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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliliikleri belirleyen 22.01.2016 tarihli dayanak
sozlegmesine istinaden, 26.01.2016 tarihinde, 2016/0052 rapor numarast ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmani Dilara

DINCYUREK 'in beyani asagida maddeler halinde siralanmstir.

BEYANIMIZ

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

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlann ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simirh oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigini;

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

B

Degerleme licretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

v

Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gire gergeklestigimizi:

Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldufumuzu,

7 Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalar yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim;

# Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligskin miilkiyet hakkim

etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi:

beyan ederiz.
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YONETICi OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER
RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhii A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 22.01.2016
DEGERLEME TARIHI 25.01.2016
RAPOR TARIHI 26.01.2016
RAPOR NO 20160052
GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER
ADRESI Istanbul 1li, Kartal Ilgesi, Yakacik Mahallesi, Balcidere

Sokak ve Yaman Sokak, 12624 ada 1, 2 ve 3 12626 ada
1. 12627 ada 36, 12341 ada 68 Nolu Parseller Uzerinde
Konumlu Tual Adalar Projesi.

KOORDINATLARI 40.926037. 29.217003
TAPU BILGILERI Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1.
IMAR DURUMU Parseller, 05.07.2007 Tasdik Tarihli Istanbul 1li. Kartal

Kentsel Yenileme Proje Alam A Bolgesi 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plani'na gére “Konut Alami ve
Ortadgretim Tesis Alam” olarak belirlenen bolge
icerisinde  kalmaktadir.  Parsellerin  fonksivon ve
yapilagsmalari ile ayrintihi bilgiler i¢cin Bkz. Madde 4.3.
CALISMANIN TANIMI Yukanda lokasyonu belirtilen Tual Adalar Projesi'nin
mevcut durumda ve tamamlanmas: durumundaki pazar
degerinin tespitine yoneliktir.

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

TL USD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 90.117.834,00 29 .840.342,38
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. 90.117.834,00 29.840.342,38
Payina Diisen Deferi
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinki 420.000.000,00 139.072.847.68
Degeri
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Emlak Konut 123.900.000.00 41.026.490,07
GYO A.S. Payma Diisen Gelirlerin Bugiinkii DeZeri
471 Adet Bafimsiz Bolimiin Anahtar Teslim 274.484.400,00 90.888.874,17
Sartlarimi Yerine Getirilmesi Durumundaki Toplam
Rayi¢ Degeri
RAPORU HAZIRLAYANLAR 5
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
lent YASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
F ATAK
Gayrimenkul
Begerieme A.$
ATAK chnmenkut Degerleme A.S. I

Igerenkoy Mh. Hal Yolu Cd. Saflik Sk. Frdofaniar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir / ISTANBUL Savfa | 2
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 {216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.1r ayfa |



Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklary, Ongariileri ve Kabulleri

# Bu rapordaki higbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan deferleme caligsaninin
bilgisinin Gtesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

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

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.
Bilgiler alman belgelere gore degerlendirilmigtir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir degerleme ¢alismasi
yapmistir, Aksi belirtilmedikge biiytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke

herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir.

'

Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularn
kavranmasina gérsel bir katkis1 olmasi amaciyla kullamlmigtir, Baska hi¢bir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alimmamustir.

Y

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kogullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz tniine alinarak
yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmammn kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kogullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri g6z éniine almmams sadece

gayrimenkuliin kendisi g6z dniine ahnmuisur.

# Degerlemeci miilk tizerinde veya vakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken deierin diigmesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi ngoriiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, musteri istivorsa bu konuyu incelemek i¢in konu

hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

ATAI(
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#  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimn zemin kirliligi etiidi galismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

» (aligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadi@ kabul edilmistir.

‘G‘

Gayrimenkullerde zemin arastimalart ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak. yerinde
vapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.

Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig: varsayilarak deferleme ¢alismasi yapilmistir.

V/ATAKZ,
Gayrimankul \7
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 26.01.2016 tarihinde, 2016/0052 rapor numarast ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Istanbul li, Kartal Il¢esi, Yakacik
Mahallesi. 12624 ada 1, 2 ve 3 12626 ada 1. 12627 ada 36, 12341 ada 68 Nolu parseller iizerindeki
Tual Adalar Projesi’nin tamamlanmas1 durumundaki toplam degeri ve Emlak Konut GYO A.S.
payma diigen degeri, projenin meveut durum degeri ve meveut durum deger itibariyle Emlak Konut
GYO A.S."nin payina disen degeri ile Emlak Konut GYO A.S. talebi lizerine 12626 ada 1 nolu parsel
tizerindeki 6 blokta yer alan 471 adet bagimsiz béliimiin SPK mevzuati ve sézlesme geregi rayi¢
degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmigtir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili Kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamilarak hazirlanmigtir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmistir

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalar, mahallinde incelemeler ve ofis
¢aligmalar1 sonucunda sirketimizin sorumlu deZerleme uzmanlari tarafindan 26.01.2016 tarihinde
hazirlanmistir.

1.5. Dayanak Sizlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. igin
hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini
belirleyen 22.01.2016 tarihli dayanak stzlesmesi hiikiimlerine bagh Kalinarak hazirlanmistir,

1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortaklifi A.S. nin talebine istinaden. sirket
portféyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VIII. No: 35 sayili “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

ATAI(
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1.7.  Sirket ve Miisterivi Tamitic: Bilgileri

DEGERLEME SIRKETINI TANITICI BiLGILER

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Icerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak

Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul

ILETISIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

TICARET SiCIL NO’SU : 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU +  Yiriirliikteki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve g¢evre kosullarimi analiz
ederek. ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlani ve esaslan cergevesinde deferleme raporlarim
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayvrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulunun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” ¢er¢evesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun goriistildiigii Kurul
Karar Organi’'min 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarth ve 5888 savili Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelik'in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yé&netmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme vetkisi

verilmisgtir.
Guyrim&nkulg
_ Dagerlome A.S.
ATAK Gayrimenkdl Degerleme A'S, Il
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MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

ADRESI :Atatlirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4
Atagehir / ISTANBUL

ILETISIM 1021657915 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr{e-posta)

KURULUS TARIHi : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'nin gayrimenkul yaturim ortakhklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal sermaye
piyasast  araglanna,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000,-TL (Odenmis Sermayesi)
4.000.000,-TL (Kayith Tavan Sermaye)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

/GAmrrimenk:lgj
Degorleme A5
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BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1. Deger Tamimlar:

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

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin ahcilan ve saticilan
tarafindan sonug¢landirilmas: muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
ahcilar veya saticilarin iizerinde uzlagmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.’

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fivat, bir mal
i¢in istenen, teklif edilen veya édenen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir ger¢ek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat.
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satici arasinda el degistirmesi durumunda:

o Ahcinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

¢ Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

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

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag:.

e Gayrimenkuliin satis1 igin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taminacag,

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Piyasa Degeri” denir.

' UDS —Uluslararasi Degerleme Standartlari ~Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Al ve satic1 arasinda goriismeler ve pazarhiklar sonucunda. gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay arali@ igindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varhklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢ahsilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arahig iginde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin agik artiirmayla satilmas: dnerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik artirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar goz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varhiklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglamir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi i¢in kabul edilen zaman aralifi genellikle 3 aydan azdir.

WATAK@7
Goyrimenkul
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2.1.4. Faal isletme Degeri

isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram. faal bir isletmenin biitiintine katkida bulunan
biitinii olugturan pargalarina pay ve istihkak aymrarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar deger esas alinarak
faaliyetini slirdiiren isletme degerinin bir pargasim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasini
igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.?

2.2, Degerlemede Kullanilan Yintemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkh degerleme yéntemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Kargilastirma Yaklagimi™, “Gelirlerin indirgenmesi
Yaklagimi™, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Geligtirme Yaklagimi™dir.
2 UDS - Uluslararast Degerleme Standartlart Faal Iletme Degeri Tanimi

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar kullamlmaktadir. Kargilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikliigii, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilagtirilir. Bu
caligmada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

2.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkien elde edilecek net isletme gelirini belirlemek
icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi 6l¢timleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oramnin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklasimma gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin ngériilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin gliniimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil igin tiretece@i potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi

kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek. degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik &zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak igin kullanihir. Bu galismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattigi olasi donem gelirleri hesaplamir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar

hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diigillerek giincel ekonomik kogullara uveu A;IBKU‘(

Gayrimenkul
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edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

SUDS —Uluslararasi Degerfeme Standartlar:

2.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasuminda, bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kan da dahil
olmak lizere tahmin edilerek hesaplamir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacag diisiincesi ile yeniden inga maliveti
degerinden yipranma payi digiiliir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
highir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapihr.

Galigmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhg Yapt Birim
Maliyetleri. binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler. piyasada aym 6zelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarim gésteren
cetvel ile binamin gozle goriliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmustir.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar:

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi
yapihr. Caligma kapsaminda proje konusu tiriintin yer aldigi sektdriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sekidriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar1 ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii
deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarmmn cok farkhilik
gostermesi ve bu nedenle emsal karsilagtirmanin her zaman miimkiin olmamas: séz konusudur.
Geligtirme modellemesi ile sayesinde miilkiin geligtirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulagilmas1 miimkiindiir.

Gayrimenkul
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2.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Bazi Tanimlar

2.3.1. Indirgeme Oram (iskonto Oram)

Gelecekte 6denecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistiirmek amaciyla
kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilece@i getiri oramm
yansiimalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirilir.

e indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan: risksiz getiri ve risk primi
oranimin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarimin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi. finans
¢evrelerinee piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobondlanin faiz oranlarinin “risksiz getiri
oram’” olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans ¢evreleri. ekonomideki belirsizlik ve
rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin i¢in degerinin
degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigim disiinmektedir,

Risksiz Getiri Orant

Bu oran iginde *ililke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik g¢evrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamisi yaygindir:

e Giinliik ve/veya anhik Eurobond verilerinin kullamlmasinin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasiin tercih edilmesi,

e Projenin risklerine paralel ve uygun siireclerde Eurobond zaman serisi verilerinin

kullamlmas,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin ig¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullan farkhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektor dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkullin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (alismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gerceklesen alim-satimlar, daha énce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozi ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule Ozgii risk primi éngoriilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Oram (Iskonto Orani1) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oramnin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

2.3.2. Varsayimlar

Uluslararast Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar: dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasmna gerek olmayan bulgulan, sartlan veya ig¢inde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmahdir.

ATAK 7
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2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

Indirgenmis gelirler veya gelir akislari ile maliyetler veya gider akislan arasindaki farkin bir
NPV analizindeki l¢timiidiir. Bir yatinmin yatinim dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (1skonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erigmek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger. gelir
yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gésterir.

2.3.4. l¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglaninin meveut degerini, sermaye yatiriminin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme oram. I¢ Verim (Karlilik) Orami, potansiyel yatinmecilar igin temel gisterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranimi bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullamlan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oranidir.

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

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

2.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayri ayri kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekieki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla igin meveut isletmecisine zellikle bagl
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ige yatirilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikie titkkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi,
konum, firtinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya c¢ikan varliktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Kargilastinlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
Ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhgin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diigiildiikten sonra ekonomik
kullamm Omriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar gésterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine boliinmesi ile elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas: Degerleme Standartlar (UDS) madde 3.22"ye gére degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.

