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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIHi

istanbul Gaziosmanpasa
Arsa Satisi Gelir Paylagimi isi
Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi A.S.

Yetkin Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik
A.S.

29.12.2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

iIMAR DURUMU

istanbul ili, Gaziosmanpasa
llcesi, Kiiclikkéy Mahallesi,
3525 ada 5 no.lu parsel ve
6784 ada 1 no.lu parsel

Parsel lizerinde faaliyetler
devam etmektedir.

3525 ada 5 no.lu parsel:
(Ticaret + Hizmet Alani
Emsal:2,50, H: Serbest)
6784 ada 1 no.lu parsel:
Turizm + Hizmet Alani
Emsal:2,50, Hmaks: Serbest)

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARI()

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA PAZAR DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA EMLAK KONUT GYO A.S.
PAYINA DUSEN KISMIN PAZAR DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
TOPLAM PAZAR DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK KONUT
GYO A.S. PAYINA DUSEN ASGARI SIRKET
PAYI TOPLAM GELIRI

PROJE BUNYESINDEKi 448 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN
ANAHTAR TESLIM SARTLARININ YERINE GETIRILMESI
DURUMUNDAKi TOPLAM PAZAR DEGERI

137.998.544,98 £

74.150.670,00 £

389.461.481,00 £

116.838.444,30 &

254.293.214,94 &
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
29.12.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT —-12.14 -161

1.3 Rapor Tiiri

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi Gizerine, gayrimenkul
degerleme alaninda faaliyet gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.
firmasinca istanbul Gaziosmanpasa Arsa Satisi Gelir Paylasimi isi kapsamindaki Avrupa
Konutlari TEM 2 Projesinin Sermeye Piyasasi Kurulu Mevzuati geregi, proje degerlerinin
tespitine ve 448 adet bagimsiz bolimin Pazar degeri tespitine yonelik, Yetkin
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca ilgili tim kurum ve kuruluslardan
temin edilebilen glincel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme
Raporudur.
1.4 Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6zim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tlzel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1s18inda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve  Sermaye Piyasasi Kurulu’'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi
cercevesinde degerleme hizmeti vermek lizere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Dlizenleme ve Denetleme
Kurulu’'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek (zere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek Uizere yetkilendirilmis
bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi,
Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi
www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzman Yardimcisi, Harita Mihendisi Samed YALCIN ve
Degerleme Uzmani Sehir ve Bolge Plancisi Elif OZEL GORUCU tarafindan hazirlanmis,
Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiiksek Muhendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol
edilmistir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiksek Mihendisidir.
Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’'ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel Midirltgi
blnyesinde 2 yil ¢alisip Mihendislik egitimi icin ayrilmig, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti stirdirmustiir. Bu arada
Yiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi lisansina

sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Miisteri Unvani ve Bilgileri

Miisteri Unvani  : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM Ortakhgi A.S.
Miisteri Adresi  : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL
1.8 Miisteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
istanbul Gaziosmanpasa Arsa Satisi Gelir Paylasimi isi kapsamindaki Avrupa Konutlari TEM
2 Projesinin Sermeye Piyasasi Kurulu Mevzuati geregi, proje degerlerinin tespitine ve 448
adet bagimsiz bolimin Pazar degeri tespitine yonelik SPK mevzuati ve sozlesme
geregince, arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve glincel rayi¢ degerlerinin tespiti
ile bu arastirmalara iliskin bilgi ve belgeleri icerir degerleme raporunun hazirlanmasidir.
1.9 Degerleme Tarihi: 26.12.2014
1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 03.12.2014 tarih 2014-091 sayili s6zlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yuksek Muhendisi)

Lisans N0:402613 Lisans No: 400375
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER
2.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Ulasimi
Degerleme konusu proje istanbul ili, Gaziosmanpasa Iilgesi, Kiiciikkdy Mahallesi,

Hekimsuyu Caddesi Uzerinde yer alan Kiiclikkéy Avrupa Konutlari Tem-2 Projesi 3525 ada

5 no.lu parsel ve 6784 ada 1 no.lu parselden olusmaktadir.
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—
1.C. Basbakaniik TOKI istirakidir

Degerleme konusu tasinmazlara Ulasim; istanbul Bogazici Kdpriisii tizerinden istanbul
Cevre Yolu (O-1) istikametinde 8,4 km ilerlenir ve saga Hasdal-Okmeydani Baglantisi
yonune girilir. Baglanti yolu lizerinde 4,8 km devam edilir ve sola E-80 yolu cikisina girilir,
takribi 4,3 km sonra saga Hekimsuyu Caddesi ¢ikisina girilir. Doner kavsaktan 4. Cikisa
girilir ve Hekimsuyu Caddesi boyunca 900 m ilerlenilir, devaminda 190 m sonra Abdi ipekgi

Caddesi yoninde saga donilerek tekrar Hekimsuyu Caddesine ile tasinmazlarin

bulundugu siteye ulasim saglanmis olunur.

