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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliliikleri belirleyen 16,11.2015 tarihli
dayanak s6zleymesine istinaden, 27.11.2015 tarihinde, 20150969 rapor numarasi ile tanzim
edilmigtir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme

uzmam Dilara DINCYUREK 'in beyam asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

v

Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimz kadariyla dogru

oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirh oldugunu:

# Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olugturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigimni;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigini:

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigini;

vV Vv ¥V

Degerleme galigmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi;

i

Degerleme Uzmani/Uzmanlarn olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

v

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkil kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalar1 yapmig oldugumuzu;

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

» Degerleme Uzmam/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet

hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi:

beyan ederiz.

ATAK

Guyrlmenkul
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YONETICI OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER
RAPORU TALEP EDEN Emilak Konut Gayrimenkul Yatrm Ortakhig A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 16.11.2015
DEGERLEME TARIHI 24.11.2015
RAPOR TARIHI 27.11.2015
RAPOR NO 20150969
GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER
ADRESI Istanbul Ili, Basaksehir llgesi, Kayabasi Mahallesi 906 ada
3 nolu parsel lizerinde konumlu Seyrangehir Projesi.
KOORDINATLARI 41.101827°, 28.761761°
TAPU BILGILERI Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1.
IMAR DURUMU Rapora konu 906 ada 3 nolu parsel “Ticaret Alam™

lejantina sahiptir.

Detaylar I¢in Bkz. Madde 4.3.

CALISMANIN TANIMI Yukanda lokasyonu belirtilen Kayabagi Seyransehir
Projesi'nin  meveut durumda ve  tamamlanmasi
durumundaki pazar degerinin tespitine yoneliktir. Ayrica, ig
bu rapor, proje kapsamindaki 284 adet bagimsiz béliimiin
anahtar teslim sartlarini yerine getirilmesi durumundaki
degerinin tespiti igin hazirlanmigtir.

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

TL USD
PROJENIN MEVCUT DURUMU iLE TOPLAM 97.256.000,00 33.536.551,72
DEGERI
PROJENIN MEVCUT DURUMU ILE EMLAK KONUT 34.756.000,00 11.984.827.59
GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA 184.000.000,00 63.448.275.86
BUGUNKU DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA ARSA 51.520.000,00 17.765.517,24
SATISI KARSILIGI EMLAK KONUT GYO A.S. PAYI
TOPLAM GELIRI
284 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN ANAHTAR TESLIM 159.471.600,00 54.990.206,90
SARTLARININ YERINE GETIRILMESI
DURUMUNDAKI KDV HARIC TOPLAM DEGERI
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Dilara DINCYUREK
(SPK Lisafis No: 400343) (SPK Lisans No:401437)

ATAK

Gayrimenkul
. Degerleme A.$
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

-
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Bu rapordaki hic¢bir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan degerleme ¢ahisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamgtir.

Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmanustir. Miilkiyet ve resmi tamimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilklin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlanndan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadar,
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

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

herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece g6rsel amaghdir, rapordaki konularnn
kavranmasina goérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmistir, Baska higbir amagla

glivenilir referans olarak kullanilmamahdir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas: yer alti zenginligi dikkate alinmamisur.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardime: olmasi dolayisi ile mevcut
pivasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz &nline
alinarak vapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi
degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk dizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri g6z &niine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alinmstar.

Degerlemeci miilk {izerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghifa zararli maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadig 6ngériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu

hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Gayrimenkul
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» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii calisgmasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

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

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalarnt ve zemin Kontaminasyonu c¢alismalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmanustir. Ancak,
yverinde vyapilan gézlemlerde gaymimenkuliin g¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadi@i varsayilarak degerleme

calismasi yapilmistir.

P ATAKS
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1.  Raper Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, girketimiz tarafindan 27.11.2015 tarihinde, 2015/0969 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi iizerine, Istanbul ili, Basaksehir ilcesi,

Kayabag1 Mahallesi, 906 ada 3 nolu parsel lizerinde yer alan Seyrangehir Projesi’nin tamamlanmasi
durumundaki toplam degeri ile Emlak GYO A.S. payina diisen degeri ve projenin meveut durum
degeri ile meveut durum deger itibariyle Emlak Konut GYO A.S.’nin payina diigen degeri yam sira
proje kapsamindaki 284 adet bagimsiz bSliimiin giincel piyasa rayi¢ degerlerinin SPK mevzuat ve

sozlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti igin hazirlannugtir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kigi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmustir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlant Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan
hazirlanmistir

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis g¢aligmalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlari tarafindan 27.11.2015
tarihinde hazirlannmigtir.

1.5. Dayanak Sézlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. i¢in
hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini
belirleyen 16.11.2015 tarihli dayanak stzlesmesi hitkiimlerine bagh kalinarak hazirlanmstir,

1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$.'nin talebine istinaden, sirket
portfdyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarna Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan
getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Degerleme A.S.
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamtic1 Bilgileri

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

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

ILETiSIM 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infol@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU ¢ Yiriirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, zel,
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 deZerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullanm analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlan ve esaslan gergevesinde deferleme raporlarini
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi
Gazete’de Seri: VIIL No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin  Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermeck lizere konunun
gorugiildigt Kurul Karar Orgami’nin 16.02.2012 tarih ve 7
sayilh toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye alinmigtir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karar
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslanin ~ Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11,  Maddesi'ne  istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir,

- ATAKZ

Gayrimenkul

ATAK Gayrim&nkdt DRegEhEme: A% 1l
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MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakhigi A.S.
ADRESI :Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4
Atasehir / ISTANBUL
ILETISIM 1021657915 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)

info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIiHi : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’'min gayrimenkul yatinm ortakhiklarma iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal
sermaye piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatrim yapmak {izere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

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

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

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

2.1.  Deger Tanimlar:

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarm belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amac: ile yapilan ¢aligmaya “degerleme”, bu ¢alismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak tizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilar
tarafindan sonuglandirilmas: muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
aheilar veya saticilarin tizerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fivati temsil
etmektedir, Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyaun takdiridir.'

Fiyat, bir mahin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
i¢in istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus iglemi ger¢eklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir, Odenen
fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

= Alcimin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

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

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacagi.

e  Gaynmenkuliin saus i¢in yeterli pazarlama yapilacag: ve makul bir siire taninacagi,

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

' UDS —~Uluslararasi Degerleme Standartlari —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alict ve saticr arasinda goriismeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay arah@ igindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarhiklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢ahisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arahg iginde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi énerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu saus kosullan goz
ontinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman aralig genellikle 3 aydan azdir.

Degerfama AS.
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2.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olusturan parcalarma pay ve istihkak aywarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasin igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler. igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan deger esas alinarak
faaliyetini stirdiiren iletme degerinin bir parcasini olugtururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinti olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin degerlemesinin yapilmasini
igerir, ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.?

2.2. Degerlemede Kullanilan Yiéntemler

Uluslararas: kabul gérmiig kavramlar igerisinde dort farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasimi™, “Maliyet Yaklagim™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.
P UDS - Uluslararast Degerleme Standartlart Faal Isletme Degeri Tamm

2.2.1. Emsal Kargilastirma Yaklasimi

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlan kullamlmaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun
tarthi, konumu, biiyiikliigii, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
kargilagtinlir. Bu ¢alismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlar ile
kargilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir, Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alinir,

2.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

Gelir indirgemesinde. degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini
belirlemek i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek
bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi 8l¢iimleri verilerini yansitan belirli bir
iskonto oraminin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapihr.
Gelirlerin indirgenmesi yaklagimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngoriilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir y1l igin tiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullaria goére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasvonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net igletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak igin kullanilir. Bu ¢aligmalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattifi olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir dénem sonuna
kadar hesaplanan bu gelirlerden olast giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullammuyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi iglemidir.

FUDS ~Uluslararasi Degerleme Standartlar: AT A K g
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2.2.3. Maliyet Yaklagim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet vaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimeilik kar da
dahil olmak tizere tahmin edilerek hesaplanir. Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacag: diisiincesi ile
yeniden inga maliyeti de@erinden yipranma payr digsiilir. Bir baska deyisle. meveut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag)
kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri
yapilir,

(Galismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanligi Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ézellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada ayni dzelliklerde
insa edilen binalarin ingaat maliyetleri. miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi. Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarini gosteren
cetvel ile binamn gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar:

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢aligmada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu caligmalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapihr. Calisma kapsaminda proje konusu {irlintin yer aldifi sektdriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi stz konusudur. Projenin yapilmasi
durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar1 ve genel fizibilite
prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.
Gelistirilmesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve
mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu
calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi
yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar
durumlarinin gok farkhlik géstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin
olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin
hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk degerine ulagilmas: miimkiindiir.

2.3.  Degerleme Calismalarinda Kullamilan Bazi Tamimlar
2.3.1. indirgeme Orani (iskonto Orani)

Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere déniistiirmek amaciyla
kullamlan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer
risklere sahip olan diger kullanim alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilecedi getiri oranini
yansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirlir.

o Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamlan Yéntem
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Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamilan; risksiz getiri ve risk primi
oranminin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
tilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkive'de uzun vadeli mevduatlarin olmamas.. finans
¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz
getiri oran™ olarak kullamlmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans cevreleri, ¢konomideki
belirsizlik ve rakamlann keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin icin
degerinin degerlemede kullamlmasinin dogru bir yaklagim olmadigim diigiinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “iilke riskini” de barndirmaktadir. Ekonomik cevrelerde degerlemede

ozellikle bu donemde kullanilmas: gereken kriterlerin agagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:

e Ginlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun dénem
arahikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamlmasimin tercih edilmesi.
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireclerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullamlmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullar1 farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektér dinamiklerine baglh olarak degismektedir.
Diigitk performansh bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin
Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e Cahsmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha énce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gézii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi éngériilmiistiir.