ATAK 7
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1. Tiirkiye Demografik Veriler (*)
Tiirkiye niifusu 31 Aralik 2014 tarihi itibariyla 77 milyon 695 bin 904 kisi oldu

Tirkiye’de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 28 bin 40 kisi
artti, Erkek niifusun oram %50.2 (38 984 302 kisi), kadin niifusun orani ise %49.8 (38 711 602 kisi)
olarak gerceklesti.

Tiirkiye nin yillik niifus artis hizi, 2014 yilinda %013,3 olarak ger¢eklesti. Yilhk niifus artis
hiz1 2013 yilinda %013.7 iken, 2014 yilinda %013.3 oldu. Il ve ilge merkezlerinde yasayanlarmn orani
%91.8 oldu. II ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yilinda %91,3 iken, bu oran 2014
yilinda %91 .8"e yiikseldi. Belde ve kéylerde yasayanlarin oram ise %8.2 olarak gergeklesti.

Istanbul’da ikamet eden niifus bir 6nceki vila gére %1.5 artig giisterdi. Tiirkive niifusunun
%18.5’inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en gok niifusa sahip olan il oldu. Bunu
sirastyla %6.6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, %5,3 ile (4.113.072 kisi) lzmir, %3.6 ile(2 787 539 kisi)
Bursa ve %2.9 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 80 bin 607 kisi ile en az
niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yag: yiikseldi, Ulkemizde 2013 yilinda 30.4 olan ortanca yas, 2014
yilinda 6nceki yila gore artis gistererek 30,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,1 iken, kadinlarda 31,3
olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39,1), Balikesir (38.6).
Edime ve Kastamonu (38) iken, en diigiik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak (19.1), Sanhurfa (19.2) ve
Agr (20) dur.

Niifus piramidi, 2014

Yas gruby
K"Jr

Lle]

OErker

B Kadin

I e s L]
I('_l L"|I l(‘ (‘,l (I_I l"ll G
LA LY da da OO0 AT

Lo 000 B 400

&

3 2 ] 2 4 3
Calisma cagindaki niifus bir énceki yila gore %1.4 artti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (galisma ¢agindaki) niifusun orani 2013 yilina (%67,7) gére 0,1 puan artarak %67.8 (52 640
512 kigi) olarak gergeklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oran ise %24.3’e (18 862 430
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kisi) gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun oram da yaklasik %8’e(6 192 962 kisi) yiikseldi.
Tiirkiye'de kilometrekareye diisen kisi sayisi artti.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2013 yilina gore 1 kisi artarak 101 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 767 kisi ile
niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli, 342 kisi ile
Izmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etti. Niifus yogunlugu en az
olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolgiimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 54, en kiigiik

yiizilglimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

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

alinmistir.

3.2. 2015 Yili Ekonomik Goriiniim (%)

2014 y1h sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biiyiiyen Tiirkiye ekonomisi, 2014 yilinin
ilk yansinda gegen yilin aym donemine gére %3,1 biiyiiyerek beklenenden iyi bir biiyiime oram
vakalamigtir. Yilin ilk yansindaki verilere goére. enflasyon ve doviz kuru beklentilerin iizerinde
artmaya ve bilylime yavaslamaya devam etmektedir. Ancak, cari agiktaki iyilesme de stirmektedir.

2014 yili genelinde TL'de yasanan defer kaybi, 2015 yilimin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankast tarafindan uygulanan sikilagtirici para politikalari ve makro ihtiyati
6nlemler 6zel tiiketimin azalmasina, kredi artis hizimn diismesine. 6zel yatirimlarin ve biliyiimenin
yavaslamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarihindeki se¢imlerden sonra hiikiimetin kurulamamas: ve 1 Kasim 2015
tarihinde tekrar se¢im kararn alinmasi; Tiirkiye nin i¢ piyasa ve politika kaynakh endiselerinin devam
etmesine neden olmugtur.

Tiirkiye’deki gelismelerin yam sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tiirkiye ekonomisi iizerinde
etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsihk, 6zellikle kiiresel
piyasalarda 6nemli bir yeri olan gelismekte olan iilkelerden Cin’in biiytime ivmesindeki yavaslama,
kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tiirkiye istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan verilere gore, GSYH 2014’iin ilk yarisinda
gecen yilin ayn1 dénemine gére %3.1 diizeyinde arti. GSYH yilin ilk varisindaki artisina, tiikketim
3.9 ve yatirim 1,2 puan katki saglarken; stok degisimi ve net ihracatin 2 puan negatif etkisi olmustur.

ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED'in faiz artinmlarina tahminen yilsonunda
baslamasiyla birlikte sermaye akimlarinin yon bulmaya ¢alisacag bu siiregte, Tiirkive gibi gelismekie
olan iilke ekonomilerinden para ¢ikist olmasi beklenmektedir. Ayrica, yurticinde siyasi
belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endiselerinin artmas1 ekonomik biiyiimede asag: yonlii
riskleri artirmaktadir, Bu nedenle, Tiirkiye'nin biiylime oranindaki yavaslamanin devam edecegi
tahmin edilerek, yaklasik %2.9 oraninda biiyiimesi beklenmektedir. 2014 yili sonunda cari agi@in
GSYH’ya oram %5.8%e gerilemigtir. Tiiketim artisimin azalmas: ve petrol fiyaumn diismesiyle, cari
agifin en 6nemli kalemlerinden olan Tiirkiye'nin enerji giderinin azalmasi, yilin ilk yansinda cari
aciktaki daralma egilimini devam ettirmigtir. 2015 yilsonu itibariyle cari agigm GSYH ye oranmnin
%4,5"e diismesi beklenmektedir. Isgiiciine katilimin istihdam artisinin lizerind@-seysamn
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igsizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10.4 seviyesine ulagsmustir. Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun
verilerine gére Haziran avindaki igsizlik rakami %10.,4 olarak agiklanmistir. 2015 yilsonunda issizlik
oraninin %1 1,4 olmasi beklenmektedir.

2014 yilsonu itibariyle %8.17 olarak agiklanan yilhk enflasyon orami tahminlerden iyi
gelmigtir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin (TCMB) wilsonu igin en son revize ettidi
enflasyon tahmini %38.9 oranindaydi. Merkez Bankasi, 2015 yilinda enflasyonun orta noktas: %6.9
olmak fiizere %6-7.8 araliginda gerceklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, yiiksek déviz
kurlarinin gida fiyatlar iizerinde baski olusturmaya devam etmesi, dolayisiyla enflasyonun Merkez
Bankasi tahminleri tizerinde ger¢ekleserek %7.6 diizeyinde olmasi beklenmektedir. Faiz oranlan ve
krediler TCMB'nin Temmuz ay1 enflasyon raporundan, tniimiizdeki dénemde daha dar bir faiz
koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina yon verilece@i beklenmektedir. Halihazirda
%7.5 olan politika faiz orammin, yaklasik 100 baz puan {izerinde seyreden agirlikli ortalama fonlama
maliyetine yaklastirilacag diisiiniilmektedir.
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FED tarafindan bu yil i¢erisinde faiz artinnu beklenmesi ve TL nin ABD Dolari karsisindaki
deger kaybini siirdiirmesi dolayisiyla TCMB nin éniimiizdeki dénemde para politikasinda daha fazla
sikilagmaya ihtiya¢ duyabilecegi diisiiniilmektedir.

Agustos ay1 itibariyla kredi hacmi yillik olarak déviz kurundaki yiikselmenin da etkisiyle
%27,6 artrmgtir. Yilhik artis oram ticari kredilerde %34.3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde
gergeklesirken, bireysel kredilerde %11.4 ile stmrhi kalmastir.

Insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

Insaat sektorii 2014 yilinda da bilylimeye devam etmekle birlikte, 2013 yila goére biiyiime
hizinda yavaglama gériilmiistiir. 2013 yilinda %7 biiylime oramyla GSYH tizerinde biiyiiyen insaat
sektoril, 2014 yilinda %2,2 biiyiime oraniyla GSYH bilyiimesinin altinda kalmistir. Insaat sektoriintin
GSYH igerisindeki pay1 %4.7 oraninda olmustur.

2015 yilimin ikinci geyredinde ise, insaat sektorii daha dnceki iki ¢eyrekte kiigiilmesinden
sonra %2 oraninda biiylimiistiir. Son donemde hiz kazanan kentsel ddniisiim g¢alismalan ingaat
sektoriindeki biiyiimede 6nemli rol oynamustir.
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Yap1 Ruhsati sayis1 2015 yili ilk yarisinda gegen yilin aym donemine gore %28,38, yap
kullamim izin belgesi ise %19.45 oraninda diisiis gdstermistir. Konut satiglari verilerine bakildiginda
ise; satiglar 2015 yih ilk yarisinda bir 6nceki yilin aym dénemine gore iilke genelinde %21,
Istanbul’da ise %15 oraninda artmustir, Ancak, yeni konut satiglarinda bu artigmn bir boliimi gegen
yillarda yapilan satiglarin fiili tapu islemlerinin bu yil gergeklestirilmesinden de kaynaklanmaktadir,
(Konut satiglart verisi TUIK tarafindan tapu satis islemleri verisi ile hesaplanmaktadr).

Konut sektoriinde daha ¢ok orta-iist ve iist gelir grubuna yénelik iiretim yapilmasina karsin,
talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve {ist gelir grubuna hitap eden
markali konut projelerindeki artis, daha g¢ok biiyiik sehirlerde stok fazlasi olusmasina neden
olmaktadir. Oniimiizdeki doénemde ist gelir grubuna yénelik meveut stokun erime hizinin

yavaslamasi beklenmektedir.
Kaynak:Turkey Real Estate Review | IKINCI YARI 2015 Colliers

3.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi

3.3.1. lIstanbul ili (*)

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazigi boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki baliimiine Avrupa
Yakast veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Ilin sinirlan igerisinde

ise biiyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

[stanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarnimadasi, doguda Kocaeli
Yanmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olugan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray. batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komgudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan

Mehmet ve Bogazi¢i Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

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

depremler meydana gelmistir.
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Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1limandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislari soguk.
yagish ve bazen karhidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve Karla karigik yagmur goriiliir, Yaz aylanndaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiltir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir, mese, ¢inar, kayin,
gilirgen, akcaagag. kestane, ¢am. ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kism bu yéreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiviik bir farklilagma gériiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent. Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplamirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi’ndeki Kozyatag: Mahallesi dikkat ceker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gé¢iin baslamasi sehirdeki gecekondulasmaya biiyik bir iz
kazanmstir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede

yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik él¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlans oldugu 2014 yili Adrese Dayah Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarma gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesive bagh
belediyelerin simirlan i¢indeki niifus) toplam niifusu 14.377.018 kisidir.

