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is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yikiimliilikleri belirleyen 25.08.2015 tarihli dayanak
stzlesmesine istinaden, 28.08.2015 tarihinde, 20150812 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan degerleme uzmani Billent YASAR ve sorumlu degerleme uzmam Dilara DINCYUREK "in

bevani asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalann bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru

oldugunu:

v

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla simirli oldugunu;

v

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigim;

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

v v

Degierleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigini:

Y

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestigimizi;

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

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

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalar1 yapmig oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini:

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin 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 Yatinm Ortakhi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 25.08.2015
DEGERLEME TARIHI 27.08.2015
RAPOR TARIHI 28.08.2015
RAPOR NO 20150812
GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER
ADRESI istanbul Ili, Umraniye Ilgesi Kiiciikbakkalkdy

Mahallesi 3317 ada 5 nolu parsel lizerindeki Sarphan
Finanspark Projesi.

KOORDINATLARI 41.005219, 29.108294
TAPU BILGILERI Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1.
IMAR DURUMU 1/1.000 Olgekli Istanbul Finans Merkezi Uygulama

imar Plam’nda “T1- Ticaret Alam” lejantinda
kalmaktadir. Bkz. Madde 4.3.
CALISMANIN TANIMI Bkz. Madde 1.2.

RAPOR HAKKINDA GENEL BIiLGILER

TL USD
Eﬁgﬁ’:i” MEVEULDURIMILILETORUAM 398.735.840,00 136.764.013,00
PROJENIN MEVCUT DURUMU ILE EMLAK
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI 165.715.840,00 262259021
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA _
BUGUNKU DEGERI 662.564.655,33 227.255.927,10
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
ARSA SATISI KARSILIGI EMLAK KONUT 248.461.745,75 85.220.972.63
GYO A.S. PAYI TOPLAM GELIRi
300 ADET iSYERI, DUKKAN, OFIS VE
RAZIDANSIN ANAHTAR TESLIM
SARTLARININ YERINE GETIRILMESI 225.370.500,00 77.300.806,04
DURUMUNDAKI KDV HARIC TOPLAM
DEGERI 2 :
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
@ /(/
iilerd YASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
¥ ATAK
Gayrimenkul
Degerleme A.3
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri
» Bu rapordaki hi¢hir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, ¢zel arasirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢alisanimin

bilgisinin Gtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmanustir.

‘i’

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akile1 ve en verimli ve en etkin gekilde hareket edecekleri varsayilmusgtir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir degerleme calismasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikge bilyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke

herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

‘."'

Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmigtir, Bagka hi¢bir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamahdar.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi stirece hi¢bir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir,

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayist ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz dniine alinarak
yapilmustir. Projeksiyonlar deferleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veva tasima bedelleri g6z 6niine alinmanus sadece

gayrimenkuliin kendisi géz éntine alinmistir.

Y

Degerlemeci miilk tizerinde veya yvakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saglhifia zararlh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadifi 6ngoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu

hakkinda vetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

o AN\
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# Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goruldiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul

edilmistir.

L
7

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

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir, Degerleme uzmanlanimn bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamigtir. Ancak, yerinde
vapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.

Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.

7 ATAKE
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 28.08.2015 tarthinde. 2015/0812 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi iizerine, “Istanbul Umraniye 1. Etap Arsa Satisi

Karsih@ Gelir Paylagimi Isi” kapsamindaki, Istanbul Ili, Umraniye Ilgesi, Kiigiikbakkalkay
Mabhallesi’'nde konumlu 3317 ada 5 nolu parsel iizerinde bulunan Sarphan Finanspark Projesi’nin
tamamlanmasi durumundaki toplam degeri ve Emlak GYO A.S. payma diisen degeri, projenin
mevecut durum degeri ve meveut durum deger itibariyle Emlak Konut GYO A.S.'nin payina diisen
degeri ile 306 adet bagimsiz béliimiin giincel rayi¢ degerlerinin SPK mevzuat ve sozlesme geregi

rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmstir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

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

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu i¢in, sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlari 25.08.2015
tarihinde ¢alismalara baslamis 28.08.2015 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu stirede resmi
kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis galismalan yapilmisur.

1.5. Dayanak Stzlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. igin
hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile sirketiniz arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen
25.08.2015 tarihli dayanak sézlesmesi hiitkiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Smirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yaurim Ortakhi@ A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portfoyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Serit VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Ahnmalarna Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul’un 20,07,2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafirmza miisteri tarafindan getirilen
herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

y 7 ATAKZ
Gayrimenkul j
Degerleme A.S,
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamtici Bilgileri

DEGERLEME SIRKETINI TANITICI BIiLGILER
UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul

ILETIiSIM : 0216573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.ir (e-posta)

KURULUS TARIHi - 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU :  Yiiriirlikteki mevzuat gergevesinde 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 ¢evre kosullarim analiz
ederek. ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlart ve esaslan cergevesinde degerleme raporlarm
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih 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™ cercevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek tizere konunun goriigtildiigii Kurul
Karar Orgam’min 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda
uyarmca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmustir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayih Kararnn ile Sirketimize *“Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmelig@in 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi

verilmistir.
Gayr:menkulg‘?j
Degerleme A.$
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MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

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

Atagehir / [ISTANBUL
ILETISIiM : 0216579 15 15 (Tel)

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

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’'nin gayrimenkul yatinm ortakhklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal sermaye
piyasast  araglarna,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayal haklara yatirim yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik 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  : Tirkiye'nin gesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

Gayrimenkul
Degerleme A.S.
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BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1.  Deger Tammlar

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

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veyva hizmetin abcilan ve saticilan
tarafindan sonuglandirlmas) muhtemel fiyat anlamma gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alhicilar veya saticilann {izerinde uzlagmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, defer bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet igin 6denmesi olas: bir fiyatin takdiridir."

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen fivat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

* Alicimin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

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

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag,

e Gayrimenkuliin satis1 i¢in yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire tanminacagi,

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

' UDS —Uluslararasi Degerleme Standartlart —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve satic: arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda. gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay aralifi igindeki en olasi nakit saug degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢aligilmaktadir. Eger belirtilen zaman
aralifn i¢inde, taraflar arasindaki goriigmeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi nerilir.

Gayrimenkul
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2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar1 goz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildifince ¢abuk satilmasi amaglamr. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

2.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitlinii olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak parcalardan hi¢biri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler. isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir par¢asimi olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasim
igerir, ancak pargalardan hi¢biri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.?

2.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilagtirma Yaklagimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasmm”, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.
*UDS - Uluslararasi Degerleme Standartlar: Faal Isletme Degeri Tanmi

2.2.1. Emsal Kargilastirma Yaklasim

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlan kullamimaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiytikligil, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastunlir. Bu
caligmada amag. piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapmakur. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alimr,

2.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasim

Gelir indirgemesinde. degerleme konusu miilkten elde edilecek net igletme gelirini belirlemek
i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir, indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatirnm getirisi dlgiimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraninin. belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla vapihr. Gelirlerin
indirgenmesi yaklasimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 8ngoriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur. 3

Gayrimenkul
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Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil i¢in iiretece@i potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi

kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasvonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya igletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik ozellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak igin kullanilir. Bu gahgmalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattig1 olasi donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger

takdirinin yapilmasi iglemidir.

P UDS ~Uluslararast Degerleme Standartlar

2.2.3. Maliyet Yaklasin

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimeilik kan da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. 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: diigiincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma payi diigtiliir. Bir bagka deyisle. mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin.
higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa deZerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanh@ Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ézellikleri. binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym ozelliklerde
insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan malivetler géz Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina aginma paylarini gésteren

cetvel ile binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplannustir.

7 ATAKZ
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2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar:

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla geligtirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa fizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak mumkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu {iriintin yer aldigi sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalan ve genel hizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢aligmalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii
deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farkhlik
gistermesi ve bu nedenle emsal karsilagirmanin her zaman miimkiin olmamasi stz konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmast ve bu

degerden giincel miilk degerine ulasilmasi miimkiindiir.

2.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanmilan Bazi Tanmimlar
2.3.1. indirgeme Oram (Iskonto Oram)

Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagr su anki degere donitistiirmek amaciyla
kullamlan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullanmim alanlarmma yaurnldiginda sermayenin kazanabilece@i getiri oranim
yansitmalidir. Ayrica getiri orani olarak da adlandirilir.

s Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Y6ntem

Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ckonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan: risksiz getiri ve risk primi
oranimin toplanmasindan olugan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans
gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’lann faiz oranlarinin “risksiz getiri
oram™ olarak kullanilmasi sonucunu getirmigtir. Bugiin finans ¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve
rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gecen eurobondlarin belli bir giin igin de@erinin

degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklagim olmadigim diigiinmektedir.

' Gayr:menkuf%
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Risksiz Getiri Orani

Bu oran icinde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede
szellikle bu donemde kullamlmasi gereken kriterlerin agagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:
e Ginliik ve/veva anlik Furobond verilerinin kullamlmasimn yerine dzellikle uzun donem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullaniimasinin tercih edilmesi.
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireclerde Furobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kogullart farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine. sekt6r dinamiklerine bagl olarak degismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektdr dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e Cahismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha Gnce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢aligmasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gézil ile Kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi Gngdrilmiistiir.

Net bugiinkii deger calismalarinda Indirgeme Oram (Iskonto Oram) hesaplanmalidir. Bu oran

risksiz getiri ve risk primi oramnin toplanmasindan olugarak hesaplanmalidir.

2.3.2. Varsayimlar

Uluslararasi Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar: dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
doprulanmasma gerek olmayan bulgulan, sartlari veya iginde bulunulan durumlan igerir. Bir

degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmahdr.
2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

indirgenmis gelirler veya gelir akiglari ile maliyetler veya gider akislan arasindaki farkin bir
NPV analizindeki 8l¢timiidiir, Bir yatinmm yatinm dénemi boyunca sagladig: getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir

yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gdsterir.

Gayrimankul
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2.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglanimn mevcut degerini, sermaye yatiriminin meveut degeriyle
egitleyen indirgeme orani. i¢ Verim (Karhlik) Oram, potansiyel yatrnimeilar i¢in temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatumin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramm bulmak igin indirgenmis nakit akig analizinde

kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oranidur.
2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine déniistiirmek igin kullanilan degerdir. Bu deger

tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.
2.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmas: ve ayn ayr kabul edilme olanagi olmayan varhklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kigisel serefive: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla igin meveut isletmecisine ozellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatnlan sermaye gibi diger finansal
faktdrler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degenidir.
Devredilebilir serefive: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miigteri stirekliligi.
konum. iiriinler ve benzeri faktdrler sonucu ortaya gikan varliktir. Ozel kullamm amagh ticari

miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

2.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Kargilagtinlabilir nitelikteki miilklerin saug fiyatlarina iligkin verilere dayamlarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhin kalan
degeri olarak diistinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diigtildiikien sonra ekonomik
kullamm émriiniin sonunda bir varhiktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gosterir. Genellikle

son yihin gelirinin bulunan getiri yiizdesine boliinmesi ile elde edilir.
2.3.8. Rapor Tarihi

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

tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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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

Ttiirkiye'de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 28 bin 40 kisi
artt1. Erkek niifusun orani %50,2 (38 984 302 kisi), kadin niifusun oran ise %49.8 (38 711 602 kisi)
olarak gergeklesti.

