA
YAPILAN INCELEMELER

3. BOLUM

Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokilmanlar,

3.1 GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN) MULKIYET DURUMU

SAHIB1 t | Emlak Konut GYO A.S.

ILi fstanbul

ILCESI Sanyer Kagdithane
MAHALLESI : | 1. Ayazaga Merkez
PAFTA NO 248DYAC
ADA NO 7752 7752
PARSEL NO : |2 4

ANA

GAYRIMENKUL Arsa (¥) Arsa ()
NITELIGE

YUzZOLCUMU :19.458 m2 27.292 m2
| HESSESI * | Tamami Tamami
YEVMIYE NO : | 2075 2742
ciLT NO t] 34 454
SAYFA NO : | 3268 44716
TAPU TARIHI ' 29.02.2016 0%.02.2016

(*) Parseller (izerinde insaatr devam eden proje igin heniiz kat irtifaki kurulmamistir,

3.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN ENCELEMELER

Dederlemesi yapilan gayrimenkulier ile igiti herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
simirfama) olup olmadidr hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm
ortakhg: portféyiine alinmasina sermaye piyasast mevzuat: hikiimleri ¢ercevesinde engel teskil edip
etmedidi hakkindaki géris,

Tapu kayit sisteminden temin edilen takyidati tapu kayit belgesine gbre rapor
konusu taginmazlann {zerinde asagidaki notlar bulunmaktadir. Takbis belgeleri rapor

ekinde sunulmustur.

NOVA TD RAP%)NO: 2017/3291
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7752 ada 2 parsel iizerinde:

Beyanlar Boliimii:

» Muvakkat iskan gserhi. (29.03.1993 tarih ve 864 yevmiye no ile)

* Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanli§i'nca degisik ihtiyaclarla talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. (27.04.2015 tarih ve
8366 yevmiye no ile)

¢ Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Mallye Bakanhgi'nca degisik ihtiyaclarla talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. (22.03.2013 tarih ve
5437 yevmiye no ile)

Z752 ada 4 sel lizerinde:
Beyanlar Boliimii:

* Muvakkat iskan gerhi. (29.03.1993 tarih ve 864 yevmiye no ile)

* Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanlig§i'nca dedisik ihtiyaclarla talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. (20.01.2014 tarih ve
1196 yevmiye no ile)

* Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanligi'nca degisik ihtiyaglarla talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. (27.04.2015 tarih ve
8366 yevmiye no ile)

» Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanhgi’'nca dedisik ihtiyaglarla talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. (22.03.2013 tarih ve
5437 yevmiye no ile)

Not: Yukandaki bahsi gecen Mallye Hazinesi'ne ait taginmazlanin T.C Bagbakanlik Toplu

Konut Idaresi Baskanhi§i'na devri esnasinda ilgili mevzuat geregdince zorunlu olarak
tapu kaydina tescil olmustur. Bu beyan olasi plan degisiklii sonucunda kamu
hizmetleri icin ayrilan yerlerin Hazineye bedelsiz devredilmesi icin konulmustur.
Ayrica olugan miilkiyet degisikligi sebebi ile lizerindeki insaat hakkinin hikmiini
kaybettigi diislincesine variimistir. Ayrica parsel lizerindeki ingaat igin yapi ruhsati
da alinmistir.
Higili kanunlar geredi deviet veya kamu tiizel kisileri tarafindan kamu yaran
geregince kanun ile belilenmis olan esasfar cergevesinde, lcreti pesin 6denmek
kaydiyla milkiyetinin mecburi olarak alinmasi islemi olan istimlak ve bunun igin
parsel Uzerine konulmus olan serhin yillar itibari ile gegerliligini  yitirdigi
kanaatindeyiz. Dolayisiyla tasinmaziar (izerindeki beyanlarin tagsinmazlar {izerinde
olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Taginmazlar tapudaki nitelijine gére arsa vasfindadir, fiili kullamm sekli de tapudaki
niteligine uygun olarak arsa niteliinde olup lizerinde inga edilmesi planlanan projenin
yasal izinleri alinmis ve degderleme tarihi itibariyle ingaat igleri heniiz baglamargtir. Bu
nedenle portféyde de proje olarak bulunmasinda bir sakinca yoktur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmaziarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhd: portféyiinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadign goriis ve
kanaatindeyiz.
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3.3 1ILGILI BELEDIYE’'DE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih Yapr Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yap: denetim kurulugu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerfemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgifi olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Dederlemesi yapian projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinferinin alimp ahnmadidi,
projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmast igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam
ve dogru olarak mevcut olup olmadidi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakiigi
portféydne alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde bir engel olup olmadidi
hakkindaki géris,

Eger belirli bir projeye istinaden dederleme yapiliyorsa, projeye iliskin detaylt bilgi ve planfarin ve
s0z konusu dederin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkit bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkh olabilecedine iligkin actklama.

Sartyer ve Kagithane Belediyeleri ve Cevre ve Sehircilik Miidirliigi‘nde yapilan
incelemelerde rapor konusu parsellerden 7752 ada 2 no'lu parsel 16.09.2013 -
26.05.2015 tarihli Istanbul Ili Kagithane ve Sigli ilceleri Gecekondu Onleme Bélgesi,
Seyrantepe Cendere Yolu TEM Otoyolu Baglantisi Yol ve Kavsak Uygulamalarina iliskin
1/1000 olgekli uygulama imar plani revizyonu kapsaminda “Konut Alani” icerisinde
kaldi§i, 7752 ada 4 no'lu parsel ise 16.09.2013 tarihli 1/1000 dlgekli Kadgithane
Seyrantepe Huzur Mabhallesi G.0.B uygulama imar plani kapsaminda “Konut Alani”
igerisinde kaldigi 6grenilmigtir.

ADA / PARSEL NO PLAN FONKSIYONU YAPILASMA HAKKI
7752/ 2 Konut Alani Emsal (E): 2,25 H: Serbest
7752 / 4 Konut Alani Emsal (E): 2,25 H: Serbest
NOT: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina

oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati
katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen bitiin katlarn isikliklar giktiktan
sonraki alanlar toplamidir. Agik ¢ikmalar ve ic ylksekligi 1.80 m'yi asmayan
ve yalnizca tesisatin gegirildi§i tesisat galerileri ve katlar ile ticari amaci
olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullamilan béltim ve
katlar bu alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri,
ejlenme ve dinlenme vyerleri gibi oturmaya, ¢alismaya, edlenmeye ve
dinlenmeye ayriimak iizere yapilan béliimier anlasilir.
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ISTANBUL iLi KAGITHANE VE $isLi iLCELERLI GECEKONDU ONLEME BOLGESI,
SEYRANTEPE CENDERE YOLU TEM OTOYOLU BAGLANTISI YOL VE KAVSAK
UYGULAMALARINA ILISKIN 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
REVIZYONU PLAN NOTLARI VE GENEL HUKUMLER

1.
2.

Enerji thtiyaci yapilacak binalar icinde ayrilacak trafolardan saglanacaktir
Uygulama bu plana gére ToklI’nin uygun gbriisi dogrultusunda ilge Belediyesi
tarafindan onaylanacak avan projeye gére yapilacaktir.(avan projede Toki'nin
uygun gdriisli alinacak)

. Planlama igerisinde yapilacak bitiin galigmalarda plan, fen sadlik , giivenli

yapilasma , estetik ve gevre sartlar ile ilgili mevzuat hiikiimierine uyulacaktir.
5378 sayill * Oziirliler ve Bazi Kanun ve Kanun Hikmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun’ ve bu kanun kapsaminda , planlama
alaninda yer alacak kentsel,sosyal , teknik altyapi alanlarinda ve yapilarda Tilrk
Standartlar Enstitiisii’'niin ilgili standartlarina uyulacaktir.

Bisiklet kullanimin yayginlastirimasi ve bu amagla pilanlama biitiin{inde
dizenlenecek bisiklet yollarina iliskin olarak gevre ve sehircilik bakanligi gevre
yonetimi genel midirligi tarafindan yayinlanan ‘Bisiklet Yolu Kilavuzu ‘nda
belirtilen hususlara uyulacaktrr.

Ulagtirma Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi'nin (Karayollari Genel Miidariigii)
16.04.2014 tarih ve 66544 sayil yazisinda belirtilen hususlara uyulacaktir,
Karayollari kenarinda vapilacak ve acilacak tesisler hakkindaki yénetmelik
hiikiimlerine uyulacaktir,

Aciklanmaya hususlarda 3194 sayih imar kanunu ve yénetmelik hiikiimlerine
uyulacaktir,
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* Subasman seviyesi max +1,00 m ahinabilir. (tip imar yénetmeligi)

* Harita biriminden kot-kesit belgesi alinacaktir.

+ Kot alma noktasi tip imar yénetmeligine uyulacaktir.

e Max taks %401 agamaz. (tip imar yénetmeli§i)

» Emsal hesaplari net arsa alani lizerinden yapilacaktir.

* Parsel, planda kismen QOA-2 , kismen de 4A alanda kalmaktadir.

» Parsel bazina zemin etidi yapiimadan uygulama yapilamaz.

« Istanbul otopark yénetmeligine tabidir. Siginak yénetmelidine tabidir.

¢ Binalann yangindan korunmasi hakkinda yénetmelik , binalarda enerji
performansi ybdnetmeligi, yapi malzemeleri yénetmelidi, yapi maizemelerinin
tabi olacagi kriterler hakkinda ydnetmelik , deprem bélgelerinde yapilacak
binalar hakkinda yénetmelik, CED yénetmelidi, yapi denetimi uygulama
ydnetmeligi hitkiimlerine uyulur.

* Acik ve kapai glkmalar , catilar ve sagaklar , bodrum katlarin kullanimi tip imar
ybnetmeligine tabidir.

¢ Aciklanmayan husu7slarda planii alanlar tip imar y&netmeligi uygulancaktir.

* 3194 sayih kanunun 23. Maddesine tabidir.

SEYRANTEPEDE HUZUR MAHALLESi GOB UiP NOTLARI PLAN NOTLARI GENEL
HUKUMLER

1. Enerji ihtiyac yapilacak olan binalar iginde ayrilacak trafolardan saglanacaktir

2. Uygulama bu plana gére Toki'nin uygun gériisi dogrultusunda [ce belediyesi
tarafindan onaylanacak avan projeye gére yapilacaktir.

3. Planlama igerisinde yapilacak bitiin yapilarda plan. Fen, saglk,gtvenli yapllasma,
estetik ve gevre sartlan ile ilgili mevzuat hiikiimlerine uyulacaktir.