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

2.3.2. Varsayimlar

Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen
tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan. sartlan veya iginde bulunulan durumlar icerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

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

Indirgenmis gelirler veya gelir akislari ile maliyetler veya gider akislar arasindaki farkin bir
NPV analizindeki dl¢timiidiir. Bir yatinmin yatinm dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erigmek icin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gisterir.

Gayrimenkul
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2.34. i¢ Verim Orani (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarinin meveut degerini, sermaye yatinminin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Orani. potansiyel yatinmeilar igin temel glsterge
niteliginde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yaturimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramimi bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine doniigtiirmek 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 tammlanmasi ve ayr ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmekitedir. 5 (UFRS 3. Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine 6zellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin {istiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefive: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar. miisteri siirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varliktir, Ozel kullamim amagh ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

2.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Karsilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayanilarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhigin
kalan degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden gikartma maliyetleri diisiildiikten sonra
ekonomik kullanim &mriintin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutarn
gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine bsliinmesi ile elde edilir,

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararas: Degerleme Standartlari (UDS) madde 3.22’ye gire degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.

ATAK 2
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

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

Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2014 yilinda. bir 6nceki yila gére 1 milyon 28 bin 40 kigi
artt. Erkek niifusun oram %350,2 (38 984 302 kisi), kadin niifusun oram ise %49.8 (38 711 602 kisi)
olarak gerceklesti.

Tiirkiye nin yillik niifus arus hizi, 2014 yilinda %013,3 olarak gerceklesti. Yillik niifus artis
hiz1 2013 yilinda %013.7 iken, 2014 yilinda %013.3 oldu. il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin oran
%91,8 oldu. il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yilinda %91.3 iken. bu oran 2014
yilinda %91,87¢ yiikseldi. Belde ve kéylerde yasayanlarin orani ise %8.2 olarak gerceklesti.

istanbul’da ikamet eden niifus bir 6nceki yila gére %1.5 artig gosterdi. Tiirkiye niifusunun
%18.,5%inin ikamet ettigi Istanbul. 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il oldu.
Bunu sirasiyla %6.6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, %5.3 ile (4.113.072 kisi) lzmir, %3.6 ile(2 787
539 kisi) Bursa ve %2,9 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 80 bin 607 kisi
ile en az niifusa sahip il oldu.

Tiirkive niifusunun ortanca yagi yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30.4 olan ortanca yas.
2014 yihinda 6nceki yila gore artig gostererek 30,7 oldu. Ortanca yag erkeklerde 30,1 iken,
kadinlarda 31,3 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.1).
Balikesir (38.,6), Edirne ve Kastamonu (38) iken, en diisiik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak (19.1),
Sanlurfa (19.2) ve Agri (20) dur.

Niifus piramidi, 2014

Yas grubu
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Calisma ¢agindaki niifus bir dnceki yila gore %1,4 artth Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orami1 2013 yilina (%67.7) gore 0,1 puan artarak %678 (52
640 512 kisi) olarak gergeklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oran se %24 fj&( 1262
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430 kigi) gerilerken, 65 ve daha yukan yagtaki niifusun oram da yaklasik %8’e(6 192 962 kisi)
yiikseldi. Tiirkiye'de kilometrekareye diisen kisi sayisi artt1.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigen kisi sayis1™, Tiirkiye
genelinde 2013 yilina gore 1 kisi artarak 101 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 767 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli, 342 kisi
ile Izmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etti. Niifus yogunlugu en
az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizoletimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'mmn niifus yogunlugu 54, en kiiciik

yiizol¢limiine sahip Yalova'mn niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK'nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014

raporundan alinmistir,
2.2, 2015 Yili’'nin Ekonomik Gériiniim

2014 yilh sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biiviiyen Tiirkive ekonomisi. 2014
vilimn ilk yarisinda gegen yilin aym dénemine gire %3,1 biiyiiyerek beklenenden iyi bir biiyiime
orami yakalamigtir. Yilin ilk yarsindaki verilere gére, enflasyon ve déviz kuru beklentilerin
lizerinde artmaya ve bilylime yavaglamaya devam etmektedir. Ancak, cari agiktaki iyilesme de
stirmektedir.

2014 yili genelinde TL'de yasanan deger kaybi, 2015 yilimin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankas: tarafindan uygulanan sikilastiric: para politikalari ve makro ihtiyati
onlemler 6zel tilketimin azalmasina, kredi artig hzimin diismesine, 6zel yatirimlarin ve biiylimenin
yavaslamasina sebep olmustur.

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

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

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan verilere gore, GSYH 2014"iin ilk yarisinda
gegen yilin aym dénemine gire %3,1 diizeyinde artti. GSYH yilin ilk yanisindaki artigina, tiiketim
3,9 ve yatinm 1,2 puan katki saflarken; stok degisimi ve net ihracatin 2 puan negatif etkisi
olmustur.

ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED’in faiz artinmlarina tahminen yilsonunda
baglamasiyla birlikte sermaye akimlarmin yoén bulmaya ¢alisacagn bu siiregte, Tiirkiye gibi
gelismekte olan iilke ekonomilerinden para ¢ikisi olmasi beklenmektedir. Ayrica, yurtiginde siyasi
belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endiselerinin artmasi ekonomik biiyiimede asag yonlil
riskleri arttirmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye'nin biiyiime oranindaki yavasla gy Aaflel&k g
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tahmin edilerek. yaklasik %2.9 oraminda biiytimesi beklenmektedir. 2014 yili sonunda cari agigin
GSYH’ya oram %5,8¢ gerilemistir. Tiiketim artisinin azalmasi ve petrol fiyatimin diismesiyle, cari
agigin en dénemli kalemlerinden olan Tiirkiye'nin enerji giderinin azalmasi, yihn ilk yarisinda cari
agiktaki daralma egilimini devam ettirmistir. 2015 yilsonu itibariyle cari agigin GSYH ye orammnin
%4,5’e digmesi beklenmektedir. Isgiiciine katithmin istihdam artigmin {izerinde seyretmesi
nedeniyle igsizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10.4 seviyesine ulagmustir. Tiirkiye Istatistik
Kurumu'nun verilerine gére Haziran ayindaki issizlik rakanmi %104 olarak agiklanmistr, 2015
yilsonunda igsizlik oraminin %11,4 olmasi beklenmektedir.

2014 w1l sonu itibariyle %8.17 olarak agiklanan yillik enflasyon orami tahminlerden iyi
gelmistir. Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin (TCMB) yilsonu igin en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8.9 oranindaydi. Merkez Bankasi, 2015 yilinda enflasyonun orta noktasi %6.9
olmak lizere %6-7.8 arah@inda gergeklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, viiksek déviz
kurlanimin gida fiyatlan iizerinde baski olugturmaya devam etmesi, dolayisiyla enflasyonun Merkez
Bankasi tahminleri {izerinde gergekleserek %7,6 diizeyinde olmasi beklenmektedir. Faiz oranlari ve
krediler TCMB’nin Temmuz ay1 enflasyon raporundan, éniimiizdeki dénemde daha dar bir faiz
koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina yon verilecegi beklenmektedir. Halihazirda
%75 olan politika faiz orammin, yaklasik 100 baz puan lizerinde seyreden agirhkhi ortalama
fonlama maliyetine yaklastinlacag: diisiiniilmektedir.
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Kaynok: TUIK

FED ftarafindan bu wil igerisinde faiz artinnu beklenmesi ve TL’nin ABD Dolar
kargisindaki deger kaybim siirdiirmesi dolayisiyla TCMB'nin 6niimiizdeki dénemde para
politikasinda daha fazla sikilagmaya ihtivag duyabilecegi diisliniilmektedir.

Agustos ay1 itibariyla kredi hacmi yillik olarak déviz kurundaki yiikselmenin da etkisiyle
%27,6 artrmstir. Yillik artig oram ticari kredilerde %34.,3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde

gerceklesirken, bireysel kredilerde %1 1.4 ile sinirh kalmistir.
JS: =
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insaat Sektirii ve Gayrimenkul Piyasasi

Ingaat sektorii 2014 yilinda da biiyiimeye devam etmekle birlikte, 2013 yilina gore biiylime
hizinda yavaglama goriilmiistiir. 2013 yilinda %7 biiylime oraniyla GSYH tizerinde biiyiiyen insaat
sektorii, 2014 yilinda %22 biiyiime oraniyla GSYH biiylimesinin altinda kalmustir. Insaat
sektdriiniin GSYH icerisindeki pay1 %4.7 oraminda olmustur.

2015 yilmmn ikinei geyreginde ise, ingaat sektorii daha onceki iki geyrekte kiigiilmesinden
sonra %2 oraninda biiyiimiistiir. Son dénemde hiz kazanan kentsel doniisiim c¢aligmalan ingaat
sektoriindeki biiyiimede dnemli rol oynamstir.

Yap: Ruhsati sayist 2015 yili ilk yarisinda gegen yilin aym donemine gore %28,38, yap
kullanim izin belgesi ise %19.45 oraninda diisiis gostermistir. Konut satislar: verilerine bakildiginda
ise; satislar 2015 yih ilk yarisinda bir éneeki yviln ayni donemine gore iilke genelinde %21,
Istanbul’da ise %15 oraminda artmustir. Ancak, yeni konut satiglarinda bu artigin bir béliimii gegen
villarda yapilan satislarin fiili tapu islemlerinin bu yil gergeklestirilmesinden de kaynaklanmaktadir.
(Konut satislan verisi TUIK tarafindan tapu satis islemleri verisi ile hesaplanmaktadir).

