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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 -

1.2 -

Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan projenin degerleme
tarihi itibariyle mevcut durumunun pazar degerinin , tamamlanmasi
durumundaki degerinin ve Emlak Konut GYO A.S. 'ye ait hasilat payi
oranina goére bu degerlerin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmazin Sermaye Piyasasi
Kurulu (SPK) mevzuatina gbére gayrimenkul yatinm ortakliklan
portféyune alinmasinin uygunlugunun belirlenmesi de
amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gercevesinde su
sekilde tanimlanmaktadir:

Bir malkiin 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 cercevesinde 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 Yatirim Ortakligi A.S.
Atatiirk Mah. Turgut Ozal Bulvari Gardenya Plaza No: 11/B
K: 1-2-3-4-5-6-7-8

Atasehir / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Biylikdere Caddesi Rasit Riza Sokak Ahmet Esin is Merkezi No: 4
Kat: 2 Mecidiyekdy / istanbul

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve
35/1008 sayih yazisi ile Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuat
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.
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Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan projenin degerleme
tarihi itibariyle mevcut durumunun pazar degerinin , tamamlanmasi
durumundaki deg@erinin, Emlak Konut GYO A.S. 'ye ait hasilat payi
oranina goére bu degerlerin belirlenmesi ve proje blinyesindeki 1725
adet bagimsiz bélimun degderleme tarihi itibariyle tamamlanmasi
durumundaki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan
Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar i¢in 08.04.2013 tarih ve EML-1303013
numarall rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmigtir.

Osman AKYEL ve Ali YERTUT degerleme isleminde gbérev almis
olup, Onur OZGUR ve Serdar ETIK raporun hazirlanmasinda
yardimci olmustur.

Ayrica ayni tasinmazlar igin 31.12.2012 tarih ve EML-1211036
numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
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1.5 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

ISTANBUL HALKALI 3.ETAP ARSA SATISI KARSILIGI
GELIR PAYLASIM iSi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

08.04.2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

BKZ. EK-4

MEVCUT KULLANIM

BAGIMSIZ BOLUMLER KONUT VE DUKKAN
KULLANIMINA UYGUN OLUP BIR KISMI TAMAMLANMIS
DURUMDA iKEN BiR KISMININ iINSAATI DEVAM
ETMEKTEDIR.

IMAR DURUMU

844 ADA 2 NO'LU PARSEL VE 844 ADA 3 NO'LU PARSEL
E=1,25 H=SERBEST YAPILASMA KOSULLARI ILE
“‘KONUT ALANY”,

478 ADA 8 NO'LU VE 478 ADA 9 NO'LU PARSEL E=1,50
H=SERBEST YAPILASMA KOSULLARI ILE “TICARET
ALANY”,

OLARAK PLANLANMISTIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

PROJENIN ARSA DEGERI
(1725 ADET BAGIMSIZ BOLUM IGIN)

86.495.311,51 TL|

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

214.479.878,29 TL

PROJENIN EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA
DUSEN MIKTARINA GORE MEVCUT DURUM
DEGERI

86.495.311,51 TL|

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAK
BUGUNKU DEGERI

405.841.044,54 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
EMLAK KONUT GYO A.S HISSESINE DUSEN
DEGER

105.924.512,63 TL

1725 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU
ANAHTAR TESLIMi DEGERLERININ TOPLAMI