Gayrimenkullerin 6nemli noktalara uzakliklari;

istanbul Bogazici Kdpriisi'ne olan uzakligi 17,4 km,
Fatih Sultan Mehmet Képrisi’ne olan uzakligi 15,3 km,
Atatlirk Havaalani’na olan uzakhgi 21,1 km,

Sabiha Gok¢en Havaalani’na olan uzakligi 54,2 km,

istanbul Cevre Yolu (0-2)'na uzakhgi 500 m dir.
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2.2 Gayrimenkullerin Yakin Cevre Ozellikleri

Enlem : 41,091412 | Boylam : 28,300696
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Sitenin yakin gevresinde, Avrupa Konutlari TEM, Avrupa Rezidans Suit Otel, Validesuyu
Konutlari, Gaziosmanpasa Go¢men Konutlari, Basari Hastanesi, Fatih Koleji, Kazim

Karabekir Spor Kullibl Tesisleri, Serife Baci Parki, Fetih Parki, Mevlana Anadolu Lisesi

bulunmaktadir.
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2.3 Gayrimenkullerin Tapu ve Takyidat Bilgileri
Degerleme konusu proje icin kat irtifaki kurulmus olup, bagimsiz bolimlere ait tapu ve

takyidat bilgileri eklerde mevcuttur.

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarindaki son (g yil igerisinde yapilan degisiklikleri
asagidaki gibidir;

3525 ada 5 parselin 440579/1716256 hissesi Gaziosmanpasa Belediyesi miilkiyetinde iken
15.07.2011 tarih ve 11584 sayili imar uygulamasi sonucu Maliye Hazinesi adina tescil
olmustur. Bu hisse Maliye Hazinesi miilkiyetinde iken 27.04.2012 tarih ve 6937 yevmiye
numarali islem ile TOKI’ye ve daha sonra da 28.02.2012 tarih ve 14452 yevmiye numarali
islem ile miilkiyeti Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklhidi A.S.’ne ge¢mistir. Yine bu
parselin 1275677/1716256 hissesi 15.07.2011 tarih ve 11584 sayili imar uygulamasi
sonucu Maliye Hazinesi adina tescilli iken TOKI’ye ve daha sonrada 04.03.2013 tarih ve
4423 yevmiye no.lu islem ile miilkiyeti Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.’ne

gecmistir.

Tapu incelemesi itibariyle rapora konu tasinmazin sermaye piyasasi hiikiimleri
¢ercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhigi portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri
Degerlemeye konu gayrimenkullerin Gzerinde bulundugu 3525 ada 5 no.lu parsel Arsa
Vasifli olup yizdlciimi 17.162,56 m?, 6784 ada 1 no.lu parsel Arsa vasifli olup 7.554,33 m?

ylzolgcimladir.
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2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu

Gaziosmanpasa Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde vyapilan arastirmada
degerlemeye konu tasinmazlar 05.10.2010 tasdik tarihli 1/1.000 Olcekli Gaziosmanpasa
ilcesi 4. Bolge Gecekondu Onleme Bdlgesine iliskin Revizyon Uygulama imar Planina tabi
olup,

3525 ada 5 no.lu parsel Emsal:2,50 H: Serbest yapilasma kosullari ile “Ticaret + Hizmet
Alani” fonksiyonuna,

6784 ada 1 no.lu parsel Emsal:2,50 H: Serbest yapilasma kosullari ile “Turizm + Kiiltiir

Alani” fonksiyonuna sahiptir.
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Genel Plan Notlar:

1. istanbul ili, Gaziosmanpasa ilcesi, 4. Bélge Gecekondu Onleme Bdlgesi Alani
Turizm + Kultlr Alani, Yesil Alan, Ticaret + Hizmet Alani, Teknik Altyapi, Karayolu
Koruma Kusagi ve Yol Alani olarak planlanmistir.

2. Turizm + Kiiltiir Alaninda; Kongre Merkezi, Otel, Sinema, Tiyatro, Eglence
Merkezi, Sosyo-Kiiltiirel Donatilar, Miize, Kiitiiphane, Sergi Salonu, Sanat
Galerileri, Genglik Merkezi, Kiiltiir Tesisleri, Alsveris Merkezi, Lokanta,
Restaurant, Gazino, Sosyal Amacgh Dernek v.b. biirolari, yer alabilir.

3. Ticaret + Hizmet Alaninda Ticari Amagh yapilar, Biirolar, is merkezleri,
Showroomlar (Sergi-Satig), Gazino, Lokanta, Carsi, Magazalar, Aligveris
Merkezleri, Yonetim Biirolari, Rezidans, Banka ve Finans Kurumlar gibi ticari
fonksiyonlar yer alabilir.