Konut sektoriinde daha ¢ok orta-iist ve iist gelir grubuna yénelik tretim yapilmasina kargmn,
talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve iist gelir grubuna hitap eden
markali konut projelerindeki artis, daha g¢ok biyiik sehirlerde stok fazlasi olugmasmna neden
olmaktadir. Oniimiizdeki dénemde iist gelir grubuna yonelik meveut stokun erime hizimin
yavaslamasi beklenmektedir.

Kaynak:Turkey Real Estate Review | IKINCI YARI 2015 Colliers

3.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi

3.3.1. Istanbul ili (%)

Istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmugtur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. [lin simrlan
icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K. 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadas, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Teklrdag a bagh Cerkezkdy.
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Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeline bagl Kérfez. giineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze
ilgeleri ile komgudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayr birlegtirir. Bogazdaki
Fatih Sultan Mehmet ve Bogazi¢i Képriileri 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 siddetli

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis ozelligi gésteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ilimandir, Istanbul'un vazlan sicak ve nemli; kislar soguk,
yagislt ve bazen karlidir. Kig aylarindaki ortalama sicakhk 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla kangik yagmur goriiliir. Yaz aylanindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir,

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simgir, mege, ¢inar, kayin,
guirgen, akcaagag, kestane, gam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yéreye endemiktir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farkhlasma gériiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanurken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesi'ndeki Kozyatagi Mahallesi dikka ceker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir géciin baglamas: sehirdeki gecekondulagmaya biiyiik bir hiz
kazanmigtir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik

kalitede yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik 6l¢tide neden olmaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamus oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin sirlan igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'ti Anadolu Yakasinda, 25' Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilcesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yilt verilerine gore incelendiginde en
ytksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.166) olmustur.
[stanbul'da yasayanlarin % 64,70' (9.162.919) Avrupa Yakasi: % 35.29'u da (4.997.548) Anadolu

Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarima gére en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en

kalabalik 2. sehridir.
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iice Nufus iige Nufus iige Nufus lige Nifus

Adalar 16 166 Beykoz 248 036  Gazosmanpasa 495 006 Silivel 155 523
Amavutkoy 215531 | Beyhkduzu 244 760 | Gungoren 306.654 Sulianbeyll 308347
Atasenir 405974 Beyodlu 245219 | Kagikoy 506:293  Sultangazi 305190
Avcilar 407 240  BlUyukgekmece 211000 | Kagithane 428 755 Sile 31718
Bagcilar 752250  Catalca 65 811 Karal 447 110 sisl 274 420
Bahgelevier 602931 Cekmekoy 207476  Kugukcekmece 740,090  Tuzla 208 807
Bakirkay 220.874 Esenier 461.621 | Maltepe 471.059 | Umraniye 660.125
Basaksenir  333.047 Esenyurt 624 733 | Pendik B46.375 | Uskudar 533 636
Bayrampasa 269677 Evip 361531 Sancaktepe 304.206 | Zeyunburnu 292 313
Besikiag 186.570 | Fatih 425875 Sanyer 335598

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmas: ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasanmun merkezi olmustur. Sehir aymi zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel

alana sahiptir.

Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarm fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gizde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yili istatistiklerine gore kente iki milyon
turist gelmistir. Turistler arasinda en bilyitk pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlar
Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 ythnda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

say1, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklagik yarim milyon fazladir,

(*) I hakkinda bilgiler ve garseller cegitli internet sitelerinden derlenmistir.

3.3.2. Basaksehir Ilgesi (*)

Bagaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigiikgekmece, Esenler ve Biiyitkcekmece
ilgelerinden aynlarak ilge yapilmigtir. 5747 sayili "Biiyiiksehir Belediyesi Siirlar Igerisinde llce
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" cergevesinde,
Kiigiikgekmece'ye bagh 6, Esenler ve Bahgesehir'e bagh 2'ser mahallenin katilimiyla Basaksehir

ligesi kurulmustur.
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9 Mahalle ve 1 kéyden olusan Basaksehir Ilgesimin toplam alam 10.433.6 ha’dir.
Kigiikgekmece Ilgesi’nden katilan alan 6.730 ha’dir. flgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Arnavutkdy Belediyesi: kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi; giineyinde Avcilar Belediyesi,
Kii¢iikgekmece Belediyesi ve Bageilar Belediyesi: dogusunda Esenler Beledivesi; batisinda ve
giineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadar.

flgeye ulagim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestirilmektedir. llgeye otobiis seferleri
de  bulunmaktadir. Demiryolu ile ulagim Ispartakule’de ki tren istasyonuile
saglanmakta, metro ¢alismalart  sonucu  metronun Atatiirk Olimpiyat  Stadi'na  ulasmas:
beklenmektedir.

llgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki 6rtlisii bozkir ve caliliklardan olusur. Resneli
Cifligi'nin iginde bulundugu Sazlhidere vadisinde bitki gesitliligi cok fazladir. ilcede Sazhdere
akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, Ispartakule Deresi ise icinden gecer.

llgede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesgehir'deki yapay golet ve c¢evresindedir.
Bahgesehir'deki golet, Tiirkiye'nin en biiyiik yapay goletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat Stadi
bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye’nin en biiyitk uydu kent projesi

olan 65.000 konutun planlandigi Kayagehir projesi de bu ilge sinirlari icindedir-.

(*) Bagaksehir Tlgesi'ne ait bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden almmustir,

3.3.3 Kayabas1 Mahallesi

Bagakgehir ilgesine bagh olan Kayabasi Mahallesi, ilgenin kuzeyinde yer almakia olup
cografi agidan toprak zemininin kayalik olmasindan 6tiirii Tirkgede Kayabasi adimi almigtir.
Kayabagi Mahallesi, Alungehir ve Giivercintepe Mahalleleri ile komsudur.

2002 yilinda, Atatiirk Olimpiyat Stadi’'min ag¢ilmasiyla bolgenin bilinirligi biiyik &lctide
artmigtir. 2009 yilinda, biinyesinde 1.140 adet konut igeren KIPTAS Kayabasi Konutlan ile bélge,
biiytik dl¢ekli toplu konut yatirrmlarina ev sahipligi yapmaya baslamistr.

Avrupa yakasindaki toplu konut uygulamalariyla 6n plana g¢ikmis bolgelerden biri olan
Basaksehir Iigesi ve Kayabasi Mahallesi'nden ve adim alan Kayasehir olarak adlandirlan bdlge
TOKI’nin uydu kent uygulamasiyla son dénemlerde gézler éniine ¢ikmustir,

Bagakgehir, Bahgegehir ve Ispartakule gibi uydu kentlere yakin konumlu olmasina ragmen
Kayabagi Mahallesi'nde agirhikh olarak dar gelire hitap eden konutlar yer almaktadir. Bolgede
yavagta olsa alt-orta ve orta kesime hitap eden projelerde yer almaya baslammstir.

Kayabag1 Mahallesi lokasyon olarak Atatiirk Havalimani’na 17 km, Bogaz Kopriisii'ne 24

km. mesafededir.

Guyrimenkulgij
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLI BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Rapora konu taginmaz; Istanbul 1li, Basaksehir [l¢esi, Kayabasi Mahallesi sinirlan igerisinde

yer alan 906 ada 3 parsel iizerinde yer alan Kayabas1 Seyransehir Projesidir.

Rapora konu taginmazlar; TEM Istanbul - Edirne Otoyolu’nun kuzeyinde. 3. Cevre yolu ve

TEM baglanti yolu giineyinde, Basaksehir/Kayasehir ana kavsaginin hemen yaninda yer almaktadir.

Projenin yakin ¢evresinde ingaati devam eden Avrupa’nin en biiyiik sehir hastanesi Ikitelli
Entegre Saghk Kampiisii (SAGLIK KENT), bausinda Uydukent Kayasehir, giineyinde Olimpiyat
Spor Tesis Alam, kuzeyinde ise Emlak Konut Basaksehir Evleri projesi yer almaktadir.

Projenin yer aldigi bolgede nitelikli konut projeleri ve ayrica civarinda yapilacak olan
Olimpiyat Koyii, Kanal Istanbul, 3. Képrii ve Kuzey Marmara Otoyolu, 3. Havaliman gibi énemli
projeler yer almaktadir.

Taginmaza ulagim: Olimpiyat Stadi’nin dogusundan gegen Olimpiyat Bulvan Yolu iizerinde

hareket edilerek saglanir.
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4.2.  Parselin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri

Tagmmazin tapu kayit bilgileri TAKBIS sistemi {izerinden temin edilen Tapu Kayit

Belgelerine gore diizenlenmistir. Agagida rapora konu parselin miilkiyet bilgileri sunulmustur.

Parselde heniiz kat irtifaki kurulmamisgtir.

SAHIBI
HISSESI

iLi

ILCESI
MAHALLESI
ADA NO
PARSEL NO

GAYRIMENKULUN NITELIGI

YUZOLCUMU
CILT/SAYFA NO
TAPU TARIHI /YEVMIYE

Emlak Konut GYO A.S.
Tam

Istanbul
Basaksehir
Kayabas

906

3

Arsa

23.170,60 m?
124 /12301
10.01.2014 /415

Not: Parseller iizerinde gelistirilmekte olan proje icin heniiz kat irtifaki kuwrulmamustir. Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim A.$. talebi tizerine bagimsiz boliim bazindaki deger tespit ¢alismasi tarafimiza sunulan
kat irtifakina esas bagimsiz balum listesi dikkate alimarak yapidmistr. Is bu liste rapor ekinde sunulmugtur.