311.185.695,17 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlarn

478 Ada 8 Parsel
ili : ISTANBUL
iigesi :  KUCUKCEKMECE
Bucagi
Mabhallesi
Kéyi
Sokag!
Mevkii
Pafta No
Ada No : 478
Parsel No : 8
Alani :  20.263,64 m?
Vasfi : ARSA
Siniri : PLANINDADIR.
Tapu Cinsi :  KATIRTIFAKI
Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
CiItV/Sayfa No Bagimsiz béliim bilgileri Ek-4' deki listede
gg%rrzsl\llzo . sunulmustur.
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478 Ada 9 Parsel
ili : ISTANBUL
iigesi :  KUCUKCEKMECE
Bucagi
Mabhallesi
Kéyi
Sokag!
Mevkii
Pafta No
Ada No : 478
Parsel No 1 9
Alani : 19.267,33 m?
Vasfi : ARSA
Siniri : PLANINDADIR.
Tapu Cinsi :  KAT IRTIFAKI
Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
Ciltv/Sayfa No Bagimsiz béliim bilgileri Ek-4' deki listede
gg%rrzsl\llzo . sunulmustur.
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844 Ada 2 Parsel
ili : ISTANBUL
iigesi :  KUCUKCEKMECE
Bucagi
Mabhallesi
Kdyi
Sokag!
MevKkii
Pafta No
Ada No : 844
Parsel No ;2
Alani : 29.593,57 m?
Vasfi : ARSA
Siniri : PLANINDADIR.
Tapu Cinsi :  KAT IRTiFAKI
Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
CiItV/Sayfa No Bagimsiz béliim bilgileri Ek-4' deki listede
gg%rrzsl\llzo . sunulmustur.
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844 Ada 3 Parsel
ili : ISTANBUL
iigesi :  KUCUKCEKMECE
Bucagi
Mabhallesi
Kéyi
Sokag!
MevKkii
Pafta No
Ada No : 844
Parsel No : 3
Alani ;. 22.570,49 m?
Vasti : ARSA
Siniri : PLANINDADIR.
Tapu Cinsi :  KAT IRTIFAKI
Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
ggglsrgg‘:g No Bagimsiz bélim bilgileri Ek-4' deki listede
BSlim No sunulmustur.
2.2 - Takyidat Bilgileri

Kigikcekmece Tapu Mudarligi'nden 28.03.2013 tarihinde alhinmis
olan tasinmazlarin mulkiyet ve takyidat bilgilerini gbésteren belgeler
ekte sunulmustur. Tasinmazlar tzerinde asagida belirtilen hususlar
disinda takyidat bulunmamaktadir.

478 ada 8 parsel tizerinde TEDAS lehine 1.-TL bedel karsiliginda kira
serhi bulunmaktadir.(20.09.2011-21996) (ilgili serhin taginmaza
olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

478 ada 9 parsel Uzerinde TEDAS lehine 1.-TL bedel karsiliginda kira
serhi  bulunmaktadir.(20.09.2011-21996) (ilgili serhin tasinmaza
olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
844 ada 2 parsel zerinde TEDAS lehine 1.-TL bedel karsiliginda kira
serhi  bulunmaktadir.(04.03.2011-5134) (ilgili serhin taginmaza
olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

844 ada 3 parsel Gzerinde TEDAS lehine 1.-TL bedel karsihdinda kira
serhi  bulunmaktadir.(04.03.2011-5134)  (ilgili serhin tasinmaza
olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Taginmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen Alim

221 - satm islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan 1725 adet bagimsiz
boélimun son U¢ yillik dénemde mulkiyetinde herhangi bir degisiklik
olmadigi gériimastar.

9 EML-1303013 K.CEKMECE



REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kiiciikgekmece Belediyesi imar Mudiirligi'nden 31.12.2012 tarihinde
alinan ve ekte sunulan 561669 ve 561672 sayi ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgr A.S. 'ye hitaben diizenlenmis olan imar
durum belgesine gore ;

844 ada 2, 3 no.lu parsellerin 07.11.2010 tasdik tarihli 1/1000 6&lgekli
Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama imar Planinda E=1.25,
Hmax=Serbest yapilasma kosullarinda konut alani olarak planlandigi;
478 ada 8, 9 no.lu parsellerin ayni planda, E=1.50, Hmax= Serbest
yapilasma kosullarinda ticaret alani olarak planlandigi belirtilmistir.