4. Teknik Altyapi Alanlarinda iski, igdas, itfaiye, Tedas, Vb. kurum ve kuruluslar yer
alabilir. Mimari Avan Proje dogrultusunda Trafo, igdas, Vana Odalari ve bdlge
regllatorleri vb. Kamu Tesisleri yapilabilir.

5. Enerji ihtiyaci yapilacak binalar icinde ayrilacak trafolardan saglanacaktir.

Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
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6. Turizm + Kiltlr Alaninda ve Ticaret + Hizmet Alaninda E: 2.50, H= Serbesttir.

7. Uygulama bu plana gére Toki'nin uygun gorisi dogrultusunda ilce Belediyesi
tarafindan onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir.

8. Plan bitlninde ¢cekme mesafelerine kadar parsel tamaminda ilgili kurumlardan
gorls alinmak kaydi ile zemin alti otopark olarak diizenlenebilir. Bu otoparklar
emsale dahil degildir.

9. Planlama Alani icerisindeki otopark ihtiyaci, istanbul Otopark Yonetmeligi
standartlarina uygun olarak, parsel icerisinde ¢oziilecektir.

10. Planlama Alani igerisinde yer alan kullanimlarin arag giris-¢ikisina iliskin olarak
uygulama asamasinda, Ulasim ve Trafik Dizenleme (UTK) karari alinacaktir.

11. Parsel bazinda ayrintili jeoteknik etiit yapilmadan uygulamaya gecilemez.

12. Bodrum katlar emsale dahil degildir. En fazla 2 bodrum kat iskan edilebilir.

13. Metro istasyonuna zemin altindan baglanti yapilabilir.

14. Aciklanmayan hususlarda istanbul imar Yénetmeligi gecerlidir.

Degerleme konusu tasinmazin imar durumundaki son (¢ yil igerisinde yapilan degisiklikler
asagidaki gibidir;

07.08.2006 tarihli bir énceki plan olan TEM Giineyi Revizyon Uygulama imar Plani
paftasinda 3525 ada 5 parsel kismen “Kiiltiirel Tesis Alani” kismen “Otopark” igerisinde
kalmaktadir.

Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ercevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhgi portféyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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2.6 Gayrimenkullerin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

v Parsel tzerinde yer alan bloklara ait yapi ruhsatlari asagida gosterilmektedir:

Ruhsat Toplam
Blok No Ruh'sa.t Ruhsat Verilis Kullanim B.B Alan (m?) Ruhsat Alant Toplam  Yapi
Tarihi No amaci sayisi a kat sayisi = sinifi
Amaci (m?)
Apartman 414 42.870,40
Binasi
Ortak Alan 54.732,00
E 16.09.2013 267 Yeni yapi ST":ZI‘;' 1 314,75 314,75 0+1

iigili mevzuat uyarinca arsa lizerinde gergeklestirilen projenin tiim izinleri alinmis olup
proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu
ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu’na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve
iskan Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mudiirliigii tarafindan yazilmis olan
19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak
yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun

kendisinde ve/veya kurulusta gorevli meslek adamlarinca ayri ayri Ustlenilecektir.

2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri Analizi

v' Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu 3525 ada 5 parsel 17.162,56 m?, 6784

ada 1 parsel 7.554,33 m? yizolglimiine sahiptir.

v Parsel Gzerinde A, B, C ve D bloklar bulunmaktadir. A, B ve C Bloklar konut blogu, D
Blok ise ticaret blogu olarak projelendirilmistir. Parsel Gzerinde ayrica sosyal tesis

blogu da yer almaktadir.

v' Parsel Uzerinde yer alan yapilarda A blok 1+1, 2+1 ve 3+1 odali, B blok 2+1 ve 3+1
odali, C blok 3+1 ve 4+1 odalarindan olusmakta olup toplam 414 daire, D blokta ise 34

adet dikkan olmak lzere toplam 448 adet bagimsiz bolim yer almaktadir.

v A, B ve C bloklar; 4 bodrum, zemin, 21 normal kat olma lizere 26 katl olarak insa

edilmektedir. D blok ise 2 bodrum kat olarak inga edilecektir.
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Projenin 3. Ve 4. Bodrum katlari kapali otopark, siginak vs. 2. Bodrum kat ve 1.

Bodrum katlarda ticari Giniteler, zemin ve normal katlarda ise konutlar bulunacaktir.
Parsel tizerinde yer alan yapilar 106.183,10 m? toplam insaat alanina sahiptir.

Parsel Uzerinde yer alan yapilarda insaat devam etmekte olup rapor tarihi itibariyle
mevcut durumda insaat seviyesinin 3525 ada 5 parsel Ustindeki ruhsati alinmis ve
insaati devam eden bloklar icin % 63,76 oldugu 6grenilmistir. Projenin genel ortalama

insaat seviyesinin %44,28 dir.