4. 5378 sayih ‘6zdrliler ve bazi kanun ve kanun hilkmiindeki kararnamelerde dedisiklik
yapilmasi hakkinda kanun* ve bu kanun kapsaminda , planlama alaninda yer alacak
kentsei, sosyal , teknik altyapt alanlarinda ve vyapilarda Tiirk Standartlar
Enstitisl’nin ilgili standartlarina uyulacaktir.

5. Bisiklet kullantmin yayginlagtinlmasi: ve bu amacla planlama biitiiniinde diizenlenecek
bisiklet yollarina iliskin olarak ¢evre ve sehircilik bakanligi cevre ydnetimi genel
midirligi tarafindan yayinlanan ‘Bisiklet Yolu Kilavuzu ‘nda belirtilen hususlara
uyulacaktir

OZEL HUKUMLER
KONUT ALANI
1. Konut alani E:2,25 , H=serbesttir.

2. Konut alaninda 6n arka ve yan bahge mesafeleri 10m dir
3. Agklanmayan hususlarda meri imar plam hiikiimleri ile bu planh alanlar tip imar
ybnetmeligi gecerlidir.
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3.3.1 Sariyer Belediyesi _:i:mar Miidiirliigu Arsivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv Dosyasi
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Proje biinyesinde yer alan bloda ait yapi ruhsat agagidaki tabloda listelenmistir.

ORTAK ALAN
DAHIL
YAPI RUHSAT BAG.
ADA/ PARSEL - ) BLOKLARIN YAPI
NO BLOK NO TARIHI/RUHSAT NO ‘,3:’6';].).i TOPLAM it
KULLANIM ALANI
{m2)
A 16.01.2017 / 03 48 15.866,54 IvV-C
7752/ 2 B 16.01.2017 / 03-1 218 37.210,58 V-A
o 16.01.2017 / 03 14 4.382,80 Iv-C
Al 17.04.2017 7 3-1 40 18.931,07 Iv-C
A2 17.04.2017 / 3-2 55 20.434,92 v-C
A3 17.04.2017 / 3-3 40 15.522,53 v-C
E 173 29.723,70 V-A
7752 / 4 B1 17.04.2017 / 3-4
B2 17.04.2017 / 3-5 173 25.768,50 V-A
C 17.04.2017 / 3-6 72 14.284,80 Iv-C
D 17.04.2017 / 3-7 38 9.450 v-C
G 17.04.2017 / 3-8 82 15.392,12 Iv-C
TOPLAM 206.967,56

Onaylh mimari projesine gére rapor konusu projenin katlara gére ingaat alanlarinin
dadilimi agagidaki tabloda sunulmustur.

7752 ADA 2 PARSEL
A BLOK
INSAAT ALANI EMSAL ALANI
KAT NO § s e
2. BODRUM KAT 1.755,20 397,58
1. BODRUM KAT 1,643,57 362,35
ZEMIN KAT 1.563,03 448,52
1. KAT 1.364,71 624,57
2. KAT 1.364,71 602,73
3. KAT 1.065,36 733,56
4, KAT 1.065,36 733,56
5. KAT 1.065,36 733,56
6. KAT 1.065,36 733,56
7. KAT 1.065,36 733,56
8. KAT 1.065,36 733,56
9. KAT 1.042,90 483,12
CATI KATI 760,32 0
TOPLAM 15.866,54 7.320,33
12
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7752 ADA 2 PARSEL
B BLOK
INSAAT ALANI EMSAL ALANI
KAT NO ¥ (M2) (M2)
7. BODRUM KAT 2.476,32 0,00
6. BODRUM KAT 2.476,32 0,00
5. BODRUM KAT 2.476,32 0,00
4. BODRUM KAT 2.460,85 132,63
3. BODRUM KAT 2.460,85 174,26
2. BODRUM KAT 2.468,59 188,27
1. BODRUM KAT 2.281,71 349,48
ZEMIN KAT 2.046,90 539,99
1. KAT 1.828,91 608,68
2. KAT 1.740,21 696,83
3. KAT 1.254,00 947,70
4. KAT 1.254,00 947,70
5. KAT 1.254,00 947,70
6. KAT 1.161,60 759,08
7. KAT 1.161,60 759,08
8. KAT 1.161,60 759,08
9, KAT 1.254,00 947,70
10. KAT 1,254,00 947,70
11. KAT 1.254,00 947,70
12, KAT 1.161,60 759,08
13. KAT 1.161,60 759,08
CATI KATI 1.161,60 0,00
TOPLAM 37.210,58 12.171,74
7752 ADA 2 PARSEL
C BLOK
INSAAT ALANI EMSAL ALANI
KAT NO $ e o
3. BODRUM KAT 440,80 0,00
2. BODRUM KAT 440,80 0,00
1. BODRUM KAT 439,12 119,99
ZEMIN KAT 437,44 280,02
1. KAT 437,44 196,02
2. KAT 437,44 300,00
3. KAT 437,44 300,00
4, KAT 437,44 300,00
5. KAT 437,44 300,00
CATI KATI 437,44 0,00
TOPLAM 4.382,8 1.796,03
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7752 ADA 4 PARSEL

Al BLOK
INSAAT ALANI EMSAL ALANI
KAT NO (M2) (M2)
3. BODRUM KAT 1.315,06 401,70
2. BODRUM KAT 1.211,26 351,75
1. BODRUM KAT 2.155,31 487,80
ZEMIN KAT 2.068,91 487,22
1. KAT 2.068,91 487,22
2. KAT 2.068,91 487,22
3. KAT 1.985,33 486,92
4. KAT 1.985,33 486,92
5, KAT 1.027,35 711,06
6. KAT 1.027,35 694,12
7. KAT 1.027,35 719,80
8. KAT 990,00 468,89
TOPLAM 18.931,07 6.270,62
7752 ADA 4 PARSEL
A2 BLOK
INSAAT ALANI EMSAL ALANI
KAT NO § s 5
5. BODRUM KAT 1.071,22 402,25
4, BODRUM KAT 967,42 360,12
3. BODRUM KAT 2.035,91 493,34
2. BODRUM KAT 1.949,51 493,10
1. BODRUM KAT 1.814,19 493,10
ZEMIN KAT 1.814,19 493,10
1. KAT 1.814,19 493,10
2. KAT 1.814,19 493,10
3. KAT 1.027,35 711,06
4. KAT 1.027,35 694,12
5. KAT 1.027,35 719,80
6. KAT 1.027,35 719,80
7. KAT 1.027,35 719,80
8. KAT 1.027,35 719,80
9, KAT 990,00 468,89
TOPLAM 20.434,92 8.474,48
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7752 ADA 4 PARSEL
A3 BLOK
INSAAT ALANI EMSAL ALANI
KAT NO & s p
7. BODRUM KAT 1.080,74 408,48
6. BODRUM KAT 976,06 363,89
5. BODRUM KAT 1.664,81 493,18
4. BODRUM KAT 1.578,41 492,11
3. BODRUM KAT 1,578,41 492,11
2. BODRUM KAT 1.578,41 492,11
1. BODRUM KAT 1.496,82 492,11
ZEMIN KAT 1.496,82 492,11
1. KAT 1.027,35 711,06
2. KAT 1.027,35 694,12
3. KAT 1,027,35 719,80
4, KAT 990,00 468,89
TOPLAM 15.522,53 6.319,97
7752 ADA 4 PARSEL
Bl BLOK
INSAAT ALANI EMSAL ALANI
KAT NO 9 i P
5. BODRUM KAT 3.777,06
4, BODRUM KAT 3.777,06
3. BODRUM KAT 3.239,52
2. BODRUM KAT 2.723,28
1. BODRUM KAT 1.581,51 312,16
ZEMIN KAT 860,31 592,76
1. KAT 860,31 554,35
2. KAT 860,31 592,59
3. KAT 860,31 592,59
4, KAT 860,31 592,59
5. KAT 860,31 592,59
6. KAT 860,31 592,59
7. KAT 860,31 592,59
8. KAT 860,31 592,59
9. KAT 860,31 592,59
10. KAT 860,31 592,59
11. KAT 860,31 592,59
12. KAT 860,31 592,59
13. KAT 860,31 592,59
14. KAT 860,31 592,59
15. KAT 860,31 592,59
16. KAT 860,31 592,59
TOPLAM 29.723,7 10.348,12
15
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7752 ADA 4 PARSEL
B2 BLOK
INSAAT ALANI EMSAL ALANI
KAT NO (M2) (M2)
4, BODRUM KAT 2.816,58
3. BODRUM KAT 2.816,58
2. BODRUM KAT 2.414,28
1. BODRUM KAT 2.035,15
ZEMIN KAT 1.060,64 312,16
1. KAT 860,31 592,76
2. KAT 860,31 554,35
3. KAT 860,31 592,59
4, KAT 860,31 592,59
5. KAT 860,31 592,59
6. KAT 860,31 592,59
7. KAT 860,31 592,59
8. KAT 860,31 592,59
9, KAT 860,31 592,59
10. KAT 860,31 592,59
11. KAT 860,31 592,59
12, KAT 860,31 592,59
13. KAT 860,31 592,59
14, KAT 860,31 592,59
15, KAT 860,31 592,59
15. KAT 860,31 592,59
17. KAT 860,31 592,59
TOPLAM 25.768,5 10.348,12
7752 ADA 4 PARSEL
D BLOK
INSAAT ALANI EMSAL ALANI
KAT NO $ o S
3. BODRUM KAT 675,00
2. BODRUM KAT 675,00
1. BODRUM KAT 675,00
ZEMIN KAT 675,00 336,00
1. KAT 675,00 334,52
2. KAT 675,00 334,52
3. KAT 675,00 334,52
4. KAT 675,00 378,13
5. KAT 675,00 392,43
6. KAT 675,00 462,50
7. KAT 675,00 462,50
8. KAT 675,00 462,50
9. KAT 675,00 462,50
10. KAT 675,00 462,50
TOPLAM 9.450,00 4.422,62
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7752 ADA 4 PARSEL
C BLOK
INSAAT ALANI EMSAL ALANI
KAT NO (M2) (M2)
3. BODRUM KAT 892,80
2. BODRUM KAT 892,80 223,10
1. BODRUM KAT 892,80 238,16
ZEMIN KAT 892,80 175,08
1. KAT 892,80 242,42
2. KAT 892,80 594,57
3. KAT 892,80 594,57
4. KAT 892,80 594,57
5. KAT 892,80 594,57
6. KAT 892,80 594,57
7. KAT 892,80 594,57
8. KAT 892,80 594,57
9. KAT 892,80 594,57
10. KAT 892,80 594,57
11. KAT 892,80 594,57
12. KAT 892,80 594,57
TOPLAM 14.284,8,00 7.419,03
7752 ADA 4 PARSEL
G BLOK
INSAAT ALANI EMSAL ALANI
KAT NO (#2) (23
2. BODRUM KAT 1.719,70
1. BODRUM KAT 1.719,70
ZEMIN KAT 828,68 478,75
1. KAT 828,68 484,81
2. KAT 819,44 570,02
3. KAT 819,44 570,02
4. KAT 819,44 570,02
5. KAT 819,44 570,02
6. KAT 819,44 570,02
7. KAT 819,44 570,02
8. KAT 819,44 570,02
9. KAT 819,44 570,02
10. KAT 819,44 | 570,02
11, KAT 819,44 570,02
12, KAT 819,44 570,02
13. KAT 819,44 570,02
TOPLAM 14.930,04 7.803,8