Tiirkiye’nin yillik niifus artis iz, 2014 yihnda %e13.3 olarak gergeklegti. Yillik niifus artig
hiz1 2013 yilinda %013.7 iken, 2014 yilinda %013,3 oldu. il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin oram
%91,8 oldu. Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2013 yilinda %91,3 iken, bu oran 2014
yilinda %91,8¢ yiikseldi. Belde ve kéylerde yasayanlarin orani ise %8.2 olarak gergeklesti.

Istanbul’da ikamet eden niifus bir dnceki yila gore %1,5 arus gosterdi. Tiirkiye niifusunun
%18.5"inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en ¢ok 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 kigi) Antalya iller takip etti. Bayburt ili ise 80 bin 607 kisi ile en az
niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yas: yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30,4 olan ortanca yas, 2014
yilinda dnceki yila gore artig gostererek 30,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,1 iken, kadinlarda 31.3
olarak gerceklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39,1), Bahkesir (38,6).
Edirne ve Kastamonu (38) iken. en diisiik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak (19.1), Sanhurfa (19.2) ve
Agri (20) dur.

Niifus piramidi, 2014

YAS gruby
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Calisma cagindaki niifus bir tnceki yila gore %1.4 arttt Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oram 2013 yilina (%67,7) gore 0,1 puan artarak %67,8 (52 640
512 kisi) olarak gergeklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24.3%e (18 862 430
kisi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki ntifusun oram da yaklagik %8 e(6 192 962 kisi) yiikseldi.
Tiirkiye'de kilometrekareye diigen kisi sayis: artti.

Gayrimenkul
Degerleme AS.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.$. Il

Igerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdogantar Apt. No: 1118 34752 Arasehir / ISTANBUL Sayf'a | 16
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 {216) 577 75 34 E-mall: infe@atakgd.com.tr

57 ATAKE,



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

Yiizolgtimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nm niifus yogunlugu 54, en kiigiik

yiizdletimiine sahip Yalova'min niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

* Demagrafik veriler TUIK 'mn yayinlamis oldugu Adrese Dayalt Niffus Kavut Sistemi Sonuglar:, 2014 raporundan

almmigtr,

3.2. 2014 Yalinin Ekonomik Yansimalari ve 2015 Yili Tk Yan Gostergeleri (*)

2014 y1h ilk dokuz aylik biiyiime verilerine gore ekonomide 2013 yilina gore bir yavaslama
oldugu goriilmektedir. 2014 yih Gigiincii geyreginde bir 6nceki yilin ayni donemine gére %1,7 ile
Tiirkiye ekonomisi beklentilerin altinda bir biiylime kaydetmigtir, Ancak, 2014 yilsonu enflasyon
orani %8.17 ile en son revize edilen T.C. Merkez Bankas: yilsonu enflasyon tahmini olan %8.89 un
altinda kalmisgtir.

2014 yili igerisinde TL da yaganan de@er kaybu, sikilastiric: para politikalari ve makro ihtiyati
dnlemler Gzel tikketimin azalmasina, kredi artis mzinin diismesine, dzel yaurimlarin ve bilyiimenin
yavaglamasina sebep olmugtur. Ozel tiiketim harcamalarindaki zayiflama, net ihracattaki olumlu
seyrin devam etmesi ve Haziran aymndan bu yana petrol fivatlarinda yasanan %40 in {izerinde
gerileme ile birlikte cari agikta iyilesmeler goriilmiistiir. Gegtigimiz yihin ilk 10 aylik dénemine gore
cari agik %36.8 oraninda azalarak 33.1 milyar ABD Dolari’na gerilemistir,

Tirkiye'nin i¢ piyasa ve politika kaynakl endigelerinin yam sira, global piyasalarin seyri de
Turkiye ekonomisi tizerinde etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki giiclii seyre
kargihk Euro alamindaki ekonominin kinlganhg, Cin ekonomisindeki ivme kaybi ve Japonya
ekonomisindeki yavaslama sonucunda 2014 yilinda beklentinin altinda bir kiiresel bilyiime
performans: gorilmiistiir. ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber Fed'in faiz artirimlarina yil
ortasinda baglayabilecegi beklentisi ve TC Merkez Bankas: {izerindeki politik baski ile birlikte Tiirk
Lirasi, ABD Dolar’1 karsisinda deger kaybetmeye devam etmektedir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yaymnlanan verilere gére, Gayri Safi Yurti¢i Hasila
(GSYH) 2014'tin ilk ii¢ ¢eyre@inde gegen yilin aym dénemine gire %2.8 diizeyinde artmistir. GSYH
artigina, tiiketim %]1.5, net ihracat %2.6 katk saglarken: 6zel sektdr ve kamu yatirimlarinin toplamda
%0,4 oraninda negatif etkisi olmustur.

ABD'de faiz artirimlarina baglanmasiyla birlikte sermaye akimlarimin yon bulmaya gahisacag

bu siiregte Tiirkiye gibi gelismekte olan iilke ekonomilerinden para ¢ikisi olmasi beklenmektedir. Bu

nedenle. Tiirkiye'nin gegmis yillardakine kiyasla daha zayif bir biiyiime_performansi ser@'ll_eyecﬁi
i
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tahmin edilmektedir. Tiirkiye ekonomisinin, 2014 yilsonu itibariyle 2013 yilina gore daha diisiik bir
performans gergeklestirerek yaklasik %3 oraninda biiyiimesi beklenmektedir.

Petrol fiyatimin diismesiyle, cari agifin en onemli kalemlerinden olan Tiirkiye'nin enerji
giderinin azalmasi ve dolayisiyla cari agiktaki iyilesmenin 2015 yilinda da devam etmesi
beklenmektedir. 2014 yilsonu itibariyle cari agigin GSYH’ye oraminin %35,6°ya, 2015 yilsonu
itibariyle de %5°¢ diismesi beklenmektedir.

2015 yihinda enerji fivatlanndaki diisiisiin enflasyonu azaltici yonde etkili olacagi tahmin
edilmektedir. Ancak, doviz kurlarindaki artisin devam etmesinin yillik enflasyon tizerinde yukan
yonlii baski olusturma riski bulunmakitadir. Asagidaki grafik 2005°ten bugiine kadar gergeklesen

ortalama enflasyon oranlarini géstermektedir.

Yilbk Enflasyon Orani / Inflation-Average CPI
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Petrol fiyatlanndaki diislisiin etkilerinin enerji ithalatina yansimaya baglamasi olumlu bir
gelisme olup, bu diisiik seyrin enflasyon goriinimiinde de iyilesmeyi hizlandiracagi tahmin
edilmektedir. Ancak, TL nin deger kaybinin faiz orani ve enflasyon iizerinde olumsuz etki yaratmasi
beklenmektedir. Faiz oranlan ve krediler 2014 basinda TCMB’nin faiz oranlarimi yiikseltmesi
sonucunda bankalarin fonlama maliyeti artmis, ayn1 zamanda da BDDK tiiketici kredilerindeki artis
smirlandiric: 6nlemler almigtir. Yiln ikinei yarisindan itibaren azalmaya baslayan faiz oranlari, konut
ve ihtiya¢ kredilerindeki biiylimenin yatay bir seyre oturmasinda etkili olmugtur, 2015 yihinda
TCMB’nin ekonomiyi daha da canlandirmak i¢in faiz oranlarini indirmesi beklenirken, TL nin ABD
Dolar karsisinda deger kaybetmeye devam etmesi dniimiizdeki donemde TCMB’nin faiz indirimi
konusunda temkinli olmaya itmektedir,

Insaat sektorii 2014 yilinda da biiylimeye devam etmekle birlikte, 2013 yilina gére biiytime
hizinda yavaglama goriilmiistiir. Ekonomideki bilylimenin yavaslamasiyla birlikte, ingaat ve

gayrimenkul sektorlerindeki biiylime de yavaslammgtir. 2013 yilinda %7 biiyliyen ingaat sekiéril, 2014
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yilimin dokuz ayinda 2.9 bilylime kaydetmistir. Bu dénemde ingaat sektoriindeki bilyiimeye kentsel
doniigiim caligmalar ve biiyiik altyapr projeleri katks saglamistir.

Tiirkiye genelinde 2014 yilinin ilk 9 ayinda Ingaat Ruhsat verilmis toplam insaat alam bir
onceki yilin ilk 9 ayina gore %39 oranminda artmusgtir,

2014 wyilinda konut satislan azahrken yabancilara yapilan satiglarin Tirkiye'de %356:
[stanbul’da %128 oraminda artis gistermis olmas: dikkati cekmektedir. Yabancilara konut satiginin
%35ini Antalya, %29 unu Istanbul, %12'sini Aydin ve Mugla illeri olugturmakiadir. Bu verlere
dayanarak yabancilarin en fazla Akdeniz ve Ege kiyilarindaki turizm merkezlerinden ve Istanbul’dan
konut edindiklerini séyleyebiliriz.

2014 yilinda gergeklesen konut satiglarinda 6deme sekline bakildiginda. ipotekli satiglanin bir
onceki yila gore %18 oraninda azaldigi goriilmektedir.

2013 yilinda bir 6nceki vila gore %11 oraminda artmis olan konut kredi hacmi, 2014 yilinda
bir &nceki yila gore yalnizca %3 oraninda artig gostermistir. Arahk 2014 itibariyle tilke genelinde
yaklagik 54.7 milyar ABD Dolart konut kredisi bakiyesi bulunmaktadir. Bu oran toplam kredilerin
%107 unu teskil etmektedir.

2013 yihnin sonunda yiikselmeye baglayan konut kredi faiz oranlan 2014 yihmn ilk
ceyreginde TL bazinda aylik %1 in iizerinde seyretmistir. Bu donemde konut satiglar1 2013 yilinin
ilk yarisina gore %12 oraninda diisiis gostermis olup konut kredi hacmi de son iki yilin en diisitk
seviyelerinde gergeklesmistir. Yilin ikinci ¢eyreginde kredi faizlerinin diiymeye baslamasi konut
satislanini ve kredi kullammin olumlu etkilemistir. Konut fiyat endeksindeki artigin iz kazandig
2014 yih ikinci yansinda, yaz aylar boyunca faiz azalirken konut satiglarinda mevsimsel azalig
gerceklesmistir. Yilin son geyreginde ise konut satiglaninda ve kredi kullaniminda bu etkinin ortadan
kalkmasiyla tekrar bir toparlanma meydana gelmistir.

Istatistiklere gore. 2014 yili boyunca konut {iretimi artarken; konut satislar azalmakta ve
konut fivat endeksi de artmaktadir. Konut fiyat endeksinde bu ciddi yiikselis, konut {iretiminin daha
ok iist gelir grubuna yonelik oldugunu gostermektedir.

[statistikler. 2014 yilinda artan konut kredisi faizlerinin kredili konut alimim azaltigim
gostermektedir. 2015 yilmin ilk yansinda da kredi faizlerinde diisiis olmadifn ve siyasal

belirsizliklerin gayrimenkul sektériindeki duraganhig da devam ettirecegi gortigtindeyiz.

*COLLIERS TURKIYE ILK YARI 2015 raporundan alinan bilgiler isiginda derlenmigtir.
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3.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.3.1. lIstanbul ili (%)
Istanbul Tiirkive'nin kuzeybatsinda, Marmara kiyist ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i

¢evreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine Avrupa
Yakas: veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Ilin simirlan igerisinde

ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yanimadasi, doguda Kocaeli
Yarnmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi. kuzeydoguda Kocaeline
bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz: ise bu iki kitay: birlestirir. BoZazdaki Fatih Sultan

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

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

istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1limandir. Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kiglan soguk,
yagish ve bazen karhdir. Kig aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla kangik yagmur goriilir. Yaz aylanndaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir, mese, ¢inar, kaymn,
giirgen, akcaagiac. kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir
kismi bu yéreye endemiktir.

[stanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiytiik bir farklilasma goriiliir. En
yiiksek gékdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gbgiin baslamas: gehirdeki gecekonde 'ITAK
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kazanmugtir. Kagak olarak hazine veya tzel arazilere yapilan bu binalar. kisa stirede ve diisiik kalitede
yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik dl¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yih Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simirlart i¢indeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir, Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2013 yihi verilerine gére incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip il¢esi Bageilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin % 64,70'i (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu
Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gére en kalabalik sehirler listesinde diinyamn en
kalabalik 2. sehridir.

iige Nutus iige Nufus | iige Nufus iige Nufus
| Adalar 16.166 | Beykoz 248.[)58' Gaziosmanpaga 495 ODB: Siltvr 155923
Amavutkoy  215.531 | Beylikduzu 244 760 | Gungoren 306.854 | Sultanbeyll 308 347
Alasehir 405.974 | Beyodlu 245 219 | Kadikoy 506.293 | Sultangazi 505190
| Avcilar 407 240 | BOyOkgekmece 211.000 | Kafjithane 428.755 | Slle 31.718
| Bagciiar 752.250 | Gatalca 65.811 | Kartal 447 110 | Sish 274 420
Bahgelevier 602.931 | Cekmekoy 207 476 Kucukgekmece 740090 | Tuzia 206 807
Bakirkgy 220.974 | Esenler 461 621 | Maltepe 471 059 | Umraniye 660125
Basaksehir  333.047 | Esenyurl 624 733 | Pendik 646,575 | Uskiidar 534 636
Bayrampasa 269677 | Eyup 361 531 | Sancaktepe 304 408 | Zeytinburny 292313
Beslktas 186.570 | Fatih 425875 | Sanyer 335098

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsag olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en bilyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir.

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

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

(*) Il hakkinda bilgiler ve gorseller ¢esitli internet sitelerinden derlenmistir.
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3.3.2. Umraniye figesi
Umraniye Istanbul' un en hizh kentlesen ve niifusu hizla artan: kéy ve yore geleneklerinin de

aynen muhafaza edildigi bir kentlesme érnegidir. Son yillarda konut ve ofis projeleri agisindan
onemli bir gekim merkezi haline gelmistir. Umraniye Carrefoursa ve TEM Kavsagi ¢evresini ofis ve
plaza varlig1 agisindan Anadolu Yakasi'nin yiikselen degeri olarak degerlendirmek miimkiindiir.

1987 yihinda ilge olan Umraniye' de ilk yerel secim 1989 yilinda yapildi. Iige 14 mahalle, 6
belde ve 4 kéyden olusur. 22 bin hektarhik bir yerlesim alanina sahiptir. Umraniye, ekonomik gesitlilik
agisindan ¢ok zengin bir yoredir. Kiigiik imalat sanayisinden konfeksiyona, yedek par¢a ve afag
{irlinleri iretimine kadar ¢esitlilik gbstermektedir.

Niifus agisindan istanbul’'un 39 ilcesi arasinda 3. sirada yer almaktadir. Umraniyenin
dogusunda Sancaktepe, giineyinde Atasehir. batisinda Uskiidar, kuzeyinde Cekmekdy ve Beykoz
ilgeleri yer almaktadir. Umraniye’nin denizden yiiksekligi 120 metre olup. doguya dogru Yukar
Dudullu kisminda 180 metreye kadar ¢ikar. Yiizolgiimii 18 km? dir. Ilge sinirlan iginde bityiik dag ve
akarsu yoktur. Gegmiste ormanlar ile kapli iken tahribat nedeniyle kiigiik topluluklar halinde bulunan
birkag ver diginda orman kalmamigtir.

Umraniye Ilge niifusu 2010 yihi sonu itibariyle TUIK verilerine gére; 297.131 kadin, 306.300
erkek olmak tizere toplam 603.43 1 dir. Istanbul’un 39 ilgesi arasinda niifus itibariyle 3. siradadir.

Umraniye Ilcesi, karayolu ulasimi ag¢isindan merkezi bir konuma sahiptir. Giineyde Dogu-

Bati istikametinde ve Ortada Giiney-Kuzey istikametinde TEM Otoyolu, Kuzeyde Sile Otoyolu

bulunmaktadir.
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3.3.3 Finans Merkezi Bolgesi

[stanbul Finans Merkezi Istanbul’un Umraniye [l¢esi’nde yer almasi planlanan finans merkezi
projesine verilen isimdir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'min yaptid1 agiklamaya gére bu projenin
hedefi New York, Londra ve Dubai’de yer alan mevcut finans merkezlerinden daha biiyiik bir finans
merkezi insa etmek ve Istanbul’un uluslararas: bir finans merkezi haline getirmektir. Proje alanimin
da, yaklasik 2.500.000 metrekare insaat alammin 560.000 metrekaresi ofis. 90.000 metrekaresi
aligveris merkezleri, 70.000 metrekaresi otel, 60.000 metrekaresi rezidans ve 2 bin kisi kapasiteli bir

kiiltiir ve kongre merkezi olarak planlanmigtir.

Not: llge ve hilge hakkindaki bilgiler ve girseller cegitli internet sitelerinden derlenerek hazirlanmigiir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGILi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum
Rapora konu tasinmaz, Istanbul ili, Umraniye Ilgesi, Kiigiikbakkalkéy Mahallesi, Finans

Merkezi'nde konumlu 3317 ada 5 nolu parsel {izerinde bulunan ve 969 adet bagimsiz béliimden
olusan. SARPHAN FINANS PARK projesidir.

Rapora konu parsel Istanbul Finans Merkezi’nin igerisinde kuzeybati késesinde yer
almaktadir.

Tasinmaza ulasim, Bati Atasehir Merkezi'nden gecen Ihlamur Bulvar kuzey yoniinde takip
edilerek saglanir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde, Sarphan Finans Park. Uphill Court, Kent Plus, Agaogiu My
World, Deluxia ve Varyap Meridian gibi 5nemli konut ve ofis projelerinin yani sira Fenerbahge Ulker

Arena Spor Kompleksi gibi énemli tesisler ver almaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bolge, Anadolu Otoyolu Baglantisina takribi
600 m., D-100 Karayolu'na 3 km. Bogazi¢i Képriisiine 11 km., Fatih Sultan Mehmet Képriisiine 16
km. ve Sabiha Gok¢en Havalimani'na takribi 20,6 km. uzakliktadir.
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4.2. Parselin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri
Rapor konusu parsel iizerinde gergeklestirilen proje i¢in heniiz kat irtifaki kurulmanmustir.

TAKBIS sistemi tizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gire taginmazin miilkiyvet bilgileri

asagidaki gibidir,

SAHIBI

iLi

ILCESI
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4.2.1. Parselin Takyidat Bilgisi

Emlak Konut GYO A.S.
Istanbul
Umraniye
Kiiglikbakkalkdy
3317

5

Arsa

20.714,48 m*
Tam

18400

1

27

09.07.2010

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gére rapor konusu parsel

tizerinde herhangi bir kisitlayici serh, haciz veya ipotek bulunmamaktadir, Takyidath tapu kayit

belgesi rapor ekinde sunulmustur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarn sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri

gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhi@i portféytinde “proje™ olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadifi goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3.  Parselin imar Bilgisi
Umraniye Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu

projenin yer aldigi parselin 19.06.2012 onay tarihli Istanbul Finans Merkezi 1/1000 8lgekli Uygulama
Imar Plani paftasinda “T1-Ticaret Alany” olarak gosterilen alan icerisinde kaldi@ 6grenilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlar: asagidaki gibidir:

Emsal (E): 2,50

Hmaks: Serbest

“T1 — Ticaret Alam” lejantina sahip alanlarda aligveris merkezi, rezidans, yonetim merkezi.
konaklama tesisleri, sinema tiyatro, vb. sosyal kiiltiirel tesis alanlan ticaret, biiro, is hani, lokanta,
gazino, gars, ok katl magazalar, bankalar. oteller, 6zel hastane, 6zel egitim alanlan, kath otopark

vb. fonksiyonlar yer alabilir. Avan projeye gire uygulama yapilacaktir.
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19.06.2012 onay tarihli 1/1.000 Ol¢ekli istanbul Finans Merkezi Uygulama imar Plany’nin ilgili

plan notlary asagida sunulmustur.

Genel Hitkiimler

1. Planlama alam biitiiniine yonelik Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasanim Projeleri,
Cevre ve sehircilik Bakanhigi veya gorevlendirecegi kurumca hazirlanacak ve Bakanlik¢a
onaylanacaktir,

2. Plan. Plan notlar, Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim projelerine uygun olarak
hazirlanacak ve Cevre ve Sehircilik Bakanhigi'nca onaylanacak Avan Proje ile uygulama yapilacaktir.

3. Planlama alam biitiiniinde tiim fonksiyon alanlarinda. Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel
Tasarim Projelerine uygun olarak tabi ve tesviye edilmig zeminin altinda ihtiyaca gore ikiden fazla
bodrum kat yapilabilir. T1 Ticaret Alanlan Disinda egimden dolay: agiga ¢ikan tiim bodrum katlar
iskan edilebilir, iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Bodrum katlarda yapilacak otoparklar ve
teknik hacimler emsal hesabina dahil edilmez.

4. T1 Ticaret alam diginda Planlama alammin tamaminda; TAKS, binalara ait kollar, blok
boyut ve sekli, bloklarin gekme ve yaklagma mesafeleri, yap1 nizami ve taban oturumlari, bodrum,
zemin ve normal kat yiikseklikleri serbest olup, bu kriterler Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel
Tasarim Projesine uygun olarak hazirlanacak Avan Projede belirlenecektir.

5. Planlama alamindaki tiim fonksiyon alanlari Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarnim
Projesi ile tanzim edilecektir, Planlama alam igerisinde kamuya agik yaya ve tasit gegis hacimleri ile
parseller arasi gecis yollan yer alabilir. Giivenlik ve servis amagh bu yollar emsale dahil degildir.
Kentsel Tasarim Rehberinde ve Projesinde Kamusal amagh olarak tanzim edilecek bu tip alanlarda
kamu lehine irtifak tesis edilerek uygulama yapilacaktir.

6. Planlama alami biitiiniinde her tiirlii peyzaj diizenlemeleri Kentsel Tasarim Rehberi ve
Kentsel Tasarim Projesinde belirlenecektir.

7. 19.01.2010 tarihinde Basbakanlik Afet ve Acil Durum Yonetimi Basgkanhig tarafindan
onaylanan "Anadolu Yakasina Ait Mikro Bélgeleme" kapsamindaki imar planlarina esas "1/2.000
Olgekli yerlesime uygunluk haritalarinda" belirtilen hususlara uyulacaktir,

8. 28.09.2004 giin ve 2263, 05.05.2005 giin ve 6528, 03.06.2005 giin ve 4015. 13.07.2005
giin ve 7676, 16.08.2005 giin ve 13468 sayili yazilarla Bayindirlik ve Iskan Bakanlhig tarafindan
onaylanan Istanbul i, Kadikoy Ilgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi. Atasehir Toplu Konut Alani imar
Plam Revizyonuna esas jeolojik-jeoteknik etiit raporlar dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

9. Ozel Proje Alam ve Rekreasyon alani. Cevre ve Sehircilik Bakanhigi'na veya Bakanlkca

belirlenecek Kurum veya Kurulusa devredilmeden uygulama yapilamaz.
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OZEL HUKUMLER

TICARET ALANLARI

10. Ticaret alanlarinda aym miilkiyette olmak. Emsal Ingaat Alam sabit kalmak kosulu ile
adalar ve parseller arasinda emsal transferi yapilabilir.