3525 ada 5 parsel ve 6784 ada 1 parsel icin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan acilan
“Istanbul Gaziosmanpasa 2. Etap Arsa Satisi Karsihgl Gelir Paylasimi isi” ihalesini Artas
insaat Sanayi ve Ticaret A.S. firmasi Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payi Toplam Geliri
352.000.000,00 TL+ KDV, Arsa Satisi Karsilig1 Sirket Pay1 Toplam Geliri 105.600.000,00
TL+ KDV ve % 30 Arsa Satisi Karsihgi Sirket Payi Gelir Orani teklif ederek kazanmistir.

Bloklar icerisinde yer alan bagimsiz bolimlerin tipleri ve kullanim alanlari asagidaki
gibidir;

Blok Adi Tip Kullanim Alani Arahgi Briit (m2) Adedi Toplam

2+1 121,03 42
A 3+1 149,89-150,03 84 130
4+1 181,63-197,5 4
1+1 72,87-73,57 84
B 1+1D 102,4 2 174
2+1 122,73-123,43 88
1+1D 111,68 1
2+1D 103,64 1 110
3+1 149,14-150,83 64
4+1 190,34 44
D Diikkan 64,88-1.899,37 34 34

Toplam 448
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2.8 Gayrimenkuliin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

v' 3525 ada 5 no.lu parsel tizerinde gerceklestirilen proje icin kat irtifaki kurulmustur.

v' 05.10.2010 tasdik tarihli 1/1.000 Olcekli Gaziosmanpasa ilcesi 4. Bolge Gecekondu
Onleme Bélgesine iliskin Revizyon Uygulama imar Planinda 3525 ada 5 no.lu parsel
Emsal 2,50 H: Serbest yapilasma kosullari ile “Ticaret + Hizmet Alani”, 6784 ada 1
no.lu parsel Emsal 2,50, H: Serbest yapilasma kosullari ile “Turizm ve Kiiltiir Alan1”
olarak planlanmistir.

v' 3525 ada 5 no.lu parsel tzerinde gerceklestirilen proje icin 16.09.2013 tarihinde yapi
ruhsatlari alinmstir.

2.9 Gayrimenkuliin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozellikler
2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacina Etki Eden Olumlu Etmenler
v' Degerleme konusu tasinmazlarin site 6zelliklerine sahip bir proje icerisinde yer

almasi.
v' Tasinmazlarin bulundugu site icerisinde alis veris merkezinin yapilacak olmasi.
v Tasinmazlarin bulundugu site icerisinde ylizme havuzu yapilacak olmasi.

v' Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda olan benzer nitelikte 6zelliklere sahip

sitelerin bulunmus olmasi.

v’ Tasinmazlarin istanbul Cevre Yolu (0O-2)’ na yakin konumlu olmasi.

2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacina Etki Eden Olumsuz Etmenler

v' Degerleme konusu tasinmazlarda insai faaliyetler devam etmektedir.
v' Degerleme konusu tasinmazlarin kat irtifaklari kurulmamistir.

v" Degerleme konusu tasinmazlar egimli bir arazide konumlanmaktadir.
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3. BOLGESEL ANALIZLER
3.1 istanbul ili

istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek tepeleri, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzas’’nin su ayrim gizgisi ile sinirlanmaktadir.
istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas’'yla Avrupa
Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye blmektedir.

il alani, idari bakimdan dogu ve
glineydogudan Kocaeli’'nin
Kandira, Derince, Korfez, Gebze,

Silivri

Cayirova ve Darica ilgeleriyle,

glineyden Marmara Denizi, bati ve

5 Atagehir
6 Umraniye

7 Sancakiepe kuzeybatidan Tekirdag’in Corlu

8 Sultanbeyli

Cerkezkéy ve Saray ilgeleriyle

cevrilidir.

5747 Sayili “Blylksehir Belediyesi

Sinirlari icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun”la yeni kurulan 8 ilce ile birlikte istanbul ili; Avcilar, Biiyiikgekmece, Catalca,
Esenler, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikdy, Kartal, Kiiciikcekmece, Silivri, Umraniye,
Uskiidar, Adalar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu,
Glngoren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer, Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu,
Arnavutkoy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdlizii, Cekmekdy, Esenyurt, Sancaktepe,
Sultangazi olmak lzere toplam 39 ilgeden olusmaktadir.

istanbul makro formu ile lineer 6zellik gésteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
yapinin sekillenmesinde biiyiik 5nem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol
vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E=5 karayolu giinimuzde sehir igi yol kimligine
blrtinmistir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E-5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulasim

sliresini azaltmakta olup, bu iki ulasim aksinin kesistigi TEM—E5 baglanti yollari ekonomik
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acidan gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.

