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DEGERLEME KONUSU

BASAKSEHIR ILCESI'NDE YER ALAN 16 ADET PARSEL
(EMLAK KONUT GYO A.S. YE AIT HISSELER)

DEGERLEME ADRESI
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
diginda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve turt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 16 adet tagsinmaz Uzerinde Emlak Konut GYO
A.S. Adina kayith hisselerin dederleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyiine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢cergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Atatiirk Mahallesi Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayil Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve dederleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 16 adet tagsinmaz Uzerinde Emlak Konut GYO
A.S. Adina kayith hisselerin, degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin 25.12.2013 tarih ve EML-1310016 numarahl rapor sirketimiz

tarafindan hazirlanmistir.

Bu rapor, tarafimiza 06.08.2014 tarih, 12233903-340.99-724 sayi ile iletilen yaziya istinaden
revize edilmis olup, diger bilgi, deger ve arastirmalar gliincellenmemistir.

Onur OZGUR ve Eren KURT degerleme isleminde gdrev almistir.

Ayrica sirketimiz tarafindan s6z konusu tasinmazlar igin daha Onceki tarihlerde hazirlanmis

degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.5 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI

ISTANBUL ILi BASAKSEHIR ILCESI HOSDERE MAHALLESI
16 ADET ARSA

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHi

27.12.2013

REVIZE RAPOR TARIHi

19.08.2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN
MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

IMAR DURUMU

BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN
MULKIYET VE YAPILASMA BiLGILERI

MEVCUT KULLANIM

PARSELLER UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI
BULUNMAMAKTADIR

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

16 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI

73.257.183,00 TL|
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili ISTANBUL
iigesi BASAKSEHIR
Bucagi -
Mahallesi HOSDERE
Koyl -
Sokag -
144 , 145 PARSELLER iCIN AGIL DERESI
Mevkii 154 PARSEL ICIN FILTEPE N 5
318 ADA 1 PARSEL VE 318 ADA 2 PARSEL ICIN DEDECATAGI
DIGER PARSELLER ICIN FILTEPE ESKI AGIL DERESI
Siniri -
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
1 144 Tarla 400,74 1/8 50,09 2 139 11187 | 03.10.2012
2 145 Tarla 9.537,31 1/8 1.192,16 2 140 11187 | 03.10.2012
3 154 Tarla 89.000,00 5/8 55.625,00 2 149 8825 02.08.2012
4 318 1 Arsa 34.054,00 Tam 34.054,00 31 2972 10580 06.10.2011
5 318 2 Arsa 3.116,00 Tam 3.116,00 31 2973 | 10580 | 06.10.2011
6 319 1 Arsa 4.936,00 Tam 4.936,00 31 2974 10580 06.10.2011
7 319 2 Arsa 1.499,00 Tam 1.499,00 31 2975 | 10580 | 06.10.2011
8 320 1 Arsa 8.892,00 Tam 8.892,00 31 2976 10580 06.10.2011
9 321 1 Arsa 24.277,00 Tam 24.277,00 31 2977 | 10580 | 06.10.2011
10 322 1 Arsa 23.435,00 Tam 23.435,00 31 2978 10580 06.10.2011
11 | 322 2 Arsa 2.571,00 Tam 2.571,00 31 2979 | 10580 | 06.10.2011
12 323 1 Arsa 10.153,00 Tam 10.153,00 31 2980 10580 06.10.2011
13 | 323 2 Arsa 5.940,00 Tam 5.940,00 31 2981 10580 | 06.10.2011
14 | 323 3 Tarla 49.084,54 Tam 49.084,54 31 2982 | 11187 | 03.10.2012
15 | 324 1 Arsa 26.959,00 Tam 26.959,00 31 2983 | 10580 | 06.10.2011
16 | 324 2 Tarla 25.306,24 Tam 25.306,24 31 2984 | 11187 | 03.10.2012
16 ADET PARg[E];I:NErglfII_(A}I\(AO:I;JSTAGn;I?(?TIA gls. HISSESINE 277.090,04 m?

*Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Ananonim Sirketi hisse oranlari ve hissesine diisen arsa miktari tabloda belirtilmistir.
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2.2 - Takyidat Bilgileri
istanbul ili, Basaksehir ilgesi Tapu Sicil Midurligi'nden edinilen bilgiye gére rapor konusu
tasinmazlarin Gzerlerinde agagidaki notlarin bulundugu belirlenmistir. Takyidat yazilari rapor
ekinde sunulmustur.

TASINMAZLAR UZERINDE;

144 no’lu parsel lizerinde:

Beyanlar BAlUm:

Askeri glivenlik bolgesi icinde kalmaktadir. (01.07.1998 tarih ve 4999 yevmiye no ile)

imar diizenlemesine alinmistir. (15.10.2009 tarih ve 11352 yevmiye no ile)

Serhler Bélumu:

Toplu Konut idaresi Bagkanhgrnin én alim hakki vardir. (23.05.2012 tarih ve 5641 yevmiye no ile)
145 ve 154 no’lu parseller lizerinde miistereken:

Beyanlar Bolum:

imar diizenlemesine alinmistir. (15.10.2009 tarih ve 11352 yevmiye no ile)

Serhler Bélumu:
Toplu Konut idaresi Baskanligrrnin én alim hakki vardir. (23.05.2012 tarih ve 5641 yevmiye no ile)

318 ada 1 no’lu parsel iizerinde:

Beyanlar Bolimu:

Askeri yasak bolge icinde kalmaktadir. (19.01.1989 tarih ve 98 yevmiye no ile)
Askeri yasak bolge icinde kalmaktadir. (01.07.1998 tarih ve 4999 yevmiye no ile)
imar diizenlemesine alinmistir. (15.10.2009 tarih ve 11352 yevmiye no ile)
Serhler Bélumu:

Toplu Konut idaresi Baskanligrrnin én alim hakki vardir. (23.05.2012 tarih ve 5641 yevmiye no ile)
318 ada 2 no’lu parsel lizerinde:

Beyanlar Bolimu:

Kultdr tesisi olarak ayrilmistir.

Askeri yasak bolge icinde kalmaktadir. (19.01.1989 tarih ve 98 yevmiye no ile)
Askeri yasak bolge icinde kalmaktadir. (01.07.1998 tarih ve 4999 yevmiye no ile)
imar diizenlemesine alinmistir. (15.10.2009 tarih ve 11352 yevmiye no ile)

Serhler Bélumu:
Toplu Konut idaresi Bagkanhgrnin én alim hakki vardir. (23.05.2012 tarih ve 5641 yevmiye no ile)

319 ada 1 no’lu parsel iizerinde:

Beyanlar Bolim{:

Kres alani olarak ayrilmigtir.

imar diizenlemesine alinmistir. (15.10.2009 tarih ve 11352 yevmiye no ile)

Serhler Bélumu:

Toplu Konut idaresi Baskanligrrnin én alim hakki vardir. (23.05.2012 tarih ve 5641 yevmiye no ile)
319 ada 2 no’lu parsel iizerinde:

Beyanlar Bolim{:

Teknik altyapi olarak ayriimistir.

imar diizenlemesine alinmistir. (15.10.2009 tarih ve 11352 yevmiye no ile)

Serhler Bélumu:

Toplu Konut idaresi Baskanligrrnin én alim hakki vardir. (23.05.2012 tarih ve 5641 yevmiye no ile)
320 ada 1 no’lu parsel lizerinde:

Beyanlar Bolim{:

ilkokul yeri olarak ayriimistir.

imar diizenlemesine alinmistir. (15.10.2009 tarih ve 11352 yevmiye no ile)
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321 ada 1 no’lu parsel, 322 ada 1 ve 2 no’lu parsel, 323 ada 1 ve 3 no’lu parsel, ve 324 ada 1
ve 2 no’lu parseller lizerinde muistereken:

Beyanlar BAlUm:

imar diizenlemesine alinmistir. (15.10.2009 tarih ve 11352 yevmiye no ile)

Serhler Bélumu:

Toplu Konut idaresi Baskanligrrnin én alim hakki vardir. (23.05.2012 tarih ve 5641 yevmiye no ile)
323 ada 2 no’lu parsel lizerinde:

Beyanlar Bolim{:

Lise yeri olarak ayriimistir.

imar diizenlemesine alinmistir. (15.10.2009 tarih ve 11352 yevmiye no ile)

Serhler Bélumu:
Toplu Konut idaresi Baskanligrrnin én alim hakki vardir. (23.05.2012 tarih ve 5641 yevmiye no ile)

Not: Parseller iizerinde herhangi bir askeri faaliyet bulunmamakla beraber tasinmazlarin
bulundugu bdlgede yeni imar planlan hazirlanmistir. Tasinmazlarin uzerindeki beyanlar ile
hak ve miikellefiyetler imar uyqulamasi neticesinde tasinmazlarin uUzerine tasinmis olup
tasinmazlarin lizerinde olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde tasinmazlardan 144, 145, 154 no’lu parsellerin bir 6nceki malikleri 6zel
sahislar iken 144 ve 145 no’lu parsellerin 1/8 hissesinin02.08.2012 tarih ve 8828 yevmiye no ile
satis isleminden ve akabinde 03.10.2012 tarih ve 11187 yevmiye no ile ifraz isleminden Emlak
Konut GYO A.S. adina tescil edilmistir. 154 no’lu parselin ise 02.08.2012 tarih ve 8825 yevmiye
no ile 5/8’i Emlak Konut GYO A.S. adina satis isleminden tescil edilmistir.