Istanbul'un 14' Anadolu Yakasinda, 25" Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir, Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2014 yili verilerine gore incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar (754.623), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.052) olmugtur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64.70'i (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu

Yakasi'nda ikamet eder. istanbul en kalabalik sehirler listesinde diinyanm en kalabalik 2. sehridir.

flce Toplam Niifus | Tice Toplam Nifus | Iice Toplam Niifus | Ilce Toplam Niifus
Bascilar 754623 Maltepe | 476808 Sencaktepe | 320788 Buvikgelmecs | 223323
Kugitkgekmere | 748.398 Esenler 458.857 Sultanbeyh | 315022 Tuzla D162
Esemyunt 635,955 Kanal 130,458 Gungéren | 305371 Bakukoy 221504
Uimeanive 674,131 Kagthate | 43223 Zevtinbumu [ 28723 Celanekoy 120,656
Pendik 663,569 Fanh 219268 Sigh 27258 Besikiay 185.793
Bahgebevier 90,027 Avedar 417.832 Bayrampaga | 265.809 Siliva 161.163
Uslhiidar 33497 Aragehir 403.935 Beviikdumu | 262473 Catalca §7.845
Sultangazi 315022 Eviip 367.824 Bevkor 2458.071 Sile 52.825
Gaziosmanpaga| f58.12 Bagaksehir| 342520 Beveslu Fi§ 3 2 Adalar 16852
Kadikov 482,571 Samver 337681 Amavuikéy | 22547
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Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedenivle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en bilyiik sanayi merkezidir,
Tiirkiye'deki sanayi istihdanmnin %20'sini kargilamaktadir, Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarm fazlahg ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Turizm Bakanh@mn verilerine gére. Istanbul'u, Ocak-Ekim 2015
déneminde, gegen yilin aym donemine gére yiizde 6 artisla 10 milyon 744 bin 448 turist zivaret etti.
Yilin 10 ayinda Istanbul'a gelenlerin milliyetlerine bakildiginda ilk sirada yiizde 10,4 ile Almanlar
ver aldi. Bu oranlarla Istanbul'a Almanya'dan 1 milyon 118 bin 13, iran'dan 632 bin 242. ABD'den
501 bin 150, Ingiltere'den 464 bin 678, Rusya'dan 433 bin 649, Irak'tan 405 bin 854, Fransa'dan 403
bin 413, Suudi Arabistan'dan 378 bin 610, ltalya'dan 305 bin 594, Suriye'den 278 bin 296.
Hollanda'dan 259 bin 31, Cin'den 256 bin 142, Ukrayna'dan 225 bin 664, Libya'dan 215 bin 993 ve
Azerbaycan'dan 197 bin 942 kigi geldi. Arap iilkelerinden gelen ziyaret¢i sayisinda gegen yila gére
ylizde 19 artig gozlendi. Istanbul'u 10 ayda Arap iilkelerinden 2 milyon 179 bin 731 kisi ziyaret etti.

(*) Il hakkmda bilgiler ve gorseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.

3.3.2. Kartal ilgesi

istanbul 1li'nin Anadolu Yakasi'nda yer alan Kartal Ilgesi: kuzeyde Sancaktepe ve
Sultanbeyli, doguda Pendik. batida Maltepe, giineyde ise Marmara Denizi ile simrlanmaktadir.
Kartala ulagim karayolu. denizyolu ve demiryolu ile saglanmaktadir. Havayolu ulasimi ise Sabiha
Gokgen Uluslararasi Havalimam fizerinden kolayca yapilabilmektedir. Kartal'dan Adalar ilgesine
vapur, Yalova [li'ne de deniz otobiisii seferleri yapiimaktadir. Bogazi¢i Kopriisii ve Fatih Sultan
Mehmet Kdpriisii'ne ulasim Anadolu Otoyolu ve E-5 tizerindendir. Kadikdy — Tuzla arasinda nemli
ulagim alternatifleri; Bagdat Caddesi (Minibiis Yolu) ve sahil yolu Kartal'daki diger karayolu ulasim
secenekleridir. Ayrica Kartal Ilgesi. Kentsel Déniisiim Projesi ile su anda tiim dikkatleri {izerine
¢ekmektedir. Bu proje ile bolgede nitelikli is glictinii barindiran, bir ticaret merkezi olusturulmas:
hedeflenmektedir. Diinyanin énemli metropolleri arasinda olan Istanbul’u tek merkezli olmaktan

¢gikarmay1 amaclamaktadir,
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Kartal’a kadar uzanan ve hizmete giren metro hatti ile Kartal Ilcesi. tiiketicilere ulasim

agisindan daha fazla gey vaat etmektedir. Marmaray Projesi'nin tamamlanmasiyla bélgenin ulasim
alternatiflerinin artacagi, dolayisiyla bu bélgeyi yasam alani olarak segen tiiketicilerin sayisimn

yiikselecegi kaginilmazdir.

2006'da diinyaca iinlii Iran asilli mimar Zaha Hadid’in Kartal i¢in hazirladigi kentsel
doniigiim projesinin konsepi proje olarak se¢ilmesi ve kentsel doniisiimiin giindeme gelmesi, Adalet
Sarayi'min mevcudiyeti, bilyiik sanayi kuruluglarmmn eski fabrikalarin bulundugu biiyiik 6lgekli
araziler lizerinde projeler gerceklestirmeye baslamasi. gayrimenkul gelistiricilerin projeleri igin

Kartal Ilgesi’ni adres olarak segmeleri de bu gelisimin gdstergesidir

(*) Kartal Tlgesi’ne ait bilgiler ve gorseller esitli intemet sitelerinden ahnmistir.
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3.3.2.1. Kartal Ilgesi Gayrimenkul Piyasasinin Durumu

Kartal’a kadar uzanan ve hizmete giren metro hatti ile Kartal Ilgesi. tiiketicilere ulasim
agisindan daha fazla sey vaat etmektedir, Marmaray Projesi’'nin tamamlanmasiyla bélgenin ulasim
alternatiflerinin artacagi, dolayisiyla bu bolgeyi yagsam alam olarak segen tiiketicilerin sayisimin

yiikselecegi kaginilmazdir.

MARMARA GENZ

2006°da diinyaca tinlii Iran asilli mimar Zaha Hadid'in Kartal i¢in hazirladig1 kentsel doniistim
projesinin konsept proje olarak se¢ilmesi ve kentsel doniistimiin glindeme gelmesi. Adalet Saray1’nin
mevcudiyeti, biiylik sanayi kuruluglarinin eski fabrikalarin bulundugu biiyiik 6lgekli araziler {izerinde
projeler gergeklestirmeye baglamasi, gayrimenkul gelistiricilerin projeleri igin Kartal Ilgesi’ni adres

olarak segmeleri de bu gelisimin gdstergesidir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Degerleme konusu Tual Adalar Projesi, Istanbul 11i, Kartal Ilgesi, Yakacik Mahallesi simrlan

icerisinde kalmaktadir,

Tual Adalar Projesi, 12624 ada 1, 2 ve 3. 12626 ada 1, 12627 ada 36. 12341 ada 68 Nolu

parseller tizerinde gelistirilmektedir.

Rapora konu proje: TEM Istanbul - Ankara Otoyolu’nun giineyinde, D — 100 Karayolu'nun
ise kuzeydogusunda kalan bélgede yer almaktadir, Yakacik Mahallesi simirlarinda kalan rapora konu
parseller, Sehit Aydin Celik Caddesi'nin giineyinde. bu vola paralel uzanan Yaman Sokak ve

Balcidere Sokak tizerinde ve ¢evresinde yer almaktadirlar.

Rapor konusu projeye ulasim: D-100 Karayolu veya TEM Otoyolu iizerinden, Samandira
Kartal Baglantisi lizerinden ulasilabilmektedir. Samandira Kartal Baglanti Yolu iizerinden Yakacik
Mahallesi dogu yoniinde bulunan $ehit Aydin Celik Caddesi'ne baglanilir vaklasik 350 m.
ilerlendikten sonra sag kolda yer alan Birikim Sokak’a baglamlir. Rapora konu parseller bu sokak

devaminda yer alan Balcidere Sokak ve paralel uzanan Yaman Sokak'a déniilerek saglanmaktadir.

Rapora konu projenin yakin gevresinde; Balcidere Camii, Aydogs Mesire Alam, Ihsan
Bayrakgi [lkégretim Okulu, Mavi Kent Konutlari, 45 liler Sitesi ve Firiiz Hanim Sitesi gibi konut

projelerinin yam sira ¢ok sayida bos parsel bulunmaktadir.

Degerleme konusu projenin bulundugu bélge, D — 100 Karayolu’na yaklasik 2.8 km., Kartal

Merkezi'ne ve Kartal Belediyesi'ne yaklasik 5,5 km. ve TEM Otoyolu'na yaklasik 7 km.,

uzakhiktadir.
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4.2.  Parsellerin Tapu Kayitlan ve Miilkiyet Bilgileri

Rapor konusu taginmaza ait miilkiyet bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit
belgesi ve tapu sicil miidiirliitinden yapilan incelemelere gore diizenlenmis olup taginmazlarin

bilgileri agagidaki gibidir. Parsellerin takyidath tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur,

SAHIBI — HISSESI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S. - Tam

iLi : Istanbul

ILCESI 2 Kartal

MAHALLESI : Yakacik

TAPU KAYITLARI
PARSEL .| YUZOLCUMU | CiLT | SAHIFE | VEVMIVE| TAPU

SIRANO | ADANO | "0 ™" [ NITELIGI (m?) NO NO NO TARIHI
1 12341 68 ARSA 7.701.76 181 17813 28252 04.12.2015
2 12624 1 ARSA 61.40 181 17793 25055 28.10.2015
3 12624 2 ARSA 298.30 181 17812 28250 04.12.2015
4 12624 3 ARSA 3.402.98 181 17810 28250 04.12.2015
5 12626 i ARSA 21.,000.50 181 17809 28250 04.12.2015
6 12627 36 ARSA 699.73 181 17811 28250 04.12.2015

33,164.67

Not: Parseller iizerinde gelistirilmekte olan proje icin heniiz kat irtifaki kurulmamistir, Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm A_S. talebi {izerine 12626 ada 1 nolu parsel iizerinde gelistirilmekte olan 471
adet bagimsiz boliimiin deger tespit ¢alismasi tarafimiza sunulan bagimsiz boliim listesi dikkate

aliarak yapilnustir. Is bu onayh liste rapor ekinde sunulmustur.
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4.2.1. Parsellerin Takyidat Bilgisi

Rapor konusu tasinmazlarin takyidat bilgileri, TKGM tapu kayit sistemi iizerinden temin
edilen tapu kayit belgesi ve tapu sicil midiirliiglinden yapilan incelemelere gére diizenlenmistir.
12624 ada 1 nolu parsel diginda diger parseller tizerinde miistereken asagidaki not meveuttur. (Toplu
Konut Idaresi Bagkanligimin n alm hakki serhinin terkin edildigi 6grenilmistir.)

Beyanlar Béliimii:

o Istanbul Anadolu 9. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 23.12.2014 tarih 2014/506 Esas sayih
Mahkeme Miizekkeresi numarah dosyasinda davalidir. ( 26.12.2014 tarih ve 27173 yevmiye
no ile)

12341 ada 68 nolu parsel lizerinde yukaridaki notun yani sira 01.01.1900 tarih ile “Konusu:
Ortatgretim Tesis Alamdir.” beyani bulunmaktadir.

12624 ada 1 nolu parsel iizerinde ise beyanlar bsliimiinde yalnizca *Dosyasinda Saki Vaziyet
Plamnda gosterildigi lizere 9 adet otopark gayrimenkuliin ortak mahallerinden olup baska amagla
kullamlamaz serhi.” (10.01.1994 tarih ve 111 vevmiye no ile.) bulunmaktadir.