3.2 Gaziosmanpasa ilgesi
Gaziosmanpasa, istanbul'un bir ilcesidir. istanbul'un ge¢ dénem yerlesimlerinden olan ve
daha once Taslitarla ve Kiiglikkdy mevkii olarak bilinen Gaziosmanpasa, 1950'li yillardan
sonra gelismis, 1963 yilinda da ilge yapilmistir.
2008 yilinda ¢ikarilan yeni yasa g¢ergevesinde Arnavutkdy ve Sultangazi ilge statlsi
kazanmistir. Bu iki ilgenin kurulmasiyla Gaziosmanpasa'nin niifusu 1.013.048 (2007)'dan

461,230(2009)'e diismus ve "Tirkiye'nin en kalabalik ilgesi" Ginvanini kaybetmistir.

Gaziosmanpasa llcesi Dogu
ve Giineyden Eyip ilgesi,
G [ e batt ve Kuzey Batidan

Vi » Esenler| Same .. .
e T . / ’ Bayrampasa ve Esenler llgesi

W& G Beykoz U sile
. w N\ sultdigaz (sl | D) L .
Sii QL R (e} R ‘ > ve Kuzeyden Sultangazi ilgesi
Belmece '\ % . -
\_\/‘\““’"‘ a1 ile cevrili olup,1168 hektar
Beylikdiza i L
"'\‘\ alana sahiptir. Kuzeyden

TEM otoyolu gegmektedir.

Nifusun artmasiyla trafik

sorunu da artmaktadir. Topkapi-Habipler tramvay hattinin acilmasiyla modern bir ulasima
da sahip olmustur. Bu vyilizden en fazla gbéc¢c alan ilce konumuna gelmistir.
Gaziosmanpasa'da 16 mahalle mevcuttur.

Gaziosmanpasa ilcesi'nde ekonomik hayatin temelini kiiciik esnaf ve dis tretim faaliyetleri
olusturmaktadir. ilce merkezinde iktisaden faal niifusun %60'l bu islerde calismaktadir.
Esnaf ve Sanatkarlar Birligi'nin verilerine gére, Gaziosmanpasa'da 498 kiiclk olcekli, 145
orta Olcekli ve 18 de buiylik 6lcekli isletme bulunuyor. Genel olarak avize, oto motor
tamiri, metal isleri, konfeksiyon, torna-tesviye ve elektronik tesisatc¢iligi konularinda
faaliyet gdsteren bu isletmelerde 3.688 kisi calisiyor. Bununla birlikte ilceye bagli kdylerde
kirsal nifusun gecimini temin ettigi tarimsal tretim de vardir. Ancak tarimsal Gretim her

gecen glin azalmaktadir.
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4. GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar
4.1.1 Emsallerin Karsilastirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklasimi, o©ncelikle bir gayrimenkulin vyeni satilmis olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine
dayanir, boylece s6z konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon olcilmis
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese siirecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya ylzde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri lizerinden
yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da
dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plani
olan veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere
sahip olmayan bir ev sliphesiz tam olarak karsilastirilamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastirilmasi ¢esitli ayarlamalar icin siklikla en mantikli temeli olusturur.
Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon Ozellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkhliklari kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasilmaya calisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayic
fiyatina ulagsmadaki standart sapmalari minimum dizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bélgede ve
yakin Ozellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, isitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glivenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari

ortaya konularak, piyasa rayic fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.

4.1.2 Yeniden insa (ikame) Etme Maliyeti Yaklasimi
Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢cin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, "Higbir sahis
ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir"
seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki

yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla
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azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulliin bina degerinin, higbir

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

4.1.3 Gelir Yontemi Yaklasimi

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6mri iginde bir yatirrmci veya bir kullanicr igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastinlir ve vyatirrmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tir yatirimlardan elde edilen kazanclar ile karsilastirilir. S6z
konusu gayrimenkulin, tahmini net gelir akisinin, adi gecen gayrimenkulliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitilmasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkullin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, Ozellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel
fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadigi takdirde gogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklagim, detayli matematiksel
formillere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.2 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazlarin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda emsal
olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma Yontemi ve

Gelir indirgeme Yoéntemi kullanilarak deger takdiri yapilmistir.
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5. NiHAi DEGER TAKDIRI

5.1 Emsal Arastirmasi

5.1.1 Gevrede Arsa Emsal Arastirmasi

o i ) "
KONUM ILETISIM BILGISI IMAR DURUMU ALAN(M?) DEGER (%) DEGERI Durum
Barbaros Garage Gayrimenkul TICARET ALANI
Mah. (0533 740 84 58) KAKS: 0.90, 2.130,00 12.210.000,00 5.732,39 | Satilmistir.
H:15.50
Kiiciikk Ruz Yapi TICARET ALANI
M:h Y Gayrimenkul (0532  KAKS: 1.50, 1.750,00  9.605.000,00 5.488,57  Satistadir.
) 223 14 06) H:9.50
K.Karabekir | AR-TE Emlak (0532 TICARET ALANI,
Mah. 292 18 86) H:15.50 1.850,00 10.175.000,00 5.500,00 Satistadir.
Karadeniz Erkanlar insaat TICARET ALANI,
Mah. (0212 537 38 33) H:12.50 162,00 1.250.000,00 7.716,05 Satimistir.