Not: Kadithane Belediyesi ile yapilan gérismede G blok'ta yer alan jeneratdér binasi ve

i an

insaat alani ruhsatta yazdigi gibi 15.392,12 m2dir.
Dederleme calismasi yukarida belirtilen yapr ruhsatindaki alan dikkate alinarak
yapilmistir. Farkh bir projenin uygulanmasi durumunda ulagilacak deger farkh olacaktir.
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3.3.2 Yapi Denetime iliskin Bilgiler

Proje kapsaminda; 7752 ada 2 parsel Uzerinde ingaat devam bloklarnin yapi denetim
isleri Zeytinlik Mahallesi, Yakutlu Sokak, No: 4, Daire: 1 Bakirkdy istanbul adresinde
konumlu olan Karaba§ 1 Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapimaktadir. 7752 ada 4
parsel (izerinde ingaati devam eden bloklarin yapi denetim isleri ise Barbaros Hayrettin
Pasa Mahaliesi, 1992 Sokak, Vetro City Sitesi, No:16 Daire: 136 Esenyurt istanbul
adresinde konumlu olan Aga Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapitmaktadir. Rapor tarihi
itibariyle herhangi bir yapi denetimin islemi gergeklegmemistir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

ilgili mevzuat uyarinca parseller lzerinde gergeklegtirilen projenin gerekli tim
izinleri alinmis olup proje igin yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak

mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhg: portféyiinde
“proje” olarak buiunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gdriig ve
kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ¢ yilik dénemde gerceklesen alim satim
isfemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikiiklere (imar planinda
meydana gelen degisikiikler, kamulastirma islemleri vb.) itiskin bilgi,

3.4.1 Belediye incelemesi
Yapilan incelemelerde taginmazlarin imar planinda son ig yil icerisinde asadidaki

degisikliklerin oldugu belirlenmistir;

Tasinmazlar 31.12.2007 tarihli Kagithane 3. Etap 1/1000 &lgekli uygulama imar
plani kapsaminda kalmakta iken 16.09.2013 tarlh ve 14314 sayili Bagkanlik Oluru ile
onaylanan ve 26.05.2015 tarihinde tadilat gdren Kagithane ve Sigli Iiceleri Gecekondu
Onleme Bolgesi, Seyrantepe Cendere Yolu TEM Otoyolu Baglantisi Yol ve Kavsak
Uygulamalarina liskin 1/1000 &lgekli uygulama imar plani revizyonu kapsaminda konut

alant lejantlarina sahip olmuslardir.
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3.4.2 Tapu Sicil Miidiirlii§i} ve Kadastro Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazin tapu ve kadastro kayitlarinda son ii¢ yil icerisinde
agagidaki degisikliklerin oldugu belirlenmistir;

- Taginmazlar imar uygulamasi dncesinde T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi
Bagkanli§i milkiyetinde 22.03.2013 tarihinde tescil edilmislerdir. 16.09.2015
tarihinde ise imar uygulamasina girerek 7752 ada 1, 2 ve 3 no'lu parseller
olugsmustur. Daha sonra 7752 ada 1 ve 3 no'lu parseller tevhid (biHesme) islemi
gbrerek 7752 ada 4 no'lu parseli olusmugtur.

- 7752 ada 2 no'lu parselin 29.02.2016 tarihinde Emlak Konut GYO A.S.'ne satisi
gerceklesmigtir.

7752 ada 4 no’lu parselin 09.02.2016 tarihinde Emlak Konut GYO A.S.’ne satisi
gergeklesmistir.
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4. BOLOM GAYRIMENKULLERIN =~ (PROJENIN)
CEVRESEL VE Fiziki BILGILERi

4.1 GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN) CEVRE VE KONUMU

Degderlemeye konu tasinmazlar; Istanbul Ili, Kagithane Ilgesi, Merkez Mahallesi,
Cendere Caddesi lizerinde konumlu olan 7752 ada, 2 no'lu parsel Sanyer Ilgesi, I.
Ayazaga Mahallesi, Cendere Caddesi {izerinde konumlu olan 7752 ada 4 no'lu parsel
lizerinde insaati baslamig olan Avagart Istanbul Projesidir.

Taginmazlar Kagithane Belediyesi sinirlan igerisinde yer aimakta olup parseller imar
uygulamas neticesinde olugsmugtur. Uygulamada ilge sinirlari dikkate alinmis 7752 ada 2
no'lu parsel Sariyer ilgesi sinirlarina dahil edilmistir.

Taginmazlarin yakin gevresinde Tiirk Telekom Arena Stadi, Erodlu Skyland Projesi,
Vadi Istanbul projesi, Sehit Emrah Yiimaz Parki, Nurol Life Seyrantepe Projesi ve Yeni
Sisli Etfal Hastanesi bulunmaktadir.

Merkezi konumlan, ulasim kolayhdi, bélgedeki elit projelerin varligi tasinmazlann
degerini olumiu yénde etkilemektedir.

Bdlgede son yillarda gelistirilen liiks konut projeleri ile insaat yatinmlarinda artis
gergeklesmistir.

Tasinmazlar TEM Otoyolu kenarinda yan yol badlantisi iizerinde konumlu olup,
Bliylikdere Caddesi'ne 4 km, Maslak merkeze 5 km mesafededir.

Bélge tamamlanmig altyapiya sahiptir.
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4.2 PROJE PARSELLERI HAKKINDA GENEL BILGILER

o Parsellerin ylizélclimleri asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA / PARSEL NO YUzZOLCUOMO (m?)
7752/ 2 9.458
7752 / 4 27.292
TOPLAMI 36.750

o Parseller (zerinde yapilagmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
o Egdimli ve engebeli bir topografik yapidadiriar.

o Yamuda benzer bir geometrik yapidadiriar.

o Parsel (izerinde yapilmas! planlanan proje ingaati heniiz baglamamigtir.

o Boéligede altyap) tamdir.

4.3 PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

o 7752 ada 2 ve 4 no'lu parseller izerinde gergeklestirilen proje igin Emlak Konut GYO
A.S. ile Gul insaat Proje A.S. arasinda sdzlesme yapilmigtir. Sézlesmenin detaylari
asagidaki gibidir.

Arsa Satis Karsihdgi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) = 1.300.000.000 TL + KDV
Arsa Satis Karsiligh Sirket Pay: Geliri Orani (ASKSTPO) = % 49

Arsa Satis Karsihdi Askeri Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSTPG) =
637.000.000,-TL

o Soéziesme kapsaminda ayrica parseller (izerinde yapilacak konutlardan 3 adet (1+1) 75
m2, 140 adet (2+1) 95 m?, 50 adet (3+1) 125 m? briit kullanim alanina sahip 193
adet 3 tip daire Emlak Konut GYO A.S.'ne teslim edilecektir. Teslim edilen bu konutiar
Emlak Konut GYO A.S ile T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanhgn arasinda
yapilan protokol kapsaminda hak sahiplerine bedelsiz verilecektir. Emlak Konut GYO
A.S. tarafindan, 3 adet taginmazin da ilgili protokol bilinyesindeki bagimsiz bdlimlerin
belirlenmesi siireci icerisinde dederlemeye tabi tutulmamasi hususu talep edilmigtir.

o Proje kapsaminda halihazirda 7752 ada 2 parsel {izerindeki proje igin ruhsatlar
alinmistir. 2 no'lu parsel lizerinde ingaati planianan proje biinyesinde 3 adet blok
olacaktir. 7752 ada 4 parsel (zerindekl proje igin de ruhsatlar alinmigtir. 4 no’tu parsel
tizerinde insaati planlanan proje biinyesinde 8 adet blok olacaktir.

o 7752 ada 2 no'lu parsel lizerinde inga edilen bloklar blinyesinde 6 adet igyeri, 274 adet
de konut inga edilecektir.
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o 7752 ada 4 no'lu parsel {izerinde insa edilen bloklar biinyesinde 12 adet isyeri, 661
adet de konut insa edilecektir.

o Halihazirda kaba ingaat igleri heniiz bagslamamis clup proje igin yasal izinler (cnayl
mimari proje, yapi ruhsati) alinmis ve gevre giti yapiimistir. Genel insaat seviyesi %
2,5 mertebesindedir.

o Parsel lizerindeki projeye ait yapi ruhsatlarina gére bloklarin genel dzellikleri asagidaki
tabloda sunulmustur.

ORTARK i\LAN
DAHIL
YAPI RUHSAT BAG.
ADA/ PARSEL BLOKLARIN YAPI
NO BLOK NO | TARIHE/RUHSAT NO A?%Si R Aol
KULLANIM ALANI
{m2)
A 16.01.2017 / 03 48 15.866,54 IvV-C
7752 /2 B 16.01.2017 / 03-1 218 37.210,58 V-A
C 16.01.2017 / 03 14 4.382,80 IvV-C
Al 17.04.2017 / 3-1 40 18.931,07 IV-C
A2 17.04.2017 / 3-2 55 20.434,92 IV-C
A3 17.04.2017 / 3-3 40 15.522,53 Iv-C
i 173 29.723,70 V-A
7752/ 4 B1 17.04.2017 / 3-4
B2 17.04.2017 / 3-5 173 25.768,50 V-A
C 17.04.2017 / 3-6 72 14.284,80 v-C
D 17.04.2017 / 3-7 38 9.450 IV-C
G 17.04.2017 / 3-8 82 15.392,12 IvV-C
TOPLAM 206.967,56

o Proje biinyesindeki konutlarin ve dilkkanlann bloklara gére brit kullanim alan dagihmi
asadida ana basliklar altinda tablo halinde sunulmustur.