342 ada 2 no’lu parselin maligi Akfil Holding A.$. iken 06.10.2011 tarih ve 10580 yevmiye no ile
Emlak Konut GYO A.S.’ne satisi isleminden tescil edilmistir. Akabinde 03.10.2012 tarih ve
11187 yevmiye no ile ifraz isleminden Emlak Konut GYO A.S. adina tescil edilmistir.

318 ada 1 ve 2 no’lu parseller, 319 ada 1 ve 2 no’lu parseller, 320 ada 1 no’lu parsel, 321 ada 1
no’lu parsel, 322 ada 1 ve 2 no’lu parseller, 323 ada 1, 2 ve 3 no’lu parseller, 324 ada 1 no’lu
parselin eski maligi Akfil Holding A.S. iken 06.10.2011 tarih ve 10580 yevmiye no ile Emlak
Konut GYO A.S.’ne satisi isleminden tescil edilmistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Basaksehir Belediyesi imar Mudirliigi'nde yapilan gériismelerde rapor konusu parsellerin imar
durumlart ile ilgili agagidakitespitlerde bulunulmustur.

Rapor konusu parseller 24.02.2003 tarihli 1/1000 olcekli Filtepe Kdyusti — Kdyici Mevkileri
Sanayi Bolgesi Hosdere ve Civari Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadirlar.
Ancak bu parsellerin bulundugu alan istanbul Valiligi tarafindan 06.01.2012 tarihinde Toplu
Konut Alani ilan edilmistir. Toplu Konut Alani ilan edilen bu bdlge igin calismalarin
sonuclandiriimadidi belirtiimistir. Dolayisiyla bu parseller Gzerinde halihazirda mevcut imar
planina gére herhangi bir yapilagsma hakki veriimemektedir
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Rapor konusu parsellerden, 24.02.2003 tarihli 1/1000 o6lgekli Filtepe Koyiisii — Koyigi
Mevkileri Sanayi Bolgesi Hosdere ve Civari Revizyon Uygulama imar Plani ve 06.01.2012
tarihli Toplu Konut Alani kapsaminda kalanlar i¢in heniiz imar plani hazirlanmamistir. Bu
nedenle bu parseller lzerinde gelistirilebilecek projeler igin halihazirda ruhsat
alinamamaktadir. Degerlemede sadece bilgi amagh olarak gelir indirgeme yontemi
uygulanmigtir. Rapor konusu parsellerden 144, 145 ve 154 no’lu parseller hari¢ diger
parsellerden 02.03.1994 tarihinde imar kanunun 15. ve 16. maddesine istinaden yaklasik
% 25 terk iglemi yapilmigtir. Yeni imar plani yapilmasi durumunda parsellerden
maksimum % 40 DOP (Diizenleme Ortaklik Payi) kesintisi yapilacagi bilgisinden hareketle
parsellerden bir 6nceki kesintinin lizerine % 15 ilave bir kesinti yapilacagi varsayilarak bir
deger takdirine gidilmistir. Yine giivenli tarafta kalinarak parsellerden yaklasik % 10 KOP
kesintsi yapilacagi ve kesinti sonrasi kalacak net parsellerin de Konut Alani lejantina ve
Emsal (E): 0,50 yapilagma hakkina sahip olacagi kabulii yapiimigtir.

Parsellerin bir kismi imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddesi neticesinde olusmus, bir kismi ise
henlz uygulama gérmemis kadastral parsellerdir. 06.01.2012 tarihinde toplu konut alani ilan
edilen bdlge icin yeniden planlama ve imar uygulamasi slreci baglayacaktir. Bu nedenle
taginmazlarin kadastral parsel olarak dikkate alinmasi ve degerlendiriimesi gerekmektedir.

Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi Mekansal Planlama Genel Mudirlagi’niin 19.02.2013 tarih
ve 90869616-2607 sayil yazisinda asagidaki ifadeler yer almaktadir.

“Istanbul’da bulunan ve 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak
yuruarlige giren 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karari ekinde sinir ve koordinatlari gosterilen
alanda, olasi afet riskini berteraf etmek Uzere yeni yerlesim alani olarak kullaniimasi amaciyla,
anilan Bakanlar Kurulu Karari ile 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligrnin Tegkilat ve
Gorevleri Hakkinda Kanun Hiukmunde Kararnamenin 2. Maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendi
kapsaminda Baskanligimiz yetkilendiriimis olup, sonrasinda da s6z konusu alan, 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin birinci fikrasinin
(c) bendi kapsaminda Bakanlik Makaminin 15.11.2012 tarih ve 17687 sayili Olur ile “Rezerv
Yapi Alani” olarak belirlenmisgtir.

Diger taraftan bu Alana ilave olarak, yaklasik 3.800 ha’lik bir bélge daha Bakanlik
Makaminin 12.12.2012 tarih ve 19003 sayili Olur’lan ile anilan 6306 sayili Kanun
kapsaminda “Rezerv Yapi Alani” olarak belirlenmistir.”Cevre ve S$ehircilik Bakanlgi
Mekansal Planlama Genel Midirliigi’niin 19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayil
yazisinda bolgedeki faaliyetlere iligkin olarak agagidaki hususlarda agiklama getirilmistir.
* Her tiir ve 6lgekte yeni plan ve plan degisikligi ile parselasyon plani yapiimamasi,

» K8y ve belediye sinirlari icinde kapanmis yollarla yol fazlalarinin kdy ve belediye namina tescil
olunacagina iliskin 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda iglem yapilmamasi,

« Mer'i uygulama imar plani olup, imar uygulamasi yapilmamis alanlarda 3194 sayili imar
Kanunu’nun 15, 16 ve 18. maddesine istinaden iglem yapilmamasi,

* Mer’i mevzuat kapsaminda yapi ruhsati alinarak fiilen insasina baglanmis olup su basman
seviyesinde ingaati tamamlanmis ve ruhsat suresi devam eden yapilara iligkin gerekli is ve
islemlerin, 3194 sayil imar Kanunu ve diger ilgili mevzuat cergevesinde yiritilerek
sonuglandiriimasi, bunlar diginda kalan yapilara iligkin yapilacak uygulamalarda ve yeni yapi
ruhsati islemi tesis edilmeden dnce ise Bakanligimiz géristnin alinmasi,

* 6306 sayil Kanun ve anilan Bakanlar Kurulu Kararinin amag ve hedefleri gercevesinde 2985
saylli Toplu Konut Kanunu ve 775 sayli Gecekondu Kanunu kapsaminda hazirlanarak
Bakanligimiz ve/veya ilgili idarelerce onaylanmis planlarin uygulanmasina iliskin her tir is ve
isleme mer’i mevzuat ¢ergevesinde devam edilmesi.
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Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Mekansal Planlama Genel Miduarligi'nin 17.12.2012 tarih ve
B.09.0.MPG.0.13.00.00-305/19190 sayil yazisinda rezerv alanlari ile ilgili olarak “s6z konusu
alandaki tim uygulamalar 6306 sayih Kanun ve Bakanhdimiz, Ulastirma Denizcilik ve
Haberlesme Bakanhgi, Toplu Konut idaresi Baskanh@ ve Emlak Konut GYO A.S. arasinda

imzalanan 08.08.2012 tarihli isbirligi Protokolii Hiikkiimleri gergevesinde yiritilecek” ifadesi yer
almaktadir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Muadurligi’'nin 25.09.2013 tarih
48201018/150/14797 saylli Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. Ne gbéndermis
oldugu yazisinda daha o©nce rezerv yapi alani olarak belirlenmis olan alan sinirlarindan
uygulamalarin mer'i imar plani kararlari ¢ercevesinde ilgili Belediyece yurutilmesinde sakinca
bulunmayan alanlarin g¢ikartilmasi suretiyle yeniden rezerv alan dizenlemesi yapildigi
bildirilmigtir.