11. T2, T3 Ticaret alanlar1 ve 6zel Proje alaninda otopark ihtiyaci, Kentsel Tasarim Rehberi
ve Projesinde belirtilmesi ve Bakanlikga uygun goriilmesi halinde komsu donati alanlan igerisinde
ve zemin altinda kargilanabilir.

12. T1 TICARET ALANLARI

12.1. T1 Ticaret alanlarninda, E-2.5 ve H=Serbesttir, Bu alanda, alig-veris merkezi. rezidans.
yonetim merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, vb. sosyal killtiirel tesis alanlan, ticaret, biiro,
is hani, lokanta, gazino, ¢arsi, gok kath magazalar, bankalar, oteller, 6zel hastane. 6zel egitim alanlari,
kath otopark vb. fonksiyonlar yer alabilir. Avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

12.2. Bu alanda blok boyut ve sekli. yapi. nizami ve taban °tutumu serbesttir.

12.3. T1 Ticaret Alaminda ikiden fazla bodrum kat iskan edilemez. iskan edilen bodrum katlar
emsale dahildir. Bodrumlar siteye veya binaya ait ortak kullanima agik sosyal ve idari tesis olarak
kullamlabilir. Bu alanlar emsale dahil edilmez"

12.4. Bloklarin bahge mesafeleri, yonetmelikle belirlenen bahge mesafelerine gére yapilir
veya ilgesinde onaylanacak vaziyet plan ve mimari projeler ile belirlenir. Yapilar ayrik, blok ve sira
blok seklinde yapilabilir. Birden fazla yapi yapilabilir. Yapi adalarinda mimari avan projesinde
belirlenecek arazi kollarina gére uygulama yapilacaktir, Binalarin kot alma durumlari, blok boyutlar
ve parsel yapilanma sartlari avan proje veya vaziyet plani ile belirlenir.

12.5. imar Kanunu'nun 23. maddesine tabidir.

12.6. Bina kontiirleri disinda, yapi yaklasma sinirlarina kadar tabii zemin alinda minimum
ihtivacin 4 katina kadar emsal harici kapah otopark yapilabilir. Otopark giris ¢ikisi 6n bahge
mesafesinden saglanabilir. Agik otoparklar, bu hesaba dahil edilmez. Arazi egiminin fazla oldugu
vapi adalarinda kademelendirme yapilabilir.

12.7. Her ebatta tesisat sartlart TAKS'a ve KAKS'a dahil edilmez.

12.8. Mimari ¢oziimlerden dolay geriye dogru ¢ekilen teraslar emsal hesabina dahil edilmez.

12.9. T1 Ticaret Alaminda bahsedilmeyen hususlarda Istanbul Belediyesi imar Yénetmeligi

gecerlidir.
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13.T2 TICARET ALANLARI

T2 Ticaret alanlarinda, E= 2.5 ve H=Serbesttir. Bu alanda, alig-veris merkezi, rezidans,
yonetim merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tivatro. vb. sosyal kiiltiirel tesis alanlar, ticaret, biiro,
is kana. lokanta, gazino. garsi, ¢ok katli magazalar. bankalar, oteller. 6zel hastane, 6zel egitim alanlari.

kath otopark vb. fonksiyonlar ver alabilir. Emsal hesabi, asagida verilen tabloya gore hesaplanacakur.

Meveut Ada ve | Meveut Tapu Emsal Toplam Emsal Emsalin
Parsel No Alani ingaat Alam Kullanilacag
Plan Bilgesi
3317/1 12.106,48 25 30.266,20 A
332211 9.591,43 2,5 23.978,58 D
3324/1 13.483,00 2,5 33.707,50 B

14. T3 TICARET ALANLARI

T3 Ticaret alanlarinda, E=2.85 ve H=Serbesttir. Bu alanlarda, alig-veris merkezi, rezidans,
yonetim merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, vb. sosyal kiiltiirel tesis alanlan, ticaret, biiro,
ishani, lokanta. gazino, ¢arsi, cok katli magazalar, bankalar. finans kurumlari, oteller. 6zel hastane,

ozel egitim alanlari, kath otopark vb. fonksiyonlar yer alabilir. Emsal hesabi, asagida verilen tabloya

gore hesaplanacaktir,

Mevcut Ada | Mevcut Tapu Toplam Emsal Emsalin =
Emsal L Kullamilacag:
ve Parsel No | Alam ingaat Alam %
Plan Bilgesi
3323/1 57.461,73 2.85 163.765,93 +F
3320/3 54.390,55 2.85 155.013.10 J
3323/6 32.004.94 2.85 91.214.08 H+G
3319/1 43.434,.38 2,85 123.787.98 K
3321/1 25.059,91 2.85 71.420.74
3318/1 40.503,00 2,85 115.433,55 E
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OZEL PROJE ALANI

15. ozel proje alamnda, E=2.85 ve H=Serbesttir. Emsal net parsel alam {izerinden
hesaplanacaktir. Bu alanda, Konut ahg-verig merkezi, rezidans, yonetim merkezi, konaklama tesisleri
ile sinema, tiyatro, konferans, toplant, sergi, fuar salonlar vb. sosyal kiiltiirel tesis alanlar, ticaret,
biiro, is hani, lokanta, gazino. ¢arsi. ¢ok katl magazalar, bankalar, finans kurumlari, oteller, &zel
hastane, 6zel egitim alanlar, kath otopark vb. fonksiyonlar yer alabilir.

DONATI ALANLARI

16. Ilkogretim Tesisleri Alani. Ortadgretim Tesis Alani, Temel Egitim Oncesi Egitim Alanlari,
Resmi Kurum Alani, Dini Tesis Alaninda E=1.50 ve H=Serbesttir.

17. Temel Egitim Oncesi Egitim Alanlarinda anaokulu yapilabilir.

18. Rekreasyon alanlarinda E=0.1 5 ve H=Serbesttir. Bu alanlarda tamami emsale dahil
edilmek kosulu ile zemin altinda veya iistiinde ticari fonksiyonlar yer alabilir. Zemin altinda iskan
edilecek ticari fonksiyonlarda kat yiilkseklikleri Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim
Projesinde belirlenecek olup serbesttir.

19. Meydan diizenleme alaminda ilgili kurum ve kurulus goriigleri dogrultusunda Cevre ve
Sehircilik Bakanligi'nca onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

20. Planlama alanimin tamamunda ilgili yonetmelie uyulmasi ve Kurumlarm uygun
goriislerinin alinmasi kaydiyla Heliport ve Yikseltilmis Heliport ve Yiikseltilmig Heliport pistleri
yapilabilir.

21. Park alanlarinda ilgili altyapr kurulugunun talebi ve gorugi dogrultusunda imar plani
tadilati yapilmadan altyap: tesisinin gerektirdigi bilyiikliikte yer alti ve yer iistii trafolari, tesisat
odalar, vb. altyap tesisleri yapilabilir.

22. Planlama alam igerisindeki donati alanlarimin, bliyiikliikleri korunarak konum ve

sinirlarinin degistirilmesinde Cevre ve $ehircilik Bakanh@ yetkilidir.
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4.4. Projenin Son U¢ Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigi incelemesi
Umraniye Tapu Sicil Miidiirliigii’'nde yapilan incelemelerde rapor konusu taginmazin son g

yil igerisinde miilkiyetinde herhangi bir degisiklik olmadig tespit edilmigtir.

4.4.2 Belediye incelemesi _
Parselin 14.08.2009 tarihli planda Merkezi Is Alaninda yer aldifi. daha nceki planda ise

konut alaninda yer aldig1 6grenilmistir. Daha sonra konu taginmazin yer aldigi bélge i¢in 12.07.2010
tasdik tarihli Umraniye Ilcesi Site Mahallesi Atasehir Toplu Konut Alam Dogu Bilgesine iligkin
1/5000 ve 1/1000 Olgekli Nazim imar Plam ve Uygulama Imar Plani hazirlanmis, rapor konusu parsel
bu plan ¢ercevesinde. “Emsal (E): 2,50 ve Hmax: Serbest” yapilasma hakkina ve “Ticaret Alam™
lejantina sahip olmustur. Sonra ise 22.08.2011 tarih ve 2011/2163 sayih Bakanlar Kurulu Karari
dogrultusunda Cevre ve Sehircilik Bakanh@ gorevlendirilmistir. 644 sayih Kanun Hiitkmiinde
Kararname kapsaminda Master Plan, Kentsel Tasarim ve Planlama ¢aligmalart Cevre ve Sehircilik
Bakanhg tarafindan baslatlmis  olup, ¢ahsmalanin  sonuglandinlmasma kadar iglemler
durdurulmustur. En son 19.06.2012 tasdik tarihli Istanbul Finans Merkezi Uygulama imar Plam
onaylanarak yiirirliige girmistir.

Ayrica tasinmazin Umraniye Belediyesi emlak servisinden 2015 yili emlak vergisine esas m?

rayi¢ degerinin 1.575,83,-TL/m? oldugu grenilmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirligii Incelemesi
Rapor konusu projenin yer aldii 3317 ada 2 nolu parsel ifraz isleminden 09.07.2010 tarih ve

18400 vevmiye no ile tapu tescili yapilmistir.

4.5. Tlgili Mevzuat GereZi Ahnmis izin ve Belgeler
Rapor konusu parsel iizerinde ofis/igyeri/dilkkan/rezidans tnitelerini barindiran bir proje

gelistirilmis olup asagida parsel biinyesinde yer alan taginmazlarin ruhsat bilgileri sunulmustur.
Proje biinyesinde yer alan bloklar i¢in 24.08.2011 tarih ve 2011/18377 no’lu yap: ruhsatlar
alinmustir. Daha sonra proje tadil olmus ve 17.12.2013 tarihinde tadilat ruhsatlar alimmigtir. Bu tadilat
sonrast yalmzca A Blok 26.12.2014 tarihinde tekrar tadilat gérmiigtiir. Daha sonta A, B.D.E ve F
bloklar 20.08.2015 tarihinde tekrar tadilat gérerek agagida tabloda yer alan son halini almigtir.

Ruhsat Tarihi ve Verilis Blok Yap Ingaat Alami
No.su Nedeni No Sinifi (m?)
20.08.2015 - 15/17500 Tadilat A V-A 53.131.86
20.08.2015 - 15/17500 Tadilat B V-A 75.205,81
17.12.2013- 16149 Tadilat & IV-B 22.094,00
20.08.2015 - 15/17500 Tadilat D 111-B 22.894,00
20.08.2015 - 15/17500 Tadilat E I11-B 16.359.75
20.08.2015 - 15/17500 Tadilat F I11-B 9.922.41
TOPLAM 199.607,83
ATAK Gayriménkdl Dagereme AS. Il
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4.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina. gerckse Kamu Thale

Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu’na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve Iskdn Bakanh
Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirliigii tarafindan yazilmus olan ve bir drnegi rapor ekinde
sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayih yaziya gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptinlacak
yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili Imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulugun kendisince
ve/veya kurulusta gérevli meslek adamlarinca ayri ayr fistlenilecektir. Yap: denetimine iligkin
agiklamalarin yer aldigi tiim resmi yazismalar rapor ekinde sunulmustur. (Bkz. Rapor Ekler - Yapi
denetimine iliskin yazigmalar)

[1gili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmug olup

proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak meveuttur.