ADA / ; BRUT KULLANIM )
BLOK TiP ALANI ARALIGI ADEDI TOPLAM
PARSEL NO (m2)
3+1 189,16 ~ 289,81 12
A 4+1 212,01 - 331,21 32 48
Diikkan 215,84 -~ 349,09 4
Stlidvo 45,01 — 45,2 96
7752 1 2 B 141 75,11 ~ 78,71 67 218
2+1 102,47 - 127,39 55
1+1 77,91 4
2+1 139,79 4
< 341 235,75 4 i
Diikkan 371,90 - 532,32 2
GENEL TOPLAM 280
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ADA / ) BRUT KULLANIM i
PARSEL No | BLOK Tip ALANI ARALIGI ADEDi TOPLAM
(m2)
3+1 184,34 — 271,41 14
A1 4+1 204,49 ~ 398,42 22 40
Dilkkan | 178,17 - 309,21 4
3+1 180,72 ~ 266,08 17
A2 4+1 200,47 - 390,60 34 55
Diikkan | 186,31 - 311,34 4
3+1 184,01 - 270,92 14
A3 4+1 204,02 - 397,71 22 40
Ditkkan | 186,20 - 311,33 4
1+1 63,86 — 65,47 103
7752 / 4 Bl 2+1 | 100,15 - 101,68 70 i
= 1+1 63,86 - 65,47 103 -
2+1 100,15 - 101,68 70
1+1 102,76 1
C 2+1 119,08 - 121,41 23 72
3+1 157,83 - 161,67 48
1+1 99,52 5
D 2+1 98,86 — 131,21 16 38
3+1 197,47 - 209,01 17
1+1 77,85 - 78,04 3
G 2+1 111,58 - 117,79 26 82
3+1 129,83- 134,62 53
GENEL TOPLAM 673

o Bagimsiz bdlimlerin niteliklerine gbére satilabilir alaniarimin dagdilimi tablo halinde

sunulmustur.

TOPLAM BRUT
ADA/ PARSEL TiP SATILABIiLIR ALAN ADEDI
NO
(m2)
Diikkan 2.041,78 &6

7752 /2

Konut 27.441,64 274

7752/ 4 Diikkan 2.975,70 12

Konut 79.920,13 661

GENEL TOPLAM 112.379,25 953

Not: Rapor konusu parsel lizerinde gelistirilen projenin dederinin hesabinda
yukaridaki bilgiler dikkate alinmistir. S6z konusu projeden farkh bir proje
uygulanmasi durumunda (tadilat ruhsati, tadilat projesi alinmasi durumdan) bu
raporda gelir indirgeme yontemi ulasilan dederler gecersiz olacaktir.
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4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme iglemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlar Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari'na gére en verimli ve en fyi kullanimin tanimi “Bir varhi§in
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varlidin mevcut kullamiminin devami va da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katlimasinin varhik icin teklif edecegi
fiyat hesaplarken varlik igin planladigi kultanima gére belirienir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlann konumlari, biyiikliikleri, fiziksel 6zellikleri ve
mevcut imar durumlar da dikkate alindiginda en verimli kullanim segenegdinin {izerinde
“biinyesinde ticaret iiniteler barindiran konut projesi” insa edilmesi olaca§ gériis

ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKIN ANALiZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

TlUrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi iilkemiz igin déniim noktasi olmugtur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal
sorunlar Ulkeyi biylik bir krize siriiklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankaciik konusunda) ve idari tedbirlerle iilkemiz bir toparlanma stirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizh bir disiis trendine girmeye baglamistir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumhuriyet tarihinin en disiik seviyesi olan % 4,99 gorilmugtir. Bu tarihten itibaren
dinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, ozellikle FED'in yaptidi parasal
geniglemenin sonlanacadi beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artig egilimine girmistir, 2015 yili sonu ve 2016 yihnin llk ¢eyredinde faiz oranlar
% 11 mertebelerine kadar ¢ikmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
énlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %38,75'e gerilemistir. Aralik 2016

itibariyle faiz oranlan % 9 mertebelerinde seyretmektedir.
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5.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verilerl ve Yillara Gére Enflasyon Oranlar

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca st (ste biylime
kaydedememigstir. 2002-2008 yillari arasinda ise iist iiste pozitif biiylime saglanmistir.
2008 yilinda dunyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle iilkemizde de 2009 yilinda pozitif
blylime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biyiimeler saglanmistir. TUIK
tarafindan agikianan 2016 yil birinci geyrek biiyiime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artmistir) igerisinde gergeklesmis olup, ikinci geyrekte de bir
onceki déneme gore GSYH %3,1 artmistir. 2016 yilinin lgiincii geyredinde bir &nceki yilin
ayni geyregine gére % 1,8 azalma olmugtur. Bilyiime oranlarinin tiim diinyada distigu
ve beklentilerin altinda gergeklesti§i ortamda Tiirkiye Ekonomisinde bilyiime oranlan
azda olsa devam edecegi yoniinde beklentiler bulunmaktadir. OECD ise Tirkiye'nin 2016
blyimesini %3,9 tahmin ederken 2017 vyl iginse %3,7/lik bir biiyime hiz
6E6rmektedir.
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TUFE’de (2003=100) 2017 yili Ocak ayinda bir énceki aya goére %2,46, bir énceki yilin
Aralik ayina gére %2,46, bir onceki yilin ayni ayina gére %9,22 ve on iki aylik
ortalamalara gére %7,76 artis gergeklesti.

Tiketici fiyat endeksi, Ocak 2017
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5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektdrii Verileri

Insaat Sektorii Bliyiime Oranlari
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Ulkemiz icin insaat sektdriiniin ¢ok blyiik bir kismini konut ve buna badh yapitar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gbre ingaat sektérii bityiime hizi
% 14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektérii
verileri incelendidinde 2014 yili GSYH'In % 4,6'lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'in oraninda kliglik de olsa bir diisiis olsa da 2015 yil satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. 2016 yilinda ise bu sayida da
asllarak konut satis rakami ise 1.341.453 adedi bulmustur.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tagsinmazlann 2016 yilinin lik alti ayinda
bir 6nceki yila gore, bina sayisi % 14,2 yiizélgimi % 14 dederi % 19,7 daire sayisi
ise % 16,2 oraninda artmigtir. (Kaynak: TUIK)

Yapi ruhsati, Ocak - Haziran 2016

Bir 8nceki yilin Hk
att ayina gére

il degdizim oram (%)
Gistergeler 2016 2015 v 2014 2018 20156
Bina sayisi 87 720 59 313 80 556 14,2 -26,4
Yuzdlotmil {m?) 104 079 720 91 281 259 125 083 576 14,0 27,0
Deger (TL) 92 271 021 678 77 089 709 486 98 146 469 215 19.7 -21.5
Daire sayist 499 053 429 408 5686 294 16.2 -26.8

{r): Yapi izin istatistikleri 2014 ve 2015 yillan verileri revize edilmigtir.
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2016 yilnin ilk yansinda ise maliyetler makul élglide seyrederken 3. ¢eyrek itiban
ile yasanan darbe girigimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlarin etkisi ile ddviz kurlarinda
yasanan artis girdi maliyetlerini olumsuz yonde etkilemigtir. Ancak diisen kredi faizi
oranlari ve sektdére ybnelik alinan énlemler sayesinde maliyet artislannin etkisi sinirh
kalmistir. TUIK verilerine gbre; Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Temmuz-Adustos-
Eylal aylarini kapsayan 2016 yili {igiincli geyreginde, toplamda bir dnceki geyrege gére %
0,5, bir 6nceki yilin ayni ¢eyredine gore %5,7 ve dort geyrek ortalamalarna gére %6,0
artmistir.

Tirkiye’de hizla gerileyen faiz oranlann énemli élglide ingaat sektdriindeki talep

blylmesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylikselme séz konusudur. 2015 yih
ilk yarisi konut kredileri talebi ylksek gériniirken ikinci yan itibariyle sert bir disls
yasamigtir. 2016 yili baginda ise hafif bir toparlanma sz konusudur. BDDK verilerine
gére 2014 yilinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
yilinda 143 milyar TL dizeyine yiikselmistir. Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB)
verilerinden derledigi bilgilere gére, 5 Adustos 2016 itibaniyla bankacilik sektériiniin
kullandirdig! toplam konut kredisi tutan 151 milyar liraya ulasti. Séz konusu tutarin 123
milyar lirasi (ylizde 81,7) 61-120 ay vadeli, 27 milyar lirasi (yizde 18,2) 13-60 ay vadeli
ve 176 milyon lirasi (yiizde 0,1) 1-12 ay vadeli kullanimdan olugmusgtur.

Yillara Gore Satig Tirleri

2011 2012 2013 2014 2015 2015/10 2016/10

Wipotekli @ Diger mToplam Satglar
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Konut satislan 2015 yilinda bir dnceki (2014) yila gére % 10,6 artig gdstermistir.
Konut satislarinda 2015 yilinda Istanbul’da 239.767 konut satisi ile en ylksek paya
(%18,6) sahiptir. Yine TUIK verilerine gére Tiirkiye genelinde konut satiglar 2016 yilinda
1.341.453 adet olmustur. Bu rakam bir dnceki yildan daha yliksektir.

=t KFE (2010=100)

cioce Birim Fiyat (Say Eksen)
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Ug biyiik ifin yeni konutlar fiyat endeksleri dederlendirildifinde, 2016 yili Eylul ayinda bir
dnceki aya gére, Istanbul, Ankara ve Izmirde sirasiyla yizde 0,90, 1,57 ve 2,12
oranlarinda artis gbriilmistiir. Endeks degerleri bir dnceki yilin ayn ayina gére ise
istanbul, Ankara ve Izmirde sirasiyla ytzde 15,49, 11,11 ve 13,83 oranlarinda artis
gostermigtir. (Kaynak: TCMB)

Endeks
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Kaynak: TUIK
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5.1.3 Tiirkive Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artinm sirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkiye piyasasi (izerinde bask yaratmasi,

o Tirkiye’'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmas! sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlan yavaslamast ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki artigin faizler Gzerindeki baskiy artiyor olmast.

Firsatlar:

o Tiirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararas) standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel dénisimin hizlanmasiyla daha modern yaptlarin insa ediliyor
olmasi,

o Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tegvik amaciyla aiinan énlemler,

o Konut kredisi faiz oranlarinda ana para édeme oraninin % 20'ye indirilmesi,

o Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdidi dogal talebin devam etmesi,

o Istanbul'un diinyanin metropolierinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan bliylk
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Kopri ve 3. Havalimani vs.) ilgi odad

olmaya devam edecek olmasi.
5.1.4 Tirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gére satislarda ve gayrimenkul yatirim projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilimin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénisim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyie 2015 yilinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlanindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satigslarinda azalma
gergeklesmistir. 2016 vyilinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve dider jeopolitik gelismeler igidinda Tirkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma goriilmiistiir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gerceklesen konut sayisi bir 6nceki yili dahi agmasini saglamistir. 2017
yihnin ilk yarisinda da 6ngdrimiiz, konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut
satislarinin  baslamis olmasi, konut kredisinde gayrimenkul bedelinin % 25'i alicinin
karsilamasi gerektigine dair diizenlemenin degistirilerek oranin % 20’ye ¢ekilmesi gibi bir
cok tesvikle konut satiglarinin sayisinin artacagl ydniindedir.
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5.2 BOLGE ANALizi

istanbul Ili

istanbul, Turkiye'de yer alan sehir ve ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en dnemli sehridir. Sehir, iktisadi blyiklik
agisindan dinyada 34., niifus acgisindan belediye simirian gdz onine alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada vyer
almaktadir.