Rapora konu parseller {izerindeki (12624/1 parsel disinda) Istanbul Anadolu 9. Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin 2014/506 E. sayili dosyasi; davaci Cemil Yapici tarafindan davalilar; Maliye
Hazinesi ve TOKI alevhine agilan bir tapu iptal ve tescil davasidir. Mahkeme tarafindan gonderilen
miizekkere ile Kartal Yakacik Yenimahalle 120 pafta tizerine davahdir serhi Konulmustur.
Mahkemece davamin reddine karar verilmis olup, davacimn temyiz etmesi nedeniyle dosya
halihazirda Yargitay'dadir.

Emlak Konut GYO A.S. Hukuk Isleri Biriminden edinilen bilgiye gére yarg: siirecinin uzun
stirebilecegi. mahkemenin davay: reddetmesinin olumlu bir sonug oldugu ve bu yarg: siirecinin konu
parseller {izerinde gelistirilmesi diisiintilen proje adimlarina olumsuz etkisi olmadigi beyan edilmistir.
Tarafimizca halihazirda yarg: siirecinin devam ediyvor olmasmdan dolayr 12341/68, 12624/2,
12624/3. 12626/1, 12627/36 nolu parseller hakkinda dava sonuglanmadan gériis bildirmemizin dogru
olmayaca@ diistincesindeyiz. 12624/1 nolu parselin ise mevcut durum itibariyle Sermaye Piyasasi
Mevzuati cer¢evesinde gayrimenkul yatinnm ortakhklan portfoyiinde “Proje” bashgi altinda

bulunmasinda bir engel olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

4.3.  Parsellerin imar Bilgisi

Kartal Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
projenin ver aldig1 parseller, 05.07.2007 Tasdik Tarihli Istanbul Ili, Kartal Kentsel Yenileme Proje
Alam A Bolgesi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam dahilinde kalmaktadir. Parseller ile ilgili imar
fonksiyonu ile yapilasma sartlarina iliskin bilgiler asagida sunulmustur.
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Rapora konu parsellerden, 12624 ada 1 parsel, imar plamnda 12624 ada 2 ve 3 parseller ile

tevhit sarti olmas: nedeniyle bu parseller ile tevhit edilerek tek parsel olusacaktir, Tevhit islemleri

baglatilarak enciimen onay agsamasinda olup, tevhit islemleriyle ilgili evraklar ekte yer almaktadir.

12624 ada 1 parsel, 12624 ada 2 ve 3 nolu parsellerin tevhidi sonrasinda olusacak olan yeni parsel,

3.762,68 m? olacaktir. Yeni olusacak parsel 5.000 m* den diisiik oldugu i¢in plan notu geregi emsal

degeri 1.75 olacaktir. Bu nedenle parsellere deger verirken bu aynnti goéz oniinde bulundurularak

degerlendirmeler yapilmistir.

YUzOLCUMU = e YAPILASMA

SIRANO | ADANO | PARSEL NO (m IMAR FONKSIiYONU SARTLARI
_ ORTAOGRETIM TESISLER]
| 12341 68 7.701.76 ALANI
2 12624 I 61.40 KONUT ALANI Emsal= 1.75
3 12624 2 208,30 KONUT ALANI Emsal= 1,75
] 12624 3 3.,402.98 KONUT ALANI Emsal= 1,75
5 12626 I 21.000.50 KONUT ALANI Emsal= 2.00
6 12627 36 699.73 KONUT ALANI Emsal= 125
33,164.67
HE
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KARTAL KENTSEL YENILEME PROJE ALANI -A-
ONAY TARIHi: 05.07.2007

PLAN NOTLARI

A-PLAN UYGULAMA HUKUMLERI

1) 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANINDA BELIRLENEN SOSYAL VE TEKNIK
ALTYAPI ALANLARI ILE KENTSEL YESIL ALANLAR (YOL, YESIL ALAN. PARK, SPOR
ALANI, EGITIM VE SAGLIK TESISLERI, RESMI BINA. SOSYAL TESISLER, TEKNIK
HIZMET ALANLARI VB.) KAMU ELINE GECMEDEN UYGULAMA YAPILAMAZ. BU
ALANLARDA INSAAT UYGULAMASI AVAN PROJE ILE YAPILACAK OLUP. TAKS VE
KAKS CEVRE YAPILANMA KOSULLARINA GORE BUYUKSEHIR BELEDIYESINCE
BELIRLENECEKTIR. BU ALANLARDA BINA BOYUTLARI VE YUKSEKLIKLERI iSE
AVAN PROJE ILE BUYUKSEHIR BELEDIYESI"NCE BELIRLENECEKTIR

2) (AJE) AYRINTILI JEOTEKNIK ETUD GEREKTIREN ALANLARDA SONDAJA DAYALI
AYRINTILI CALISMALAR YAPILIP ILGILI BAKANLIGA ONAYLATILACAKTIR.

3) EGIMDEN DOLAYI KAZANILAN VE ISKAN OLARAK KULLANILAN KATLAR EMSAL
DEGERINE DAHIL EDILECEKTIR.

4) BU PLAN KAPSAMINDA ONGORULEN TUM YAPILANMA ALANLARINDA iKi KATI
GECEN TUM BINALAR DA EN AZ BIR BODRUM KAT YAPILACAK OLUP, YAPILARIN
TEMEL DERINLIGININ YAPI YUKSEKLIGINE ORANI 1/6 ' DAN AZ OLMAYACAKTIR.

5) OTOPARK YONETMELIGI, DEPREM YONETMELIGI, SIGINAK YONETMELIGI. iSKi
YONETMELIGI VE ILGILI DIGER YONETMELIKLERIN HUKUMLER{ GECERLIDIR.

6) PLANDA YAZILMAYAN HUSUSLARDA. ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYESI IMAR
YONETMELIGI HOKUMLERI GECERLIDIR.

7) PLAN SINIRLARI ICERISINDE BULUNAN MEVCUT AGACLIK ALANLAR
KORUNACAKTIR.

8) MEVCUT TRAFOLAR KORUNACAKTIR. TRAFO YERI IHTIYACI DUYULAN
YERLERDE PARK, YESIL VE DONATI ALANLARINDA iLGILI KURUMUN GORUSU
ALINARAK TRAFO YERI AYRILABILECEKTIR. ISTANBUL BUYUKSEHIR
BELEDIYESINCE ONAYLANACAK AVAN PROJESINE GORE UYGULAMA
YAPILACAKTIR.

9) IFRAZ HATTI PARSEL SINIRIDIR.

10) TUM PLAN ALANINDA YAPILACAK YAPILAR iCIN ALINACAK ONLEMLERIN TURU,
SEKLI VE TASIMA DEGERLERI UYGULAMA ASAMASINDA ZEMIN ETUDU
RAPORLARINA GORE BELIRLENECEKTIR.

11) EMSAL DEGERLERI NET PARSEL UZERINDEN UYGULANACAKTIR.

o) ATAK 7
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12) ACIK VE KAPALI CIKMALAR EMSALE DAHILDIR.

13) PARSELLERDE YAPILACAK BINALAR, YAPI ADASINDAKI MEVCUT BINALARIN ON
CEPHE HATLARININ BELIRLEDIGI HATTIN ONUNE GECEMEZ. ANCAK KORUNMASI
GEREKLI AGACLARIN BULUNDUGU HALLERDE YAPI YERININ TESPITi BUHUSUSTAN
BAGIMSIZ OLARAK ILCE BELEDIYESINCE YAPILIR. YAN VE ARKA BAHCE
MESAFELERI MINIMUM 3.00 METREDIR. 5§ KAT (15.50 M.IRTIFA) DAN SONRAKi HER
KAT ICIN BU MESAFE 0.50 M. ARTIRILIR.

14) IFRAZ HATTI BIR PARSELI BOLDUGUNDE TEVHIDI GEREKEN PARSELIN
YAPILANABILMEK ICIN BU PARCAYA IHTIYACI YOKSA, ARTIK PARCA PLANIN
GETIRDIGI SARTLARDA TEK BASINA YAPILANAMIYORSA IFRAZ HATTI BOLUNEN
PARSELIN SINIRI KABUL EDILIR.

15) IMAR ADALARININ YOL CEPHESINDE BULUNAN YOL KENARI PASIF YESIL
BANTLAR, PARSELIN MAHRECI KABUL EDILIR. IMAR PLANLARINDA 4.00 MT VEYA
DAHA GENIS OLAN YAYA YOLU VE AGACLANDIRILACAK YAYA YOLLARINDAN
OTOPARK GIRIS CIKISI YAPILABILIR.

16) KONUT ALANLARINDA YAPILMASI GEREKEN BODRUMUN KISMI DEGIL DE TAM
OLARAK (ZEMIN KAT KONTURUNDA) YAPILMASI HALINDE CIKAN ALAN BINAYA
AIT ORTAK MAHAL OLARAK KABUL EDILIR VE IMAR YONETMELIGI'NIN
4.03.MADDESINDE ORTAK ALANLARLA ILGILI ONGORULEN MAKS. LIMITLERI
ASMAMA KOSULU DIKKATE ALINMAZ.

18) PARSEL DERINLIKLERI, KONUT. TICARET BOLGELERINDE, A)ON BAHCESIiZ
NIZAMDA 6.00 METRE+H/2 METREDEN B)ON BAHCELI NiZAMDA ON BAHCE+6.00
METRE+H/2 METREDEN AZ OLAMAZ. BU MADDENIN ONAYLANMASINDAN ONCE
IFRAZ EDILMIS PARSELLERDE BU SART ARANMAZ.

19)CATI EGIMI %33'0 GECEMEZ. TERAS CATI YAPILABILIR, ANCAK BINAYA AIT
ORTAK ALANDIR.

20)BINALARIN 0.00 KOTU TESPITI VE BAHCE DUZENLEMESI ASAGIDAKI SEKILDE
BELIRLENIR.

e (A)YOLA GORE YUKSELEN KOTTA VE DIK MEYILLI(EGIMI %15DEN FAZLA
OLAN) ARAZILERDE, BINA TABI ZEMIN KOSE KOTLARI ORTALAMASI 0.00
KOTU OLARAK UYGULANIR VE SU BASMAN SEVIYESI 1.00 METREYI GECEMEZ.

e B)YOLA GORE DUSEN KOTLU VE DIK MEYILLI (EGiMI %15'DEN FAZLA OLAN)
ARAZILERDE, BINA TABI ZEMIN ON KOSE KOTLARI ORTALAMASI 0.00 KOTU
OLARAK UYGULANIR VE SU BASMAN SEVIYESI 1.00 METREYi GECEMEZ.

e C)DIK MEYILLI ARAZILERDE. ARAZI KESITI TABI ZEMIN HATTINA GORE, + 0.50
VE 0.50 METRELIK KOTLARDA TEFSIYE SURETIYLE BAHCE DUZENLEMESI
YAPILABILIR. ANCAK TERASLAR ARASINDAKI KOT FARKININ 0.50 METREYI
GECMEMESI SAGLANIR.

¢ D)NORMAL EGIMDEKI (EGIMI %15DEN AZ OLAN) ARAZILERDE ISTANBUL
IMAR YONETMELIGINE GORE KOT VERILIR.
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21)BINALARIN OTOPARK IHTIYACI MERI OTOPARK YONETMELIGINE GORE
HESAPLANACAKTIR. OTOPARK DUZENLEMELERI ISE ASAGIDAKI SEKILDE YAPILIR.