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parselin konumu, fiziksel dzellikleri, biiytikliigi. meveut imar durumu ve yasal

izinleri dikkate ahindiginda en verimli kullamm segeneginin {izerinde “biinyesinde. ofis, rezidans ve

ticaret iiniteleri (diikkan vs.) barindiran karma bir proje” inga edilmesi olacag: gorils ve kanaatindeyiz.

4.8. Miisterek veya Béliinmiis Kistmlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tagmmazlar ic¢in yap1 kullanma izin belgesinin

alinmamis olmasi ve iizerinde heniiz kat miilkiyetinin kurulmamig olmasi nedeni ile projedeki her bir
bslimiin degerleme analizi yapiimamustir. Yalmzca Sirketiniz talebi dogrultusunda proje biinyesinde
300 adet rezidans/isyeri/diikkan/ofis tarzindaki bagimsiz béliimlerin degerlemesi yapilmistir. Emlak
Konut GYO A.S. firmasindan proje iizerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz bolim listesi temin
edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alimmistir. Onayh bagimsiz béliim listesi rapor ekinde

sunulmugtur.

4.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Degerleme konusu parsel. hasilat paylasimi modeli gelistirilmekte olan bir proje olup parsel

icin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan ihalede Emlak Pazarlama Ingaat Proje Yonetimi ve
Ticaret A.S. — Yeni Sarp Ingaat Madeni Yag Petrol Uriinleri Turizm Ithalat Ihracat Ticaret ve Sanayi
Ltd. Sti. ortak girisimi 10.08.2010 tarihinde Arsa Satisi Kargihgi Satis Toplam Geliri (ASKSTG)
164.000.000 TL+KDV, Arsa Satis1 Karsihg Sirket Pay1 Toplam Geliri (ASKSPTG) 61.500.000
TL+KDV ve % 37,50 Arsa Satigi Karsiifn Sirket Payr Gelir Oram (ASKSPGO) teklif ederek
kazanmustir. Daha sonra ek protokol ile ASKSTG bedeli 651.214.000,00-TL + KDV'ye, ASKSPTG
bedeli 244.253.971,40-TL ve ¢ikmistir. (ASKSPGO ise % 37.50 olarak belirlenmistir.)

Gayrimenkul
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4.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarina Alimmasi Hakkinda Goriiy
Rapor konusu “Sarphan Finanspark™ Projesi’nin sermaye piyasasi mevzuati ger¢evesinde

gayrimenkul yatirim ortakliklar portfyiine “Proje” olarak almmasinda bir engel olmadifi goriis ve

kanaatindeyiz.

4.11. Gayrimenkul fle Tlgili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu parsel, 3317 ada 5 nolu parsel, 20.714,48 m? yiizél¢iimiine sahiptir.

o Parsel, diizgiin sayilabilecek bir topografik yapiya sahiptir.

e Proje iist gelir grubuna hitap etmektedir.

e Proje kapsaminda A, B, C. D. E ve F Bloklar bulunmaktadir. A Blok i¢inde az sayida diikkan
barindiran isyeri blogu. B Blok igerisinde az sayida diikkan barindiran ofis ve rezidans blogu,
C Blok igerisinde az sayida diikkan banindiran isyeri blogu. D. E ve F bloklar ise biinyesinde
tamamen diikkan barindiran ticaret bloklan olarak projelendirilmiglerdir.

e Halihazirda projenin genel ingaat seviyesi yaklagik % 90,54 mertebesindedir.

s A blok: 7 bodrum, zemin, 12 normal kat olmak iizere 20 kat, B Blok: 10 bodrum, zemin ve 44
normal kat olmak iizere toplam 55 kat. C Blok; 4 bodrum, zemin ve 7 normal kat olmak iizere
12 kat, D Blok; 7 bodrum ve zemin kat olmak iizere 8 kat, E Blok; 6 bodrum, zemin ve |
normal kat olmak iizere 8 kat ve F Blok ise 4 bodrum ve zemin ve 1 normal kat olmak {izere
toplam 6 kath olarak insa edilmektedir.

e A Blok’ta toplam 349 adet bagimsiz bélim bulunmakta olup 3287 isyeri, 2171 diikkan
niteligindedir.

o B Blok'ta toplam 437 adet bagimsiz baliim bulunmakta olup 348’i rezidans, 76°s1 ofis, 1371
diikkan niteligindedir.

e (C Blok’ta toplam 139 adet bagimsiz bélim bulunmakta olup 123°1 igyeri. 16’s1 diikkan
nitelifindedir.

o D Blok'ta 11 adet ditkkan bulunmaktadir.

e E Blok’ta 26 adet ditkkan bulunmaktadir.

e F Blok'ta ise 7 adet ditkkan bulunmaktadir.

e Asagida blok bazinda toplam satilabilir alan tablosu yer almaktadr.

Blok No Toplam Satilabilir Alan (m?)

A 20.147.86
B 34.633.,66
C 10.850,49
D 1.585,28
E 1.785,95
F 942,04

69.945,28
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4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

Olumiu Ozellikler

¢ Tasmmmazin O-2, O-1 Karayollan ile Bogaz Kdpriilerine ve Sabiha Gokgen Havalimani’na
yakin olmasi,

¢ Proje alaminin $zellikle son yillarda hizh gelismekte olan bir bolgede yer almasi,

e Kentin ana arterlerine yakinhg: ve erisilebilirliinin yiiksek olmasi,

e Bolgede biiyiik olgekli ingaat firmalarmin yiiriittiigii veya tamamladigi projelerin meveut
olmasi,

e Sechrin cazibe merkezlerine olan yakinhig,

¢ Bolgede prestijli konutlarin meveut olmast.

e Bolgeye yeni ulasim yatinmlarimin yapilmas:.

Olumsuz Ozellikler

¢ Bilgede devam eden ve tamamlanmig birgok rakip projenin yer almasi,

e Projelerin tamamlanmasi ile birlikte bolgede trafik yiikiiniin artmasi.

zEny ATAK
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin deferlemesinde genel itibari ile kullamilabilir olan ii¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasinm®”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim™ ve
“Maliyet Olusumlar Yaklasimi” ydntemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal ozelliklerine
gore farkh yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde ingaat isleri heniiz
tamamlanmadifindan dolay: bloklar i¢in heniiz yapi kullanma izin belgesi alinamamistir. Ayrica
proje kat miilkiyetine de ge¢gmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yaurim ortakliklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
I11-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasimin b bendine gire “Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakh
kalmak tizere, ortakliklar veya ortakliklarin; Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iligkin olarak yapr kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek basina 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 ayr
béltimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullammas: halinde, amian yapiya
iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin
mevcut durumuna uygun olmasi yeterh kabul edilir,” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 151inda proje biinyesindeki bagimsiz béliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: rapor konusu tasinmaz “proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin meveut hali ile degerine ulasmak i¢in Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi Yéntemi
kullanilmistir. Bu yontemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulasmak icin Pivasa Degeri
Yaklasim Yontemi kullamlmistir,

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulagmak igin Nakit Akisi (Gelir) Yaklagim

Yontemi tercih edilmistir.
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5.1. Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalan
Bilgedeki satisi gerceklesmis arsalar

1. Ozak GYO, Bati Atasehir'de. konu proje alamnin yakimlarinda Uphill Court Projesi’nin giineyinde
3394 ada 1 nolu 5.874 m? yiizolciimlii parseli 52.200.000.-TL bedel ile 2012 yihnda satin almgtir.
(Birim Deger=~ 8.887 TL/m?)

2. Bati Atasehir (Finans Merkezi) bolgesinde konumlu ve TOKI'ye (Basbakanhk Toplu Konut
idaresi Bagkanlif) ait “Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E) : 2.50 ve Hmax: Serbest™ yapilagma
sartlarina sahip olan 57.461,73 m’ alanh, 3323 ada 3 no'lu parsel Halk Bankasi tarafindan
18.07.2008 tarihinde 223.467.518,-TL bedelle satin alinnmustir. (Birim Deger: ~ 3.889,-TL/m?)

3. Bati Atasehir (Finans Merkezi) bilgesinde konumlu ve TOKI" ne (Bagbakanhik Toplu Konut
idaresi Baskanlifii) ait “Ticaret Alami™ lejantina ve “Emsal (E) : 2.85 ve Hma: Serbest” yapilagma
sartlarina sahip olan 32.004,94 m? alanli, 3323 ada 6 no’lu parsel Vakif Bankas: tarafindan
07.06.2011 tarihinde 120.000.000.-TL bedelle satin alinnustir. (Birim Deger: ~ 3.750.-TL/m?)

4, Bati Atasehir (Finans Merkezi) bdlgesinde konumlu ve Varyap Insaat’a ait “Ticaret Alam”
lejantina ve “Emsal (E) : 2.50 ve Hmax: Serbest” yapilagma sartina sahip olan 9.590,36 m? alanli,
3322 ada 1 no’lu parsel Is GYO A.S. tarafindan 2012 Yih Temmuz ay icerisinde KDV hari¢
93.220.338.98.-TL bedelle satin alinmistir. (Birim Deger: ~ 9.720,-TL/m?)

5. Bati Atasehir (Finans Merkezi) bélgesinde konumlu ve Emlak Konut GYO A.$.’ne ait “Ticaret
Alami” lejantina ve “115.433.55 m*” emsal ingaat hakkina sahip olan 15.961 m® alanh, 3328 ada
10 parsel T.C. Merkez Bankasi'na 27.02.2013 tarihinde KDV harig 299.260.000,-TL bedelle
satilmistir. (Birim Deger: ~ 18.750.-TL/m?)

Arsa Emsal Arastirmasi:

1. Bodurlar Insaat Emlak (555 8025616): Atagehir Atatiirk Mahallesi, Meridian Projesi'ne yakin
konumda ticari imarli Emsal= 2.00 yapilasma haklarina sahip 40.000,00 m? yiizél¢timlii parsel
50.000.000,-EUR bedel ile satilik. (Birim Degeri: 1.250.-EUR/m?)

2. Caddebostan Gayrimenkul (533 3259017): Atagehir Atatiirk Mahallesi’nde konumlu ticari +
konut imarli Emsal= 2.00 yaplasma haklarma sahip 7.000,00 m?

17.500.000,-USD bedel ile satilik. (Birim Degeri: ~ 2.500,-USD/m2)

3. Pratik insaat Gayrimenkul (530 2442218): Atasehir Atatiirk Mahallesi, saghk ocag civarinda

yiizolgtimlii parsel

konumlu konut imarli Emsal= 1.50 yapilasma haklarina sahip 287,00 m? yiiz6l¢iimlii parsel
2.200.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri: ~ 7.666,-TL/m2)

Goyrimenkul
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Bilgedeki satisi gerceklesmis ticari iiniteler
1. Varyap Meridian Projesi biinyesinde yer alan 3328 ada 5 parsel lizerindeki blokta yer alan

kullanim alanlar 53.70 — 79,35 m” arasinda degisen toplam 117 adet ofisin 2013 yilinin ilk dokuz
ayinda ortalama m* 6.240.-TL (KDV hari¢) birim bedelle satislan gerceklesmistir.
lgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

2. Metropol Projesi biinyesinde yer alan kullanim alanlari 52,84 — 688,86 m? arasinda degisen toplam
29 adet ofisin 2013 yilimn ilk dokuz ayinda ortalama m* 6.025.-TL (KDV hari¢) birim bedelle
satislart gergeklesmistir.
ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

3. Agaoglu My Towerland Projesi biinyesinde 2446 ada 2 parsel tizerindeki briit 3.373,46 m’
satilabilir alana sahip ticaret blogu 13.06.2013 tarihinde KDV hari¢ 30.838.500,-TL bedelle
satilmistir. (Birim Deger ~ 9.140.- TL)

Tiim bu arsa birim fiyat arastirmasi ve ticari {inite birim fiyat aragtirmasinin yam sira ilerleyen
sayfalarda gosterilmek iizere bélgede konulu karma/konut/ofis projelerinin kiinye bilgileri, ortalama

m? birim satig rakamlar ve konumlarinin gosterir uydu fotografi yer almaktadir.