Bakanlik Makaminin 20.09.2013 tarih ve 14534 sayili Olur'lari ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dénustirtlmesi Hakkinda Kanunun 2.maddesinin (1) numarali fikrasinin (c) bendi
kapsaminda "Rezerv Yapi Alani" olarak yeniden dizenlenen sinirlara gore;

Degerleme konusu parsellerin tamami rezerv yapi alani siniri igerisinde yer almaktadir.

R
“‘...--lll‘slllul

L

-Basaksehir-Esenyurt Hosdere Bolgesi Rezerv Yapi Alani Sinirlari (20.09.2013 tarih, 14534 sayili bakanlik
oluru)
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S";La Ada No Pa":'(s)el Alani (m?) Lejanti Yapilagma Sartlari
1 144 400,74 Konut Alani ve Yol Emsal: | 0,50 | Hmax: | 9,50 m.
2 145 9.537,31 Konut Alani ve Yol Emsal: | 0,50 | Hmax: | 9,50 m.
Konut Alani, Yol ,
Temel Egitim Alani , . .
3 154 89.000,00 Park Alani , Belediye Emsal: | 0,50 | Hmax: | 9,50 m.
Hizmet Alani
4 318 1 34.054,00 | KonutAlani,Yolve 1o | 640 | Hmax | 3,50 m.
Rekreasyon Alani
5 318 2 3.116,00 Konut Alani ve Yol Emsal: | 0,40 | Hmax: | 3,50 m.
6 319 1 4.936,00 Kres Alani ve Yol Emsal: Hmax:
7 319 2 149900 | Teknik AltyapiAlani | oo o Hmanx:
ve Yol
8 320 1 8.892,00 Lise Alani Emsal: Hmax:
9 321 1 2427700 | Konut A/'flg'n"e Yesil | emsal: | 0,50 | Hmax: | 9,50 m.
10 322 1 23.435,00 Konut Alani Emsal: | 0,50 | Hmax: | 9,50 m.
1 322 2 257100 | Konut A}f‘lg'n"e Yesil | Emsal: | 0,50 | Hmax: | 9,50 m.
12 323 1 10.153,00 Konut Alani Emsal: | 0,50 | Hmax: | 9,50 m.
13 323 2 5.940,00 Konut Alani Emsal: | 0,50 | Hmax: | 9,50 m.
Konut Alani, Yesil
14 323 3 49.084,54 |Alan, OtoparkAlant, | oo |6 50 | Hmax: | 9,50 m.
Ticaret Alani, Yol ,
Saglik Alani
15 324 1 26.959,00 Konut Alani ve Yol Emsal: | 0,50 | Hmax: | 9,50 m.
16 324 2 25.306,24 | KonutAlani, Yolve | e oot 050 | Hmax: | 9,50 m.
Saglik Alani

144, 145, 323 ada 3 parsel ve 324 ada 2 no’lu parseller ifraz igleminden olugsmus olup
kalan parseller i¢in son ii¢ yil icerisinde kadastral degisikleri olmadigi belirlenmistir.
Yapilan incelemelere goéreparsellerin son ¢ yil igerisinde imar durumlarindaki
degisiklikler agagida siralanmigtir.

- 144, 145, 154, 318 ada 1 ve 2 no’lu parseller, 319 ada 1 ve 2 no’lu parseller, 320 ada 1
no’lu parsel, 321 ada 1 no’lu parsel, 322 ada 1 ve 2 no’lu parseller, 323 ada 1, 2 ve 3 no’lu
parseller, 324 ada 1 ve 2 no’lu parseller 24.02.2003 onay tarihli 1/1000 Slgekli Filtepe
Koyiisii — Kdyici Mevkileri Sanayi Bolgesi Hosdere ve Civari Revizyon Uygulama imar
Plani kapsaminda kalmakta iken 06.01.2012 tarihli Toplu Konut Alani ilan edilen bolge
icerisine alinmigtir. Ancak heniiz bu parseller i¢in yeni bir imar plani hazirlanmamistir.

144, 145, 323 ada 3 parsel ve 324 ada 2 no’lu parsellerden ifraz ile ayrilan
kisimlari“Hogdere Toplu Konut Alani 1. Etap” a iligkin olarak hazirlanan 1/5000 o6lgekli
Nazim ve 1/1000 olgekli Uygulama imar Plan’nin Gevre ve Sehircilik Bakanhgrnin
12.03.2012 tarih ve 3682 sayihi Makam Olur’lann dogrultusunda 644 sayili Kanun
Hiukmiindeki Kararname hikiimleri ile 3194 sayilh Kanunun 9. maddesi uyarinca re’sen
onaylanan 1/1000 dlgekli Hosdere Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir.
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-Tasinmazlarin bulundugu bélgeye ait kadastral harita

2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlar Uzerinde herhangi bir yapilagsmaya rastlanmamistir.

2.3.3 - Tasinmazlarn Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Mevcut durumda parseller Gzerinde herhangibir yapi bulunmamakta olup bos durumdadirlar.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar ; istanbul ili, Basaksehir iicesi, Hosdere Mahallesi’nde yer alan
ve asagidaki tabloda yizoOlgimleri ve Emlak Konut G.Y.O. A.S. 'nin hissesine disen
yuzolcimleri belirtiimis olan arsa vasifli ana gayrimenkullerdir.

Yiiz6lgiimi Emlak Konut |Hisseye Diisen
Sira No Ada No Parsel No Hisse Orani Arsa Miktari
(m?)
(m*)

1 144 400,74 1/8 50,09

2 145 9.537,31 1/8 1.192,16
3 154 89.000,00 5/8 55.625,00
4 318 1 34.054,00 Tam 34.054,00
5 318 2 3.116,00 Tam 3.116,00
6 319 1 4.936,00 Tam 4.936,00
7 319 2 1.499,00 Tam 1.499,00
8 320 1 8.892,00 Tam 8.892,00
9 321 1 24.277,00 Tam 24.277,00
10 322 1 23.435,00 Tam 23.435,00
11 322 2 2.571,00 Tam 2.571,00
12 323 1 10.153,00 Tam 10.153,00
13 323 2 5.940,00 Tam 5.940,00
14 323 3 49.084,54 Tam 49.084,54
15 324 1 26.959,00 Tam 26.959,00
16 324 2 25.306,24 Tam 25.306,24

TOPLAM 319.160,83 277.090,04

*Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Ananonim Sirketi hisse oranlari ve hissesine diisen arsa miktari tabloda
belirtilmistir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmazlar; istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesinde
konumlanan toplam 16 adet parsellerdir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bdlgede yapilasma ve c¢evre dizenlemesi
yapiilmamis olup, tasinmazlara ulasim imkani da kisith bulunmaktadir. Cevresindeki en yakin
yapilasma Bogazkdy boélgesinde olup, genel olarak site tarzinda insaa edilmis konut kullanimli
ve gelir seviyesi orta ve Ust gelir kesiminde olan kisilerin ikamet ettigi villa tarzi yapilmig
yapilardan olusmaktadir.Bélge 2. derece deprem bdlgesinde yer almaktadir. Tasinmazlara
yaklasik yakin olarak Hosdere Camii, Bogazkdy ilkégretim Okulu, Bahgesehir IMKB Anadolu
Teknik Lisesi ve Endustri Meslek Lisesi bulunmaktadir. Tasinmazlarin ana arterlere uzaklik
mesafeleri ise;Bahc¢esehir' e yaklasik 5 km, Bahgesehir TEM baglantisina yaklasik 6 km,
Esenyurt'a yaklasik 7 km, Mahmutbey TEM giselerine ise yaklasik 16 km, Bogazi¢i Képrisi'
ne ve Fatih Sultan Mehmet Koprustune ise yaklasik 40 km uzakhktadir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Ozel araglarla ile tali toprak yollar aracidi ile ulagim saglanabilmekte olup, toplu tagima araglari
ile Bogazkdy' e kadar ulagim saglanabilmektedir.
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BASAKSE