Plan Notlarina Gore ;

Ticaret Parseli arsa tzerinde ; Ticari amagh yapilar , birolar , ishanlari
, gazino , lokanta , carsi , magazalar , bankalar , oteller , sinema ,
tiyatro gibi sosyal kiltiirel tesisler v.b. , yapilar yapilabilir.Konut ve
ticaret parselinde Hmax.=Serbest olup , ticaret parselinde Ust katlar
konut olarak kullanilabilir.
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2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

478 ada 8 ve 9 parseller Uzerinde bulunan Soyak Evostar Projesi
blnyesinde A1-A2-A3-A4-C1-C2-C3-C4 blogu ve O1 Otoparki , O2
Otoparki , O3 Otoparki , O4 Otoparki , Kapici Daireleri , ylzme
havuzlari bulunmaktadir. 844 ada 2 ve 3 parseller Uzerinde bulunan
Soyak Park Aparts Projesi binyesinde A1-A2-A3-A4-A5-B1-B2-B3-C1-
C2- blogu ve 2 adet sosyal tesis , 2 adet ylizme havuzu , kapici
daireleri bulunmaktadir.

Yap! ruhsatlarinin ise onay tarih ve numaralari asagida olup, belgeler
rapor ekinde sunulmustur.

Ada / Parsel Blok No Ruhsat Tarihi | Ruhsat No "B?QImSIZ . | ingaat Alan
Béliim Adedi
478/8 A8 30.03.2011 240 166 10.919,43
478/8 A9 30.03.2011 236 184 10.893,07
478/8 C5 30.03.2011 241 84 8.205,05
478/8 C6 30.03.2011 239 84 8.205,05
03
478/8 OTOPARKI 30.03.2011 234 3.007,84
478/8 04 30.03.2011 237 516,46
OTOPARKI ’
KAPICI
478/8 DAIRELERI 30.03.2011 238 231,90
478/9 A6 30.03.2011 230 183 10.895,60
478/9 A7 30.03.2011 232 136 9.354,17
478/9 C3 30.03.2011 228 84 8.202,15
478/9 C4 30.03.2011 233 84 8.205,05
O1
478/9 OTOPARKI 30.03.2011 235 3.915,46
02
478/9 OTOPARKI 30.03.2011 231 323,07
KAPICI
478/9 DAIRELERI 30.03.2011 229 270,40
844/2 A1l 12.10.2010 650 173 10.685,14
844/2 A2 12.10.2010 649 173 10.685,14
844/2 A3 12.10.2010 648 173 10.685,14
844/2 B1 12.10.2010 653 42 5.013,89
844/2 B2 12.10.2010 652 44 4.650,87
844/2 B3 12.10.2010 651 42 5.014,19
KAPICI
844/2 DAIRESI 12.10.2010 647 385,61
SOSYAL
844/2 TESIS 12.10.2010 654 122,51
HAVUZ
844/2 MA_KINA 12.10.2010 672 1.532,27
DAIRESI
844/3 A4 12.10.2010 656 143 9.141,43
844/3 A5 12.10.2010 655 143 9.145,43
844/3 C1 12.10.2010 657 94 8.824,59
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Ada / Parsel Blok No Ruhsat Tarihi | Ruhsat No .I.B?g'ms'z . | Ingaat Alani
Bolim Adedi
844/3 c2 12.10.2010 658 94 8.824,59
HAVUZ
844/3 MAKINA 12.10.2010 659 1.853,83
DAIRESI
KAPICI
DAIRESI -
844/3 SOSYAL 12.10.2010 671 334,03
TESIS
TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI 170.043,36
478 Ada 8 ve 9 Parseller Uzerinde bulunan bloklar tadilat ruhsati
almis olup projeye ait blok isimleri , ingaat alanlari , bagimsiz bélim
sayllari asagidaki gibi olusmustur.
Ada / Parsel Blok No Ruhsat Tarihi | Ruhsat No B"B?glmSIZ . | ingaat Alan
o6lim Adedi
478/8 A3 15.09.2011 716 166 10.919,43
478/8 A4 15.09.2011 717 184 10.893,07
478/8 C3 15.09.2011 718 84 8.215,31
478/8 C4 15.09.2011 719 84 8.215,31
478/8 O3 OTOPARKI| 30.03.2011 234 3.007,84
478/8 04 OTOPARKI| 30.03.2011 237 516,46
KAPICI
478/8 DAIRELERI 30.03.2011 238 231,90
478/9 A1l 15.09.2011 714 183 10.895,60
478/9 A2 15.09.2011 715 136 9.354,17
478/9 C1 15.09.2011 713 84 8.212,41
478/9 c2 15.09.2011 712 84 8.215,31
478/9 O1 OTOPARKI| 30.03.2011 235 3.915,46
478/9 02 OTOPARKI| 30.03.2011 231 323,07
KAPICI
478/9 DAIRELERI 30.03.2011 229 270,40
844/2 A1l 12.10.2010 650 173 10.685,14
844/2 A2 12.10.2010 649 173 10.685,14
844/2 A3 12.10.2010 648 173 10.685,14
844/2 B1 12.10.2010 653 42 5.013,89
844/2 B2 12.10.2010 652 44 4.650,87
844/2 B3 12.10.2010 651 42 5.014,19
KAPICI
844/2 DAIRESI 12.10.2010 647 385,61
SOSYAL
844/2 TESIS 12.10.2010 654 122,51
HAVUZ
844/2 MAKINA 12.10.2010 672 1.532,27
DAIRESI
844/3 A4 12,10.2010 656 133 i g]i]ﬁ
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Ada / Parsel Blok No Ruhsat Tarihi | Ruhsat No .I.B?g'ms'z . | Ingaat Alani
Bolim Adedi
844/3 A5 12.10.2010 655 143 9.145,43
844/3 C1 12.10.2010 657 94 8.824,59
844/3 Cc2 12.10.2010 658 94 8.824,59
HAVUZ
844/3 MAKINA 12.10.2010 659 1.853,83
DAIRESI
KAPICI
DAIRESI -
844/3 SOSYAL 12.10.2010 671 334,03
TESIS
TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI 170.084,40