Not: Elde edilen proje bilgileri internet siteleri, satig ofisi yetkilileri ile yapilan telefon
goriismeleri ve satis ofislerinde goriismiis oldugumuz yetkililerden 6grendigimiz sifahi

bilgilerden faydalanarak diizenlenmigtir.

—
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AGAOGLU MY TOWERLAND

PROJENIN KONUMU : Atagehir/lstanbul

PROJE SAHIBI - YOKLENICI FIRMA : Agaoghu Ingaat

PROJE TAMAMLANMA TARIHI : 2014

TOPLAM ARSA ALANI : ~285 000 m*

TOPLAM KONUT/OFIS SAYISI : 3500 adet

KONUT/OFIS TiPi : Projedeki 141 dairclerin alanlan 80 metrekare de 103 metrekare, 2+1 daireler 97 metrekare de 176,
metrekare, 3+1 dairelr 139 metrekare e 274 metrekare, 4+1 daireler ise 216 metrekare il 342 metrekare arasmda)
degisiyor.

PROJENIN TAMAMLANMA ORANI: % 100

|PROJE HALINDEYKEN KONUT/OFIS SATIS FIYATI : Projede 1+ dairelerin satglan tamamiand: My Towerland'dal
2+1 dairelerin fiyathin 732 bin TL, 3+1 daireler 1 milyon 109 bin TL, 4+1 daireler s¢ 1 milyon 521 bin T1'den baghngx;
Fgﬁsteﬁyor.

M: BIRIM SATILIK MIN. VE MAKS, FIYATI : Komitlarn ve ofslerin ortabima min. ~ 5.500,-TL/m2 max. ise 9.500,-
TL/m2 'dir.

KONUTLARIN (2. E) SATILIK FIYATLARI: 3+1 daircler icin (650.000-TL ia 1.100.000,-TL/m2)

KONUT/OFIS KIRALIK FIYATI : 3+1 Daircler igin 2.300 ila 4.000,-TL arabgndadir.

M2 BiRIM KIRALIK MIN, VE MAKS. FIYATI : ~ 20 - 35,-TL

PROJE ILE ILGILI GENEL BILGILER: My Towerland TEM ve E-5 K arayoli'na ve Asya ve Avrupa Yakasindaki i
merkezerine ulagim kolayhih saflayacak konumda yer alyor. Agaogin My Towerland Atagehir; 285.000 m2’lk arsa alam
izerinde inga edilmektedir ve 1.000.000 m2 yagam alanma sahiptir. Mimar Tuncay Cavdar tarafindan tasarmm yapitan Afaoghu
My Towerland projesi yillk 36 milyon k'Wh ulagan enerji ihtiyacan tamamem yenilebilir enerji fle kargiayacak. Afaofu, My
Towerland projesini hayata pegirmeden dnce konut sahibi olmak steyenlerin beklentilerini befirlemek amaciyl 50 bin kisilk bir
anket pergeklegtindi. Bu anket somuicuna gore, My Towerland projesi inga edidi
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ANDROMEDA GOLD

PROJE SAHIBI - YOKLENICI FIRMA : Agaogia

PROJE TAMAMLANMA TARIHI : 2014

TOPLAM ARSA ALANI : ~ 20.000 o7

TOPLAM KONUT/OFIS SAYISI :52 kattan meydana gelen projede toplam 398 daire bukmsyor.

KONUT/OFIS TiPi : Projede, zemint51 kata toplm 398 daireden ohsmaktadr. Rezidans olarak tasarhnan projede 1+1,
241, 3+1 ve 4+1 olmak izere 8 farkh komt tpi yer almakiader. Proje igerismdeki her daireye ait kat bahgesi ve teras dahil)

yakhsk brit yiziktmier 102 i 329 n? arasnda deigmekiedir. Dairelerin yaklagk brik yOzblcimieni 88 ila 286 n¥
arasmdadrr.

PROJENIN TAMAMLANMA ORANI: % 100

PROJE HALINDEYKEN KONUT/OFIS SATIS FIYATI : 1+1 dairelerin 568.000,-TL, 2+1 dairelerin 627.000,-TL,
3+1 dailerin 1.023.000,-TL ve 4+1 1.253.000,-TL'den baghdu belirtilmistr. Projede dairelerin minimum 568.000,-TL ve
maksimum 1.976.000,-TL fiyatlannda oldujin belirtimsgtir.

M: BIRIM SATILIK MiN. VE MAKS. FIYATI : ~ 6.000 ila 7.300,-TL araljgmdadsr.

KONUTLARIN (2. EI) SATILIK FIYATLARI: -

KONUT/OFIS KiRALIK FiYATI : -

M?* BiRiM KiRALIK MiN. VE MAKS. FIYATI : -

PROJE ILE ILGILI GENEL BILGILER: Resdans ini tipine sahip olrak tasarlanan proje zemintS1 kat olip 398
daireden ohsmuktadr. Proje dahilinde kapak-agk otopark, agik ylzame havizay, gocuk haviay, cocuk oyun alanbin, finess
merkez, gineskenme terasykameral ve 8zel givenlik, sauna, market ve kuafr gbi 6zeliikler yer almaktadr. Adalar ve deniz]
manzarasma sahip projede her daireye ait kat bahgesi, ankastre beyaz egya, rezidans hizmetleri ve itercom sistemlen yer

almakiadr,
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BRANDIUM ATASEHIR

PROJENIN KONUMU : Atagchir/istanbul

PROJE SAHIBI - YOKLENICI FIRMA : Emay Ingaat ve Frko Group

PROJE TAMAMLANMA TARIHI : 2013

TOPLAM ARSA ALANI : ~120.000

TOPLAM KONUT/OFIS SAYISI : 1100 Komt-Ofis ve 1 Otelden meydana gelen proje 3 blok olarak yikseliyor.

KONUT/OFIS TiPl : 4 rezidans blojandan meydana gelen Brandium Atagehir projesi stidyo, 1 oda 1 salon, 2 oda 1 salon,
3 oda 1 salon, 4 oda | salon ve 5 oda 1 salon daire tiplerinde tasarkandi

PROJENIN TAMAMLANMA ORANI: % 100

PROJE HALINDEYKEN KONUT/OFIS SATIS FIYATI : Yakm zamanda satgmm tamamlandgy projede, pesin
ddemclerde yide 10 indirim ve yltade 1 KDV avantaji dle sumubyp daireler hemen tesiim edilmistit. Brandium Atagehir'de
stildyo dameler 307.000 TL, 4-+1 dameler 2.606.000 TL'den satisa sunilomustur.

M? BiRiM SATILIK MiN. VE MAKS. FIYATI : Komtlarm ve ofislerin orfalima min. ~ 5.500,-TL/m2 max. e 9.000,-
TL/m2 'dir

KONUTLARIN (2. El) SATILIK FIYATLARI: 1+1 (450.000 ila 600.000;-TL), 3+1 (900.000 ila 1.200.000,-1L)

KONUT/OFIS KIRALIK FIYATI : 1+1 Daireler icin 1.600 ila 2.000,- TL arabndadur.

M? BIRIM KiRALIK MIN. VE MAKS. FIYATI : ~ 20 - 27,-TL

PROJE iLE ILGILI GENEL BILGILER: Toplam 1,550 adet daireden olusan Brandium Atagchir projesi, 3,40 metre
tavan yiksekRF, su konseptli yegil alinlar, 6z¢l terash / havuzh teras katlan, kreg gibi yasam alanlannn yam sira; otel, absveris
merkezi ve home office projelerini de iceren karma bir projedir. Aynca icerisinde 1.600 kisi kapasiteli kongre salonunu hizmete
sunan 340 odah 5 yildwh ve 255 odah 4 yildeh Silence Otelleri de gok fonksiyonhs bir projedir. Brandium Atasehir toplm
120.000 m2}k alana kuruky, 4 kath alkgveris ve yagam merkezinde ev tekstilinden kozmetige, elektronkten giyime kadar farkh
tirinler sunan 250 adet magazay: icinde barmdiran bir AVM bulinmaktadr. AVM' deeglence merkezleri, dunya mutfaklarmdan
fast food’a kadar farkh seenekler sunan restoranlar, bowling salonu, sinema ve tiyatro sabnkan alanlar yer alacaklardr.
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DELUXIA PALACE

PROJENIN KONUMU : Atasehir/Istanbul

PROJE SAHIBI - YOKLENICI FIRMA : Teknk Yap:

PROJE TAMAMLANMA TARIHI : 2012

TOPLAM ARSA ALANI : ~ 23.000 n?

TOPLAM KONUT/OFIS SAYISI : Stidyo, 1+1, 241, 3+1 ve 4+1 olarak porjede 482 adet komt bubmyor.

KONUT/OFIS TiPi : Projede toplam 482 adet daireden 38 ila 283 nf aralinda yitz Skcmine sahip stidyo, 1+1, 2+1,
3+1 ve 4+1 dairclerden ohsmaktadr.

PROJENIN TAMAMLANMA ORANI: % 100

PROJE HALINDEYKEN KONUT/OFIS SATIS FIYATI : 482 adet daireden okssan 38 ik 283 n¥ aralginda defisen
projede 1+1 dairclerin minimum fiyat1 450.000,-TL ve 2+1 dairelerin mininum fiyat: 432.000,-TL olarak belirtilmigtr.

M2 BiRiM SATILIK MIN. VE MAKS. FIYATI : ~ 5.000,-TL/m2 max. ise 5.500,-TL/m2 'dir.

KONUTLARIN (2. EI) SATILIK FIYATLARI: 2+1 daireler icin (700.000-TL ila 750.000,- TL/m2)

KONUT/OFiS KiRALIK FIYATI : 2+1 Daireker igin 7,000 ik 7.500,-TL arabfindadr.

M? BiRiM KIRALIK MiN. VE MAKS, FiYATI : ~ 26 - 28 -TL

PROJE ILE ILGILi GENEL BILGILER: Deluxia Palace; 23.200 m2 arsa abm izerinde, 482 adet komittan ohsmaktadsr.
Proje ctrafinda biyiikiipi 37 ie 160 metrekare arasmda defisen 5 adet gdlet yer alicak ve bu gdletierde gimin belirli
saatlerinde su gdsterierine sahne olacak sekilde tasarlanmegtr. Aynca proje dahilinde bubar odasy, agik ve kapah otopark,
sauna, agik ve kapah yitzme havira, restoran, masaj odaln, kamerah ve 6zel givenlk, cafe ve restorant ve filness center

bukmmakiadr.
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DUMANKAYA IKON

PROJENIN KONUMU : Atagchir/lstanbul
PROJE SAHIBI - YOKLENICi FIRMA : Dumankaya Ingaat

PROJE TAMAMLANMA TARIHI : 2013

TOPLAM ARSA ALANI : ~17.000 n?#

TOPLAM KONUT/OFIS SAYISI : 1022 adet daire ve 31 adet home office sckiindedir.

KONUT/OFIS TiPi : Projede stidyo, 1 oda 1 salon, 2 oda 1 salon ve 3 oda 1 salon daire tipleri buhmmaktadr.