5.1.2 (Cevrede Konut Emsal Arastirmasi

EMLAK KONUT- 12.14- 161 No.lu rapor

M2 BiRiM Mevcut

» Avrupa Tem 2 Projesi satis ofisinden alinan bilgilere gore satista olan konutlarin KDV

dabhil fiyat listesi asagi

Min Maks

AL Alan(m?)  Alan (m?)

2+1 121,00 123,00
3+1 149,00 150,00
4+1 191,00 191,00

- Min
Konum | Nitelik Alan(m?)
1+1 52,00

Suryapi 2+1 76,00
Vitrin 3+1 160,00

4+1 330,

1+1 75,00
Venezia 2+1 102,00

3+1 183,00

daki gibidir.

AVRUPA TEM 2 PROJESI

Min Satis Maks Satis Min Birim Satis Maks Birim Satis
Fiyat: (&) Fiyat: (&) Fiyati (£/m?) Fiyati (£/m?)
600.000,00 624.000,00 4.,958,68 5.073,17
688.000,00 778.000,00 4.617,45 5.186,67
805.000,00 926.000,00 4.214,66 4.848,17
. Min Birim Maks Birim
Ma(l(;;’-;lan '::";tsla(:)s MF?';stls?;;s Satis Fiyati Satis Fiyati
Y Y (6/m?) (6/m?)
77,00 287.000,00 487.000,00 5.519,23 6.324,68

255,00 404.000,00  1.200.000,00
286,00 693.000,00  1.300.000,00
00 1.400.000,00

133,00 419.000,00 713.000,00
223,00 555.000,00  1.344.000,00
260,00 948.000,00  1.703.000,00

5.315,79 4.705,88
4.331,25 4.545,45
4.242,42

5.586,67 5.360,90
5.441,18 6.026,91
5.180,33 6.550,00

Yyetkin
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5.1.3 Gevrede Ticari Nitelikli Gayrimenkul Emsal Arastirmasi
» Avrupa Tem 2 Projesi satis ofisinden alinan bilgilere gore satista olan dikkanlarin m2
birim degerlerinin 7.500,00 £/m? - 9.000,00 £/m? bedelleri arasinda oldugu bilgisi
alinmstir.
» Avrupa Tem 2 Projesi satis ofisinden alinan bilgilere gore satista olan diikkanlarin satis
fiyatlari asagidaki gibidir.

AVRUPA TEM 2 PROJESI

Nitelik Kapi No Alan(m?) Satis Fiyati () Birim Satis Fiyat: (£/m?)
2 279,31 2.537.000,00 9.083,10
11 183,36 1.746.400,00 9.524,43
14 350,71 3.127.000,00 8.916,20
Dikkan
19 266,01 2.124.000,00 7.984,66
33 158,16 1.321.600,00 8.356,10
34 408,18 3.186.000,00 7.805,38

Emsal 1: DAP insaat Gayrimenkul Yatirm Danismanligi (0532 175 26 42) ile yapilan
gorismede degerleme konusu gayrimenkullere ve Gaziosmanpasa Belediyesinin yeni
yapim asamasinda olan Devlet Hastanesine yakin konumlu 75,00 m? ditkkanin 300.000,00

£ bedelle satildigi bilgisi alinmistir. (4.000,00 £/m?)

Emsal 2: Erkanlar insaat Gayrimenkul (0507 691 37 02) ile yapilan goriismede degerleme
konusu gayrimenkullere 90,00 m? diikkanin 350.000,00 £ bedelle satildigi bilgisi alinmustir.
(3.888,89 £/m?)
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5.2 Deger Takdiri

5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazin bulundugu boélgede yapilan incelemeler sonucu, tasinmazin yeri,
konumu, sosyal ve kiltirel donati alanlarina uzakhgi, topografik yapisi, ticaret ve hizmet
alani imarli olmasi gibi tim etkenler birlikte incelenerek tasinmazlarin birim m? degerinin
3.000,00 £/m? olabilecegi deger ve takdir edilmistir.