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Parsellerin sinirlari yerinde isaretlenmemis durumdadir. Degerlemesi yapilan tasinmazin
bulundugu alanda yapilan incelemelerde parsellerin kesin sinirlari tespit edilememisgtir.
Kadastral pafta Uzerinden yapilan incelemeler ve belediyeden elde edilen bilgiler dikkate
alinmistir. Bolge egimli bir yapiya sahiptir. Parsellerin etrafinin herhangi bir belirleyici unsurla
sinirlandiriimadigi ve her birinin farkl bir geometrik sekle sahip oldugu gézlemlenmistir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusurKuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne baglh Korfez, glineydoguda
Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca
Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici Koprileri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, yillik %0 33.1 niifus artigi ve 10 milyon kigiyi agan
nifusu ile dinyanin da sayili kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dodu arasinda kopru
olma ozelligi ile yerli ve yabanci sermaye icgin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agiima
yoéninden énemli bir merkezdir. istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken;
Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr’'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

2000 yilinda yapilan nifus sayiminin sonuglarina gére istanbul’'un niifusu 10.018.735 kisi olup
bu nufusun % 65’i kentin Avrupa yakasinda, % 35'i Asya yakasinda yasamaktadir. 5712 km?
alana sahip Istanbulda nifus  yogunlugu 1753  kisi/lkm?dir. Son 40 yilda
1 milyondan 10 milyona artan kentin ndfusuna her yil ortalama 500.000 kisi eklenmektedir.
Ulkedeki endustriyel kuruluslarinin %38, ticari igletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40'l bu sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nufus icerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nufusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nufusudur.

istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi nifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Basaksehir ilgesi

Basaksehir ilgesi; 2009 yilinda Kiigiikgekmece ilgesinden ayrilarak ilge yapilmistir. Denize kiyisi
olmayan Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoduda Eyiip, dojuda Sultangazi ve Esenler,
glineyde Bagcllar, Kiiglikgekmece ve Avcllar ile glineybatida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir. iice
U¢ ana bolgeden olugsmaktadir;

Basak Konutlari - ikitelli, Altingehir - Kayabasi, Bahgesehir, Basaksehir 1. ve 2. etaplari,
Altingehir merkezi, Glvercintepe, Sahintepe mahalleleri ve Kayabasi koyl Kiglkgekmece
Belediyesi'ne, 4. etap ve 5. etap'l Esenler Belediyesi'ne, Bahgesehir ise Buylk¢ekmece ilgesine
bagh bir belde belediyesi durumundaydi. Fakat son yapilan dizenlemelerle bu semtler
birlestirilerek Basaksehir ilgesi kurulmustur.

iigenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukga eskidir. Bu bdlgenin Osmanli dénemindeki ismi
Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyaci buradan karsilanmaktaydi. Daha
sonra, Altingehir - Kayabasi hatti basta olmak Uzere bdlgeye Resneli Ciftligi denmistir. Ciftlik ve
cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara acimasiyla ilgenin buglnklt mahalleleri
olugsmustur. istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Magarasi ilgenin Altinsehir
semtinde Kayabagi yolu Uzerinde bulunmaktadir. Magarada alt paleotik ¢agd ait kalintilar ve
Bizans donemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat agir tahribata ugramistir.
Magaranin gineyindeki tas ocaklari yarigi bircok yerli sinema filmine mekan olmustur. Samlar
bendi ve baruthanesi Osmanli déneminde yapilmis ve giinimiize gelmeyi basarmistir.iicede
sosyal yasam alanlari: Basak Konutlari Sular Vadisi ve Turkiye'nin en buylk yapay godleti olan
Bahgehir'deki golet ve gevresindedir.

Bahcgesehir ve Basak Konutlari'nda sosyal ve kilturel yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu

bolge olan Altinsehir bdlgesinde henuz altyapi ¢alismalari bile yapilmamistir. Turkiye'nin en
biyiuk stadyumu olan Atatirk Olimpiyat Stadi bu ilgededir. Ancak ulagim zorlugu ve cevre
sartlarinin yetersizligi nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin biiyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde goézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektériunin, 6zellikle
de konut sektdriiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yil ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayi dusus yonlinde egilim gbstermeye baslamistir. Y1l sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diusmustar.
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2007 yihnda ise korunaklh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goérulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama géruldigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétl bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyay etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi gérulmustar.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyreginde yasanan Kentsel Donusum
Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUsturilmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin
baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar getiren mutekabiliyet yasasinin onaylanmasi,
banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme
Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir siire 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri hizianmistir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde
konut kredisi faiz oranlarina da bagl olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi
g6zlemlenmisgtir.

Ancak, 2013 Un ikinci geyreginin sonuna dogru gelen llke ekonomisinde gerekse global olarak
dunyay! etkileyen ekonomik kosullara bagh olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artislarin
oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gortlmustir. Faiz oranlarinda
yasanan yukselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz etkilenebilecegi
dislinulmektedir. Ancak kentsel doénusumun olacadi bdlgelerde konut projelerine talebin
olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecedi 6ngdrulmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi
Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Basaksehir Belediyesi imar Midirligi, Basaksehir

Tapu Sicil Mudirlagu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Tasinmazlar gelisim trendi gésteren boélgede yer almaktadirlar.
* Toplu konut projesi gelistirilebilecek blylkliktedirler.
*

Bdlgenin alt yapi ¢alismalari blyuk dlgiide tamamlanmistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Bolgedeki yerlesim orani disuktir.
*  Mevcut imar planlarina gére uygulama yapilamamaktadir.
*

Yeni imar planlari hentiz hazirlanmamis durumdadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
ingaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; gotlru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme c¢alismasinda;
-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma ( Piyasa ) Yaklagsimi ydontemi,
ve Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi yontemi ve hasilat paylagsimi ydnteminden yararlaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimi
Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri

*  GAYRIMENKUL DUNYASI
Tel 0212 442 16 90

Yapilan gérismede ayni boélgede yer alan E=1.00 , H(max)=Serbest olmak Uzere ticaret

alaninda bulunan net 4.500 m? alanh olarak pazarlanan arsanin 7.200.000.-TL fiyatla satisa
sunuldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK | 4500[.-m2 |  7.200.000].-TL |  1.600[ .-TL/M?

* BAYIROGLU GAYRIMENKUL
Tel 0212 852 53 81

Yapilan gérismede ayni boélgede yer alan E=1.00 , H=Serbest olmak Uzere ticaret alaninda

bulunan net 12.800 m? alanh olarak pazarlanan arsanin 19.000.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu
bilgisi edinilmigtir.

SATILIK | 12800[.-M? | 19.000.000[.-TL |  1.484] .-TL/M?

*  SITE EMLAK
Tel 0212 472 64 25

Yapilan gérismede ayni bolgede yer alan E=2.00 , H=Serbest olmak Uzere konut + ticaret

alaninda bulunan net 28.200 m? alanh olarak pazarlanan arsanin 30.000.000.-TL fiyatla satisa
sunuldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK | 28200[.-M? | 30.000.000[.-TL |  1.064| .-TL/M?

*  SiTE EMLAK
Tel 0212 472 64 25

Yapilan goérismede ayni boélgede yer alan E=2.00 , H=Serbest olmak Uzere konut + ticaret

alaninda bulunan net 13.000 m? alanh olarak pazarlanan arsanin 14.000.000.-TL fiyatla satisa
sunuldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK | 13000[.-m? | 14.000.000[.-TL |  1.077| .-TL/M?
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*  ALTIN EMLAK
Tel 0212 515 56 67
Yapilan goérismede ayni bdlgede yer alan E=0.50 , H=6.50 metre olmak Uzere konut + ticaret

alaninda bulunan net 3.400 m? alanh olarak pazarlanan arsanin 2.750.000.-TL fiyatla satisa
sunuldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK | 3400[.-m2 |  2.750.000].-TL | 809 .-TL/M?

Konut Emsalleri

* CENTURY 21 EMLAK ALBAYRAK
Tel 0212 488 22 00

Yapilan gorismede ayni bdlgede bulunan Park City Projesinde konumlu 2+1 kullanimh 97 m?
alanli olarak pazarlanan ara kattaki dairenin 200.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi
edinilmigtir.

SATILK |  97[-m | 200.000[.-TL | 2.062] .-TL/M?