4.2.1. Parselin Takyidat Bilgisi

Istanbul 1li, Bagaksehir figesi Tapu Sicil Midiirliigii’nde yapilan incelemelerde rapor konusu

taginmazin izerinde agagidaki notlarin bulundugu belirlenmistir, Takyidat yazilari rapor ekinde

sunulmustur.

Serhler Biliimii:

e Kira Serhi (28.05.2014 tarih 8742 Yevmiye) : 1 TL bedel karsih@inda kira stzlesmesi
vardir. (99 yilligs 1 TL bedelle Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine kira serhi

is bu serhin rapor konusu projeye olumsuz bir etkisi bulunmamaktadr.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasast mevzuat hiikiimleri

cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhi@ portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadi@i goriis ve kanaatindeyiz.

ATAK Gayrim

Gayrimenkul
Degerleme A.$
enkul Degerleme AS 1R

ATAK!?j
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4.3.  Parselin imar Bilgisi
Bagaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde. rapor

konusu tasinmazin Bakanhik makaminin 09.05.2013 tarih ve 7096 sayili olur ile onaylanan 1/1000
Olgekli Kayabasi Gecekondu Onleme Bolgesi Uygulama fmar Plami sirlan igerisinde kaldiji
ogrenilmistir. Parsel “Ticaret Alam™ lejantina sahip olup Emsal=1.50 Hmaks=Serbest yapilasma
hakkina sahiptir.

09.05.2013 Tasdik Tarihli_istanbul ili, Basakgehir ilgesi, Kayabasi Gecekondu Onleme Bilgesi
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam Plan Notlan

Genel Hiikiimler

1. Bu plan kapsaminda; deprem yonetmelidi, otopark yonetmeligi, [SKI Yénetmeligi, karayollar
kenarina yapilacak tesisler hakkinda yonetmelik, su kirliligi kontrol yonetmeligi, v.b ilgili
yonetmelik hiikimleri ve ilgili kurum goriisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

2. Planlama alaminda her tirlii yapilasma igin ayrnntih jeolojik ve jeoteknik etiit raporlari
hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

3. Planlama alam iginde ongoriilen biitiin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyaci Istanbul otopark
yonetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlar icerisinde ¢dziimlenecektir.

4. Plan biitiiniinde tabi zemin kotunun 0.50 m altinda ve bina cephe hatti gerisinde kalmak kaydiyla
¢ekme mesafelerine kadar parsel tamaminda otopark vapilabilir. Bu otoparklar emsale dahil
degildir.

5. Yapi ¢ekme mesafeleri igerisinde zemin iistii otopark yapilabilir. Planlama alam: igerisinde yapi
adalarinda zemin altinda kapah otopark yapilabilir.

6. Enerji nakil hatti koruma kusaginda TEIAS'in uygun goriisti alinmadan uygulama yapilamaz.

7. Planda biitiin adalarda yapi nizanm serbest olup, aynk, blok, sira blok ve teras tipi seklinde
diizenlenebilir ve parsel biitiiniinde birden fazla yap yapilabilir. Yap1 boyutlan ¢ekme mesafeleri ve
su basman kotlan ilge Belediyesince onaylanacak mimari avan projeye gére yapilacaktir.

8. Planlama alam igerisinde biitlin yapilarda h=serbesttir. Yapilar tabi zemin k&segenler

ortalamasindan kot alacak olup su basman kotu +1.50 m'dir. A
Tg"u':"u:a)rrirnmlu.llg
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9. Planda belirlenen emsal hesabina dahil olmak tizere teras kati, gekme kat ve ¢ati kati yapilabilir.
Sacak genisligi min:0.60 m. ile maks:1.50 m. arasinda degisebilir.

10. Teras katlarindaki agik alanlar {istii kapatilmamak kayd: ile ¢ati bahgesi, hobi bahgesi ve yesil
alan vb. olarak kullanilabilir. Bu alanlar emsal hesabina dahil degildir,

11. Fonksiyon adalarinda farkli yogunluklan gésteren hat, ifraz hatt1 degildir.

12. Planlama alaninin tamaminda egimden dolay: agiga ¢ikan bodrum katlar Iskan edilebilir. Iskan
edilen bodrum katlar emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat ¢ikmasi halinde bu katlar ortak alan
(spor salonu, sosyal tesis, sigiak su deposu, tesisat odasi, otopark v.b.) olarak kullanilabilir.

13. Bodrum katlarda pencere serbest olup derinligi 1.20 m.yi, cephesi bina cephesinin 1/3'linii
gegmeyen kuranglezler yapilabilir. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye ¢ikis vapilabilir.

14. Planlama alammin kuzeyinde yer alan agaglandinlacak alanlann (mezarhik alanlarinin) sazhdere
su toplama havzasi orta mesafeli koruma kusaginda yer alan kisimlarinda defin islemi yapilamaz.
Bu alanlarda mezarlik hizmet birimleri, iski havza koruma yonetmeligi kosullarina uygun olarak
yapilabilir.

15. Bahge sulamasimn temini amaciyla ¢ati suyu ve yagmur suyu depolama sistemi yapilmasi
zorunludur. Yapilan sarmiglar emsale dahil degildir.

16. Donati alanlar kamunun eline gegmeden uygulama yapilamaz.

17. Planlama alaminda imar kanununun 18. Maddesi 2981/3290 sayili kanunun Ek-1 maddesi
sartlarina gore arazi ve arsa diizenlemesi yapilacaktir, Uygulama s plan simridir, Planda konut,
ozel saghk, ozel ilkdgretim. 6zel ortad@retim, ticaret ve konut disi kentsel calisma alanlarinda
Olusturulabilecek en kiiclik parsel biiyiikliigii 5000m*dir. Diger fonksiyon alanlarinda bu kosul
uygulanmayacaktir,

18. Planlama alaminda merkezi 6zellik gOsteren, civarinda ozellikle saghk, itfaive ve iletisim
haberlesme v.b. tesislerinin bulundugu ve ulasim tiirlerine yakin alanlarindaki agik alan meydan,
yesil alan-park gibi yerlerin uygun noktalarinda, ilgili kuruluglarm uygun gortigleri alinmak ve
"heliport yapim ve Isletim Yonetmeligi'ne" uymak sart1 ile kamuya ait "heliport inis-kalkis Pisti"
(heliport alani1) ayrilabilir.

19. Tiim yap1 adalarinda yapr ve yaklasma simin disinda 25 m? yi ge¢meyen bekgi ve giivenlik
kuliibeleri yapilabilir, emsale dahil degildir.

20, Planlama alanimin kuzey simn askeri giivenlik sinindir. Olas) uyusmazhklarda askeri glivenlik
bolgesi s esas alinir.

21. Tim durak yerleri cep seklinde yapilacakur.

22. Tiim alanlarda proje ve uygulama asamasinda Istanbul Imar Yénetmeligi Hiikiimleri
dogrultusunda engelliler i¢in gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

23. Tiim yap adalaninda yerlesim planlari ve bahge tanzimine gire hafriyat ve dolgu yapilabilir.
Ancak dogal arazi yapisimin korunmasi esastir. Apartmanlarda bodrum kat yapilamamasi
durumunda miistemilat(kalorifer dairesi, tesisat merkezi, depo ve garaj ile kapici dairesi) zemin
katlarda diizenlenebilir. Iskana tahsis edilen birimlerin haricinde zemin katta kalan bu hizmet
boliimleri ingaat emsaline dahil degildir.

24. Plan raporunda, plan notlarinda ve imar planinda belirtilmeyen hususlar 3194 sayili imar
kanunu ve Istanbul Imar Yénetmeligi'nin lehte hiikiimleri gegerlidir.

25. Miilkiyeti aym malikte olmak kaydiyla iki parsel arasinda bir defaya mahsus olmak tizere ve
ingaat alam toplamimin %20'sini gegmemek {izere emsal degeri adalar/parseller arasinda
kaydinlabilir. Bu durum ilge belediyesi tarafindan kaydirma yapilan ada/parsellerin tapu kayitlarina
beyan verilir.

26. Planlama alaminda bulunan her tiirlii yap: parselinde; ilgili kurum gériisleri dogrultusunda
belirlenecek olan ve yola cephesine bulunan kisimlarda minimum parsel sarti aranmaksizin trafo,
Telekom yapilan, santral binalan v.b. Kullamlmak iizere ifraz edilebilir. Bu alanlar emsale dahil

degildir.
. Guyrimenkulg\j
Degerleme A.S.
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Ozel Hiikiimler
Konut Alanlar:

27. Planlama biitliniinde yapilagma kosullari: Yiiksek yogunluklu konut alanlan:; E:1.70 Orta
yogunluklu konut alanlari; E:1.00, E:1.10, E:1.35, Diisiik yogunluklu konut alanlari; E:0.75'dir.

28. Konut alanlarinda. yapilasma emsal degerinin %2'si Hmaks=5.50 m olmak tizere bagimsiz ticari
birimler olarak kullanilabilir. Ticari kullanima iligkin detay ve konum mimari avan projesinde
belirlenecektir.

Ticaret Alanlari:

29. Planlama alaninda ticaret alanlar1 ana/birinci derece merkez ve alt bélge merkezleri olarak
Ongbriilmily ve yapilasma kosullan ana merkezde E=2.00 ve E=1.50, alt merkezlerinde E=1.00
olarak belirlenmistir,

30. Ticaret alanlarinda; is merkezi, ofis, biiro, alisveris merkezi, ¢ok kath magaza, carsi, konaklama
tesisleri, otel, motel, rezidans, sinema, tiyatro. miize, lokanta, banka, finans kurumlari. kat otoparki.
Gzel egitim ve 6zel saghk tiniteleri yapilabilir. Bu islevler bir arada kullanilabilir.