21.1-PARSELLERIN BODRUM KATLARINDA, BODRUM KAT TAVAN DOSEMESI TABI
ZEMININ 50 CM ALTINDA KALMAK VE YOL CEPHELERINDE, PLANDA ONGORULEN
ON BAHCE CEKME MESAFESI KADAR CEKiLMEK KOSULUYLA., KOMSU PARSEL
SINIRLARINA KADAR, PARSEL TAMAMINDA VEYA BIR KISMINDA OTOPARK
DUZENLENEBILIR. BINA BAHCESINDE YETERLI OTOPARK AYRILMASI MUMKUN
OLAN PARSELLER ICIN DE BODRUMDA KAPALI OTOPARK DUZENLENMESINE iZIN
VERILIR.

21.2- YOLA GORE YUKSELEN KOTTA VE DIK MEYILLI ARAZILERDE, ON BAHCE
MESAFESI ICERISINDE MEVCUT VE KORUNMASI GEREKLI AGAC BULUNMAYAN
KISIMDA, EN AZ 1.50 MT, PARSELE GIRIS KORIDORU AYRILDIKTAN SONRA, (PARSEL
CEPHESIX6.00 MT) OLCULERINDEKI ARAZININ YOL SEVIYESINE KADAR
HAFREDILEREK ACIK OTOPARK OLARAK DUZENLENMESINE iZIN VERILEBILIR.
DUZENLEME ALANI CEVRESINE. TABI ZEMIN KOTUNA KADAR ISTINAT DUVARI
YAPILARAK, ISTINAT DUVARININ TABI ZEMIN KOTUNDAN EN FAZLA 0.20 MT.
(TEHLIKELI HALLERDE 1.00 MT.) YUKSELMESINE iZIN VERILIR.

21.3-YOLA GORE DUSEN KOTLU DIK MEYILLI ARAZILERDE, ON BAHCE MESAFESI
ICERISINDE MEVCUT VE KORUNMASI GEREKLI AGAC BULUNMAYAN KISIMDA, EN
AZ 1.50 MT. PARSELE GIRIS KORIDORU AYRILDIKTAN SONRA, (PARSEL CEPHESI X
6.00 MT) OLCULERINDEKI ARAZININ YOL SEVIYESINE KADAR TESFiYESI ILE ACIK
OTOPARK OLARAK DUZENLENMESINE [ZIN VERILEBILIR. DUZENLEME ALANI
CEVRESINE, YOL KOTUNA KADAR ISTINAT DUVARI YAPILARAK, ISTINAT
DUVARININ YOL KOTUNDAN EN FAZLA 020 MT. (TEHLIKELI HALLERDE 1.0
MT.)YUKSELMESINE iZiN VERILIR.

21.4-YOLA GORE YUKSELEN SETLI ARAZILERDE. MEVCUT VE KORUNMASI GEREKLI
AGACLARIN BULUNMADIGI KISIMLARDA, EN AZ 1.50 MT. PARSELE GiRiS KORIDORU
AYRILDIKTAN SONRA. (PARSEL CEPHESI X 6.00 MT) OLCULERINDE SET ALTI
GARAJININ YAPILMASINA, YONETMELIK SARTLARINDA iZIN VERILIR.

22)UZERINDE RUHSATLI YAPILAR BULUNAN, IMAR ISTIKAMETINE VE KOMSU
PARSELLERE TECAVUZU BULUNMAYAN PARSELLERDEN, KAKS LIMITLERI
DAHILINDE ILAVE TALEPLERI HALINDE, STATIK KOSULLARIN EL VERDIGi
OLCULERDE VE PLAN FONKSIYONLARINA UYGUN OLMASI KOSULUYLA KAT
ILAVESI YAPILABILIR. PLANDAKI ON, YAN VE ARKA BAHCE MESAFELERI DIKKATE
ALINMAKSIZIN MEVCUT BINA DIS KONTURLARI KORUNARAK KAKS NISBETINDE
ILAVEKAT IZNI VERILIR. MEVCUT BiNA SON KAT ALANININ %60 INDAN FAZLA KAKS
ARTIGI BULUNMASI DURUMUNDA KAKS DEGERI IHMAL EDILEREK SON KAT TAM
KATA IBRA EDILIR.

23)PLANIN TASDIK TARIHINDEN ONCE PARSELASYONU TAMAMLANMIS YERLERDE,
YONETMELIGIN 5.01VE 5.02 MADDELERINDE BELIRTILEN SARTLAR ARANMAZ. BU
TUR PARSELLERDE YONETMELIGIN 6.01 MADDESI KAPSAMINDA UYGULAMA
YAPILAMADIGI HALLERDE KOMSU PARSELIN MUVAFAKATI AN IKI
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UCUZ COZUMLERE GIDILEBILIR. ANCAK GEREKLI DURUMLARDA BELEDIYELER
UYGUN KURALLAR GETIRMEYE YETKILIDIR.

24)PLANDA YAPILASMA KOSULLARI BELIRTILMEYEN YAPI ADALARINDA CEVRE
YAPILASMA KOSULLARINA GORE YAPI NiZAM VE SARTLARINI BELIRLEMEYE
BELEDIYE BASKANLIGI YETKILIDIR.

25) BU BOLGEDE 2565 SAYILI ASKERI YASAK BOLGELER VE GUVENLIK BOLGELERI
KANUNU HUKUMLERI GECERLIDIR.

B.OZEL HUKUMLER
B1-KONUT ALANLARINDA

1)KONUT ALANLARINDA E:1.25 EMSAL UYGULANABILMESI ICIN EN AZ 600 M2
PARSEL OLUSTURULMASI ZORUNLUDUR.

2) 600 M2'DEN KUCUK PARSELLERDE MUNFERIT UYGULAMALARDA E:0.75

e 600 M2'DEN BUYUK 1000 M2'DEN KUCUK PARSELLERIN UYGULAMALARDA
E:1.25

e 1000 M2'DEN BUYUK 2000 M2’DEN KUCUK PARSELLERIN UYGULAMALARDA
E:1.50

e 2000 M2'DEN BUYUK 5000 M2'DEN KUCUK PARSELLERIN UYGULAMALARDA
E:1.75

e 5000 M2°DEN BUYUK PARSELLERDEKI UYGULAMALARDA E:2.00

3) ADA BAZINDA YAPILACAK UYGULAMALRDA ADA BUYUKLUGUNE
BAKILMAKSIZIN E:1.75 OLARAK UYGULAMA YAPILARBILIR.

20.11.2009 T.T. PLAN ALANI ICERISINDE 2981/3290 SAYILI YASA KAPSAMINDA HISSELI
PARSELLERIN VE KAMU PARSELLERININ BULUNDUGU ALANLARDA BU PLANIN
ONAMA TARIHINE KADAR YAPILMIS OLAN VE DEVAM EDEN UYGULAMALAR
2981/3290 SAYILI YASA VE YONETMELIKLERI GORE TAMAMLANIR. ANCAK YENI
UYGULAMA YAPILAMAZ. 600 M2 VE UZERI BUYUKLUKLERDEKI PARSEL VEYA
PARSELLERIN DONATI ALINMASI SONUCUNDA 600 M2 NIN ALTINDA KALMALARI
DURUMUNDA UYGULMA 600M2 NiN UZERINDEN VE EMSAL HESABI NET PARSEL
UZERINDEN YAPILACAKTIR. MAHRECI OLMAYAN PARSELLLER DERE BANDINDAN
MAHREC SAGLAYABILIR. ILGILI KURUMDAN (TEIAS) OLUMLU GORUS ALINMASI
DURUMUNDA ENERJI NAKIL HATTI SINIRI iCINDE KALAN PARSELLERDE CEVRE
YAPILANMA KOSULLARI VE PLANNOTLARINA GORE KONUT YAPILABILIR.

B.2 DONATIALANLARI
B.2.1 YESIL ALANLAR
B.2.1.1 PARKLAR

e AKTIF YESIL ALAN OLARAK DUZENLENECEK ALANLARDIR. BOLGENIN YESIL
ALAN VE PARK GEREKSINIMINI KARSILAYACAK BU ALANLARDA CEVREYLE
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UYUMLU DOGAL DEGERLERI ORTAYA CIKARACAK UYGUN PEYZAI
DUZENLEME PROJELERINE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.
e MEVCUT AGAGCLAR KORUNACAKTIR.

B.2.1.2 SPOR ALANLARI

e BU ALANLARDA ACIK SPOR TESISLERI YAPILABILIR.
e UYGULAMA  ISTANBUL BUYUKSEHIR  BELEDIYESI  TARAFINDAN
ONAYLANACAK AVAN PROJEYE GORE YAPILACAKTIR.

B.2.2 TASFIYE EDILEREK YESIL ALANA DONUSECEK ALANLAR
» DERE KORUMA BANDI.

DERE KORUMA BANDI HEM DERENIN KORUNMASI ACISINDAN HEM DE
BOLGENIN REKREASYON GEREKSINIMINE YANIT VERMEK UZERE YESIL ALAN VE
PARK OLARAK DUZENLENMISTIR.

4.4. Projenin Son U¢ Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin daha tnce 970 ada 2 nolu parsel olarak miilkiyeti TTA
Gayrimenkul A.S. adina kayith iken 27.05.2014 tarihinde T.C Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
Bagkanh@ adina satig igleminden tescili yapilmistir, Daha sonra T.C Bagbakanlik Toplu Konut
Idaresi Bagkanligi adina kayith iken imar uygulamasi gorerek 6 adet parsel seklinde 04.12.2015
tarihinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakh@i A.S. adina satiginin yapildig dgrenilmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Kartal Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
parseller daha 6nce 970 ada 2 nolu parsel iken 05.07.2007 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Kentsel
Yenileme Alami A Bolgesi Imar Planina gére Ayrik Nizam, TAKS: 0.20-0.40, On bahge mesafesi 5
m. Yan bahge mesafesi 3 m yapilanma kosullar ile “Konut”™ ve ayrica Orta Ogretim Alani ve Park
olarak planlanmugtir. Ayrica Giiney kisminda kalan derenin daralmasi ile ilgili olan 1/5000 &lgekli
plana istinaden 1/1000 Slgekli Dere Yaklagma St Uygulama Imar Plani hazirlanmis olup, Kartal

Belediyesi meclisine sunulmustur,

Parselin imar uygulamasi sonucunda 05.07.2007 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Kentsel Yenileme
Alam A Bolgesi Imar Planina gére 3 ayri konut alani olustugu, plan notlarina gore 600 m>-1000 m?
arasi parsellerin uygulamalarinda E:1,25, 2000 m?-5000 m? aras: parsellerin uygulamalarinda E:1,75,

5000 m? den biiyiik parsellerin uygulamalarinda E:2.00 olarak degerlendirilmistir,

Gayrimenkul
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Ayrica rapora konu parsellerden, 12624 ada 1 parsel, imar planinda 12624 ada 2 ve 3 parseller
ile tevhit sarti olmasi nedeniyle bu parseller ile tevhit edilerek tek parsel olusacag bilgisi edinilmistir.
Tevhit islemleri baglatilarak enciimen onay agamasinda olup, tevhit islemleriyle ilgili evraklar ekte
yer almaktadir. Tevhit sonrasinda olugacak olan yeni parsel, 12624 ada 1 parsel. 12624 ada 2- ve 3
nolu parsellerin tevhit igleminden olusacak olup toplamda 3.762,68 m* olacaktir. Yeni olusacak parsel
5.000 m? den diisiik oldugu i¢in plan notu geregi emsal degeri 1.75 olarak hesaplanmigtir, Parsellerin

yeni olugumlari ve plan notlarina gire yapilasma sartlan asagidaki tabloda sunulmustur.