Arsa Degeri = Arsa Alani (m2) x Arsa m? birim deger

Ada Parsel Yizolgiim Fonksivon m?2 Birim Degeri Toplam Arsa Degeri
No No (m?) v (&/m?) ®)
3525 5 17.162,56 ~ Lcaret* 3.000,00 51.487.680,00
Hizmet
6784 1 7.554,33 Turizm + Kultar | 3.000,00 22.662.990,00

74.150.670,00

5.2.2 Gelir indirgeme Yéntemine Gore Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazlarin deger tespitinde; maliyetlerin, gelecek dénemlerin net nakit
akimlarindan farki alinarak yatirimin belirli bir siire sonunda getirecegi toplam net nakit
akisini bulmak amaciyla gelir indirgeme yontemi kullaniimistir. Bu yéntemle 6nce projenin
satisindan elde edilecek toplam hasilatinin bugtinkii degeri hesap edilmis, ardindan Emlak
Konut GYO A.S.ne ait hasilat payinin degeri hesap edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 3525 ada 5 parsel Uzerinde bulunan A, B, C ve D
bloklari icin yapi ruhsatlari alinmistir. Ruhsat alanlari, carsaf liste ve imar kosullari
istinaden projede yer alan fonksiyon ve toplam insaat alanlari asagidaki gibidir;

53.846,47 m?

3525 ada 5 parsel iizerindeki A-B-C bloklar i¢in olusturulan garsaf
listelere istinaden toplam 414 bagimsiz béliimiin toplam
satilabilir alani

Konut

28.250,03 m?

3525 ada 5 parsel lizerindeki ¢arsaf listelere istinaden D Blokta
blogunda bulunan 34 adet diikkanin satilabilir alani ve 6784 ada
1 parsel lizerinde olusacak ticari alanlari toplami

Ticaret
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Degerlemede tasinmazin bulundugu bolgedeki konut projelerinde hali hazirda satista olan
emsaller bulunarak, bu verilerin diizenlenmesi sonucu konut kullanimi icin ortalama satis
birim degeri 3.600,00 £/m?; ticari alanlar icin ortalama satis birim degeri 7.000,00 £/m?
olarak alinmustir.

Gelir indirgeme Yéntemi uygulanirken yillara yaygin hasilat akimlari belirli bir iskonto
orani ile buglinkii degere getirilmistir. Raporun yazildig! tarihte gerceklestirilecek olan
satis oraninin %70, 2015 yilinda %30 olarak gergeklesmesi beklenen bu satislarla elde

edilen toplam getiriye ulasiimistir.

Tahmini %10 iskonto orant ile her yil igin buglinkl degeri hesap edilen bu nakit akimlarinin

toplam degeri tabloda gosterilmistir.

Buna gore gelir indirgeme yontemi ile asagidaki tabloda elde edilen veriler is1ginda;
projenin tamamlanarak timdiinin satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin bugiinki

degeri 389.461.481,00 % olarak hesap edilmistir.

GELISTIRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA GELIR ANALIZi
Konut Ticaret
Projenin Satilabilir Alani (m?) 53.846,47 28.250,03

Projenin 2014 Yilindaki (1. Yil)
Ortalama m? Satis Degeri (£/m?) 3.600,00 % 7.000,00 &£

Projenin 2015 Yilindaki (2. Yil)
Ortalama m? Satis Degeri (£/m?2) 3.888,00% 7.560,00 £

Projenin Ortalama Satis m? Birim

Fiyati (5/m?) 4.884,44
GELIRLER 2014 2015
Projenin Ongoriilen Satis Hizi 70,00% 30,00%
Projenin Satis Geliri (&) 274.118.226,90 & 126.877.579,31%&
TOPLAM GELIRLER (&) 274.118.226,90 & 126.877.579,31%
indirgeme Katsayisi 1,00 0,91
indirgenmis Nakit Akisi 274.118.227 & 115.343.254 &

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI (Toplam Satis
Hasilati) (¥)

PROJENIN BUGUNKU (iNDIRGENMI$) DEGERI (&) 389.461.481%

400.995.806 &
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Tabloda hesap edilen proje degerinden hesap edilen deger lizerinden Emlak Konut GYO
A.S.ne ait olan %30 hasilat payi, ayni zamanda gelistirilmis arsa degeri olarak kabul

edilmistir. Buna gore gelistirilmis arsa degeri;
389.461.481,00 X 0,30 = 116.838.444,30 % olarak hesaplanmistir.

Emsal degeri ile tespit edilen arsa degeri ile gelecekte elde edilecek tahmini kazanglarin
glinimizdeki degerinin hesap edilmesi ile bulunan arsa degeri arasindaki fark
degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine dayandigi igin,
istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi 6ngorilen iskonto orani verilerine dayali gelir

indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.
Buna gore rapora konu ana tasinmazin degeri 74.150.670,00 % olarak kabul edilmistir.

106.497,85 m? konut ve ticari alanlarin insasi i¢in, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mimarlik ve
Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2014 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig’e gore yapi sinifi V A oldugundan insaat birim m? maliyet
bedeli 1.150,00 £/m? olarak alinmistir. 6784 ada 1 parsel icin emsal insaat alaninin

(18.885,03 m?) satilabilir alan olacagi kabuli ile maliyet hesabina katilmistir.
Buna gore insaat maliyeti;

125.383,68 m? x 1.150,00 £ /m? = 144.191.226,25 % olup, bu degerin %44,28'i
63.847.874,98 % olarak takdir edilmistir.