31. T1 alanlar ticaret ve konut alanlari olup, bu alanlarda alanin % 50'sine kadar konut ve rezidans
yapilabilir. T1 alanlarinda yapilacak ticari birimler 30. plan notuna tabidir.

32. T1 alanlarinda ticaret ve konut fonksiyonlarina gore yapilacak yapilarin yeri vaziyet plani ile
belirlenir ve vaziyet planina gore ifraz edilebilir.

AKaryakit Ve Bakim Istasyonu Alanlari:

33. Bu alanlarda, ilgili kurum ve kurulug gbriisleri dogrultusunda uygulama yapilacak olup,
akaryakit, likit petrol gaz (Ipg), sikistirlmis dogalgaz(cng) ve sivilastirilmis dogalgaz (Ing) sati§ ve
servis istasyonu, elektrikli ara¢ sarj istasyonu hizmetleri ile ticari fonksiyonlar yer alabilir,

34. Bu alanlarda yapilasma E=0,65, hmaks=6.50 m sartlarinda olmak iizere mimari avan proje
dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Konut Dis1 Kentsel Calisma Alanlar:

35. Bu alanlar konut ve sanayi disindaki, sosyal, kiiltiirel ve iiretim yapilmayan ticari tesislerin
yapilabilecegi alanlar olup, i¢erisindeki motel ve lokanta da bulunabilen resmi ve sosyal tesisler,
ileri teknoloji kullanan, dumansiz, kokusuz atik ve atik birakmayan ve cevre sagh@ yoniinde tehlike
arz etmeyen kiictik lgekli bakim, onarim, tamirat, oto galeri v.b. tesisler ile patlayici. parlayicr ve
vanict maddeler igermeyen tesisler yer alabilir. Bu alanlarda yapilasma E=1,00 olarak
uygulanacaktir.

Donati Alanlar:

36. Donati alanlarinda mimari avan projeye gire uygulama yapilacaktir.

37. Plandaki ilk&gretim tesis alam ya da ortadgretim tesis alanlari, ilgili kurum goriisleri alinarak
anaokulu, meslek lisesi ve ¢ok programl liseler olarak kullamilabilir.

38. Ortabgretim tesis alanlarinda mesleki ve teknik egitim alanlan yapilabilecegi gibi, mesleki ve
teknik egitim alanlarinda da ortatgretim tesisleri yapilabilir.

39. Temel egitim dncesi egitim alanlari, ihtiyaca gére anaokulu veya kres alam olarak kullamlabilir.
40. Ozel ilksgretim ve ozel ortadgretim tesis alanlarinda dzel tiniversite yapilabilir.

41. Ozel ilkdgretim ve 6zel ortadgretim tesis alanlarinda 6zel {iniversite yapilmasi durumunda diger

egitim tesisler1 yapilamaz.
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42. Resmi kurum alanlaninda belediyeye ait tesisler, karakol, muhtarlik. PTT, ISKIITFAIYE
iGDAS, TELEKOM v.b. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

43. Teknik altyap: alanlarinda ISKI IGDAS, kati atik merkezi. TELEKOM. ITFAIYE, IETT,
TEIAS v.b. kurum ve kuruluslar yer alabilir.

44. Sosyal, kiiltlirel tesis alanlannda Kiitiiphaneler, Tiyatrolar, Sanat Galerileri, Huzurevi, Yurt,
Rehabilitasyon Merkezi, Cocuk Ve Genglik Merkezi. Kadin Konuk Evi. Toplum Merkezi gibi
fonksiyonlar Igeren Sosyal Hizmetler ve Cocuk Esirgeme Kurumu (SHCEK) vapilanma alam gibi
tesisler yer alabilir.

45. Planda belirtilen saghk tesis alanlarinda; Hastane, Saghk Ocag, Dispanser, Dogumevi, Verem
Savas Merkezi. Kan Bankasi, Ambulans Servisleri v.b. saglik tesisleri yer alabilir.

46. Planda halk egitim merkezi olarak ayrlan alanlarda; basta kadinlar ve ¢ocuklar olmak iizere
bilgede yasayanlara yonelik meslek edindirme, beceri gelistirme v.b. maksath egitim
faaliyetlerinin, kurslarin yapildifin tesisler ile engellilere yonelik egitim tesisleri, aile merkezleri yer
alabilir.

47. Ozel spor tesis alamnda agik ve kapali spor tesisi, eglence merkezi, biife, cafe gibi ihtiyag
birimleri yer alabilir. Bu alanda yapilagma E=1.00, Hmaks=2 kat olarak uygulanacaktir.

48. Park alanlarinda uygulama kentsel tasarim projelerine gore yapilacaktr.

49. Plandaki park alanlarinda; toplam alanin %2'sini ve hmaks=6.50 m'yi ge¢gmeyecek sekilde ve
gerekli dnlemler alinmak kosuluyla, sabit olmayan biife, agik ¢ay bahgesi, su deposu, sarnig,
IGDAS vana odalari, irafo binasi, muhtarlik gibi tesisler yer alabilir.

50. Planlama alam igerisinde Park ve Bahgeler Midiirlig, Ulagim Daire Baskanhg v.b.
kurumlarin uygun goriisii alinmak kayd ile meydan, yesil alan gibi kamuya agik alanlarin aga¢ ve
bitki yasamimn siirdiiriilebilecegi toprak derinligi birakilarak ve dogal zemin degistirilemeyecek
sekilde olagan tstii durumlarda kullanilmak iizere yeralti otoparki diizenlenebilir.

51. Planda yer alan R1 rekreasyon alanlarinda lokanta, kafeterya, ¢ay bahgesi, sosyal ve kiiltiirel
tesis, spor tesisi, otopark gibi kamu tesisleri yer alabilir. Bu alanlardaki yapilasma kosullari;
TAKS=0.10, KAKS=0.15, Hmaks=2 kat, kat yiiksekligi maks=4.50m'dir. Bu alanlarda ayrica; yesil
alan diizenlemeleri, agaglandirma, goletler, yaya ve bisiklet yollari, agik hava tiyatrosu. toplanti ve
gosteri yerleri, seyir teraslar, agik ve spor alanlari yer alabilir,

52. R1 rekreasyon alanlarinda birinci bodrum katlar iskan edilebilir ve emsale dahil degildir. Birinci
bodrum katimin iskén edilecek alan1 parsel alanimin %25'ini gegemez. Dogal zemin iistiindeki yesil
alanlarin kullanim kamuya agik olup, bu alan ve alan iizerinde gergeklestirilecek yapilar kamu ya
da ozel sahislar tarafindan kullanilabilir, kiralanabilir ve insa edilebilir.

53. R2 rekreasyon alaminda agik spor tesisi, umumi tuvalet ve ¢ay bahgesi yapilabilir. Bu alanda
vapilagma E:0.25,hmaks: 1 kat'dir.

54. R3 rekreasyon alanlarinda 51. Plan notunda belirtilen kullanimlara ek olarak ticari birimler de
yer alabilir. Bu alanda taks=0.10, kaks=0.15, Hmaks=15.50 m., kat yiiksekligi maks=4.50 m'dir. R3
rekreasyon alaninda emsal harici 2 bodrum kat iskan edilebilir. Ancak iskan edilen 2 bodrum katin
toplam alani parsel alamnin %235 “ini gegemez.

55. Planlama alaminda bulunan her tiirlii yap: parselinde; ilgili kurum goriisleri dogrultusunda
belirlenecek olan ve yola cephesi bulunan kisimlarda minimum parsel sarti aranmaksizin trafo,
telekom yapilari, santral binalari v.b. kullanilmak iizere ifraz edilebilir.

56. Planlama alam igerisinde kalan yap: adalarinda kat yiikseklikleri serbest olup. uygulama ilge
belediyesince onaylanacak avan projeye gére yapilacaktir.
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4.4. Projenin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Bagaksehir Tapu Sicil Miidiirliigii’nde yapilan incelemelerde rapor konusu taginmaz tapu
sicilinde 536 ada 3 parsel numaras: ile kayith iken, imar uygulamas: sonucunda 906 ada 3 parsel

numarasi ile tescil edilmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Rapor konusu parsel, hilihazirdaki imar planindan 6nceki 25.02.2010 tarihli Kayabasi
Revizyon Uygulama imar plani kapsamimda 536 ada 3 parsel numaras: ile kayith iken, yiiriirliikte
olan 09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesi Uygulama imar

Planimin yiiriirliige girmesi ve imar uygulamasi iglemi ile 906 ada 3 parsel olarak tescil edilmisgtir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu tasinmaz 536 ada 3 parsel numaras: ile tescilli iken ada parsel numaralan
yapilan imar uygulamalan sonucunda 906 ada 3 nolu parsel olarak deismistir. Asagida parselin

kadastral durumu sunulmugtur.

il lica Mahxlia Ads Parsal Tapt Alam Mirelik Mevki Pafta
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4.5.

ilgili Mevzuat GereZi Ahnmis izin ve Belgeler

Rapor konusu parsel {izerinde bir proje gelistirilmistir. Gelistirilen proje biinyesinde yer alan

yapilasmaya ait olarak hazirlanan ruhsat bilgileri asagida sunulmustur.