PROJENIN TAMAMLANMA ORANI: % 100

PROJE HALINDEYKEN KONUT/OFIS SATIS FIYATI : Yakm mmanda satgom tamambandgh projede, pesin
sdemelerde yitzde 12 indirim sunulmug ve daireler hemen teskm ediimistir. Satt tamandanan projede 1+1 daireler  359.000,-
TL, 2+1 daircker 418.000-TL, 3+1 daireler 609.000,-TL ve 1+1 genig home officeler 615.000,-TL'den baglayan fiyatiaria
sabisa sunubmustur.

M? BIRIM SATILIK MiN. VE MAKS. FIYATI : Komutlarm ve ofskrin ortalama min. ~ 5.000,-TL/m* maks. ise 7.000,-
TL/n? dir.

KONUTLARIN (2. El) SATILIK FIVATLARE: 1+1 (350.000,-T1), 3+1 (650.000,-TL)

KONUT/OFIS KIRALIK FIYATI : 1+1 Daireler igin 1.500 il 1.800,-TL arabmdadur.

M: BiRiM KIRALIK MiN. VE MAKS. FIYATI : ~ 27 - 34 -TL

PROJE ILE ILGILI GENEL BILGILER: Dumankaya IK ON'da rezidans hizmetleri igerisinde business lounge, laundry,
teknik bakmmn ve onarm, 24 saat profesyonel resepsiyon, posta hizmetleri, house keeping, catering ve valet parking
bulunmaktadw. Aynca; kapah otopark, filness center, futbol ve basketbol sahalany, kapah, agik ve gocuk havuzian meveut
Daircler de klima alt yapisy, pay dlgerli merkez stma, 22. kattan sonra havalindrma sistemi, projenin giris katlarmda abgveris
birimleri, gizellk salom, kuru temizkeme, kafeterya gibi imkanlar da sunubmaktadar,
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METROPOL. IST!

PROJENIN KONUMU : Atagehir/lstanbul

PROJE SAHIBI - YOKLENICI FIRMA : Embk Komit, Varyap ve Gap Ingaat

PROJE TAMAMLANMA TARIH] : Tahmini 2015

TOPLAM ARSA ALANI : ~ 800.000 o

TOPLAM KONUT/OFIS SAYISI : 1381 daire ve 470 ofis konuttan meydana gelen proje 3 blok olarak yukseliyor.

KONUT/OFIS TiPi : Stidyodan 4+1'e kadar 40 ile 250 n? amsmda degigen buyikliklerde daire scgenekleri bukman
projenin satga ¢ikan rezidans blogiu 27 kattan olusuyor ve yikseklifi 140 m. geklindedir.

PROJENIN TAMAMLANMA ORANI: %80

PROJE HALINDEYKEN KONUT/OFIS SATIS FIYATI : Metropol Istanbulda; 1+0 daireler 381.000,-TL'den, 1+1
daireler 578.000,-TL'den, 2+1 daireler 951.000,-TL'den, 3+1 daireler 1.303.000,-TL'den ve 4+ daireler isc 1.596.000,-
TL'den, liradan baglyan fiyatiarka satga sunuldu

M* BIRIM SATILIK MIN. VE MAKS, FIYATI : Komilam ve ofislern ortalima min ~ 7.000,-TL/n® maks. ise
10.000 - TL/n?"dir.

KONUTLARIN (2. El) SATILIK FIYATLARI: -

KONUT/OFiS KIRALIK FIYATI : -

M: BiRiM KIiRALIK MiN. VE MAKS. FIYATI : -

PROJE iLE iLGiLi GENEL BiLGILER: 800.000 n? Alan ierinde hayata gegirien Metropol Istanbul, Varyap ve Gap
Yapi ortak projesi olarak inga ediliyor. Projede daireler stiidyo, 1 oda | salon, 2 oda 1 salon, 3 oda 1 salon ve 4 oda 1 salon
olarak dizayn edildi Igerisinde home ofis ve ticari ofiskerin de yer aldh Metropol Istanbul Atasehir projesinde ; agik ve kapah)
yitzme havuzdan, spor alankn, yegil alnlar, konferans ve toplanti birimleri, spa ve fitness merkezleri, yasam ve ¢abyma alanlan,
Istanbul'un ik ve tek ahgveris sokagy, kentsel meydantar ve buligma yerleri, sinema, squash, bowling, café ve restoranlar, kosu
parkuru, gocuk parklan gibi olanaklar sumuhiyor.
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PROJENIN KONUMU : Atagehir/lstanbul

PROJE SAHIBI - YOKLENICI FIRMA : Tabinciogh Gayrimenkul

PROJE TAMAMLANMA TARIHI : 2014 Temnme

TOPLAM ARSA ALANI : ~ 17.000 n?*

TOPLAM KONUT/OFIS SAYISI : 43 kat ve defsisk y(zdltmierine sahip 200 adet ofis bukmuyor.

KONUT/OFIS TiPi : Projede, 43 kat ve toplam 200 adet yizdkomkrine 180 ila 1.350 o arasmda A Phs ofis tipinde
ohsmaktadr.

PROJENIN TAMAMLANMA ORANI: % 100

PROJE HALINDEYKEN KONUT/OFIS SATIS FIYATI : 200 adet ofisten olsan yirbkimied 180 ik 1.350 mt
arasmda defien projede minumum ofis fiyat: $90.000,-USD ofarak belirtilmigtir.

M: BIRIM SATILIK MIN. VE MAKS. FIYATI : ~ 5.000 ia 6.000,-USD arah@ndadr.

KONUTLARIN (2. EI) SATILIK FIYATLARI: -

KONUT/OFIS KIRALIK FIYATI : -

M= BIRIM KIRALIK MIN. VE MAKS. FIYATI : -

PROJE ILE ILGILI GENEL BILGILER: A phs ofis konsepti il tasarlanan Palladimm Tower'da ofisler 180 ile 1.350 o
arasmda degigmektedir. Palladiom Tower projesi akilh bina sistemi, Leed Gold sertifikas: 6zelikleri ve Feng Shui fekefesine
uygun olirak tasarhnmsgtr. Toplam 100.000 m?'lk ingaat alanma sahip projede, 55.000 n* kiralnabilir alan bulinmaktadir.
Ayrca, 15 kiiden 250 kigiye kadar defgen kapasiteleri fie 9 adet toplani ve semimer salomy, kafeterya, spor salomy, market,
lostra, kuru temizleme, bay bayan kuafor ve 170 m yikseklite Lounge alam yer almaktadmr.
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VARYAP MERIDIAN

PROJENIN KONUMU : Atagchir/lstanbul
PROJE SAHIBI - YOKLENICI FIRMA : Varyap

PROJE TAMAMLANMA TARIHI : 2011

TOPLAM ARSA ALANI : ~107.000 n#

TOPLAM KONUT/OFIS SAYISI : 1500 K omut-Ofis ve 450 adet farkh daire tipi bukmmaktadsr.

KONUT/OFIS TiPi : 5 bloktan meydana gelen Varyap Meridian projesi stidyo, 1 oda 1 sabn, 2 oda 1 salon, 3 oda |
salon ve 4 oda 1 salon olnak Gzere 450 adet farkh daire tiplerinde tasariandy

PROJENIN TAMAMLANMA ORANI: % 100

PROJE HALINDEYKEN KONUT/OFIS SATIS FIYATI : Yakm zmanda satymm tamamlandgs projede, Stidyo
daireler 407 bin TL'den 1+1 daireler 625 bin S00 TL'den 2+1 daircler 1 miyon 87 bin T1'den 3+1 daircler 1 milyon 220 bin
T1.'den 4+1 daireler 1 milyon 530 bin TL'den baglayan fiyatharia satinstr.

M* BiRiM SATILIK MiN. VE MAKS. FIYATI : Komtlam ve ofiskerin ortalima min. ~ 7.000,-TL/m? ve maks. Il
12.000,-TL/m? ‘dir.

KONUTLARIN (2. EI) SATILIK FIYATLARI: 1+1 (620.000 #a 800.000,-TL), 3+1 (950.000 ila 1.600.000,-TL)

KONUT/OFIS KIRALIK FIYATI : 1+1 Daircker iin 1.800 i 2.500,-T1. arahgmdadr.

M? BIRIM KIRALIK MiN. VE MAKS. FIYATI : ~ 20 - 50,-TL

PROJE iLE {LGILIi GENEL BILGILER: Bah Atagehir'de inga edilen VARYAP MERIDIAN projesi kapsammnda 5
kulede 20 il 60 kath 1500 komut, 50.000 n?® kirabk alana sahip bir i merkez, 20.000 nf ofis binasy, sketmesi ulsshrarast bir
markaya verikecek 5 yidwh otel, kongre ve i merkex, ticaret alanlan olmak tzere toplam 6 kule ve 3 adet algak kath ticari blok
yer almakiadw. Proje dahilinde 40 nlik stiidyolardan Ozel tasanmh penthouse dairelere kadar ¢ok farkh komut se¢enegi
buhmmaktadir. Tarkiye'nin ik bityik ekolojik karma projesi olan ve toplam 107.000 n?’lik alna yayih projenin yaklagik yitzde
9071 yesil abndan, 13.000 m?’li alam isc binalardan olmaktadir, Varyap Mernidian, Tirkiye'nin ik ve tek LEED kayith
karma projesidir. Istanbul Finans Merkezinin yambagmnda yer alan Varyap Meridian'm banyolarmda kullandan 2,5 ve 4 litre su
harcayan gift basmah rezervuariar sayesinde yitade 50 orannda su tasarrufi saflanmaktadsr,
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5.2.  Projenin Meveut Durumu Itibariyle Degeri

5.2.1. Maliyet Olusumlar: Yaklasimi Yintemi ile Ulasilan Sonug

Bu yaklasimda., mevecut yapinin glintimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar dederinin tespitinde
arsa degeri ve arsa lzerindeki ingai yatirnmlarin mevcut durumu itibariyle degeri ayn ayn
irdelenmigtir. Bu degerler tek basina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam

degerine 151k tutmak adina hesaplanmisgtir.

5.2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yéntemi ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bélgedeki satilmig ve
satisa sunulmus arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar 6zellikleri ve
benzer 6zelikleri ger¢evesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmstir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin
konumlarina, biyiikliiklerine ve imar ozelliklerine, yapilagsma sartlarina gore degiskenlik
gosterdigi tespit edilmistir.

Tiim bu veriler 1518inda tasinmazin meveut Szellikleri g6z 6niinde bulundurularak,
yapilasma yogunlugu, yiizél¢timil. imar durumu dikkate alinarak 8.000 TL/m? birim deger takdir
edilmigtir. Buna gore rapor konusu parselin toplam degeri;

20.714,48 m* X 8.000,-TL/m* = 165.715.840,00-TL olarak hesaplannustir.