* CENTURY 21 EMLAK BEY
Tel 0212 669 96 96

Yapilan gérismede ayni bélgede bulunan Dumankaya Modern Vadi Projesinde konumlu 2+1
kullanimh 122 m? alanli olarak pazarlanan ara kattaki dairenin 270.000.-TL fiyatla satisa
sunuldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK | 122[-m2 | 270.000[.-TL | 2.213] .-TL/M?

* CENTURY 21 EMLAK BEY
Tel 0212 669 96 96

Yapilan gérismede ayni bélgede bulunan Maximoon Projesinde konumlu 2+1 kullanimli 140 m?
alanli olarak pazarlanan ara kattaki dairenin 320.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi
edinilmigtir.

SATILIK [  140[.-m2 | 320.000[.-TL | 2.286] .-TL/M?

* CENTURY 21 EMLAK BEY
Tel 0212 669 96 96

Yapilan gérismede ayni bélgede bulunan N Tepe Projesinde konumlu 2+1 kullanimh 135 m?
alanh olarak pazarlanan ara kattaki dairenin 225.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi
edinilmigtir.

SATILIK |  135[-m2 | 225.000[.-TL | 1.667| .-TL/M?
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* CENTURY 21 EMLAK BEY
Tel 0212 669 96 96

Yapilan gérismede ayni bélgede bulunan N Tepe Projesinde konumlu 2+1 kullanimh 135 m?
alanh olarak pazarlanan ara kattaki dairenin 250.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi
edinilmigtir.

SATILIK |  135[-m2 | 250.000[.-TL | 1.852] .-TL/M?
Ticari Birim Emsalleri

* REMAX ETiK
Tel 0212 728 96 96

Yapilan gérismede ayni bélgede bulunan Verde Molino AVM de konumlu 68 m? alanli olarak
pazarlanan dikkanin 220.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK |  68].-m2 | 220.000|.-TL |  3.235] .-TL/M?

* CENTURY 21 EMLAK BEY
Tel 0212 669 96 96

Yapilan gdrismede ayni bélgede bulunan Verde Molino AVM de konumlu 68 m? alanli olarak
pazarlanan dikkanin 200.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.

SATILK |  68[-m | 200.000[.-TL | 2.941] .-TL/M?

*  WEC GAGDAS EMLAK
Tel 0212 871 20 71

Yapilan goérigsmede ayni bélgede bulunan Verde Molino AVM de konumlu 100 m? alanh olarak
pazarlanan dikkanin 300.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK [ 100[.-m2 | 300.000|.-TL |  3.000{ .-TL/M?

* WEC GAGDAS EMLAK
Tel 0212 87120 71

Yapilan gérismede ayni bdlgede bulunan Armina AVM de konumlu 45 m? alanh olarak
pazarlanan dikkanin 250.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 45w | 250.000[.-TL | 5.556| .-TL/M?
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

BILGI ARSA ARSA ARSA
SATIS FIYATI 30.000.000 2.750.000 14.000.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 28.200 3.400 13.000
BIRIM M2 DEGERI 1.064 809 1.077
o ORTAKUCUK | COKKUGUK KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-10% -30% -20%
IMAR KOSULLARI E=2.00 E=0.50 E=2.00
YAPILASMA KOSULLARINA COK iYi COK ivi COK iYi
iLiSKIN DUZELTME -30% -20% -30%
FONKSIYON Konut + Ticaret | Konut + Ticaret | Konut + Ticaret
FONKSIYONA iLiSKIN COK IYi COK IYi COK IYi
DUZELTME -30% -30% -30%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTAKOTU | ORTAKOTU BENZER
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 10% 10% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN R ) R
DUZELTME 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME -65% 75% -85%
DUZELTILMiS DEGER 372 202 (7]

Yapilan arastirmalar sonucunda boélgede konut imarli arsalarin m? birim fiyatinin biyikligine,
konumuna, yapilasma sartlarina gére 350.-850.-TL/m? arasinda degistigi, ticaret imarli arsalarin
m? birim fiyatinin blyikligune, konumuna, yapilagsma sartlarina gére 325.-650.-TL/m? arasinda
degistigi anlasiimistir. Ancak degerleme konusu parsellerin (izerinde halihazirda uygulama
yapillamamasi nedeniyle imarli parsellerden daha dusiUk serefiyede olduklar kanaatine
variimistir. Bu duruma goére parseller icin 154 parsel referans olarak alinmig ve onun igin
karsilastirma tablosu dizenlenmistir. Diger parselellere deger verilirken 154 parselin birim m?

degeri olan 250.-TL referans olarak alinmistir.
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TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

poano | PARSEL | AN | eSS | DEGER! | ALANN DEGERI | ALANN DEGERI | Dager
(M2) (TL) (TL) (UsD) (TL/M?/AY)
144 400,74 50,09 265,00 13.274,51 6.321,20 1,10
145 9.537,31 1.192,16 280,00 333.805,85 158.955,17 1,17
154 89.000,00 55.625,00 250,00 | 13.906.250,00 | 6.622.023,81 1,04
318 1 34.054,00 34.054,00 265,00 | 9.024.310,00 | 4.297.290,48 1,10
318 2 3.116,00 3.116,00 265,00 825.740,00 393.209,52 1,10
319 1 4.936,00 4.936,00 150,00 740.400,00 352.571,43 0,63
319 2 1.499,00 1.499,00 150,00 224.850,00 107.071,43 0,63
320 1 8.892,00 8.892,00 155,00 | 1.378.260,00 656.314,29 0,65
321 1 24.277,00 24.277,00 290,00 | 7.040.330,00 | 3.352.538,10 1,21
322 1 23.435,00 23.435,00 290,00 | 6.796.150,00 | 3.236.261,90 1,21
322 2 2.571,00 2.571,00 245,00 629.895,00 299.950,00 1,02
323 1 10.153,00 10.153,00 265,00 | 2.690.545,00 | 1.281.211,90 1,10
323 2 5.940,00 5.940,00 260,00 | 1.544.400,00 735.428,57 1,08
323 3 49.084,54 49.084,54 285,00 | 13.989.093,90 | 6.661.473,29 1,19
324 1 26.959,00 26.959,00 275,00 | 7.413.725,00 | 3.530.345,24 1,15
324 2 25.306,24 25.306,24 265,00 | 6.706.153,60 | 3.193.406,48 1,10

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ TOPLAM

DEGERI (.-TL)

73.257.182,86

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ TOPLAM

YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

73.257.182,00

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ TOPLAM
DEGERI (.-USD)

34.884.372,79

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar igin onaylanmig ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir indirgeme

yaklasimi

indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda kullaniimistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

Parsellerin imar durumlarinin bélgedeki genel yapilagmaya uygun bir imar fonksiyonuna
gore degismesi durumunda olusacak degerlerin tespitinde, gelir indirgeme yoéntemi
kullanilmigtir.Raporun bu béliimii sadece bilgi amagh olarak sunulmustur. Parsellerin
toplam yiizolgiimii 319.160,83m2’dir. Parsellerin Emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen
miktan ise 277.090,04 m2’dir.Rapor konusu parsellerden 144, 145 ve 154 no’lu parseller
daha oOnceden bir imar uygulamasina tabi olmadiklarindan kadastral parsel
niteligindedirler. Bu nedenle bu parsellerden giivenli tarafta kalinarak % 40 DOP ve % 10
da KOP kesintisi yapilacagi varsayiimsitir. 144, 145 ve 154 no’lu parsellerin Emlak Konut
GYO A.S. hissesine diigsen toplam miktan 56.867,26 m2’dir. DOP ve KOP kesintileri
yapildiktan sonraki kalan net alan ise yaklasik 28.433,62 m2’dir.

319 ada 1 ve 2 parseller, 320 ada 1 parsel, 321 ada 1 parsel, 322 ada 1 ve 2 parseller, 323
ada 1, 2 ve 3 parseller ile 324 ada 1 ve 2 parseller 02.03.1994 tarihinde imar kanunun 15.
ve 16. maddesine gore 4 pafta 153 no’lu parselin ifraz igleminden olusmus ve parsel
tizerinden yaklasik % 25 terk islemi yapilmigtir.