SIRA| ADA/ | BLOK | RUHSAT | RUHSAT |VERiLiS| vapr | INSAAT i B [FEOEEAM
NO |PARSEL| NO | TARIHI | NOSU |NEDENI |siNipr| ALANI | BOLUM |BOLUM | —KAT
(m?) NIiTELiGi| ADEDi | ADEDI

I A 7] Tem |y | 2366606 Rz | o 15
Yapi Daire

2 Bl 72 o 4A 11823.08 | Rezidans 52 15
Yapi Daire
Yeni Rezidans

3 B2 73 Yabi 4A 11897.60 1 ° 52 5
Yeni Rezidans

4 Cl 74 Yap 3B 281547 | T 10 7

5 C2 75 Yem 3B 281547 | Rezdans 10 7
Yap Daire
Yeni Rezidans

- - b

6 906/3 €3 |03.03.2014 76 Yapi 3B 281547 "o 10 7

7 c4 7 Fen 3B 281547 | Rezidans | o 7
Yapi Daire

8 DI 78 3‘3“‘ 4A 2128.18| Dilkkan 7 3
ap1

9 D2 79 Ve 4A 5469.45| Dikkan 39 3
Yapi

10 D3 80 3‘“‘"' 4A 2131.74| Diikkan 17 3
api
Yeni .

11 E 81 Yap: 4B 1575.00 | Kafeterya 1 2

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Proje biinyesinde yer alan yapilann kanunu geregince denetimleri “Yakuplu Merkez
Mahallesi 67.Sk No:4 D:2/B Beylikdiizii Istanbul” adresinde bulunan “BEYAZIT YAPI DENETIM
LTD. STI.” tarafindan yapilmaktadur.

llgili mevzuat uyarmca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmis

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

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanimi

Rapor konusu parselin konumu, fiziksel 6zellikleri, bliylikliigii, meveut imar durumu ve
yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin iizerinde “Rezidans ve ticari

iiniteler bulunduran proje™ insa edilmesi olacag: goriis ve kanaatindeyiz.

4.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmaz i¢in heniiz kat irtifak: ve kat miilkiyetinin
kurulmamig olmas: sebebi ile degerleme proje bazinda yapilmistir. Ancak Emlak Konut GYO A.S.
talebi dogrultusunda proje biinyesindeki tiim bagimsiz bolimiin piyasa rayic dederleri tespit

Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje lizerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz
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boliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Onaylh bagimsiz boliim

listesi rapor ekinde sunulmustur,

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

i¢in Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan ihalede Makro insaat — Akyap: Insaat ortak girisimi
Arsa Satisi Karsihigi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 184.000.000,-TL+KDV, Arsa Satis1 Karsiligi
sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) 51.520.000.-TL+HKDV ve % 28 Arsa Satisn Karsilign Sirket
Pay1 Gelir Oram (ASKSPGO) teklif ederek kazanmistir.

4.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Alinmas: Hakkinda Goriis
Rapor konusu “Kayabasi Seyranschir Projesi” sermaye piyasasi mevzuati ¢ergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakliklar portféyiine “proje™ olarak alinmasinda bir engel olmadif: goriis ve

kanaatindeyiz.
4.11. Gayrimenkul ile Tigili Fiziksel Bilgiler

e Kayabasi Seyrangehir Projesi kapsamindaki bloklarin yer aldigi 906 ada 3 nolu parsel
23.170.,60 m? yiiz ¢lgtime sahiptir.

o Parsel dogu yoniinde azalan egimli bir topografik yapiya sahiptir.

e Proje kapsaminda toplam bagimsiz béliim sayis1 284 diir.

e Proje kapsaminda A, B1, B2, C1, C2, C3, C4. DI, D2, D3, E bloklar bulunmaktadir.

¢ Asagida parsel bazinda kullanim fonksiyonu ve adetleri tablolarda gésterilmistir.

. Depolu Depolu
Rezidans| porash | Ditkkan Terash | 4 ote Toplam
i Diikkan
Diikkan

Proje kapsaminda toplamda 284 {inite yer almaktadir,

Halihazirda projenin ingaat seviyesi vaklasik %80,04"diir.

Proje biinyesindeki satilabilir alanlar asafida tablo halinde sunulmustur. (Satilabilir alanlar
tarafimiza ibraz edilen bagimsiz boliim listesinden hesaplannus olup briit alanlar dikkate

alinmistir.) Satilabilir alanlarda depo alanlar: da dahildir.

Bagimsiz Boliim Niteligi Adet Satisa Esas Alan (m?)
Rezidans 220 38.646,42
Diikkan ve 1 Adet Kafe 64 8.368.67
TOPLAM 47.015,09

Proje biinyesinde yer alan rezidans tinitelerin tipleri, adetleri ve briit kullanim alanlarinin

ATAK gy

dagihimlari asagida sunulmustur.
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Rezidans Adak Satiga Esas Briit Toplam Briit Alan
Tipi Kullanim Alam (M?) (m?)
2+1 80 121,59 -192,17 11.909.30
3+1 104 142,07 — 187,65 19.186,48
4+] 28 166,58 — 178,04 4.939,28
5+1 8 326.42 2.611,36
TOPLAM 220 38.646.42

4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

OLUMLU OLUMSUZ

Istanbul’un goreceli de olsa diger merkezi is

Merkezi konumu.
alanlarina uzak olmasi.

Kiiresel ve iilke gapinda vasanan ekonomik
Ulagim imkanlarinin kolay olmasi, krizin gayrimenkul piyasasina olumsuz
yonde yansimasi.

Goriilebilirligi ve reklam kabiliyeti,

Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin ve
ticari Ginitelerin meveut olmasi,

Kanal Istanbul Projesi'nin ve 3. Havaalani’min
bolgenin yakininda olmasi,

Kentsel olarak gelismekte olan bir bélgede
konumlu olmasi.
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar: ile kullamilabilir olan ii¢ farkhi degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasinm” ve
“Maliyet Olusumlarn Yaklagim” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tagimmazlarin veya projelerin dzelliklerine ve yapisal ozelliklerine
gore farkl yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir,

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde insaat isleri heniiz
tamamlanmamis ve bu sebepten dolayr heniiz yap1 kullanma izin belgesi alinamanistir. Ayrica
proje kat miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakliklarma iligkin esaslar tebligi (Seri
111-48.1 sayih) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gére “Bu Tebligde yer alan simirlamalar sakli
kalmak iizere, ortakhiklar veya ortakhiklarin; Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri
vapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmig olmasi
zorunludur, Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da bagka kisilerle birlikte ortaklifa ait olan otel.
aligveris merkezi, is merkezi. hastane, ticari depo. fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilann,
tamamimin veya ayri boliimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi
halinde. amlan yapiya iliskin olarak yap kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir,

Bu bilgilerin 113inda proje biinyesindeki bagimsiz béliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolayi rapor konusu tasinmaz “proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulasmak i¢cin Maliyet Olusumlar: Yaklasim Ydéntemi
kullanilmistir. Bu yéntemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulagmak i¢in Piyasa Degeri
Yaklasima Yontemi kullanilmigtir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulasmak i¢in Nakit Akasi (Gelir) Yaklagim
Yontemi ve bu yontemle birlikte dolayl olarak Maliyet Olusumlart Yaklasin Yontemi tercih

edilmistir.

5.1. Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalan
Arsa Emsal Arastirmalar :

s Sahibinden (530 405 44 34) : Basaksehir Ilgesi, Kayabasi Mahallesi, Onur Sokak’ta yer
alan 3369 m? yiizél¢imiine sahip ‘Konut’ imarlh, Emsal:1,90 yapilasma sartlarina sahip
arsanin 2.500.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir.
(Birim Degeri= ~ 2.552,-TL/m?)
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e Bagcaioglu Emlak (535 398 68 30) : Basaksehir Ilgesi, Ikitelli-2 Mahallesi, 422. Sokak'ta
yer alan 177 m? yiizol¢iimiine sahip ‘Konut’ imarli, Emsal:2.00 yapilasma sartlarina sahip
arsanin 442.500,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistr. (Birim Degeri= 2.500,-TL/m?)

e ACK Gayrimenkul (532 788 90 56) :

v Basaksehir llgesi, Altngehir Mahallesi, Dag Sokak’ta yer alan 1707 m? yiizél¢timiine sahip
‘Konut’ imarh, Emsal:1,90 yapilasma sartlarina sahip arsamn 3.000.000,-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi ahnmugtir, (Birim Degeri= ~1.757.-TL/m?)

v' Bagsaksehir ilgesi, Kayabagi Mahallesi, Ahmet Yesevi Caddesi'nde yer alan 1172 m?
yuzdlglimiine sahip ‘Ticaret’ imarli, Emsal:2,00 yapilasma sartlarina sahip arsamn

3.500.000,-TL bedel ile satilik oldu@u bilgisi ahnmustir. (Birim Degeri= ~2.986.-T1./m?)
Satisi Gergeklesmis Arsalarin Emsal Arastirmasi ¢

e Rapora konu taginmaz ile aym bolgede yer alan; 33.755.50 m? yiizolgiimlii Ticaret Alam
lejantina ve Emsal:2.00 yapilasma hakkina sahip 512 ada 1 parsel Emlak Konut GYO A.S
firmasi tarafindan 13.09.2012 tarihinde 37.131.050,-TL bedel ile satin alinmistr,

(Birim Degeri : 1.100,-TL/m?)

e Rapora konu tasinmaz ile aym bdélgede yer alan: 38.624.32 m? yilizolgiimlii Ticaret Alam
lejantina ve Emsal: 2.00 yapilasma hakkina sahip olan 526 ada 2 parsel Emlak Konut GYO
A.S firmasi tarafindan 16.01.2013 tarihinde 44.417.968,-TL bedel ile satin alinmistir. (Birim
Degeri : 1.150.-TL/m?)