SIRANO | ADANO | PARSEL NO "”Z(:I:j‘fi””” iMAR FONKSIYONU | YAPILASMA SARTLARI

I 12341 68 7,701.76 égllfsﬁgﬂgml B

2 12624 1 61.40 KONUT ALANI S
3 12624 2 29830 KONUT ALANI Emsal= 175
4 12624 3 3.402.98 KONUT ALANI i
5 12626 I 21,000.50 KONUT ALANI Emsal= 2,00
6 12627 36 699.73 KONUT ALANI Emsal- 125

33,164.67

Rapora konu parsellerden 12341/68 nolu parsel kamu hizmetine aynlan ve imar lejantina uygun

sekilde yapilagarak ilgili kuruma devredilecek parsel olmasi sebebi ile degerleme dig1 birakilmstir.

4.4.3. Kadastro Miidiirligii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tagmmmazlarin 970 ada 2 nolu parselin imar uygulamasi gdrmesi

neticesinde olustugu dgrenilmistir.

Gayrimenkul
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4.5.

ilgili Mevzuat Geregi Almmns izin ve Belgeler

Rapor konusu proje biinyesinde yer alacak taginmazlardan yalnizca 12626 ada | nolu parsel

tizerindeki bloklar i¢in ruhsat iglemleri tamamlanmistir. Agagida ruhsat bilgileri sunulmustur.

SIRA | ADA | BLOK | RUHSAT | RUMSAT | VERiLis | vapr [ "ANT g gorom | BsoLgm | TOFLAM
NO | PARSEL | NO TARIHI | NOSU | NEDENI | SINIFI : NITELIGI | ADEDI :
(m?) ADEDI
. YENI .
1 A BLOK 00037 | YEE SA | 2375000 MESKEN 154 29
2 B BLOK 00-037 :,Lﬁ: SA | 2565900 MESKEN 1§ 34
: YENI .
3 C BLOK 00037 | ¥EN SA | 2230800 MESKEN 131 30
12626/1 21.1.2016
D-| YENI I
1 i 00037 | UL B | 820300| MESKEN 1 4
. D-2 YENI By
5 1 00037 | YoN 3B | 8717.00| MESKEN 13 5
D3 YENI i
6 i 00037 | RN 3B §84300| MESKEN 14 5
97.480,00
4.6. Yap: Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu projeni yapi denetim isleri Barbaros Hayrettin Paga Mahallesi 1192 Sokak
No:16 I¢ Kapi No:136 Esenyurt/ISTANBUL adresindeki AGA Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yiriitilmektedir.

[gili mevzuat uyarinca arsa tizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmig olup

proje i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

4.7.  En Etkin ve Verimli Kullanimi

Rapor konusu parsellerin konumu. fiziksel 6zellikleri, bilyiikliigii, mevcut imar durumu ve
vasal izinleri dikkate alindifinda en verimli kullanim se¢eneginin iizerinde “biinyesinde ticari iiniteler

ve okul bulunduran konut projesi” insa edilmesi olacag gériis ve kanaatindeyiz.

4.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu proje biinyesindeki taginmazlar igin heniiz kat irtifaki ve kat miilkiyeti
kurulmamistir. Ancak Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesinde 471 adet
bagimsiz boliimiin piyasa rayi¢ degerleri tespit edilmistir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan
bagimsiz boliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayh bagimsiz

boliim listesi rapor ekinde sunulmustur.

4.9. Hasilat Paylagimi, Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar

12341/68, 12624/1, 12624/2, 12624/3, 12626/1 ve 12627/36 nolu parseller. 970 ada 2 nolu

parselin imar uygulamasi sonucu olusmustur.

Eski 970 ada 2, yeni 12341/68, 12624/1, 12624/2, 12624/3, 12626/1 ve 12627/36 nolu

parseller iizerinde gerceklestirilen proje, hasilat paylasimi modeli gelistirilmekte olan bir projedir.
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Istanbul Kartal Yakacik Arsa Sausi Karsihg@ Gelir Paylasimi Isi kapsaminda Dag Miihendislik
Miiteahhitlik Tic. ve San. Ltd. $ti. ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda sozlesme yapilmustir.
Sézlegmede Arsa Satigi Kargih@ Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 420.000.000 TL+KDV, Arsa Satisi
Karsihigi Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) 123.900.000 TL+KDV ve % 29.50 Arsa Satisi
Kargiligi Sirket Payi Gelir Orani (ASKSPGO) bilgileri yer almaktadir.

[hale kapsamindaki 12341/68 nolu parsel, DOP parseli oldugu ig¢in degerleme disi
birakilmigtir. (Kamu hizmetine ayrilan bu tasinmaz iizerinde imar lejantina uygun yaps insa edilerek

ilgili kurumlara devredilmek iizere proje kapsamina dahil edilmistir.)

4.10. Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina Alinmasi Hakkinda Gériis
Emlak Konut GYO A.S. Hukuk Isleri Biriminden edinilen bilgiye gére yarg: siirecinin uzun

stirebilecegi, mahkemenin davayi reddetmesinin olumlu bir sonug oldugu ve bu yarg: siirecinin konu
parseller iizerinde gelistirilmesi dilsiiniilen proje adimlarina olumsuz etkisi olmadigi beyan edilmistir.
Tarafimizca halibazirda yarg: siirecinin devam ediyor olmasindan dolayr 12341/68, 12624/2,
12624/3,12626/1, 12627/36 nolu parseller hakkinda dava sonuglanmadan gériis bildirmemizin dogru
olmayacag diisiincesindeyiz. 12624/1 nolu parselin ise meveut durum itibariyle Sermaye Piyasas
Mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakliklars portfoyiinde “Proje™ baghg altinda

bulunmasinda bir engel olmadifi goriis ve kanaatindeyiz.
4.7. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler

e Tual Adalar Projesi, Istanbul Ili. Kartal ilgesi. Yakactk Mahallesi simrlan icerisinde
12341/68. 12624/1. 12624/2, 12624/3, 12626/1, 12627/36 nolu parseller iizerinde
konumludur. Parseller toplamda 33.164,67 m? yiiz 6l¢iime sahiptir.

* Rapora konu parsellerden 12341/68 nolu parsel kamu hizmetine ayrilan ve imar lejantina
uygun sekilde yapilasarak ilgili kuruma devredilecek parsel olmasi sebebi ile degerleme disi
birakilmistir,

* Rapora konu projenin yer aldifi parsellerden yalmzea 12626/1 nolu parsel iizerinde
gelistirilecek bloklarn ruhsat iglemleri tamamlanmustir.

e Ruhsat islemleri tamamlanan bloklar, A, B, C. D1, D2 ve D3 bloklardir.

e Bu bloklar kapsaminda 471 adet konut meveuttur.

e Bloklar kapsamunda 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 tip daireler bulunmaktadir.

ATAng
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e Sayfa 35 de daire tip ve adetleri ile satisa esas kullanim alam araligi ve toplam kullanim

alanlar1 sunulmustur.

SATISA ESAS
BRUT SATISA ESAS BRUT
DAIRE TiPi ADET KULLANIM KULLANIM ALAN
ALANI ARALIGI (m?)
(m*)

1+1 128 71,36-101,71 9.536,14

2+] 158 114,90-170,45 19.991.65

3+1 165 158,60-177,83 26.998.08

4+ 20 183.26-202.18 3.786.26

TOPLAM 471 60.312,13

e Halihazirda projenin kismi olarak ruhsat islemleri tamamlanmis olup zeminde insaat

faaliyetlerine baglanmamistir.

4.8. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

Olumlu Ozellikler
o Kentsel olarak gelismekte olan bir bolge olmasi,
¢ Yakin ¢evresine yeni yapilan biiyiik konut projelerinin olusturacag talep,
e Projede alternatif daire tiplerinin meveut olmas,
e Parselin alt yapisi tamamlanmis bélgede konumlaniyor olmasi.
Olumsuz Ozellikler
e Gelistirilecek projenin zeminde hentiz ingaat islerine baglanmamis olmasi,

e Kat irtifakinin kurulmanus olmasi.

/gﬂvrimankulg
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullanilabilir olan ii¢ farkh degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasin”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasmm” ve
“Maliyet Olusumlar Yaklasimi” yéntemleridir.

Degerlemesi yapilacak taginmazlarin veya projelerin 6zelliklerine ve vapisal dzelliklerine
gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacakur.

Rapor konusu proje bilinyesinde yer alan bloklarin zeminde insaat igleri heniiz
tamamlanmamg/baglatilmamis ve bu sebepten dolayr heniiz vapr kullanma izin belgesi
almamanmugtir. Ayrica proje kat miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasas1 Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakliklarina iligkin esaslar tebligi (Seri
[11-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasmin b bendine gére “Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakli
kalmak iizere, ortakliklar veya ortakliklarin; Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri vapilara
iliskin olarak yapr kullanma izninin ahnmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak. miilkiyeti tek bagina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel. alisveris merkezi. is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri
béliimlerinin yalmzea kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, amlan yapiya
iliskin olarak yapi kullanma izmmnin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 1518inda proje biinyesindeki bagimsiz béliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: rapor konusu taginmaz “proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin meveut hali ile degerine ulasmak i¢in Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi Yéntemi
kullamlmigtir. Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulasmak icin Piyasa Degeri
Yaklasgim Yéntemi kullanilmistr,

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulasmak i¢in Nakit Akaisi (Gelir) Yaklasim
Yontemi ve bu yontemle birlikte dolayli olarak Maliyet Olusumiar Yaklasimi Yontemi tercih

edilmistir.

5.1. Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalar:
Arsa Emsal Arastirmalan :

e Centv2] Home (535 882 70 50): Yakacik Mahallesi’'nde, rapora konu taginmazlarin yakin

cevresinde konumlu, 4.739 m? yiizél¢iimiine sahip 1570 m? lik kisnu [lkégoretim Tesis Alaninda
kalan ve 3.169 m? lik kismu Konut Alam imarh, E: 1,50 yapmlagsma hakkina sahip arsanin
11.700.000,-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmistir.