Yeni imar plani yapilmasi durumunda parsellerden maksimum % 40 DOP (Dizenleme
Ortaklik Payi) kesintisi yapilacagi bilgisinden hareketle parsellerden bir 6nceki kesintinin
tizerine % 15 ilave bir kesinti yapilacagi varsayilarak bir deger takdirine gidilmigtir. Yine
guvenli tarafta kalinarak parsellerden yaklasik % 10 KOP kesintsi yapilacagi
varsayillmigtir. 319 ada 1 ve 2 parseller, 320 ada 1 parsel, 321 ada 1 parsel, 322 ada 1 ve 2
parseller, 323 ada 1, 2 ve 3 parseller ile 324 ada 1 ve 2 parsellerin Emlak Konut GYO A.S.
hissesine diigsen toplam miktar1 183.052,78 m*dir. DOP ve KOP kesintileri yapildiktan
sonraki kalan net alan ise yaklasik 137.289,59 m*dir.318 ada 1 ve 2 parseller, 02.03.1994
tarihinde imar kanunun 15. ve 16. maddesine gore 4 pafta 121 ve 131 no’lu parsellerin
ifraz igleminden olugsmus ve parseller Gzerinden yaklasik % 25 terk iglemi yapiimigtir.

Yeni imar plani yapilmasi durumunda parsellerden maksimum % 40 DOP (Diizenleme
Ortaklik Payi) kesintisi yapilacagi bilgisinden hareketle parsellerden bir 6nceki kesintinin
tizerine % 15 ilave bir kesinti yapilacagi varsayilarak bir deger takdirine gidilmistir. Yine
guvenli tarafta kalinarak parsellerden yaklagsik % 10 KOP kesintsi yapilacagi
varsayilmistir. 318 ada 1 ve 2 parsellerin Emlak Konut GYO A.S. hissesine diigsen toplam
miktar1 37.170 m2’dir. DOP ve KOP kesintileri yapildiktan sonraki kalan net alan ise
yaklasik 27.877,50 m?dir.- Parsellerin timii i¢in imar uygulamasi yapildiktan sonraki
toplam net alan ise (28.433,62 m? + 137.289,59 m? + 27.877,50 m?) 193.600,71 m?
olarak hesaplanmaktadir.- Kesintiler sonrasi kalacak net parsellerin de giivenli tarafta
kalinarak Konut Alani lejantina ve Emsal (E): 0,50 yapilasma hakkina sahip olacagi
kabulii yapilmigtir. Bolgedeki yapilasma kosullarn, arz - talep durumu ve diger dinamikler
dikkate alinarak yatinmin bir konut projesi olacagi kabul edilmistir.
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; — ONGORULEN NET
ADA PARSEL HISSE ALANI KESINTI ORANI HISSE ALANI
144 50,09 50,00% 25,05
145 1.192,16 50,00% 596,08
154 55.625,00 50,00% 27.812,50
318 1 34.054,00 25,00% 25.540,50
318 2 3.116,00 25,00% 2.337,00
319 1 4.936,00 25,00% 3.702,00
319 2 1.499,00 25,00% 1.124,25
320 1 8.892,00 25,00% 6.669,00
321 1 24.277,00 25,00% 18.207,75
322 1 23.435,00 25,00% 17.576,25
322 2 2.571,00 25,00% 1.928,25
323 1 10.153,00 25,00% 7.614,75
323 2 5.940,00 25,00% 4.455,00
323 3 49.084,54 25,00% 36.813,41
324 1 26.959,00 25,00% 20.219,25
324 2 25.306,24 25,00% 18.979,68
TOPLAM 277.090,04 193.600,71

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

Genel Kabul ve Varsayimlar

Satilabilir Alan ilave Orani; Bélgede ve iilke genelinde projelerde satilabilir alanlarin emsal
ingaat alanina, merdiven kovasi, bina girisi ve emsale dahil olmayan diger kullanim alanlarinin
ilavesi ile (balkon, teras, kat bahcgesi vb.) belli bir miktar arttirlarak hesaplandigi
gbzlemlenmektedir. incelenen érnek projelerde bu artis mikatrinin %10 ila %20 araliginda
degistigi gézlemlenmistir. Degerleme konusu projenin villa projesi olacagr 6ngérilmus olup
teras ve bahcge kullanimi gibi alanlarin da pazarlamada satilabilir alana dahil edilecegi kabullyle
satilabilir alan ilave orani i¢in %25 degeri kabul edilmistir.

insaat Alani ilave Orani; Proje genelinde ruhsat insaat alani ile emsal ingaat alani arasinda bir
fark olusacak olup bu fark, 6zellikle bodrum katlarda emsale ve dogrudan kullanima dahil
olmayan ortak alanlar ile ilgilidir. incelenmis benzer proje érneklerinde kot altinda yapilan ingaat
alani, otopark alani planlamasi, sosyal tesis alanlari vb mimari 6zelliklere bagh olmak lzere
ruhsat insaat alaninin emsal ingaat alanindan %20 ila %50 araliginda oranlar ile daha fazla
oldugu gozlemlenmistir. Degerleme konusu projenin bulundugu bélge ve benzer proje érnekleri
dikkate alindijinda_insaat alani ilave orani igin %50 degeri kabul edilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongoriilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsaylmistir.

Proje ile ilgili bitlin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

indirgeme Orani, 9,50% olarak kabul edilmistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemigtir.
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Emlak Konut GYO A.S. Hisseleri igin Emsal insaat Alan1 Hesabi

AdaNo |Parsel No C")ngéi‘r\ilj::n Net Fon?(:g;:i/ls:jant Yasgl'!::l::a Emsal i?m§?)at Alani
144 25,05 Konut Alani Emsal:| 0,50 12,52m?
145 596,08 Konut Alani Emsal:| 0,50 298,04m?
154 27.812,50 Konut Alani Emsal:| 0,50 13.906,25m?
318 1 25.540,50 Konut Alani Emsal:| 0,50 12.770,25m?
318 2 2.337,00 Konut Alani Emsal:| 0,50 1.168,50m?
319 1 3.702,00 Konut Alani Emsal:| 0,50 1.851,00m?
319 2 1.124,25 Konut Alani Emsal:| 0,50 562,13m?
320 1 6.669,00 Konut Alani Emsal:| 0,50 3.334,50m?
321 1 18.207,75 Konut Alani Emsal:| 0,50 9.103,88m?
322 1 17.576,25 Konut Alani Emsal:| 0,50 8.788,13m?
322 2 1.928,25 Konut Alani Emsal:| 0,50 964,13m?
323 1 7.614,75 Konut Alani Emsal:| 0,50 3.807,38m?
323 2 4.455,00 Konut Alani Emsal:| 0,50 2.227,50m?
323 3 36.813,41 Konut Alani Emsal:| 0,50 18.406,70m?
324 1 20.219,25 Konut Alani Emsal:| 0,50 10.109,63m?
324 2 18.979,68 Konut Alani Emsal:| 0,50 9.489,84m?
TOPLAM 193.600,71m? 0,50 96.800,36m?

Emlak Konut GYO A.S. Hisseleri igin Satilabilir Alan ve Ruhsat ingaat Alani Hesabi

Ada No |Parsel No| Lejant/Fonksiyon E':—Isaar:ll?:‘?)at sat:?:::;:’?aat — I(rr:i?at A
(%25) (%50)
144 Konut Alani 12,52 15,65 18,78
145 Konut Alani 298,04 372,55 447,06
154 Konut Alani 13.906,25 17.382,81 20.859,38
318 1 Konut Alani 12.770,25 15.962,81 19.155,38
318 2 Konut Alani 1.168,50 1.460,63 1.752,75
319 1 Konut Alani 1.851,00 2.313,75 2.776,50
319 2 Konut Alani 562,13 702,66 843,19
320 1 Konut Alani 3.334,50 4.168,13 5.001,75
321 1 Konut Alani 9.103,88 11.379,84 13.655,81
322 1 Konut Alani 8.788,13 10.985,16 13.182,19
322 2 Konut Alani 964,13 1.205,16 1.446,19
323 1 Konut Alani 3.807,38 4.759,22 5.711,06
323 2 Konut Alani 2.227,50 2.784,38 3.341,25
323 3 Konut Alani 18.406,70 23.008,38 27.610,05
324 1 Konut Alani 10.109,63 12.637,03 15.164,44
324 2 Konut Alani 9.489,84 11.862,30 14.234,76
TOPLAM 96.800,36 121.000,45 145.200,53
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Gelirlere iligkin Kabul ve Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazlarin toplam alani 319.160,83 m? , Emlak G.Y.O. A.S.nin tam
hissesine ve parcall hissesine sahip oldugu alan 277.090,04 m? dir. Emlak G.Y.O. A.S.
hissesine disen konut alani Uzerlerinde inga edilebilecek yapilarin toplam satisa esas alani
121.000,45 m? olarak hesaplanmis olup detaylari yukaridaki "Satilabilir Alan ve insaat Alani
Hesabi Tablosu"nda gosterilmistir. Bu alanlarin fonksiyon ve kullanim tiplerine gore dagilhmi
Nakit Akigl Tablosunda gdsterilmistir. 145.200,53 m? insaat alani éngérilen projede toplam
satilabilir alanin %10'unun ticari birim olacagi kabul edilmistir.