e Taginmazla aym bolgedeki 81.910,14 m2 yizolgtimli Ticaret Alam Igjantina ve
Emsal:2.00 yapilasma hakkina sahip 900 ada 3 nolu parsel ve 127.452 m? yiizoél¢timlii,
“Rekreasyon Alam” lejantina ve Emsal: 0.15 yapilasma hakkina sahip 540 ada 4 nolu
parsel igin Makro Insaat Tic. Ltd. Sti. 04.05.2012 tarihinde toplam 635.000.000,-TL satis
geliri elde edecegini ve toplam satig gelirleri {izerinde Emlak Konut GYO A.S. ne %26 orani
kargihi@ 165.100.000,-TL bedel &deyece@ini taahhiit etmistir. (Birim Degeri : ~ 1.150.-
TL/m?)

e 81.536,59 m? yiiz6lgiimlii Konut Alam lejantina ve Emsal: 1.70 yapilasma hakkina sahip
olan 525 ada 2 parsel Emlak Konut GYO A.S. firmasi tarafindan 13.09.2012 tarihinde
73.382.931,-TL bedel ile satin alinnustir.(Birim Degeri : ~ 900,-TL/m?%)

e 31.724,08 m? yiizolciimlii Konut Alam lejantina ve Emsal:1.70 yapilasma hakkina sahip
olan 526 ada 3 parsel Emlak Konut GYO A.§ firmas: tarafindan 16.01.2013 tarihinde
28.551.672,-TL bedel ile satin ahnmustir.

(Birim Degeri : ~ 900,-TL/m?)
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e Tasinmazlara yakin konumda yer alan Kayabagi mevkiinde bulunan 44.036 m2 yiizélgtimlii,
“Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1.75” yapilasma hakkina sahip 882 ada 1 no’lu
parsel Emlak Konut GYO A.S. tarafindan 01 Nisan 2014 tarihinde 1.625,-TL/m? birim
degeri tizerinden satin alimmustir.

e Taginmazlarla ayni bolgedeki toplam 94.636,88 m? yiiz6lgtimlii “Ticaret Alami™ lejantina ve
“Emsal (E): 2,00 yapilasma hakkina sahip 520 ada 2 parsel, 528 ada 1 ve 3 parseller ile
526 ada 1 parsel igin Intaya Ingaat Taahhiit Yatirrm A.S. — Intes Ing. San. ve Tic. A.S.
ortakligi 2014 yilinda 726.000.000,-TL satis geliri elde edecegini ve toplam satis geliri
tizerinde Emlak Konut GYO A.8.'ne % 26 oram karsihifn 188.760.000.-TL bedel
ddeyecegini taahhiit etmistir. (parselin gelistirilmis arsa birim degeri yaklasik 1.995.-TL

mertebelerindedir.)

Konut Emsal Arastirmalar :

e Altin Emlak (532 068 99 25) : Medikule istanbul Projesi’nde 22, normal katta konumlu,
57 m® kullamm alanma sahip 141 daire 250.000.-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri: ~4.386,-TL/m?)

e Altin Emlak Medikule (532 342 27 43) : Medikule Istanbul Projesi’nde 1. normal katta
konumlu, 79 m’ kullamm alamina sahip 1+1 daire 270.000,-TL bedel ile satlk.
(Birim Degeri: ~3.418.-TL/m?)

e Es Loca Gayrimenkul (536 577 73 41) : Medikule Istanbul Projesi'nde 6. normal katta

2 kullamm alanma sahip 1+1 daire 300.000,-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri: ~ 4.110,-TL/m?)

e Ertemel Emlak (507 078 18 18) :

konumlu, 73 m

v Medikule Istanbul Projesi’nde 6. normal katta konumlu, 100 m? kullamm alanna
sahip 2+1 daire 388.000,-TL bedel ile satihk. (Birim Degeri: 3.880.-TL/m?)
v Medikule Istanbul Projesi’nde 6. normal katta konumlu, 75 m? kullamim alamna
sahip 1+1 daire 285.000,-TL bedel ile satihk. (Birim Degeri: 3.800.-TL/m?)
¢ Turkuaz Emlak (532 658 59 53) : Arterium Residences Projesi'nde 8. normal Kkatta
konumlu, 317 m? kullamm alamina sahip 6+2 daire 1.450.000,-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri: ~ 4.574.-TL/m?)
e Albida Real Estate: (536 552 52 59) : Agaoglu My World Europe Projesi'nde 5. normal
katta konumlu, 77 m? kullanim alanina sahip 1+1 daire 300.000,-TL bedel ile satilik. (Birim
Degeri: ~ 3.896,-TL/m?)
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e Vadi Gayrimenkul: (533 312 75 37) : Park Mavera Projesi’nde 15. normal katta konumlu.
118 m? kullamm alammma sahip 2+1 daire 490.000.-TL bedel ile saulik.
(Birim Degeri: ~ 4.153,-TL/m?)
Bilgedeki Ofis Emsalleri:

» Ozgiir Emlak (532 287 18 02) : Arterium Residences Projesi’nde konumlu, 87 m? kullamm
alanina sahip 1+1 ofis 450.000,-TL bedel ile satihk. (Birim Degeri= ~ 5.172.-TL/m?)

e Bagecioglu Emlak (535 398 68 30) : Arterium Residences Projesi'nde konumlu, 46 m?
kullanim alamina sahip 140 ofis 227.000,-TL bedel ile satihk. (Birim Degeri= ~4.935,-
TL/m?)

o Realty World (532 714 22 34) : Arterium Residences Projesi’nde konumlu, 45 m” kullamm
alanina sahip 1+0 ofis 220.000,-TL bedel ile satihik. (Birim Degeri= ~4.889.-TL/m?)

e Sera Emlak (553 111 06 65) : Merkez Kayagehir Avm’de konumlu, 60 m* kullanim alanina
sahip 1+1 ofis 255.000,-TL bedel ile satihik. (Birim Degeri= 4.250,-TL/m?)

e Realty World (532 714 22 34) : Merkez Kayasehir Avm’de konumlu, 60 m* kullamm
alanina sahip 1+1 ofis 244.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= ~4.067,-TL/m?)

Bilgedeki Diikkan Emsalleri:

e Serap Gayrimenkul (537 932 2727) : My World Europa projesinde 200 m? diikkan igin
1.900.000TL talep edilmektedir. (Birim Degeri= 9.500.-TL/m?)

¢ Turyap Hadimkoy Kiptas (533 293 1723) : Kayabas1 Kiptas Konutlarinda Cars: 1.katta 25
m? diikkan i¢in 115.000 TL talep edilmektedir. (Birim Degeri= 4.600,-TL/m?)

o Turkuaz Emlak (532 658 5953) : Arterium 1 kisminda 70 m? diikkan igin 700.000 TL talep
edilmektedir. (Birim Degeri= 10.000,-TL/m?)

e Century 21 Extra (532 334 0036) : Arterium Projesi'nde 1.Etapda konumlu, 200 m?
kullanim alanina sahip cadde cepheli diikkan i¢in 2.000.000,-TL talep edilmektedir. (Birim
Degeri= 10.000,-TL/m?)

5.2. Projenin Meveut Durumu itibariyle Degeri

5.2.1. Maliyet Olusumlar: Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug

Bu yaklasimda, meveut yapinin giintimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar deZerinin tespitinde arsa

degeri ve arsa lizerindeki ingai yatirnmlarin mevcut durumu itibariyle degeri ayn ayn irdelenmistir.
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Bu degerler tek bagina satiga esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k

tutmak adina hesaplanmistir.

5.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yintemi ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bélgedeki satilmis ve satisa
sunulmus arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar dzellikleri ve benzer
ozelikleri gergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmustur.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
bitylikliiklerine ve imar ozelliklerine, yapilasma sartlarina gére degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir.

Tim bu veriler 1g13inda tasginmazin meveut 6zellikleri géz oniinde bulundurularak ve
yapilasma yogunlugu, yiizélgtimii, imar durumu dikkate alinarak konu parsellere birim degerler

takdir edilmistir. Buna gore rapor konusu parsellerin toplam degerleri asagida sunulmustur.

ADA | PARSEL iMAR YAPILASMA | YOZOLCUMU | BiRiM | TOPLAM
NO NO FONKSIYONU | KOSULLARI (M?) DEGER DEGER
(TL/M?) (TL)
- Emsal=1.50
906 3 Ticaret Alani H: Serbest 23.170,60 1.500 34.755.900
34.756.000,-

5.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatinmlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti
Rapor konusu parsel iizerindeki Kayabasi Seyransehir Projesi'nin mevcut durum itibariyle

vasal izinleri alinmis olup Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. den alinan bilgiye
gore proje meveut durum itibariyle % 80,04 ingaat seviyesine sahiptir. Yapi ruhsatlari, rapor konusu
proje kapsamundaki bloklar igin, II-B, IV-A ve IV-B smufi olarak diizenlenmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhigi'min 2015 yih birim maliyet tablolarna gore [1I-B simfina giren m? birim
maliyeti 700,-TL/m? IV-A simifina giren yapilarin m* birim maliyet degeri 750,-TL/m*dir. Proje
biinyesinde yer alan 15 kath bloklanin IV-A smifi igin belirlenen malivetten daha fazla maliyeti
olacag: diisiincesinden hareketle bu bloklar V-A simifi (maliveti ~ 1.250 TL/m* mertebelerinde)
olarak degerlendirilmigtir. Maktuen deger hesaplanmasinda m? birim degerinin parselin yiizélgtimi
bazinda 100,-TL/m? olacag: referans alinmis ve asagida toplam ingsaat maliyetleri bu hususlar

gercevesinde hesaplanmistir.
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| A ) o | A | | B2t | peer | T e
(m?) Adedi | (TL/m?)