Projenin mevcut degeri: Arsa Degeri + insaat Maliyeti
=74.150.670,00 £ + 68.847.874,98 £ = 137.998.544,98 % olarak hesap edilmistir.

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

degeri ise 137.998.544,98 £ x 0,30 = 41.399.563,50 £ olarak hesap edilmistir.

Bununla birlikte mulkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan arsa degerinden disiik olan
projenin mevcut durum degerinden Emlak Konut GYO A.S.'nin payina disen kisminin

degeri 74.150.670,00 £ bos arsa degeri olarak kabul edilmistir.
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07.06.2013 tarihli s6zlesmeye gore Arsa Satisi Karsiligr Satis Toplam Geliri 352.000.000,00
£ + KDV Uzerinden Arsa Satisi Karsilig Sirket Payi Gelir Orani olarak % 30 orani karsihgi,
Arsa Satisi Karsihgr Asgari Sirket Payi Toplam Geliri olarak 105.600.000,00 £ + KDV olarak

Ongorilmustir.

5.2.3 Projenin Tamamlanmasi Halinde Emsal Karsilastirma Yontemine Gore

Bagimsiz B6liim Bazinda Pazar Degeri

Degerleme konusu tasinmazlar icin yapilan emsal arastirmalarinda rapora konu
gayrimenkuller ile ayni tip ve yakin cevresinde satilik olan emsaller segilmistir. Yapilan
emsal arastirmasina gore satis ofisi ile piyasa satisi arasinda blyik bir fark oldugu tespit
edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlar icin yapilan emsal arastirmalari sonucu diikkan

m? birim fiyatlari ve toplam degerleri ekte sunulmustur.
5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik
kalmaktadir. Bu durum, bir milkiin finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapitlan milkin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimina yasalarca izin
verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan
mimkin olmayan kullanim yliksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.
Degerlemeye konu gayrimenkulliin Uzerinde mevcut imar kosullari dogrultusunda
“icerisinde ticari lnitelerin de bulundugu nitelikli konut projesi” insa edilmesinin en iyi ve

verimli kullanim olacagi distinilmektedir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Gaziosmanpasa ilgesi, Kiiciikkéy Mahallesi
17.162,56 m? yiuzdlcimli 3525 ada 5 parsel ve 7.554,33 m? yuizolgimli 6784 ada 1 parsel
Uzerinde bulunan Avrupa Konutlari TEM 2 Projesidir. Avrupa Konutlari Tem 2 Projesi
kapsaminda, onayli carsaf listeye gore; 414 adet daire nitelikli (53.846,47 m?) ve 34 adet
dukkan nitelikli (9.364,20 m?) olmak uzere toplam 63.210,67 m? satilabilir alana sahip

toplam 448 adet adet bagimsiz boélim bulunmaktadir.

Emsal degeri ile tespit edilen ile gelir indirgeme yontemi ile hesaplanan degerler
arasindaki fark degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine
dayandig icin, istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi dngoriilen kapitalizasyon orani
verilerine dayali gelir indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir. Projede 448 adet
bagimsiz bélimiin ayri ayri degerleri ekte sunulmus olup toplam degeri 254.293.214,94 %

hesaplanmistir.

Rapora konu parseller Gizerinde insa edilecek olan projenin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri gergevesinde Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portfoyiinde “proje” olarak

bulunmasinda bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir

Rapor konusu proje icin daha 6nceden tarafimizdan hazirlanmis raporlar asagidaki gibidir;

Rapor EMLAK KONUT-03.14-038
Numarasi
Rapor Tarihi 24.03.2014
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isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz igin resmi kurumlardan temin edilebilen arsiv
kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz Degerleme Uzmanlarinin
tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;
- Degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi olmadan,
- Degerleme licretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadan,
- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,
- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,
- Butirraporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,
- Bizzat denetleyerek,
- Kendive galisma grubu ile birlikte,
- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,
- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine goére azami dikkatle hazirlanmigtir. Temin
edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.
- Budegerleme galismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

Rapor, bir niishasi sirketimizde kalmak {izere bes niisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye
Piyasasi Kurulunca kabul goren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”’nda diizenlenmistir.
Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS

(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yuksek Muhendisi)
Lisans N0:402613 Lisans No: 400375
Rapor Ekleri

1- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Fotograflar

2- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Vaziyet ve Kat Planlari
3- Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri

4- 448 Adet Bagimsiz Bolim Deger Listesi

5- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Belgeleri

6- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari

7- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait imar Durum Belgesi
8- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Yapi Ruhsatlari

9- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Carsaf Liste

10- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Mahal Listesi
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