Tasinmazlar icin yatirim sureci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, dederleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Konut birimlerinin
satiglarin yillara gére dagihmi ile ilgili kabul asagidaki tabloda gdsterilmistir.

Satig Dagilimi 1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.dénem
Konut 35,00% 30,00% 25,00% 10,00%
Ticaret 10,00% 30,00% 40,00% 20,00%

Konutlarin satis birim degerlerinin 1.donemde ortalama 2.600.-TL/M? ilei ticari Unitelerin
4.2000.-TL/M? ile satisa sunulabilecegi, izleyen yillarda %10 oraninda artacagi varsaylimigtir.

Satis Degeri 1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.dénem
Konut 2.600,00 TL/m? 2.860,00 TL/m? 3.146,00 TL/m? 3.460,60 TL/m?
Ticaret 4.200,00 TL/m? 4.620,00 TL/m? 5.082,00 TL/m? 5.590,20 TL/m?

Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

insa edilecek olan yapilarin yapi sinifi IV.B olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhg
2013 yih m? birim yapi1 maliyet listesine gore 1V.B yapi sinifinda yer alan yapilar igin ortalama
birim maliyet bedeli 730,00-TL olarak belirlenmistir.

Degerleme konusu arsalar Uzerinde inga edilmesi 6ngoérllen projeler igin varsayllan proje
Ozellikleri, yapi kaliteleri vb dngérulere istinaden s6z konusu yapilarin 2014 yili igin ortalama m?
birim maliyetlerinin 1.050,00-TL olacagi kabul edilmistir. (S6z konusu arsalar Uzerinde orta ve
Uizeri gelir seviyesine hitap eden villa projesi gelistirilecegi 6ngorilmistiir.) ingaat maliyetlerinin
yilhik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi etkenler de g6z éniinde
bulundurularak %11 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim maliyet degerleri asagidaki
sekilde hesaplanmistir.

Birim Maliyet 1.donem 2.d6nem 3.dénem 4.dénem

11,00% 1.050,00 TL/m? 1.165,50 TL/m? 1.293,71 TL/m? 1.436,01 TL/m?
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insaat Maliyetlerinin dagilimi

Yaklasik 125.840,46 m? ingaat alanina sahip olmasi 6ngérilen konut projesi igin dngorilen
ingaat suresi 3 yildir. Projenin yer aldigi bolgenin sosyo ekonomik 6zellikleri, cografi nitelikleri ve
diger etkenler de g6z oninde bulundurularak projenin ingaat maliyletlerinin yillara gére dagilimi
asagidaki sekilde kabul edilmistir;

1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.dénem

Dagilim 35,00% 35,00% 30,00% 0,00%
1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.dénem

Dagilim 35,00% 35,00% 30,00% 0,00%
Birim Maliyet 1.050,00 TL/m? 1.165,50 TL/m? 1.293,71 TL/m? 1.436,01 TL/m?
ingaat (m?) 50.820,19 m? 50.820,19 m? 43.560,16 m? 0,00 m?
Maliyet (TL) 53.361.197 TL 59.230.928 TL 56.353.997 TL 0TL

Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin 6zellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile yiklenici firmanin marka gtcu, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde yapilmasi planlanan projenin orta ve Uzeri gelir
dizeyine hitap edecek konut (villa) projesi olacagd! dikkate alindiginda, projede pazarlama ve
satis giderlerinin ortalama diizeyde tutulacagi 6ngorilmustir.

Bu veriler 1s1§inda, proje 6zellikleri, yuklenici firmanin marka gicu, fiyat politikasi ve kar marji
hedeflerine bagli olmak lzere orta ve st dizey gelir grubuna hitap eden bir projede satis &
pazarlama maliyetlerinin satisa hazir proje alani Gzerinden 10,00 TL/m? ila 50,00 TL/m?
arasinda degisecegi dusunulmektedir. Rapora konu proje igin ise satisa hazir proje alani
Uzerinden her satis déneminde 25,00 TL/m?* tutarinda satis & pazarlama maliyeti hesabi
yapilarak INA tablosunda islenmistir.

Bu yaklasimin bir saglamasi olarak vyapilan diger bir hesaplamada satis pazarlama
maliyetlerinin brit ingaat maliyetleri igerisindeki orani baz alinmistir.

Genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap eden konut projelerinde satis &
pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %2 - %5 araliginda bir yer tuttugu
bilinmektedir. Bu tutar net ingaat maliyeti 1.250,00 TL/m? olan bir projede insaat alani tGzerinden
25,00 TL/m?ila 60,00 TL/m? araliginda bir tutara denk gelmektedir.

Degerleme konusu proje icin net insaat maliyeti 1.100,00 TL/m? olarak kabul edilmis olup bu
durumda pazarlama maliyetinin 22,00 TL ila 55,00 TL/m? araliginda degismesi beklenmektedir.

Bu degerler asagida yer alan INA tablosunun ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin insaat
alani Gzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmisgtir.
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Proje Gelistirme Maliyetleri (Proje Yonetimi Maliyeti, Risk Maliyeti ve Kar Beklentileri)

a- Proje Gelistirme Maliyeti / Proje Degeri Oran Ongdriileri

Gelistirme Maliyetinin proje degeri icerisindeki orani ile ilgili yapilan incelemelerde, projenin
insaat kalitesi, hedef kitlesi, arsa degeri / insaat maliyeti iligkisi, geligtirici firmanin marka ve
imaji, kurumsal yapisi ve kar beklentileri ile piyasa kogullarinin bir araya gelmesi ile olugan bir
ekten grubuna bagh oldugu gézlemlenmektedir.

Kar amacli olarak 6zel sektor gelistiricileri tarafindan insa edilen projelerde gelistirme maliyetinin
toplam proje degeri igindeki orani %20 ila %45 arasinda degistigi disunilmektedir. Bu 6ngoru
incelenen ¢ok sayida hasilat paylasimi projesi ve kat karsiligi ingaat projelerinin verileri 1s1§ginda
olusmustur.

Fakat bunun yaninda TOKI, KIPTAS ve Emlak Konut GYO gibi kurum / firmalarin orta ve alt
diizey gelir grubu icin gelistirdikleri konut projelerinde kar beklentilerinin diistk olmasi ya da
olmamasi, pazarlama ve ybénetim giderlerinin minimize edilmis olmasi gibi nedenler ile proje
gelistirme maliyetlerinin proje degerine orani %20 nin altina diismekte ve hatta %5 degerlerine
kadar inebilmektedir.

Daha 6nce de belirtildigi tUzere degerlemeye konu olan arsalar Ulzerinde orta ve Uzeri gelir
dizeyine yonelik konut (villa) projeleri yapilacadi 6ngoérilmuis / kabul edilmis olup is bu proje i¢in
gelistirme maliyetinin proje degerine oraninin %30,00 dolayinda olacagi 6ngérulmugtar.

b.Proje Gelistirme Maliyetinin Yillara Goére Dagilimi

Toplam 6ngoériilen gelistirme maliyeti projenin tamamlanmasi durumuna olusacak olan bir deger
olup projenin insa slrecinde bu degerin ne kadarinin gergeklesmis oldugunu hesaplamanin
dogrudan bir ydntemi bulunmamaktadir.

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti ile ilgili yapilacak éngoriler, basta ingaat tamamlanma orani
ve satis oranlari olmak Uzere belirli degiskenlere baghdir. Tamamlanma orani disinda yiklenici
firmanin finansal yapisi, Ulkenin ve bdélgenin sosyo ekonomik yapisi, projenin kar marjlari,
projenin finansal ve yapisal buyuklikleri de gergeklesmis gelistirme maliyetine etki edebilecek
faktorler arasindadir.