(Birim Degeri: ~ 2.469,-TL/m?)
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e Kardesler Emlak (532 344 01 27): Yakacik Mahallesi’nde, rapora konu tasinmazlarin yakin

gevresinde konumlu, 390 m? yiizél¢iimiine sahip Konut Alani imarli, E: 1.50 yapilasma hakkina
sahip  arsammn  1.160.000.-TL.  bedel ile satihk  oldugu  bilgisi  alinmistir.
(Birim Degeri: 2.974.-TL/m?)

e Denge Emlak (532 284 10 47): Yakacik Mahallesi’nde, rapora konu tasinmazlarin yakin

gevresinde konumlu, 407 m? yiizél¢timiine sahip Konut Alam imarli, E: 1.50 yapilagma hakkina
sahip  arsanm  1.100.000-TL.  bedel ile satihk oldugu bilgisi  alinnustir.
(Birim Degeri: 2.703.-TL/m?)

e Duran Emlak (539 709 38 02): Yakacik Mabhallesi'nde, rapora konu tasinmazlann yakin
cevresinde konumlu, 13.000 m? yiizdlgiimiine sahip Ticaret + Konut Alam imarl, arsanin
50.000.000,-TL bedel ile satihk oldugu bilgisi alinngtir. (Birim Degeri: 3.846,-TL/m?)

e Yap: Sat insaat (542 484 03 72): Yakacik Mahallesi'nde, rapora konu taginmazlarin yakin

gevresinde konumlu. 415 m? yiizélgtimiine sahip Konut Alam imarl, E: 1.50 yapilasma hakkina
sahip  arsanmin  1.050.000.-TL  bedel ile saubk oldugu bilgisi  alinmistir.
(Birim Degeri: 2.530,-TL/m?)

o [istanbul Jet Emlak (535 421 21 22): Yakacik Mahallesi'nde, rapora konu tasinmazlarin yakin
¢evresinde konumlu. 280 m? yiizélgiimiine sahip Konut Alani imarl, E: 1.50 yapilasma hakkina
sahip  arsamn  850.000,-TL  bedel ile satithlk  oldugu  bilgisi  alinmstir.
(Birim Degeri: ~3.036.-TL/m?)

¢ Sahibinden (542 573 11 31): Yakacik Mahallesi'nde, rapora konu tasinmazlarin yakin

cevresinde konumlu, 2.290 m? yiizél¢iimiine sahip Konut Alam imarh, E; 1.50 yapilasma
hakkina sahip arsanmn  3.900.000,-USD bedel ile satilik oldugu bilgisi alimmistr,
(Birim Degeri: ~ 1.703,-USD/m?)

e Aklife Gavrimenkuk (532 357 25 92): Yakacik Mahallesi'nde. rapora konu taginmazlarin yakin
cevresinde konumlu, 4 adet parsel toplamda 2.400 m? yiizél¢iimiine sahip Konut Alami imarli,
E: 1.50 yapilasma hakkina sahip fakat parseller birlesince yapilasmas: artmasi diisiiniilen
arsalarin  toplamda 11.000.000,-TL  bedel ile satthk oldugu bilgisi almmigtr.
(Birim Degeri: 4.583.-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmalar::

e Aklife Gayrimenkul (532 357 25 92):
v" Yakacik Mahallesi’nde rapora konu tasinmazlarin yakin ¢evresinde 2 bloklu sitede 7.

normal katta konumlu, 90 m? kullanim alanina sahip 2+1 daire 310.000,-TL bedel ile
satilik. (Birim Degeri= 3.444.-TL/m’)
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e Tasdemirler Yap: (532 643 91 51):

v Yakacik Mabhallesi’nde rapora konu taginmazlarin yakin cevresinde ana cadde
tizerinde 11. normal katta konumlu, 120 m? kullanim alanina sahip 3+1 daire 450.000.-
TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= 3.750.-TL/m?)

v" Yakacik Mahallesi’nde rapora konu tasmmazlarin vakin cevresinde 2 bloklu sitede 12.
dubleks katta konumlu, 200 m? kullanim alanina sahip 4+1 daire 620.000,-TL bedel
ile satilik. (Birim Degeri= 3.100,-TL/m?)

Sadoglu Gayrimenkul (538 063 22 70): Yakacik Mahallesi'nde rapora konu tasinmazlarin

yakin gevresinde Yakacik Life Projesi’nde 8. normal katta konumlu, 125 m? kullamim alanina

sahip 3+1 daire 510.000.-TL bedel ile satihk.

(Birim Degeri= ~4.080,-TL/m?)

* Remax Giin (533 438 12 69): Yakacik Mahallesi’nde rapora konu tasinmazlarin yakin
cevresinde Yakacik Life Projesi’nde 7. normal kaita konumlu, 125 m? kullanim alamna sahip
3+1 daire 550.000.-TL bedel ile satilik.

(Birim Degeri= ~ 4.400,-TL/m?)

¢ Talay Emlak (533 769 82 19): Yakacik Mahallesi’'nde rapora konu tasinmazlarn yakin
cevresinde site icerisinde 9. normal katta konumlu ve deniz manzarali, 120 m? kullanim
alanina sahip 3+1 daire 545.000,-TL bedel ile satilik.

(Birim Degeri= ~ 4.542,-TL/m?)

e Akbayirlar Emlak (506 170 75 25): Yakacik Mahallesi’nde rapora konu taginmazlarin yakin
¢evresinde 4. normal katta konumlu, 115 m? kullamim alanina sahip 2+1 daire 350.000,-TL
bedel ile satilik. (Birim Degeri= 3.043,-TL/m?)

e Talay Emlak (533 769 82 19): Yakacik Mahallesi’'nde rapora konu tasinmazlarin yakin

gevresinde site icerisinde 4. normal katta konumlu, 90 m? kullamim alanina sahip 2+1 daire
310.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= 3.444,-TL/m?)

Proje Emsalleri;
o Sayfive Projesi: Yakacikta ingaa edilen ve 14.000 metrekare arsa iizerinde, 50.000 metrekare

ingaat alam, 8.000 metrekare yesil alandan olusan Sayfiye Projesi biinyesinde 3 blok ve 276
adet konuttan meydana gelen projede, 1+1, 1,5+1, 2+1, 2,5+1 ve 3+1 tipte konutlar
bulunmaktadir. Birim fiyatlar 4.500 TL/m? ila 5.500 TL/m? aralifinda degismektedir.

e Panorama Towers Projesi: Yakacikta ingaa edilen ve Kartal Yakacik'da yiikselen Panorama

Towers projesinde daireler deniz ve Adalar manzarasina sahiptir. Proje 2 blokta 15 kat ve 168
konuttan meydana gelmekte olup biinyesinde. 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 tipte konutlar
bulunmaktadir. Birim fiyatlar 2.800 TL/m? ila 4,000 TL/m? araliginda degismektedir.

/Guynmenkul \7
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e Yakacik Life Projesi: Yakacikta ingaa edilen ve 3.350 metrekare arsa tizerinde. yiizde 80'i
yesil alanlara aynilan Yakacik Life Projesi biinyesinde 3 blok ve 67 adet konuttan meydana
gelen projede, 1+1, 2+1 ve 3+1 tipte konutlar bulunmaktadir. Birim fiyatlar 3.800 TL/m? ila
5.300 TL/m? aralifinda degismektedir.

o Balkon istanbul Projesi: Yakacikta insaa edilen ve 2.000 metrekare arsa {izerinde yer alan
daireler daireler deniz ve Adalar manzarasina sahiptir. Balkon Istanbul Projesi biinyesinde 3
blok ve 180 adet konuttan meydana gelen projede. 2+1 ve 3+1 tipte konutlar bulunmaktadir.
Birim fiyatlar 3.400 TL/m? ila 4.200 TL/m? araliginda degismektedir.

e Ninova Park Kartal Projesi: Yakacikta ingaa edilen ve 2.870 metrekare arsa iizerinde yer

alan daireler daireler deniz ve Adalar manzarasina sahiptir. Ninova Park Kartal Projesi
blinyesinde 2 blok ve 72 adet konuttan meydana gelen projede, 2+1 ve 3+1 tipte konutlar
bulunmaktadir. Birim fiyatlar 3.500 TL/m? ila 4.300 TL/m? araliginda degismektedir.

¢ DKY Business Kartal Projesi: Yakacikta ingaa edilen ve 23.000 metrekare arsa lizerinde yer
alan ofisler daireler deniz ve Adalar manzarasina sahipti. DKY Business Kartal Projesi
biinyesinde 1 adet ofis blogundan olusan projede, 105 m? ile 931 m? arasinda ofisler
bulunmaktadir. Birim fiyatlar 4.000 TL/m? ila 6.000 TL/m? araliiinda degismektedir.

Not: Elde edilen proje bilgileri internet siteleri, satis ofisi yetkilileri ile yapilan telefon
goriigmeleri ve satis ofislerinde goriismiis oldugumuz yetkililerden ogrendifimiz sifahi

bilgilerden faydalanarak diizenlenmistir,

5.2. Projenin Meveut Durumu itibariyle Degeri

5.2.1. Maliyet Olusumlar: Yaklasimi Yéntemi ile Ulasilan Sonu¢

Bu yaklagimda, mevcut yapmin giiniimiiz ekonomik kogullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
defieri ve arsa iizerindeki ingai yatirmlarin mevcut durumu itibariyle deferi ayri ayn irdelenmistir.
Bu degerler tek bagina satiga esas almabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak

adina hesaplanmstir.

5.2.1.1 Emsal Kargilastirma Yéntemi ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik tegkil etmesi bakimindan bélgedeki satilmis ve satisa
sunulmus arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlan, imar 6zellikleri ve benzer

ozelikleri gergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslannustir.

Guyrlmankul
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Rapor igerisinde belirtilmig olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biiyiikliiklerine ve imar ozelliklerine, yapilasma sartlarina gore degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir.

Tim bu verler 1siinda taginmazlarin meveut tzellikleri gbz 6niinde bulundurularak ve
vapilasma yogunlugu, yiiz6lgtimii, imar durumu dikkate alinarak birim degerler takdir edilmistir.

Buna gore rapor konusu parsellerin toplam degerleri asagida sunulmustur,

SIRA | ADA | PARSEL | YOZOLCUM | oo o co oo A H:"SM BIRIM TOPLAM
NO NO NO U (m? SARTLARI DEGER (TL) | DEGER (TL)

1| 12341 | es 7.701,76 {?E;‘IT,&‘??E&[[ i\“:” ” 2

2 | 1262 1 6140|  KONUT ALANI Emsal= 1,75 3300 202.620.00

3 | 12624 2 29830|  KONUT ALANI Emsal= 1,75 3.300 984.390,00

4 | 12624 3 340298  KONUT ALANI Emsal=1,75 3.300 11.229.834,00

5 | 12626 I 2100050  KONUT ALANI Emsal= 2,00 3.600 75.601.800,00

s giserT | 36 6973|  KONUT ALANI Emsal= 1,25 3.000 2.099,190,00
33.164,67 90.117.834,00

12341/68 nolu parsel, kamu hizmetine ayrilmis olup iizerinde imar lejantina uygun yap: insa
edilerek ilgili kurumlara devredilmek tizere proje kapsamina dahil edilmistir. Bu sebepten dolayi bu

parsel, degerleme dis1 birakilmagtir.

5.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsellerden yalnizea 12626/1 nolu parsel igin ruhsat iglemleri tamamlanmigtir.
Zeminde insaat islemleri heniiz baglamamgtir. Genel ingaat seviyesi %1 olarak kabul edilmistir. Yap:
ruhsatlari, rapor konusu proje kapsamindaki bloklar i¢in, I1I-B ve V-A sinifi olarak diizenlenmistir.
Cevre ve Sehircilik Bakanhi@'min 2015 yili birim maliyet tablolarina gére 11I-B simfina giren
yapilarin m?* birim maliyeti 700.-TL/m? V-A smifina giren yapilarin m?® birim maliyet degeri
1.230.-TL/m?dir. Ozellikle mevcut mahal listesi ve teknik sartname géz éniinde bulunduruldugunda
bu birim degerden yaklagik %20 oraminda daha fazla malivetlerin olusacag diisiiniilmiistiir. Ruhsat
islemleri hentiz tamamlanmamug parseller igin ise plan notlarina baglh kalinarak emsal insaat alam
hesab1 yapilmaya ¢ahisilmigtir. Hesaplamada toplam ingaat alaninin emsale dahil insaat alamnin 1,50
kati kadar olacagi kabul edilmistir. Asagidaki tabloda bu diisiinceler vansitilarak hesaplama
yapilmigtir. Maktuen deger hesaplanmasinda m* birim degerinin parsellerin yiizolglimii bazinda
100.-TL/m* olacag referans almmis ve agagida toplam insaat maliyetleri bu hususlar ¢ergevesinde

hesaplanmistir.