2015 yil itibariyle nifusu 14.804.116 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadas,
doduda Kocaeli Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogaz'ndan olugan kent, kuzeybatida Tekirdag'a badli Saray, batida
Tekirdad'a bagli Gerkezkdy, Gorlu, giineybatida Tekirdag'a badh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, giineydoguda
Kocaeli'ne badl Gebze ilgeleri ile komgudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogdazi ise
bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Koépriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca
ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tlrkiye'nin kuzeybatisinda kurulmugtur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul
Bogazi'na ev sahiplig§i yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yiliksektir.

istanbul'un yiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii gevresel konularda pek ¢ok
sikintiy1 da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorintt ve giriitl kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze garpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'0
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avclar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu,
Biylkcekmece, Catalca, GCekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Giingdren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kigiikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Saryer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyiik bir farklitasma
géraldr. En yliksek gbkdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda inga edilen gok yliksek yapilar, niifusun hizli biiylimesi géz oniine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla geniglemesinden dolayr konutlagma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en vyiiksek gcok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
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toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida aligveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en
biiyilik sirket ve bankalarinin 8nemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dodru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
bliylik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve c¢evre iller bu

alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi tirinier elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil dretimi, petrol driinleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Uriinler, makine, otocmotiv, ulasim

araglan, kagit ve kagit drinleri ve alkolli igkiler, kentin &nemli sanayi lriinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektérin
gelismesinde Bodgaz kopriferinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biiyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
badlanmasi ve biiyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektéri iitke
toplaminin %27'sini olusturur, Disalm ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
capinda birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalann timinin, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallannin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timiine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektorit %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tirkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek codunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayii geligkindir. 2000l
yillarin basinda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biylik
sektérdiir.

Istanbul genelinde tiim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti yiriitilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlanin fazlalii ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gdzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yih itibariyle turizm sektdriinde gerileme
dénemi baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde
yapilmaktadir. Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihgin  yapidigr buyuk
merkezlere sahiptir. ilde havayolu ulasiminin yapildidi iki sivil havalimani vardir. lin
kuzeyinde 3. Havaliman! insaati devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek ¢cok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak miimkiindiir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atarlirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en
bliylk paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.
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Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da &zellikle sehirleraras: yolculukta biylk bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
{ilkelere Istanbul'dan dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biiylik Istanbul Otogan hizmet vermektedir. Istanbul Otogar
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagka hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtigi merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi  dig
merkezlere tren seferleri vardir. Yiiksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yaimzca vyurticinde gerceklegtirilir.
istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdigi varigh gemi
seferi yoktur.

istanbul'da sehirici ulasim ise blyik bir sektérdiir. Otobiislerle ulagim
saglayan IETT; sehirhatlan vapurlarini ve deniztaksi Isleten IDO; tramvay, metro,
finikiller ve teleferik hatlarimn sahibi Istanbul Ulagim A.S.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlan ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir
ulasim agina sahiptir.

Kagithane Ilcesi

Ka&githane, Istanbul'un Avrupa Yakasi'nda bir ilgesidir. Kuzeyde Sariyer, kuzey
dojuda Besiktas, dogu ve giineyde Sisli, giineybatida Beyoglu ve batida da Eylp ile
cevrilidir. ilgenin, Kadithane Deresi'nin sona erdigi kesimde Halic'e kisa bir kiyisi vardir,

Arazi yapisi engebeli olup, derelerden ve vadilerden olugmustur. Bu bdlgeler ise
yerlesim alani olarak kullanilmaktadir.

1955 Nifus sayiminda niifusu 3.084 olarak tespit edilen Kagithane nifusundaki
bilyiik gelisme 1955 yilindan sonra baglamigtir. 1 Mart 1963 tarihine kadar koy muhtarhd
ile yonetilmis, mezbahanin kuzeybatisindaki Pirnala semtinde (Kemerburgaz yolu)
izerinde gelismeler baslamigtir. 1953'te bir dernek karariyla Caglayan ve Hirriyet
mahalleleri kurularak, 1934 yilinda olugan yanginda evi yananlara dagitilmigtir. Once 45
haneyle baslayan yerlesme zamanla gogalmig ve 1960 yilindan &nce Istanbul'da girisilen
genis captaki, imar hareketlerinden gesgitli  yol kamulastinimalart  nedeni
ile Giiltepe, Harmantepe, Celiktepe ve Ortabayir semtlerinde istanbul Mesken ve
Planlama Genel Midirligia tarafindan halka yer verilmis ve béylece bu mahalielerin
niivesi atiimistir.

Kagithane Belediye sinirtari iginde yerlesme merkezde baglamigsa da burada fazia
gelisme gdstermeden Gaglayan, Geliktepe ve devami olan Suitan Selim sirtlarinda yogun
bir sekilde yerlesmeler baglamigtir. Kadithane ilgesi bugiin 19 mahalleden ibarettir.
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Kagithane'nin merkezi konumu, gerek dénisim ve diger emlak projeleri gerekse
metro, Kafithane ve Dolmabahge tiinelleri, 3. képrii gibi ulastirma alaninda yasanan
gelismeler sayesinde én plana ¢ikmaktadir.

Bugiin ilcenin her mahallesinde ¢ok sayida konut ve ofis projesi hayata
gecirilmektedir. Avrupa Yakasi'nin gelismis bolgelerine halihazirda komsu olan Kadithane,
kuzeyde Cendere aksi-Seyrantepe lzerinden Ayazaga-Maslak ile; doguda Levent ve Sisli
ile; batida Eylip ve giineyde Beyogdlu-Taksim ile entegre olmaktadir.

ilce, Basbakanlik Osmanl Arsivi'nin yeni binasina, dzel iiniversitelere ve okuilara da
ev sahipligi yapmaktadir.

Kagithane'nin merkezinde Kiicik Kemal Gocuk Sahnesi ile Istanbul Biiyik Sehir
Belediyesi blinyesinde bulunan Sehir Tiyatrolan Sadabad Sahnesi bulunmaktadir. Bunun
yani sira ilce belediyesine ait kiiltlir merkezleri de mevcuttur.

Ilce niifusunun biylk bir kismini Anadolu'dan (daha ¢ok Orta Anadolu, Dogu
Anadolu ve Giineydodu Anadolu) Istanbul'a ¢alismaya gelen insanlardan olusmaktadir.
Ilcede hizli bir yapillasma goériilmekle beraber, insaata acik arazilerin sinir seviyesine
yaklagsmasi nedeniyle 1960'lardan 2000'li yillara kadar gézlenen biiyiik niifus artis hizi
2000'lerden beri gerilemektedir. 2016 yilinda niifusu 439.685 kisidir.

Kagithane ilgesinde 15 yasin lzerindeki nitffusta okuma yazma bilenlerin oran! ylizde
88.35'tir. lice sinirlar iginde 6 okuiéncesi editim kurumu, 49 ilkégretim okulu ve 15
ortadégretim kurumu vardir. Kagithane Devlet Hastanesi ilge simirlan igindeki tek

hastanedir, Bunun diginda 22 sadltk ocagi ve 40 eczane bulunur.

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Merkezi konumian,
o Ulasim rahathg,
o Bolgede benzer nitelikte satilik parsellerin yok denecek kadar az olmasi,
o Imar durumlar,
o Musteri celbi,
o Parseller Gizerindeki proje igin yasal izinlerin alinmis oimasi,
o Bolgedeki elit projelerin varlig,
o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etken:
o Son dénemde genel ekonomik gériinimiin duragan seyretmesi.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapthrken asagidaki hususlar esas alinrmistir.

Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz secgilmis olup farkli bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklar: miilkiyet, st hakki devri, devre milk vs.) emsallerde
belirtiimigtir.

Bu raporda ©zel finansman  dizenlemelerinin
bulunmadig emsaller dikkate alinmigtir.

Emsal olarak segilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
ozel sabis kosullarinin (pazarlama siiresi, genel pazar
Satis Kosullar: ortalamasinin tizeri / asagisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi bélimiinde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmistir.

Finansman Sartlar

Satin Alma islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
yapilan emsaller dikkate alinmamstir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla aym pazar

Pazar koyulgy kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni veya cok
vakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri béliminde detayl konum bilgileri
sunulmustur. Farkli konumda yer alan emsallerin
serefiye farkiiliklan ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinrmislardir,

Konum

Bu raporda emsal taginmazlarin fiziksel &zellikleri
(arsalar igin buyliklik, topografik, tmar haklan ve
geometrik ozellikler; bagimsiz béliimler igin (nite tipi,
kullanim alani blOyukiagu, yap! yas:, ingaat kalitesi vb.
unsurlar) dikkate alinmig, farkli olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda karsilagtirmalarn yapilmistir.

Fiziksel Ozellikler ve Haklar

Bu raporda arsanin pazar dedgerinin tespitinde kira
getiren emsaller bulunmamakta olup gelir yaklagimi
yonteminin  uygulanmasi amaciyla  gelistirilecek
prajenin analizinde kullanilabilecek satihk
Ekonomik Ozellikler gayrimenkuller sunulmustur. Genel olarak degerleme
tarihi itibariyle ulasilan emsal bilgileri esas alinmis olup
dederleme tarihinden farkhlik gdsteren emsal
bilgilerinin zamana iliskin deger farklarinda ayarlama
yapimsgtir.

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi

Kullanim kullanima sahip olan malkler kullanilmistir.

Bu raporda tasinmaz miilkiyeti olusturmayan kigisel
milkler, sirket haklan veya tasinmaz miilkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullandimamistir.

Satisin Tagsinmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlan
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Bolgedeki satista olan arsalar

1. Ayni bolgede yer alan Cendere Caddesi’'ne cepheli konumda “Konut + Ticaret Alan”
lejantina ve “Emsal:1,20 ve Hmax: 45m” yapilagsma hakkina sahip olan 8.500 m?
alanl oidugu beyan edilen arsa 13.000.000,-USD bedelle satiliktir.

(m? birim satig degerl ~ 1.530,-USD / 5.605,-TL)

2. Ayni bolgede yer alan Cendere Caddesi'ne cepheli konumda “Konut + Ticaret Alant”
lejantina ve “Emsal:1,20 ve Hmax: 45m” olan 6.700 m? alanh oldudu terk sonrasi
4,500 m?2 olaca§| beyan edilen arsa 9.000.000,-USD bedelle satiliktir.