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Degerlemeye konu tasinmaz (izerinde planlanan istanbul
Kiclikcekmece Halkali 3. Etap Arsa Satigl Karsiligi Gelir Paylagimi isi
kapsaminda yerinde yapilan incelemeler sonucunda ve Emlak GYO
A.S. den alinan bilgiye gdre projenin ingsaat seviyesi yaklasik %52 dir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kuruluguna ve igslemlerine Ait Bilgiler

Konu ile ilgili yazi Bayindirlik ve iskan Bakanligi Yapi isleri Genel
Mudirlaga'nin B.09.0.YiG.0.15.00.07/1248 sayil yazisinda gegen;
"Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin ilgili mevzuati
geregi kamu kurulusu oldugu ve gerek Kamu ihale Kurumu gerekse
Yiksek Denetleme Kurumu tarafindan kamu kurumu olarak kabul
edildigi belirtildiginden, anilan kurulusca yaptirilacak olan yapilarin
fenni mesuliyetinin 15.12.2003 tarih ve 1837/12372 sayili yazimizda
da belirtildigi Gzere 3194 sayili imar kanununun 26.maddesi uyarinca
kurulusca ve kurulusta gbérevli meslek adamlarinin ayrn ayr
Gstlenilmesi ve bu hususun T.S.8737 Yapi Ruhsati ve T.S. 10970
Yapi Kullanma izin Belgesine islenmesi gerekmektedir." goriis
verildigi anlasiimistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmazlar; istanbul ili Kiiclikgekmece ilgesi
Halkali Mahallesinde bulunan 478 Ada 8 no.lu, 478 Ada 9 no.lu, 844
Ada 2 ve 3 no.lu parseller Gzerinde bulunan Soyak Evostar ve Soyak
Park Aparts projelerine ait konut ve dikkan niteligindeki 1725 adet
bagimsiz bdlimddar.

Halkali 3.Etap Arsa Satisi Karsihgi Hasilat Paylasimi isi, toplam 4
adet parseli konu etmektedir.