Gelistirme Maliyetlerinin olusumunda projenin hayata gegmeme riskinin azalmasi (risk faktoru)
o6nemli bir etken oldugundan genel olarak insaat tamamlanma orani arttikgca gelistirme
maliyetinin artis orani hizinin arttigi kabul edilmektedir.Dolayisi ile ingsaat tamamlanma orani
(maliyet bazinda) ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti dogrusal bir fonksiyonla oranlanarak basit
bir iligki kurulabilir. Bu yéntem ile gergeklesen her ingaat birimi i¢cin ayni oranda gelistirme
maliyetinin gerceklestigi 6ngdruldr.

Daha hassas bir 6ngéru icin iki parametre arasinda olan iligkiyi ifade eden fonksiyona en yakin
sistem ile insaat Tamamlanma Orani ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti arasinda bir iligki
kurulabilir. iki parametre arasindaki iliskiyi tam ifade eden fonksiyon ¢ok degiskenli bilinmeyen
bir fonksiyon olmasina karsin, risk faktorinin etkisi ile 2.dereceden bir fonksiyon oldugu
ongdrulmektedir.

Bu durum yeni baglanmis bir projede risk faktori ¢gok fazla iken bitme agsamasina yaklasmis bir
projede ¢ok daha az olmasi ile ifade edilebilir.

Bu bilgilerden hareket ile nakit akisi tablolarinda gelistirme maliyeti proje degerine bagh bir
deger olmak ile birlikte satilan Unite alani oranlari ile baglantili olarak yillara gére dagitiimistir.
Bu hesaplama, satisi gergeklesen proje alani arttikga karin ve dolayisi ile gelistirme
maliyetlerinin artacagi kabull ile yapiimistir.
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6.3. 2 Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
€7 Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari belirlenen (9,50%) indirgeme orani ile indirgenerek,
gelecekteki risklerin, tagsinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaclanmistir.

Tabloda kullanilan tim diger veriler de ayni oran ile indirgenmis olup bugiinki proje degeri ve
maliyetlerin buginkl degerine ulagiimistir.

Proje gelistirilen arsanin bugiinkii degeri indirgenmis Nakit akimlari Yéntemi ile hesaplanmis
olup proje gelistirmeye dahil edilmemis olan ve kamulastirmaya konu olan arsalarin rayi¢ bedel
Uzerinden takdir edilmis olan toplam degerleri de ilave edilerek degerleme konusu arsalarin
toplam degerine ulasiimigtir.

Alan / Yuzolgum Birim Fiyat Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI (Discount Rate) 9,50%

Proje Degeri 121.000,45 2.775,05 335.782.205 TL
ingaat Maliyeti 145.200,53 1.063,72 154.453.220 TL
Satis Pazarlama ve Yonetim Maliyeti 145.200,53 41,94 6.089.270 TL

Gelistirme Maliyeti 145.200,53 653,05 94.822.734 TL

Arsa Degeri (Proje Konusu) 277.090,04 290,22 80.416.980 TL

TOPLAM ARSA DEGERI 277.090,04 80.416.980 TL
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6.4 - Hasilat Paylagimi Yontemi

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablolarindan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %9,50 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
taginmazlarin degerine olan etkisinin gdzlenmesi amaglanmistir. inderginmis Nakit Akimlari
Tablosundaki hesaplamalara istinaden toplam hasilat bedeli 335.782.205.-TL dir.
Tasinmazlariin bulundugu ilcede ve bdlgede yapilan incelemelerde, bdlgede insaat yapan
kisilerle yapilan goéruismelerde hasilat paylasim oraninin %28 civarinda olabilecegi kanaati
olusmustur.

Bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistirilmis arsa degeri oldugu kabul edilmis gelistiriimis
arsa degerinin (projenin yatirim sudresine bagh olarak) % 80 inin buglinkii arsa degeri oldugu
ongdrulmustar.

Nakit akisi tablosundan elde eidimis Proje Hasilatinin Bugtinki degeri GUzerinden yapilan Hasilat
Paylasimi Yéntemi uygulamasi asagidaki gibidir. Proje 6zelinde hasilat pay oranlari arsa igin
%28, yiiklenici icin %72 olarak kabul edilmistir. Bu kabul bélgede ve istanbul genelinde yapilmis
olan benzer nitelikteki projeler g6z dniinde bulundurularak belirlenmigtir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

.782.2 s
Toplam Degeri (TL) 335.782.205 .-TL

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSALARIN TOPLAM DEGERI

Toplam Satis Hasllati 335.782.205 .-TL
Hasilat Payi Orani 28%
Geligtirilmis Arsa Degeri (TL) 94.019.017 ~TL
Proje Gelistirilen Arsa (Bugiinkii) Degeri (%80) 75.215.214
Toplam Arsa Alani 277.090,04 M2
Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 271,45 ~TL
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan 16 adet parselin toplam degeri 3 farkh yontem ile takdir edilmis
olup elde edilen dederler asagidaki gibidir.

»  Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Yontemine gore;

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ
TOPLAM DEGERI (.-TL)

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

73.257.182,86

73.257.183,00

m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;

PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ
TOPLAM DEGERI (.-TL) 80.416.980,07
PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 80.416.980,00
n  Hasilat Paylagimi Yaklagimina gore;
PARSELLERIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 75.215.213,83
PARSELLERIN TOPLAI(VI_I:J)VARLATILMIS DEGERI 75.215.214,00

Degerler arasinda farklilik oldugu goérilmektedir. Gelir ydonteminde ve hasilat paylagimi
yontemlerinde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglinku
degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde
bulundurularak ve emsal karsilastirma yaklasimi ydnteminde ise arsa degerlerine
ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi
nedeni ile sonug bdlimlne tasinmaz icin piyasa degeri yaklasimi yontemi ile elde edilen
degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.

6.5.1 - Musterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul tzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parseller arsa degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

6.5.2 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
" Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar icin duzenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat
karsiligi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, halihazirda projenin bu yénde yapilacagina
dair bir bilgi bulunmamaktadir. Degerleme esnasinda uUg¢lncl yéntem olarak Hasilat Paylagimi
Yaklagimi kullaniimis olup paylasim oranlarina iligkin kabuller ilgili degerleme yéntemi bashginin
altinda yer almaktadir.
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6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamisgtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorus

Tasinmazin niteligi arsa olup, lizerinde mevzuat uyarinca izin ahinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda degerlendirmeye bu spesifik sartlari haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.

Tasinmazlarin aylik m? kira degerlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu’ndan yararlanilmasi yoluna
gidilmistir.

Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden
dislk olamaz. Bedelsiz olarak bagkalarinin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira
bedeli, bu mal ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 5zel mercilerce
veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira
mevcut degilse Vergi Usul Kanunu’na goére belirlenen vergi degerinin % 5’idir.” hUkmUnu
tasimaktadir.

Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi Usul
Kanunu’nda rayi¢ bedel; rayi¢ bedel de bir iktisadi kiymetin degerleme gunundeki normal alim
satim degeri olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle tasinmazlarin aylik m? kira degeri; “m?
rayi¢ bedel x 0,05 + 12 ay” formulinden hesaplanarak béliim 6.1.1.'de tasinmazlarin deger
tablosunda bilgi amagcli sunulmustur.

6.5.6 Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir Engel
7 7 Olup/Olmadigi Hakkinda Goriis

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
basliklarinda acgiklanan incelemelerde asagdidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "arazi" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul vyatirm ortakhd portféyiinde
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmigtir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar igcin en etkin ve verimli kullanim seklinin yapilacak olan imar
planlarina uygun disuk yodunluklu konut projesi gelistiriimesi oldugu disindlmektedir.
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7 - SONUG

*

Rapor konusu miuilkiyeti Emlak Konut GYO A.$.' ye ait olan taginmazlarin degerinin belirlenmesi
asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari 6zellidi, insai kalitesi, altyapi ve
ulagim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari,
gunimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 16 adet parselin Emlak Konut GYO A.S. adina kayitli
hisselerinin,

27.12.2013 tarihli toplam degeri icin ;

73.257.183 .-TL
(Yetmis Ug Milyon iki Yiiz Elli Yedi Bin Yiiz Seksen Ug TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
86.443.476 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
TL uUSsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
73.257.183 34.884.373 25.525.151 86.443.476
1USD = 2,1000 .-TL

1EURO= 2,8700 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur 0ZGUR Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildid tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri
dikkate alinmamuistir.

Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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