5.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirnnmlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel lizerindeki Sarphan Finanspark Projesi'nin meveut durum itibariyle
vasal izinleri alinmig ve insaat1 zeminde de baglamig durumdadir. Emlak Konut GYO A.$.’den
alinan hak edis bilgileri dogrultusunda ingaat seviyesinin genel olarak % 90.54 oldugu

dgrenilmigtir. Meveut durum degeri bu bilgi dogrultusunda hesaplanmgtir,

Cevre ve Sehircilik Bakanligi'min 2015 yihi birim maliyet tablolarina gore 111-B sinifina
giren yapilarin m? birim maliyet degeri 700,-TL, IV-B simfina giren yapilarin m? birim maliyet
degeri 860,-TL ve V-A simifina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 1.230,-TL. dir. Ancak
projenin detaylar1 ve mahal listesi incelendiginde bu birim maliyetlerin tizerinde bir ingaat
maliyeti olacag1 goriisii ve maktuen deger hesaplanmasinda m? birim degerinin parselin

yiizélglimii bazinda 100,-TL/m* olacag: referans alinmis ve agsagida toplam insaat maliyeti

hesaplanmustir,
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Parsel tizerinde yer alan bloklarm yapr simifi ve ingaat alanlan asafidaki tabloda

sunulmustur.
Ada/ Toplam Y Birim Toplam
Parsel Blok Ingaat Slillll] ;l Maliyet Maliyet
No _ Alani (m?) (TL/m?) (TL)
(“’; Blok (349 A OV, | o yay o5) wa 1.500.00|  79.697.790,00
rtak Alan)
B Blok (348 Adet Mesken, 89
Adat Ofis:ve leyani, Ortak Abii) 75.205.81| V-A [.500,00| 112.808.715,00
CBLOK (123 Adetloyeri, 16 | o pougo] pvip 950,00 20.989.300.00
s (DO
el Ofs ve lsyeri.
Ortak Alan) 22.894,00| II-B 850,00 19.459.900,00
E BLOK (26 Adet Ofis ve i$yeri i
Ortak Alan) 16.359.75| 1lI-B 850,00 13.905.787.,50
F BLOK (7 Adet Ofis ve Igyeri, T
Ortak Alan) 992241| 1lI-B 850,00 8.434.048.50
Cevre Diizenleme, Altyapi, Aydinlatma vs. (Maktuen) Deger 2.071.448,00
TOPLAM | 257.366.989,00

Projenin mevcut durumdaki bitmislik oraninin %90,54 oldugu hilgisi ile mevcut maliyet;

%90,54 x 257.366.989,00,-TL = (233.020.071,80) ~ 233.020.000,- TL olarak hesaplanmigtir.

Malivet Olusumlari Yaklasinm Analizine Giére Proje’nin Mevcut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL)

165.715.840,00

Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu Ile Degeri (TL)

233.020.000,00

Proje’nin Mevcut Hali ile Toplam Degeri (TL)

398.735.840,00

Sozlesme geredi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat pay1 % 37.50°dir. Emlak Konut GYO

A.S. miilkiyetine sahip oldugu arsay: hasilat paylagimi karsihginda yiikleniciye tahsis ederek

projeyi gergeklestirmektedir. Projeler i¢in stzlesme geregi her tiirlii insaat maliyetine yiiklenici

firma katlanmaktadir. Sozlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu

tiim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.$.'den talep edebilmektedir. Bu

bilgiden hareketle millkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan arsanmin degerinin, mevcut

durum itibariyle Emlak Konut GYO A.S. payina diisen degere karsihk geldigi ve bu degerin

minimum deger olacad kanaatine varilmigtir.

Projenin Mevcut Hali ile Emlak Konut G.Y.O. A.S. Payma Diisen

Toplam Degeri (TL) 165.715.840,00
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5.3.  Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri
5.3.1. Nakit Akis1 Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonuc

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

Emlak Konut GYO A.S.ne ait olan % 37,50 hasilat paymn degeri aym zamanda
gelistirilmig arsa degeri olarak kabul edilmistic. Halihazirda yasal izinleri mevcut parsel
tizerindeki satilabilir ingaat alanlari asagidaki tabloda sunulmustur.

Bpl:;k Toplam Satilabilir Alan (m?)

20.147,86
34.633,66
10.850.49
1.585,28
1.785,95
942.04
69.945,28

|mo|0 | ®E >

Yukaridaki satilabilir alanlar niteligine gore sinfilandinldiginda kullamim alan dagilim

ise asagidaki gibidir.
I
S““’“(‘:":; Alsn Bagimsiz béliim adedi
Niteligi
Ofis-isyeri 33.180,05 527
Diikkan 8.993.01 94
Rezidans 27.772.22 348
TOPLAM 69.945,28 969

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullanilmastir.
Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmstir.
e Nakit akiglar1 hesaplar1 yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadir.
¢ Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmis ve yuvarlanmigtir.
e Projede 2011 Ekim ayindan bugiine kadar rezidanslarm %96,75%i, 2012 kasim ayindan
bugiine kadar diikkanlarin % 68.45°1, ocak 2014 ayindan bugiine kadar ofis-isyerlerinin
%52.81inin satiglarmin tamamlanmig oldugu bilgisi edinilmistir. Bu bilgilerden hareketle

rezidanslarin 2015 yilinda tamaminin satilmig olacag, ditkkkanlarin satisinin 2015 yilinda
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%75 inin 2016 yilinda %15%inin 2017 yilinda %10 unun, ofis-igyerlerinin ise 20135 yilinda
%60, 2016 yilinda %30, 2017 yilinda %10 satiglarinin tamamlanacag: varsayilmigtir.

e M? bazinda rezidanslarin birim degeri ortalama 7.000,-TL/m?, ofis-igyeri birim degeri
10.000,-TL/m?, ditkkkan birim dederinin ise ortalama 16.000 TL/m? olacagi ve bu degerlerin
yillara gore %10 oraninda artacagi kabul edilmigtir.

e Yukanda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gire projenin indirgenmis nakit akimlari
analizi ekteki tabloda gsterilmistir.

e Iskonto oram risksiz getiri orani ve risk pirimi toplamlan olup 0,14 olarak alinmistir.

Ulasilan Deger
Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki indirgenmis Nakit Akimlar

tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin - bugiinkii degeri

662.564.655,33 TL olarak bulunmustur.

Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 662.564.655,33
Emlak Konut GYQO A.S. Hasilat Pay: Oram 0,3750
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay: (Projelendirilmis Arsa Degeri) 248.461.745,75

Gelistirilmis Arsa Degeri

Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 37.50 hasilat paymin degeri aym zamanda
gelistirilmis arsa degeri olarak kabul edilmistir.
indirgenmis Nakit Akisi (Bkz. Ekler) tablosunda goriilecei iizere yapilan
projeksivonda projeden elde edilecek gelirlerin toplami 662.564.655,33 TL, Emlak Konut
GYO A.S.nin hasilat pay: ise 248.461.745,75 TL olarak hesaplanmgstir.
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5.4. Analiz Sonuglarimin Degerlendirilmesi
Rapor iceriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gére raporu talep eden miisterimiz

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin Istanbul ili, Umraniye Il¢esi simrlarindaki
3317 ada 5 nolu parsel iizerinde gelistirilmekte olan Sarphan Finanspark projesinin mevcut
durumuyla toplam degeri 398.735.840,00 TL projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO
A.S. payina diigen degeri 165.715.840.00 TL, projenin tamamlanmasi durumunda bugtinkii
degeri 662.564.655,33 TL, projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.§. paymna
diisen gelirlerin buglinkii degeri 248.461.745.75 TL olarak hesaplanmistir, Bu deger, arsaya
karsihik gelen deger olmakla birlikte igerisinde proje gelistirme bedelini de barindirmaktadir. Bu
anlamda emsal karsilastirma yéntemi ile ulasilan arsa degeri ile gelecekteki tahmini kazanglar
ele almarak gelir indirgeme yontemi ile bulunan sonug birbiri ile &rtlismekte oldugu
sOylenilebilir. Fakat gelir indirgeme yOntemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarl bir ekonomi
varsayimina dayali oldugu i¢in konu parselin arsa degeri, emsal karsilagtirma yontemi ile ulagilan
deferi olacafin kanaatine varilmigur. Buna gore rapor konusu parselin pazar degeri

165.715.840.-TL olarak takdir olunmugtur.

Yam sira Emlak Konut GYO A.§."nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 300 adet
isyeri/diikkan/ofis/rezidans finitesinin anahtar teslim sartlarim yerine getirilmesi durumundaki
bugiinkii degerlerinin toplam degeri 225.370.500.00 TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her

biri tablo halinde raporumuz sonug bélimiinde de sunulmustur.
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BOLUM 6 TASINMAZ iCiN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC
YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Subat 2015 -1

SOZLESME TARIHi 19.02.2015
RAPORU HAZIRLAYANLAR Biilent YASAR (SPK Lisans No: 400343)
Dilara DINCYUREK (SPK Lisans No:401437)
DEGERLEME TARIHI 20.02.2015
RAPOR TARIHI 24,02.2015
RAPOR NO 20150122
PROJENIN MEVCUT DURUMU ILE TOPLAM
DEGERI
369.225.600.,00 150.704.326,53
PROJENIN MEVCUT DURUMU ILE EMLAK
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI m 63A11.61347
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
BUGUNKU DEGERI 655.766.058.28 267.659.615,62
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
ARSA SATISI KARSILIGI EMLAK KONUT GYO
A.S. PAYI TOPLAM GELIRI
245912.271.85 100.372.355.86
316 BAGIMSIZ BOLUMUN ANAHTAR TESLIiM
SARTLARININ YERINE GETIiRILMESi
DURUMUNDAKI TOPLAM DEGERI
203.236.900,00 £2.953.836,73

NOT: Yeni rapor tarihi itibariyle proje ve ruhsat tadilati yapilarak satilabilir alanlar ve bagimsiz
béliim sayilarinda yam sira ingaat seviyesinde degisiklikler meydana gelmistir. Bu

degisiklikler projenin genel anlamda degerine de yansimis, artislara sebep olmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul ili. Umraniye flgesi simirlanindaki 3317 ada 5 nolu parsel
tizerindeki Sarphan Finanspark Projesidir. Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarimn
tegekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parsellerin cephesi, proje mahal listesi. teknik sartname ve
mimari projede belirtilen kriterlerin ger¢eklesecegi kabulii ile yapilarin ingaat sistemi, is¢ilik ve
malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis ve bélgede detayli

piyasa arastirmasi yapilmistir,
hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tabloda sunulmustur.

Buna gore rapor konusu proje igin piyasa sartlarina gore

TL USD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri J98.735.840,00 | 136.764.013,00
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen Degeri 165.715.840,00 56.839.595,27
Projenin Tamamlanmas Durumunda Bugiinki Degeri 662.564.655.33 227.255.927.10

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

Degeri 248.461.745,75 85.220.972.65
300 Adet Isveri - Dukkan - Ofis - Rezidans Niteligindeki Bagimsiz Bolimiin Anahtar Teslim
Sartlarim Yerine Getirilmesi Duruomundaki KDV Harig Toplam Degeri 225.370.500,00 77.300.806.04
300 Adet Isyeri - Diikkan - Ofis - Rezidans \ltellgmdekl Bagimsiz Bisliimiin Anahiar Teslim

| $artlarim Yerine Getirilmesi Durumundaki K/ il Toplam Defieri 264.833.737.00 | 90.836.472.99

Rapor tarihi inbare ile TCMB doviz sang kuru 2,9155 TL 'dir.

Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuatr Hiikiimleri geregince; Gayrimenkul
Yatrmm Ortakdigt portfoyine “Proje” olarak alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.
Bu rapor ilgili Sermaye Pivasast Mevzuatt hiikinmlerine gore hazirlanmigtr,

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagimsez kullamilamaz.

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

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANJ SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

iilentYASA
(SPK Lisans No: 400343)

EKLER

indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

300 Adet Bagimsiz Boliimiin Ayr1 ayr takdir Olunan Pazar Degeri Tablosu
Tapu Sureti ve Takyidat Yazis

imar Durumu Ornekleri ve Plan Notlari

Emlak Vergi Bildirim Sureti

Tadilli Yapt Ruhsatlar

Onayh Bagimsiz Boliim Listeleri

Mahal Listeleri

Yonetim Plam Ekleri

Uydu Goruntaleri

Fotograflar

Raporu Hazirlayanlarm Ozgegmis ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
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