Sdzlesmede bahsedilen 478 ada 6 parsel ifraz sonucunda 478 ada 8
ve 9 parseller olarak realize olmus , 844 ada 1 no'lu parsel ifraz
sonucunda 844 ada 2 ve 3 parseller olarak realize olmustur.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Rapora konu gayrimenkuller tapunun istanbul li, Kiiglikcekmece
iigesi, Halkali Mahallesi arsa 478 ada 8, 9 ve 844 Ada 2, 3 parseller
tizerinde kaindirler. Parseller (izerinde Istanbul Kiiciikcekmece Halkali
3. Etap Arsa Satigi Karsihgi Gelir Paylagimi isi projelendirilmistir.
Yakin konumda nitelikli siteler, bos arsalar yer almaktadir. Bélgede
yer alan konut siteleri Sinpas Bosphorus City, Eroglu Istanbul
Lounge, Soyak Evostar, inanlar Terrace Tema ve Toki Konutlari
siteleri yer almaktadir. Tim Projeler prestijli, sosyal donati icerikli
olarak planlanmaktadir; Bolge Ulasim agi, cevresel etkilesimi, yapi
kalitesi, yatirimei kalitesi agisinda nitelikli bir konumdadir; istanbul'un
6nemli ulagim yollarindan olan O-3 (TEM) Karayoluna ve Mahmutbey
kavsagina yakin konumludur.

Projenin ana arterlere gére konumu ; Bogazi¢i Koprisi'ne ve Fatih
Sultan Mehmet Koprisid' ne yaklasik 28 km.dir. KigUkgcekmece
Halkal’'da bulunan projenin énemli lokasyonlara mesafesi ise; Atatlrk
Havalimani' na yaklasik 10 km. dir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerlemesi yapilan proje, Halkal bdlgesinin 3. Etap Bdlgesindedir.
Bogazici Képrusinden Edirne istikametine O-3 karayolu (zerinden
ilerlerken istog’u gectikten sonra Atatiirk Bulvar gikisina girilir,
yaklasik 2 km. ilerlendikten sonra Hurriyet Caddesi yoninde saga
dondlir bu cadde Gzerinde yaklasik 3 km. ilerlendikten sonra 4.
Cadde ydniine devam edilir ve yaklasik 1 km. sonra Halkal Altinsehir
istanbul Caddesi yoniine déniis yapilir, bu cadde Uzerinde yaklasik
300 m ilerlediginde projeye variimigtir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin yer aldigi Soyak Park Aparts ve
Evostar Projesi 478 ada 8 ve 9 parsel ile 844 ada 2 ve 3 parsel
Uzerinde yer almakta olup 18 blokta toplam 2126 adet bagimsiz
bélimden olugsmaktadir.478 ada 8 ve 9 parsel birbirine komsu , 844
ada 2 ve 3 parseller birbirine komsu vaziyette iken bu iki ada ayrik
vaziyettedir.

Proje blnyesindeki konutlar stidyo tipi , 1+1 - 2+1 - 3+1 - normal ve
dubleks kullanimli olarak farkl tiplerde tasarlanmistir.
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478 ada 8 parsel

Parsel Gzerinde A3-A4-C3-C4 bloklar bulunmaktadir. A3 Blok ; toplam
17 kattan ve stludyo, 1+1, 2+1, 3+1 dairelerden olugsmaktadir.Yapi
ruhsatina gére A3 blokta 166 bagimsiz bélim ortak alanlar ile birlikte
toplam 10.919,43 m? ingaat alanina sahiptir. Blogun tamamlanma
orani yaklasik %16 dir. A4 Blok ; toplam 17 kattan ve stiidyo, 1+1,
2+1, 3+1 dairelerden ve dikkanlardan olugsmaktadir.Yapi ruhsatina
gére A4 blokta 181 konut ve 3 adet dikkan olmak (zere 184
bagimsiz bélim bulunmakta ve ortak alanlar ile birlikte toplam
10.893,07 m2 ingaat alanina sahiptir.