1 A 4A 23.666.66 Rezidans Daire 76 15 1250 29.583.325.00

2 Bl 4A 11.823.08 Rezidans Daire 52 15 1250 14.778.850,00
3 B2 4A 11.897.60 Rezidans Daire 52 15 1250 14.872.000.00
4 Cl 3B 2.81547 Rezidans Daire 10 7 700 1.970.829.00
5 C2 iB 2.815.47 Rezidans Daire 10 7 700 1,970.829.00
6 906/3 C3 3B 2.815.47 Rezidans Daire 10 7 700 1.970.829.00
7 C4 3B 2.815.47 Rezidans Daire 10 7 700 1.970.829.00
8 U [ W | ppene)|  PRiGR 7 . = 1,596,135.00
& 02 | A |y Paan G 3 =l 4,102,087.50
10 D3 4A 2.131.74 Diikkan 17 3 750 1.598.805.00
11 E 4B 1.575.00 Kafeterya 1 2 860 1.354,500.00
Gevre diizenleme ve altyapi vatinmlari (Maktuen) 2,317,060.00
TOPLAM 78.086.078,50

Projenin meveut durumdaki bitmislik oraninin %80,04 oldugu kabulii ile meveut maliyet;

% 80,04 x 78.086.078,50 TL = (62.500.097,23) ~ 62.500.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Malivet Olusumlar: Yaklasum Analizine Gire Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 34.756.000.-
Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu Ile Degeri (TL) 62.500.000.-
Proje’nin Mevcut Hali ile Toplam Degeri (TL) 97.256.000,-

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.S.ne ait hasilat pay1 % 28dir. Emlak Konut GYO
A.S. miilkiyetine sahip oldugu arsay: hasilat paylasimi karsilidinda yiikleniciye tahsis ederek
projeyi gerceklestirmektedir. Projeler i¢in stzlesme geregi her tiirlii insaat maliyetine yiiklenici
firma katlanmaktadir. S6zlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu
tiim ingaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.$.’den talep edebilmektedir. Bu
bilgiden hareketle miilkiyeti Emlak Konut GYO A.$.’nin ait olan arsamn degerinin, mevcut durum

iibariyle Emlak Konut GYO A.S. paymna diisen defere karsihik geldigi ve bu de@erin minimum
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deger olacag kanaatine varilmigtir.




PROJENIN MEVCUT HALI ILE EMLAK KONUT GYO A.S.
PAYINA DUSEN DEGERININ TOPLAM DEGERI (TL)

34.756.000,-

5.3. Projenin Tamamlanmasi Durumunda Deferi

5.3.1. Nakit Akisi Yaklasimi Yontemi Ile Ulasilan Sonug

Bu yontemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satis degerleri dikkate alinarak yillar
icerisindeki nakit akimlan hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmas) halindeki degeri. proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarin bu

giine tasinmig glincel degerlerine ulagilacaktir.

Emlak Konut GYO A.§.'ne ait olan % 28 hasilat payimn degeri aym zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmigtir. Halihazirda yasal izinleri mevcut parsel iizerindeki satilabilir
ingaat alanlari agagidaki tabloda sunulmustur.

e Proje biinyesinde yer alan iinitelerin ¢arsaf listesi mevecut olup satilabilir alanlar bu onayli

carsaf listeden alinmstir.

Bagimsiz Boliim Niteligi Adet Satisa Esas Alan (m?)
Rezidans 220 38.646.42
Diikkan ve 1 Adet Kafeterya 64 8.368.67
TOPLAM 47.015,09

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullanilmustir.
Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmistir.

e Nakit akiglar: hesaplari yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadr.

e Kullamlan tiim varsayimlar. tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayist kisitlanmig ve yuvarlanmistir.

® Projede yer alan rezidans {initelerinin bugiine kadar yaklasik %65 inin, ticari iinitelerin ise
%957 1mn satigim tamamlanmig oldugu bilgisinden hareketle 2015 yilinda rezidans iinitelerinin
%70, 2016 yihinda ise kalan %30°luk kismimin satisinin gergeklesecegi, ticari iinitelerin ise
tamamimn 20135 yilinda satiglarinin gergeklesecegi kabul edilmistir.

e Proje genelinde m* bazinda rezidanslarin birim degeri ortalama 3.000,-TL/m? diikkan birim
degerinin ise ortalama 5.000,-TL/m? olacagi ve bu degerlerin yillara gére %10 oraminda
artacag: kabul edilmistir.

e  Yukanda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlar

analizi ekteki tabloda gésterilmistir.

e Iskonto oram risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlar olup 0.14 olara 1AT AK g
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Ulasilan Deger

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit Akimlan
tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin  bugiinkii  degeri
156.562.196,74 TL olarak bulunmustur.

Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 156.562.196,74
Emlak Konut GYO A.S$. Hasilat Pay1 Oram 0,28
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay: (Projelendirilmis Arsa Degeri) 43.837.415.09

Gelistirilmis Arsa Deferi

Raporumuz konusu proje ic¢in imzalanan sozlesme ile asgari Arsa Satist Kargihgi Satis
Toplam Geliri (ASKSTG) 184,000.000,-TL+KDV. Arsa Satis1 Kargiligi Sirket Payr Toplam Geliri
(ASKSPTG) 51.520.000,-TL+KDYV bedellerinde anlasma saglannustir.

Indirgenmis Nakit Akisi (Bkz. Ekler) tablosunda gériilecegi iizere yapilan projeksiyonda
projeden elde edilecek gelirlerin toplam 156.562.196,74 TL, Emlak Konut GYO A.S.’nin hasilat
payi ise 43,.837.415,09 TL olarak hesaplanmustir.

Ancak hesaplanan degerler. stzlesmeye istinaden taahhiit edilen bedellerden diisiik oldugu
i¢in s6zlesmede taahhiit edilen asgari bedeller takdir edilmistir.

5.4.  Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi
Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gére raporu talep eden miisterimiz

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.’nin 906 ada 3 nolu parselin {izerinde konumlu
Kayabagt Seyrangehir Projesi'nin mevcut durumuyla toplam degeri 97.256.000,-TL projenin
meveut durumuyla Emlak Konut GYO A.$. payina disen degeri 34.756.000.-TL. projenin
tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri 184.000.000 TL. projenin tamamlanmasi durumunda
Emlak Konut GYO A.S. payma diisen gelirlerin bugiinkii degeri 51.520.000 TL olarak
hesaplanmigtir. Bu deger, aym zamanda projelendirilmis arsa degeri olup igerisinde proje gelistirme
bedelini de bulundurmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarli bir ekonomi varsayimina
dayal oldugu i¢in konu parselin arsa degerinin, emsal karsilagtirma yontemi ile ulasilan degeri
olacag: kanaatine varilmigtir. Buna gore rapor konusu parselin pazar degeri 34.756.000,-TL olarak
takdir olunmustur.

Yam sira Emlak Konut GYO A.§.'nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 284 adet
bagimsiz bélimiin anahtar teslim sartlarimi yerine getirilmesi durumundaki bugiinkii rayig
degerlerinin toplam degeri 159.471.600.-TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her biri tablo
halinde raporumuz sonug béliimiinde de sunulmustur.
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BOLUM 6

DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul ili, Bagakgehir ilgesi. 906 ada 3 nolu parsel iizerinde konumlu
Kayabagi Seyrangehir Projesidir. Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi,
ulasim imkanlan, parsellerin cephesi. proje mahal listesi, teknik sarthame ve mimari projede
belirtilen kriterlerin gerceklesecegi kabulii ile yapilarin insaat sistemi, is¢ilik ve malzeme kalitesi
gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmig ve bslgede detayl piyasa arastirmast
yapilmigtir. Buna gére rapor konusu proje igin piyasa sartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan

degerler asagida tabloda sunulmustur.

TL UsD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 97.256.000.00 33.536.551.72
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A%, Payina Diisen Degeri 34.756.000,00 11.984.827.59

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Buglinkii Dederi

184.000.000,00

63.448.275.86

Projenin Tamamlanmas: Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen Gelirlerin 51.520.000.00 17.765.517,24
Bugiinkii Degeri

284 Adet Bafimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sarilanini Yerine Getirilmesi 159.471.600,00 54.990.206,90
Durumundaki Toplam Rayi¢ Degeri

284 Adet Bafimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi 169.399.699.00 58.413.689,31

Durumundaki KDV Dahil Toplam Ravi¢ Defieri

TCMB diviz kawrn 2,90 TL almpusnw.,
*  Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasast Mevzuati Hitkiimleri geregince; Gayrimenkul Yatirim
Ortakiigi portfovine “Proje” olarak alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.
*  Burapor ilgili Sermaye Pivasast Mevzuatt hiikiimlerine gore hazilanmgnr,
®  Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.

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

Saygilanimizia,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DE&ERLEN[E UZMANI 'SORUMLU DEGERLEME UZMANI

/

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

(SPK Lisans No: 400343)

EKLER

indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

284 adet bagimsiz boliimiin rayig deger tablosu
Tapu sureti ve takyidat yazisi

Imar durumu rnekleri ve plan notlari

Vaziyet plam

Yapi ruhsatlari

Onayl bagimsiz biliim listesi ve onayh mahal listesi
Fotograflar ve uydu goriintiisii

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi ¢rnekleri
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