& Gayrimenku]
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Heniiz Ruhsat islemleri Tamamlanmanis Parseller
Emsale Dahil | Toplam insaat
Ada No Parsel No Yiiz dl¢tim imar Fonksivonu Emsal insaat Alam Alam

12624 1 61,4 KONUT ALANI 1.75 107,45 161,18
12624 2 2983 KONUT ALANI 173 522,03 78304
12624 3 3402 98 KONUT ALANI 1573 305522 8932 82
12627 36 699,73 KONUT ALANI 1,25 §874.66 1311.99
TOPLAM 7.459.35 11.189.03

Ruhsat iglemleri tamamlanmamig taginmazlarda yapr smflarinin 3B olacag kabul edilmistir.
Kabullerin degismesi durumunda toplam insaat maliyetinin de degisecegi muhakkaktir,

SIRANO | :1?51:1. BLOK NO SE:’;I ]ﬁ:ﬁ nﬁ%i‘m TO]EAL'?M l':éggl'! Tl?;é‘g]:’
(m?) NITELIGi | ADEDI

| A BLOK 5A 23.750,00 | MESKEN 29 1500 35.625.000,00
2 B BLOK SA 25.659.00 | MESKEN 34 1500 38.488.500,00
3 iR C BLOK SA 22.308,00 | MESKEN 30 1500 13.462.000.00
4 D-1 BLOK kjt] 8.203,00 | MESKEN 4 850 6.972 550,00
5 13-2 BLOK iB 8.717.00 | MESKEN 5 850 7,409 450,00
6 -3 BLOK iR $.843,00 | MESKEN 5 8§50 7.516.550,00
12624/1, 1262412, 126243 ve 12627/36 Nolu Parseller iR 11.189.03 | MESKEN $50 9.510.675,50
Cevre Dizenleme, Altyapr vb. (Maktuen) 331646700
142.301.192,50

Projenin meveut durumdaki bitmiglik oraninin % 1 oldugu kabul edilmis ve yukaridaki hesaplamalar
toplam yap: maliyetine 11k tutmak adina yapilmistir. Halihazirda heniiz zeminde insaat islemlerine
baslanmamis olmas: ve bugiine kadar harcanan maliyetin toplam maliyel iizerinden ve arsa degeri
iizerinden diigiiniildiigiinde g6z ardi1 edilebileceginden hareketle ve sézlesmenin feshi durumunda
yiiklenici firmanm o ana kadar yapmis oldugu ttim ingaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut
GYO A.S’ den talep edebilecegi bilgisinden hareketle meveut durum itibariyle Emlak Konut GYO
A.$. payina diigen degerin emsal kargilastirma yontemi ile ulasilan arsa toplam degerine karsihk
geldigi kanaatine varilmistir.

PROJENIN MEVCUT HALI ILE EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA

DUSEN DEGERININ TOPLAM DEGERI (TL) SREELTS A0

5.3. Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri

5.3.1. Nakit Akis1 Yaklasimi Yontemi fle Ulasilan Sonug

Bu yontemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satis degerleri dikkate almarak yillar

icerisindeki nakit akimlari hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmasi halindeki deZeri. proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilegenleri ile bunlarn bu
giine taginmug giincel degerlerine ulasilacakur.

Emlak Konut GYO A.$. ne ait olan % 29,50 hasilat payinin degeri aym zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir. Halihazirda yasal izinleri mevcut parsel iizerindeki satilabilir
ingaat alanlar ve hentiz ruhsat islemleri tamamlanmamis parseller iizerindeki olas satilabilir insaat

alanlarmin hesabi asagida tablo halinde sunulmustur.
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e Proje biinvesindeki 12626/1 nolu parsel iizerinde yer alan iinitelerin satilabilir alanlari, onayh
bagimsiz béliim listesinden alimmistir. Ruhsat islemleri tamamlanmamis parsellerde ise plan
notlari dogrultusunda emsale dahil insaat alanlar1 hesaplanmis, bu alanlar iizerinden 1,20 kati

kadar satilabilir alanlar olacag: varsayilmistir. Asagida yapilan hesaplamalar tablo halinde

sunulmustur,
Henilz Ruhsat Islemleri Tamamlanmamiy Parseller

Emsale Dahil Satilabilir

Ada No Parsel No Yiiz dilgiim imar Fonksiyonu Emsal insant Alam Alani (m?)
12624 1 614 KONUT ALANI 1.75 107 45 128,94
12624 2 2083 KONUT ALANI 1,73 522,03 626,43
12624 3 340298 KONUT ALANI 1,75 595522 7.146.26
12627 36 699,73 KONUT ALANI 125 874.66 1.049,60
TOPLAM 7.459.35 §.,951,22

Projedeki Toplam Sanlabilir Alan
Parsel No Bafimsiz Biliim Niteligi Adet Satisa Esas Alan (m?)

1262671 Mesken 471 60.312,13
1262471, 1262472, 12624/3, 12627/36 Mesken - 8.951,22
TOPLAM 69.263.35

e Yukaridaki hesaplamalarin bir kismi varsayimlara dayali olup bu varsayimlarin degismesi
durumunda hesaplanan degerlerin de degisece@i muhakkaktir.

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullamlmgtir.

Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmistir.

e Nakit akiglar hesaplar yapilirken tim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadir.

e Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmg ve yuvarlanmstir.

e Satislarin 2016 yilinda %70, 2017 yvilinda %30 ger¢eklesecegi kabul edilmistir.

e Proje genelinde M?* bazinda konut birim fiyatlarinin 5.000,-TL/m? olacag ve bu degerin yillara
gore %10 oraninda artacag kabul edilmistir.

e Yukanda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere géire projenin indirgenmis nakit akimlar
analizi ekteki tabloda gosterilmigtir.

e Iskonto orani risksiz getiri orani ve risk pirimi toplamlari olup 0.14 olarak alinmustir.

Ulasilan Deger

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit Akimlar tablosunda

sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri 342.671.311 TL olarak

bulunmustur.
Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 342.671.311
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pays Oram 29.50%
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Payi (Projelendirilmis Arsa Degeri) 101.088.037

Degerleme AS.
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Gelistirilmis Arsa Degeri

Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan % 29.50 hasilat payinin degeri ayn1 zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir.
indirgenmis Nakit Akisi (Bkz. Ekler) tablosunda goriilecedi tizere yapilan projeksiyonda
projeden elde edilecek gelirlerin toplami 342.671.311-TL, Emlak Konut GYO A.S$.’nin hasilat pay
ise 101.088.037-TL olarak hesaplanmistir. Sézlesmede Arsa Satist Karsihigi Saus Toplam Geliri
(ASKSTG) 420.000.000 TL+KDV, Arsa Sausi Karsihgi Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG)
123.900.000 TL+KDV ve % 29,50 Arsa Satisi Karsih@ Sirket Pay1 Gelir Oram (ASKSPGO) bilgileri
yer almaktadir. Bu bedeller, asgari olup Arsa Satigi Karsiligi Satig Toplam Gelirin (ASKSTG)
420.000.000 TL+KDV olacag kabul edilmistir.

5.9.  Analiz Sonu¢larinin Degerlendirilmesi

Gelir indirgeme yaklasim istikrarli bir ekonomiye ve varsayimlara dayali oldugu igin
parsellerin piyasa deerinin emsal karsilasirma yontemi ile ulasilan sonu¢ olan 90.117.834 TL
olacagina kanaat getirilmistir.
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BOLUM 6 TASINMAZ iCIN SIRKETIMIiZ TARAFINDAN HAZIRLANMI

YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Ocak 2016 -1
SOZLESME TARIHI 31.12.2015
RAPORU HAZIRLAYANLAR Biilent YASAR (SPK Lisans No: 400343)
Dilara DINCYUREK (SPK Lisans No:401437)
DEGERLEME TARIiHi 11.01.2016
RAPOR TARIHI 13.01.2016
RAPOR NO 2016/0022
TE USD
PARSELLERIN KDV HARIC PIYASA RAYIC 90.117.834.00 29.644.024.00
DEGERI (TL) i ’
¢ Guynmenkul%
Degerleme AS
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul ili, Kartal [lgesi, Cavusoglu Mahallesi’'nde konumlu Tual Adalar
Projesi’dir. Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarimin tesekkiil tarzi. ulasim imkanlari,
parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik sarthame ve mimari projede belirtilen kriterlerin
gergeklesecedi kabulii ile yapilarin ingaat sistemi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi de@erine etken
olabilecek tiim 6zellikleri dikkate ahnmis ve bolgede detayli piyasa arastirmas: yapilmisur. Buna
gore rapor konusu proje igin piyasa sartlarina goére hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida
tabloda sunulmustur.

TL UsD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 00.117.834.00 29840342 38
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konot GYO ALS. Payina Diisen Degeri 90.117.834.00 2084034238
Projenin Tamamlanmas: Duromunda Bugiinkii Degeri 420.000.000,00 139.072 847 68
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO AS. Payma Diisen Gelirlerin 123.900.000,00 41.026 490,07
Bugiinkii Degeri
471 Adet Bagimsiz Biliimiin Anahiar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi Durumundaki 274 484.400,00 90,888 874,17
Toplam Rayi¢ Defieri
471 Adet Bafimsiz Billimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi Durumundaki 277.229.244,00 91.797.762,91
KDY Dahil Toplam Rayvi¢ Deperi

Rapor tarihi tibarivle TCMB diviz satis kiru 3,02 TL kullanilmistr.

e Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasas: Mevzuati Hiikiimleri geregince; Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhigi portfoyune “Proje” olarak almmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir,

e Burapor ilgili Sermave Pivasasi Mevzuarn hikumlerine gore hazirlanmisiir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayvrilmaz parcast olup bagimsiz kullanilamaz.

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

Saygilarimizla.

y RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

T 2/

len/Y ASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)

EKLER

e Indirgenmis Nakit Akigi Tablosu

e 471 adet bagimsiz bélimiin rayi¢ deger tablosu

e  Tapu sureti ve takyidat yazisi

e Imar durumu drnegi ve plan notlari

e 12624 Ada I, 2 ve 3 Nolu Parseller ile [Igili imar Uygulamasi Islemine Dair Bagvuru Yazisi ve Ekleri

¢  Tescil bevannamesi ve krokisi

=  Emlak Beyan Ornekleri

e Yapi ruhsatlan

e Onayl bagimsiz bolim listesi ve onayh mahal listesi

e Fotograflar ve uydu goriintiisii

e Raporu hazirlayanlarin 6zgegmis ve SPK lisans belgesi drnekleri
ATAK
Gayrimenku|
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