C3 Blok ; toplam 10 kattan ve stidyo, 1+1, 2+1, 3+1 dairelerden
olugsmaktadir.Yapi ruhsatina gére C3 blokta 84 bagimsiz bélim ortak
alanlar ile birlikte toplam 8.215,31m?2 insaat alanina sahiptir. Blogun
tamamlanma orani yaklasik %20 dir.C4 Blok ; toplam 10 kattan ve
stidyo, 1+1, 2+1, 3+1 dairelerden olusmaktadir.Yap! ruhsatina gore
C3 blokta 84 bagimsiz bolim ortak alanlar ile birlikte toplam
8.215,31m2 ingaat alanina sahiptir.

Parsel Uzerinde ayrica kapali otoparklar ,kapici daireleri , ylzme
havuzu gibi donatilar bulunmaktadir.

A3 Blok

17 EML-1303013 K.CEKMECE



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

478 ada 9 parsel

Parsel Gzerinde A1-A2-C1-C2 bloklar bulunmaktadir. A1 Blok ; toplam
17 kattan ve stldyo, 1+1, 2+1, 3+1 daireler ile dikkanlardan
olusmaktadir.Yapi ruhsatina gére A1 blokta 181 adet konut , 2 adet
dikkan olmak Uzere 183 badimsiz bdlim ortak alanlar ile birlikte
toplam 10.895,60 m?2 ingaat alanina sahiptir. A2 Blok ; toplam 17
kattan ve stidyo, 1+1, 2+1, 3+1 dairelerden olusmaktadir.Yapi
ruhsatina gére A2 blokta 136 bagimsiz bélim bulunmakta ve ortak
alanlar ile birlikte toplam 9.354,17 m? insaat alanina sahiptir.

C1 Blok ; toplam 10 kattan ve stidyo, 1+1, 2+1, 3+1 dairelerden
olusmaktadir.Yapi ruhsatina gére C1 blokta 84 bagimsiz bélim ortak
alanlar ile birlikte toplam 8.212,41m?2 insaat alanina sahiptir. Blogun
tamamlanma orani yaklasik %11 dir.C2 Blok ; toplam 10 kattan ve
stidyo, 1+1, 2+1, 3+1 dairelerden olusmaktadir.Yap! ruhsatina gore
C2 blokta 84 bagimsiz bolim ortak alanlar ile birlikte toplam
8.215,31m2 ingaat alanina sahiptir.

Parsel Uzerinde ayrica kapali otoparklar ,kapici daireleri , ylzme
havuzu gibi donatilar bulunmaktadir.

A2 Blok
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844 ada 2 parsel

Parsel (zerinde A1-A2-A3-B1-B2-B3 bloklar bulunmaktadir. A1 Blok ;
toplam 17 kattan ve stidyo, 1+1, 2+1, 3+1 dairelerden
olusmaktadir.Yap! ruhsatina gbére A1 blokta 173 bagimsiz bélim
ortak alanlar ile birlikte toplam 10.685,14m? ingaat alanina sahiptir.
Blogun tamamlanma orani yaklasik %47 dir. A2 Blok ; toplam 17
kattan ve stidyo, 1+1, 2+1, 3+1 dairelerden olusmaktadir.Yapi
ruhsatina gére A2 blokta 173 bagimsiz bélim bulunmakta ve ortak
alanlar ile birlikte toplam 10.685,14 m? insaat alanina sahiptir.

A3 Blok ; toplam 17 kattan ve stidyo, 1+1, 2+1, 3+1 dairelerden
olusmaktadir.Yap! ruhsatina gére A3 blokta 173 bagimsiz bolim
bulunmakta ve ortak alanlar ile birlikte toplam 10.685,14 m?2 ingaat
alanina sahiptir.