(m? birim satis dederi 2.000,-USD / 7.325,-TL)

3. Ayni bélgede yer alan Cendere Caddesi'ne cephel konumda “Konut + Ticaret Alam”
lejantina ve “Emsal:1,20 ve Hmax: 45m” olan 10.000 m? alanh briit parsel
16.000.000,-USD bedelle satiliktir.

(m? birim satis degeri 1.600,-USD / 5.860,-TL)
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4, Kagithane'de Cendere Caddesi’ne yakin konumda “Ticaret + Konut Alanl” lejantina
ve “Emsal:1,90, Hmax:45m” vyapilasma hakkina sahip 17.500 m? alanli oldugu
beyan edilen birden gok parselden olusan arsa 30.000.000,-USD bedelle satiliktir.

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB alis kuru 1,-USD = 3,6623 TL'dir.

Bolgedeki nitelikli konut projeleri

Proje Adi Vadi Istanbul

Arsa Alani 51.000 m2

insaat Alani 1.200.000 m2

Proje Konusu Avm, Ofis, Konut
Konut Tipleri 1+1 2+1 3+1 4+1 5+1

iKINCI EL SATIS DEGERLERI

. . . | BRUT ALAN - BIRIM DEGER
DAIRE TiPi (m2) SATIS DEGERI (TL) L)

1+1 77 750.000 - 775.000 9.740 - 10.065
1+1 82 790.000 9.635
2+1 145 1.450.000 10.000
3+1 171 1.850.000 10.820

4+1 225 2.400.000 — 2.720.000 10.665 - 12.090
Ortalama m2 Birim Degeri 10.430
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Proje Ady Nidapark Seyrantepe
Arsa Alam 9.315 m=2
insaat Alan 73.150 m2
Proje Konusu Konut
Konut Tipleri 1+1 2+1 3+1
IKINCI EL SATIS DEGERLERI
DAIRE TiPi BRU(T“‘Z\)"AN SATIS DEGERI (TL) BIRI:’.'I_E)EGER
1+1 81 850.000 - 950.000 10.495 - 11.730
2+1 123 - 135 1.350.000 - 1.600.000 10.975 - 11.850
3+1 160 - 165 1.745.000 - 2.000.000 10.905 - 12.120
Ortalama m? Birim Degeri 11.345
Proje Adi Erogiu Skyland
Arsa Alant 46.000 m2
insaat Alani 600.000 m2
Proje Konusu Avm, Ofis, Konut
Konut Tipleri 1+1 241 3+1 441
IKINCI EL SATIS DEGERLERI
DAIRE TiPi BRU(LQ)"AN SATIS DEGERI (TL) BIRI?TS)EéER
140 52 - 56 580.000 - 650.000 11.155 - 11,605
1+1 100 - 106 1.400.000 - 1.500.000 14.000 - 14.150
2+1 128 - 169 1.700.000 - 1.850.000 13.280 - 10,945
3+1 184 2.400.000 13.045
4+1 322 - 340 4.500.000 - 5.190.000 13,975 - 15.265
Ortalama m? Birim Degeri 13.045
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Proje Adi Nurol Life Seyrantepe
Arsa Alani 9,525 m2
Insaat Alani 145.000 m?2

Proje Konusu
Konut Tipleri

Konut, Rezidans
i+1 2+1 3+1 3,5+1 4+1
SATIS OFiSI SATIS BEDELLERI

DAIRE TiPi BR‘:L‘,‘)"AN SATIS DEGERL (TL) BIRI:'TE)EGER
1+1 86 1.100.000 12.790
2+1 116 1.500.000 12.930
3+1 172 2.250.000 13.080
4+1 204 2.650.000 12.990
Ortalama m? Birim Degeri 12.950
Proje Adh Avangart Istanbui Projesi
Arsa Alam 36.750 m2
insaat Alani ~ 207.000 m?
Proje Konusu Konut, Rezidans, Diikkan
Konut Tipleri Sthdyo, 1+1 2+1 3+1 4+1
SATISI GERGEKLESMIS KONUT BEDELLERI
DAIRE TiPi BRUT ALAN ORTALAMA BiRiM
(m?) DEGER (TL)
STUDYO 45,01 —- 45,20 9,205
1+1 75,61 - 77,06 9.515
2+1 78,96 9,720
3+1 135,31 10.500
Agirhkh Ortalama m? Birim Degeri 9.440

Yakin bolgedeki satihk ditkkanlar:

1. Seyrantepe’de konumlu olan binanin zemin katinda yer alan 271 m? kullanim alanh
diikkan icin 2.750.000,-TL bedel istenmektedir. (m? birim satis deeri 10.150,-TL)

2. Ayazada Mahallesi'nde ana cadde Uzerinde konumlu olan binanin zemin katinda yer
alan 200 m? kullanim alanl diikkan igin 2.350.000,-TL bedel istenmektedir.
(m? birim satis degeri 11.750,-TL)
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3. Maslak Mahallesi'nde Atatiirk Oto Sanayi sitesi igerisinde yer alan cadde Uzerinde
konumlu olan 110 m? kullanim alanlt diikkan igin 1.200.000,-TL bedel
istenmektedir. (m? birim satis degeri 10.910,-TL)

4. Maslak Mahallesi‘nde plazalar bdlgesinde yer alan ana cadde (zerinde konumlu olan
binanin zemin katindaki 300 m? kullamm alanh diikkan igin 4.750.000,-TL bedel
istenmektedir. (m? birim satis dederi 15.835,-TL)

6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN)
DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deder esasina gére tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden gok degerleme yaklasimi kullamiabilir.

Bu gerceve kapsaminda tanimlanan ve agikianan (¢ yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glvenilir bir
karar lretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayall veya gézlemlenebilen girdinin
mevcut ofmadidi hallerde, birden c¢ok sayida dedgerleme yaklasimi veya ydntemi
kullaniimasi 6zellikle tavsiye editir.

Pazar Yaklasimi
Pazar yaklasimi, gdsterge niteligindeki dederin, degerleme konusu varlikla fiyat

biigisi mevcut olan ayni veya benzer varhklar Ile karsilagtirmali olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklagiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir silire dnce gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz &niinde
bulundurulmasidir. E§er az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gecerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varhklara ait iglem gbren veya
teklif verilen fiyatiari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kogullan ile deger esasi
ve deferlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkliliklan yansitabilmek amaciyla,
baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri iizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik

veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabitir.
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Gelir Yaklagim

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari sermaye degerine dénugtirilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varli§in yararl 8mrii boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon sireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun
indirgeme oraniar uygulanarak bir sermaye toplamina dénistirilmesidir. Gelir akigi, bir
stzlesme veya sézlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iligkisi icermeden yani varligin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen kérlardan tiiretilebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri icerir:

e TUm risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

« Bir indirgeme oraninin gelecek ddnemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi

(bunlar giincel bir dedere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,
e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklasimi, bir yikimlililk yerine getirilene kadar gereken nakit akiglar

dikkate alinarak, yikiimltliklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasim
Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki dederin, bir alicinin, belli bir varhk igin,

ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka
bir varhigi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibl etkenler séz konusu olmadikgca, dederlemesi yapilan varliga ddeyecedi fiyatin,
esdeder bir varhgin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacadi
ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmig veya demode
olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiktir. Bunun gegerli oldugu hatlerde, kullaniimasi gereken
defer esasina bagh olarak, alternatif varhdin maliyeti (izerinde diizeltmeler yapmak

gerekebilir.
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6.2 GAYRIMENKULLERIN (PROJENiN) DEGERLEMESINDE KULLANILAN

YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih “Sermaye
Piyasasinda Degderleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari UDS 102 Uygulama Madde 8’e gore “Tek bir yéntem ile giivenilir
bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gézlemienebilen girdinin mevcut
olmadidi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi icin birden fazla dederleme yaklagimi veya
yéntemi kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya ydnteminin kullanildidi
hallerde, tek bir dederleme sonucuna ulasilabilmesi icin, belirlenen dederleme sonuglan
analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle uygun bir nihai deger takdiri yapiimasi
gerekmektedir.”

Bu calismamizda;
a. Projenin mevcut durumuyla pazar degerinin tespitinde proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklasimi yéntemi,
b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde ise gelir
indirgeme ydntemi kullanimigtir.

Projenin tamamlanmast durumundaki pazar degerinin tespitinde maliyet yaklagim:
yontemi kullaniimamistir. Zira; Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payi hesabinda farkh
hesaplarin kullaniimasi (arsa pay! belirlenirken taginmazlann serefiyelerinin dikkate
alinmamasi) sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, diikkéan, ofis vs.) degerlemesinde
maliyet yaklagimi yéntemi her zaman gok saglikli sonuglar vermemektedir.

Pazar yaklasimi ydntemi ayrica, gelir indirgeme yénteminde kullamlan ortalama
m2 satig degerlerinin tespitinde ve arsanin pazar dederinin tespitinde kultamimigtir.

Ayrica rapor ekinde proje binyesinde yer alan 477 adet bagimsiz béliimiin bilgi

amagh olarak satis dederleri sunulmustur.
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7. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

7.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel clgudan meydana
geldigi ve énemli bir kalan ekonomik &mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi gbz énlne ahnir. Bir bagka deyigle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacad kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkil yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa
eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten gikarnilmasi ve son olarak da arazi degerinin
eklenmesi ile yaptlir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
aciklanabilir. Kullamm degeri ise, “higbir sahis ona kargi istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir" geklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

Maliyet yaklasimi yéntemi ile projenin mevcut durumdaki pazar dederinin tespitinde
asagidaki bilesenler dikkate alinmigtir:

I. Arsalarin degeri

II. Arsalar Gizerindeki insai yatirnmlarin mevcut durumuyla degeri

=
[}
r+

Bu bilesenler, arsa ve ingai yatinmlarin ayr ayr satigina esas alinabilecek degerler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna 1gik tutmak Uzere
verilmisg fiktif biylkliklerdir.

Matiyet dederinin bir diger bilegeni de gelistirici kandir. Ancak degerleme konusu
projenin halihazir ingaat seviyesinin disiik olmasindan dolay: gelistirici kari dikkate
alinmamistir.

7.1.1 Arsalarin dederi:

Arsalarin degerinin tespitinde pazar yaklasimi ve gelir indirgeme y&ntemleri
kullamimigtir.

7.1.1.1 Pazar yaklasimi yontemi ve ulagilan sonug

Bu yéntemde arsa bedelinin tespiti igin tasinmazin bulundudu bdlge genelinde ve
yakin dénemde pazara gikarilmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degerini etkileyebilecek faktérler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapiimis ve konu proje
arsasi igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Dederlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil
edebilecek tiim satilik arsa emsalleri dikkate alinmigtir.
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EMSALLERIN ANALIZi

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal taginmazlarin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer ézelliklere gére karsilagtirilmasi ve uyumiastirimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, biylklik, imar
durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilmigtir.
Degerlendirme kriterleri ise gok kotu, kétii, kotii-orta, orta, lyi-orta, iyi ve gok iyi olarak
belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puaniama araliklan sunuimus olup ayrica
biytiklik bazindaki dederlendirmeler de asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan arahiklan
mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmigtir.

Oran Araligi
Cok Kotii Cok Biiyik % 20 Uzeri
K&t Blylik % 11 - % 20
Orta Kétil QOrta Bilyilk % 1-%10
Benzer Benzer % 0
Orta lyi Orta Kiicik -9% 10 - (-% 1)
Tyi Kiigiik -% 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kiigiik - % 20 iizeri

Arsa Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Yiizélciimi (m?) 28.500 4,500 10.000 17,500
m?2 Birim Satis Dederi (TL) 5.605 7.325 5.860 6.280
- Konut + Konut + Konut + Konut +
imar durumu Ticaret Ticaret Ticaret Ticaret
Yapilasma sarti (Emsal vs.) E: 1,20 E: 1,20 E: 1,20 E: 1,90
s Tam Tam Tam Tam
Ny L darum milkiyet | milkiyet | mulkiyet miilkiyet
% 0 % 0 % 0 % 0
Lokasyon diizeltmesi % 10 -% 10 - 9% 10 % 10
Bilyiikliik / Fiziksel dzellik
diizeltmesi % 0 % 0 %0 2 )
imar durumu dizeitmesi % 0 % 0 % 0 % 0
Yapilagma sarti diizeltmesi % 30 % 30 % 30 % 15
Var Var Var Var
Pazarlik payl - % 15 - % 15 - % 15 - % 15
Ayarlanmig deger (TL) 6.815 - 7.285 5.830 7.090
Ortalama Emsal Degeri (TL) 6.755

Not: Emsal analizi 7752 ada 2 no'lu parsel icin yapilmis olup 7752 ada 4 parselin birim
degeri de bu ortalama emsal degere gore belirlenmistir.
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Konut Emsal Analizi

Vadi Nida . Avagart
istanbul Park Skyland | Nurol Life | ;o4anpul
Kullanim Alan (m?) . N - o -
m? Birim Satis Degeri (TL) 10.430 11.345 13.045 12.950 9.440
Mevcut Kullanim Fonks. Konut Konut Konut Konut Konut
A Tam Tam Tam Tam Tam
sl el Ll millkiyet | milkiyet | milkiyet | milkiyet | milkiyet
Lokasyon diizeltmesi % 0 %5 % 0 % 5 % 0
Proje niteligi diizeltmesi % 0 % 0 % 0 % 0 % O
insaat 8zellikleri
diizeltmesi (Bina yasi vs.) R e i ut 0L
Proje Ingaat Seviyesi ) . ) i
diizeltmesi % 25 % 25 % 25 % 25 % 0
Var Var Var Var
Pazarhik payi %5 05 055 % 5 Yok
Ayarlanmis deger (TL) 7.430 8.490 9.295 9.690 9.440
Ortalama Emsal Degeri
(TL) ~ 8.870
Diikkan Emsal Analizi
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Kuliamim Alani (m?) 271 200 110 300
m? Bitim Satig Degeri (TL) 10.150 11,750 10.910 15.835
Mevcut Kullanim Fonks. Diikkan Diikkan Diikkan Diikkan
P Tam Tam Tam Tam
Y milkiyet | milkiyet |  miilkiyet miilkiyet
Lokasyon diizeltmesi % 10 - % 10 % 10 - % 10
Bilylikliik diizeltmesi % 0 % 0 -%5 % 0
Ingaat ézellikleri 0 o o S
dilzeltmesi (Bina yasi vs.) 0 2l D 21 ol ey
Proje Insaat Seviyesi ) ) ) i
diizeltmesi % 25 % 25 % 25 % 25
Var Var Var Var
FEERTUART T -%5 %5 - %5 %5
Ayartanmis deger (TL) 11,935 11.300 12.185 13.200
Ortalama Emsal Degeri (TL) 12.155

Not: Proje biinyesinde yer alan diikkantarin satis alanlar 185 - 500 m? aralifinda olup
emsa! analizi ortalama 250 m? diikkan gére yapilmistir.
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ULASILAN SONUGC

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle degerlemeye konu
proje parselierinin konumlari, bay{iklikleri, fiziksel ézellikleri, mevcut imar durumlari ve
tzerindeki proje insasi icin yasal izinlerin alinmis olmas! dikkate alinarak m2 birim degeri

ve toplam pazar dederi asagidaki tabloda sunulmugtur.

ADA |PARSEL |YUZOLCUMU | BIRIM DEGERI e AR BLEERT

NO NO (m?%) (TL) (TL)

7752 2 9.458 6.755 63.890.000

7752 4 27.292 6.400 174.670.000
GENEL TOPLAM 238.560.000

7.1.1.2 Gelir Indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Gelir indirgeme yéntemi ile arsanin toplam degerine ulasmak igin, arsa maliyetinin,
arazi iizerinde gerceklestiriimesi planianan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlari ydntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal degerleri arasindaki farka esit olacagi
varsayimigtir.

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

Bu bélimde &ncelikle projenin toplam pazar degeri, daha sonra ise toplam degerde
Emiak Konut GYO A.S.'ne alt olan toplam % 49 hasilat payinin dederi hesaplanmistir.
Proje bir hasilat paylasimi modeli olmasindan dolayi proje maliyetine miteahhit firmalar
katlanmaktadir. Bu nedenle de Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan toplam % 49 hasilat
payinin dederi ayni zamanda gelistirilmis arsa dederini ifade etmektedir,
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Projelere iliskin veriler ve varsayimlar
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- Dederleme konusu taginmazin {zerinde gelistirilecek proje igin, mimari projeler
hazirlanmis ve yap! ruhsati alinmigtir. Yapi ruhsatindan elde edinilen verilere toplam
insaat alani asagidaki tabloda belirtilmigtir.

ORTQ‘K _ALAN
YAPI RUHSAT BAG. DAHIL
ADA/ PARSEL Pl : BLOKLARIN YAPIL
NO BLOK NO TARIHI/RUHSAT NO A?gsi TOPLAM e
KULLANIM ALANI
{m2?)
A 16.01.2017 / 03 48 15.866,54 v-C
7752 / 2 B 16.01.2017 / 03-1 218 37.210,58 V-A
C 16.01.2017 / 03 14 4.382,80 v-C
Al 17.04.2017 / 3-1 40 18.931,07 1v-C
A2 17.04.2017 / 3-2 55 20.434,92 v-C
A3 17.04.2017 / 3-3 40 15.522,53 v-C
_ 173 29.723,70 V-A
7752 / 4 B1 17.04.2017 / 3-4 -
B2 17.04.2017 / 3-5 173 25.768,50 V-A
@ 17.04.2017 / 3-6 72 14.284,80 v-C
D 17.04.2017 / 3-7 38 9.450 IvV-C
G 17.04.2017 / 3-8 82 15.392,12 IvV-C
TOPLAM 206.967,56

Proje biinyesindeki bagdimsiz bélimlerin fonksiyonlarina gére toplam satis alanlan

asagidaki tabloda sunulmustur.

TOPLAM BROUT
ADA/ I:(‘,“RSE" Tip SATILABILIR ALAN ADED1
(m?2)
Diikkan 2.041,78 6
7752 /2
Konut 27.441,64 274
Dikkan 2.975,70 12
7752 / 4
Konut 79.920,13 661
GENEL TOPLAM 112.379,25 953

- Parsel iizerinde gergeklestirilen proje icin Emlak Konut GYO A.S. ile Giil Insaat Proje
A.S. arasinda sbdzlegsme yapilmistir. S6zlesmenin detaylan asagidaki gibidir.
Arsa Satis Karsilidgr Satis Toplam Geliri (ASKSTG) = 1.300.000.000 TL + KDV
Arsa Satis Karsthdr Sirket Payi Geliri Orani (ASKSTPO) = % 49
Arsa Satis Karsiligi Askeri Sirket Payi Toplam Geliri (ASKSTPG) = 637.000.000,-TL

- Sézlesme kapsaminda ayrica parseller (izerinde yapilacak konutlardan 3 adet (1+1) 75
m?, 140 adet (2+1) 95 m?, 50 adet (3+1) 125 m? briit kullanim alanina sahip 193
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adet 3 tip daire Emlak Konut GYO A.S.’ne teslim edilecektir. Teslim edilen bu konutlar
Emlak Konut GYO A.S ile T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlidi arasinda
yapilan protokol kapsaminda hak sahiplerine bedelsiz verilecektir. 2 no’lu parsel
Uzerinde insaati planlanan proje biinyesinde 3 adet blok olacaktir. Bagimsiz bélim
listelerine gére bedelsiz verilecek olan bagimsiz bélimlerin toplam satis alani
21.314,31 m?*dir.

- Sozlesme detayinda proje slresi ve ingaat pursantaj tablolan gibi detaylar
sunuimustur.

- Ayrica rapor ekinde sunulan mahal listelerinde yer alan bilgiler mevcut ingaat maliyet
bedelleri ile sattg birim degerleri takdir edilirken dikkate ahinmistir.
Hasilat paylasimi sézlesmesi olmasindan dolayr tim maliyete miiteahhit firma
katlanmaktadir.

Projenin hasilatinin bugiinkii finansal dederi

- Satilabilir konut ve diikkan alanlannin dagilimi agadidaki tabloda sunulmustur.

Satilabilir alan (m?)
Konut 107.361,77
Hak sahiplerine verilecek konut - 21.314,31
TOPLAM 86.047,46
Dilkkan 5.017,48

Emsal analizi béliiminde bu projelerdeki konutlarin ortalama m? satis degerinin
8.870,-TL diikkaniarin ortalama m? satis dederi ise 12.155,-TL olarak kabul
edilmistir.

- Raporumuzun 5.1 béliimiinde de belirtildigi (zere son yillarda gayrimenkuldeki
satig artis hizi ortalama enflasyon hizinda baz bdlgelerde ise % 10 -~ 20 arasinda
degismektedir. Ayrica Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi'nin yayinladigi konut
flyat endeksine gére Istanbul genelinde ortalama yeni konut dederi artis orani %
12,82"dir. Bu bilgiden hareketle Rapor konusu proje biinyesindeki konutlann da m?2
basina satis degerinin 2018 ve daha sonraki yillar icin % 12 kadar artacad
éngoérialmiistiir.

« Satistarin Gergeklesme Orani:

Konutlar igin
2017 2018 2019
Satis gerceklesme orani % 30 % 40 % 30

Not: Dederleme tarihi itibariyle proje biinyesinde yer alan 935 adet konutun 37’sinin satisi
(% 4) gergeklesmistir. Yilsonuna kadar bu oranin % 30 kadar olacad varsayilmistir.
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Diikkanlar i¢in
2017 2018 2019
Satis gerceklesme orani % 0 % 0 % 100

Not: Diikkanlarin insaatin tamamianma orani proje tamamlanmasina yakin satilacad
varsayllmistir. Satig oranlari belirlenirken yakin bélgedeki nitelikli projelerdeki satis
oranlari ve sirket arsivimizdeki benzer projelerdeki verilerden faydalaniimistir.

o iskonto Orani Hesaplanmasi:

Nispi bir kargilagtirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli
risk bilesenleri lle temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin
termelinde risksiz menkul kiymetler Gizerinden elde edilen getirinin orani butunmaktadir
ve daha sonra spesifik yatinm risklerinin géz Onine alinmasi igin bu orana ilave
primler elde edilmektedir. Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su
sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Oram (lilke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Uzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankas! Devlet Tahvili faiz oranlan baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2015-2017
yili ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklasik % 10 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi {lke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sgekilde
olusturulmaktadir, Bu riskler ekienirken taginmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/ydnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak,
s6z konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha dusik likiditesi igin de bir
ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma
siiresine ve o siire icinde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli
yatirnmlardan (8rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar) elde edilen
hasilat ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin kargilagtinimasi ile
dlgiilebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmas: sirasinda ortaya cikabilecek her tirli
(y6netimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3 olarak
kabul edilmigtir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamz
asadidaki sekilde belirienmigtir:

% 10 Risksiz Oran + % 3 Risk Primi = % 13 iskonto orani.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktérlere goére
ayarlama yaplimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 13
olarak kabul edilmistir.

« Hasilat Paylasimi :
Parseller lizerinde insd edilmesi planlanan proje igin arsa satigi karsiigi gelir paylagimi
sézlesmesi yapiimis olup, hasilat orani % 49'dur.
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« Nakit 6denen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukandaki varsaysmlar attinda yapilan ve sonuglarn ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam finansal dederi
749.600.798,-TL (~ 749.600.000,-TL) olarak bulunmustur.

Rapor tarihi itibariyle gelistirilmis arsa dederi

Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan toplam % 49 hasilat payinin degeri ayni zamanda
gelistiriimis arsa dederi olarak Kabul ediimistir.

Bu kabulden hareketle gelistiriimis arsa degeri;

749.600.000,-TL x % 49 = (367.304.000,-TL) 367.305.000,-TL olarak

hesaplanmistir.

7.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPiTI ILE ILGiLI DEGERLEME UZMANI GORUSU
Kullanilan yéntemlere gére ulasilan dederler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 238.560.000,-TL
Gelir Indirgeme 367.305.000,-TL
Uyumlastinimis Deger 233.945.000,-TL

Gorilecegdi Uzere her iki yéntemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimiizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yéntemde kullamlan gelecege yoénelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
sirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deger
icerisinde gelistirici kar da yer almaktadir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumiu ya da olumsuz faktdriere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmas) ve gayrimenkul rayi¢lerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasidiindan hareketle nihai deder olarak
pazar yaklasimi yéntemi ile bulunan degderin alinmasi uygun goérilmustir.

Buna gdre rapor konusu parsellerin toplam pazar dederi 238.560.000,-TL olarak
takdir olunmustur.
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7.1.2. Arsa iizerindeki insa yatirnmlarinin degeri:

Projenin toplam ingaat maliyeti asagidaki tabloda hesaplanmstir,

ORTAK ALAN
DAHIL
YAPI RUHSAT BAG.
ADA/ ;g“s'“' BLOKNO | TARIHi/RUHSATNO | BGL. B':I.%'f,"l_:'::" s:::fq
ADED1
KULLANIM ALANI
(m?2)

A 16.01.2017 / 03 48 15.866,54 IvV-C

7752 /2 B 16.01.2017 / 03-1 218 37.210,58 V-A
C 16.01.2017 / 03 14 4.382,80 Iv-C

Al 17.04.2017 / 3-1 40 18.931,07 Iv-C

A2 17.04.2017 / 3-2 55 20.434,92 v-C

A3 17.04.2017 / 3-3 40 15.522,53 Iv-C

- 173 29.723,70 V-A

7752 / & B1 17.04.2017 / 3-4

B2 17.04.2017 / 3-5 173 25.768,50 V-A

C 17.04.2017 / 3-6 72 14.284,80 v-C

D 17.04.2017 / 3-7 38 9.450 v-C

G 17.04.2017 / 3-8 82 15.392,12 IvV-C

TOPLAM 206 967,56

Not: Insd edilecek olan projedeki blogun yapi ruhsatina gére yap! sinifi V-A ve IV-C'dir.
Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin 2016 yilr m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi V-A
olan yapilarin m? birim bedeli 1.320,-TL, IV-C olan yapilarin m? birim bedeli 1,030,-TL'dir.
Ancak projenin mahal listesi ve mimari projeleri incelendidinde yapinin liikks bir proje
olacad gérilmektedir. Ayrica istanbul genelinde karma projeler incelendiginde
(miitteahhit firmalar ile yapilan gorigmeler, sirket arsivimizde yer alan benzer projelerin
gergeklesme maliyet verileri) bu maliyet bedellerinin yaklasik % 50 - 60 oraninda arttigi
gérilmektedir,
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ORTAK ALAN .
DAHIL BIRIM | YUVARLATILMIS
ADA/ BLOK BLOKLARIN YAPI MALIYET TOPLAM
PARSEL NO NO TOPLAM SINIFI DEGERI MALIYET
KULLANIM (TL) DEGERI (TL)
ALANI (m?2)
A 15.866,54 Iv-C 1.650 26.180.000
7752/ 2 B 37.210,58 V-A 2,150 80.005.000
C 4.382,80 IV-C 1.650 7.230.000
Al 18.931,07 Iv-C 1.650 31.235.000
A2 20.434,92 Iv-C 1.650 33.720.000
A3 15.522,53 IvV-C 1.650 25.610.000
29.723,70 V-A 2.150
7752 / 4 B1 63.905.000
B2 25.768,50 V-A 2.150 55.405.000
c 14.284,80 Iv-C 1.650 23.570.000
D 9.450 Iv-C 1.650 15.595.000
G 15.392,12 Iv-C 1.650 25.395.000
GENEL TOPLAM 387.850.000

Arsa Uzerindeki proje igin ingaat igleri baglamis olup hafriyat islemleri devam
etmektedir. Bu nedenle ingaat seviyesi % 2,5 (mimari proje, yapi ruhsati bedelleri, cevre
duvan) mertebesindedir. Bu bilginin 1siinda projenin mevcut durumdaki toplam insaat
maliyeti % 2,5 x 387.850.000,-TL = (9.696.250,-TL) 9.695.000,-TL olarak
hesaplanmistir.

7.1.2.A MALIYET YONTEMI iLE ULASILAN SONUC:

Arsanin degeri .........oiviiiiiiiinennn . 238,560.000,-TL
Insai yvatirmmlarin dedieri  .oeceeriirierrressisnsne.” 9.695.000,-TL olmak lizere

Projenin mevcut durumuyla pazar dederi 248.255.000,-TL'dir.
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7.1.2.B PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERININ EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA
DUSEN DEGERININ HESABI:

Sozlesme geredi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat payl % 49'dur. Emlak Konut
GYO A.S. miilkiyetine sahip oldudu arsayi hasilat paylagimi kargilidinda yiikleniciye tahsis
ederek projeyi gergeklestirmektedir. Projeler igin sdézlesme geredi her tirli ingaat
maliyetine yiklenici firma katlanmaktadir. Sézlesmenin feshi durumunda yliklenici firma
0 ana kadar yapmis oldugu tiim ingaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO
A.S.'den talep edebilmektedir. Bu nedenle projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO
A.$.'nin payina diisen kisminin deder takdiri yapilirken giivenli tarafta kalinarak mevcut
durum dederinin Emlak Konut GYO A.5.'nin hasilat pay orani kadar olacad gorils ve
kanaatine varlmistir. Asagida bu gériisle ilgili hesaplamalar sunulmustur.

Projenin mevcut durumu degeri = 248.255.000,-TL

Projenin mevcut durum dederinin Emlak Konut GYO A.S. payina disen kisminin

degderi ise = (248.255.000,-TL x 0,49) 121.644.950,-TL olarak hesaplanmistir.

Ancak bu deger, miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan arsa degerinden diisiik
oldugundan projenin mevcut durum degeri icin Emiak Konut GYO A.$. payina diisen
kisminin dederi olan 238.560.000,-TL kabul edilmigtir.

8. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPITI

Projenin tamamianmasi halinde toplam pazar degeri raporumuzun (7.1.1.2)
bélimiinde 749.600.000,-TL clarak hesaplanmistir.

Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. payi 749.600.000,-TL x
0,49 = 367.304.000 TL olarak hesaplanmigtir. Ancak yapilan sézlesmeye gbre Emlak
Konut GYO A.$.’nin payina digen asgari gelir 637.000.000,-TL'dir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen projenin yerinde vapilan incelemesinde
konumuna, biiyiikiigtine, mimari ézelliklerine, yasal izinlerine ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore glinlimiz ekonomik kosullarn itibariyle takdir edilen pazar dederleri
asadidaki tabloda sunulmustur.

TL uUsD
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 248.255,000 67.665.000
GYO A.5. payina diigen kismn pasar degorr | 236-560.000 | 65.022.000
:;:;Le:-n;:ﬁt:?amlanmam durumundaki toplam 749.600.000 204.312.000
Kot @Y Al mvaart anar1é2 Emiak | 637,000,000 | 173,622,000
—z_;;rti:let bagimsiz béliimiin toplam pazar 450.269.000 122.726.000

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 3,6689 TL'dir.

Bu dederlere KDV dahil dediidir. 477 adet konutun KDV dahil toplam pazar degeri
ise 454,771.690,-TL'dir.

Raper konusu tasimmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirm Ortakhi@ portféyiinde “proje” olarak
bulunmasinda bir sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmigtir.

Bilgilerinize sunulur. 20 Nisan 2017

(Ekspertiz tarihi: 17 Nisan 2017)

Saygilarnimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Ingaat Mithendisi Sehir ve Bélge Plancis
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani
« INA tablosu
e Uydu gdriinigleri
» Takyidat yazilart ve tapu suretleri
« Imar durumu yazilan, plam 6érnegdi ve plan notlar
e Yapi ruhsatlan
» Onayli mahal listesi, onayl badimsiz bélim listesi, sézlesme &rnedi
s Fotograflar
« Badimsiz bélim bazindan pazar dederi tablosu
= Son Ug yil icerisinde hazirlanms rapor bilgileri
» Raporu hazirlayaniar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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