B1 Blok ; toplam 7 kattan ve stidyo, 1+1, 2+1, 3+1 dairelerden
olusmaktadir.Yapi ruhsatina gére B1 blokta 42 bagimsiz bélim ortak
alanlar ile birlikte toplam 5.013,89m? insaat alanina sahiptir. Blogun
tamamlanma orani yaklasik %46 dir. B2 Blok ; toplam 7 kattan ve
stidyo, 1+1, 2+1, 3+1 dairelerden olusmaktadir.Yap! ruhsatina gore
B2 blokta 44 bagimsiz bélim bulunmakta ve ortak alanlar ile birlikte
toplam 4.650,87 m? insaat alanina sahiptir.

B3 Blok ; toplam 7 kattan ve stidyo, 1+1, 2+1, 3+1 dairelerden
olusmaktadir.Yap! ruhsatina gére B3 blokta 42 bagimsiz bélim
bulunmakta ve ortak alanlar ile birlikte toplam 5.014,19 m? insaat
alanina sahiptir.

Parsel Uzerinde ayrica kapali otoparklar .,kapici daireleri , ylzme
havuzu gibi donatilar bulunmaktadir.
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844 ada 3 parsel

Parsel Gzerinde A4-A5-C1-C2 bloklar bulunmaktadir. A4 Blok ; toplam
17 kattan ve stidyo, 1+1, 2+1, 3+1 dairelerden olugsmaktadir.Yapi
ruhsatina gore A4 blokta 143 bagimsiz bolim ortak alanlar ile birlikte
toplam 9.141,43 m2 ingaat alanina sahiptir. Blogun tamamlanma orani
yaklasik %44 dir. A5 Blok ; toplam 17 kattan ve stidyo, 1+1, 2+1, 3+1
dairelerden olusmaktadir.Yapi ruhsatina gére A5 blokta 143
bagimsiz bdlim bulunmakta ve ortak alanlar ile birlikte toplam
9.145,43 m2 ingaat alanina sahiptir.

A4 Blok ; toplam 17 kattan ve stidyo, 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1
dairelerden olusmaktadir.Yap! ruhsatina gére A4 blokta 143
bagimsiz bdélum ortak alanlar ile birlikte toplam 9.141,43 m?2 ingaat
alanina sahiptir. Blogun tamamlanma orani yaklasik %68 dir. A5 Blok
; toplam 17 kattan ve stidyo, 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 dairelerden
olusmaktadir.Yap! ruhsatina gére A5 blokta 143 bagimsiz bolim
bulunmakta ve ortak alanlar ile birlikte toplam 9.145,43 m? ingaat
alanina sahiptir.

C1 Blok ; toplam 11 kattan ve stiidyo, 1+1, 2+1, 3+1 dairelerden
olusmaktadir.Yapi ruhsatina gére C1 blokta 94 bagimsiz bélim ortak
alanlar ile birlikte toplam 8.824,59 m? ingaat alanina sahiptir. Blogun
tamamlanma orani yaklasik %46 dir. C2 Blok ; toplam 11 kattan ve
stidyo, 1+1, 2+1, 3+1 dairelerden olusmaktadir.Yapi ruhsatina gére
C2 blokta 94 bagimsiz bélim bulunmakta ve ortak alanlar ile birlikte
toplam 8.824,59 m? ingsaat alanina sahiptir.

Parsel Uzerinde ayrica kapali otoparklar .,kapici daireleri , ylzme
havuzu gibi donatilar bulunmaktadir.

=]

A4 Blok
A5 Blok
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Proje blinyesinde yer alan bloklardaki konut ve diger Gnitelerin adet ve
alan dagilimlar asagidaki gibidir. Bu alanlara iligkin bilgiler ¢arsaf
listelerden alinmis olan satisa esas brit alanlar toplamidir.

SATISI GERCEKLESMEMIS PROJE TOPLAM
KULLANIM Adedi Alani Adedi Alani
Konut 1.720 107.680,48 2.121 129.785,03
Dikkan 5 253,20 5 253,20
TOPLAM 1.725 107.933,68 2.126 130.038,23

Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi

Yapi Nizami

Yapi Sinifi
Kullanim Amaci :
Elektrik

Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon

Su Deposu
Hidrofor

Asansor
Jenerator
Intercom Tesis
Yangin Tesisati :
Park Yeri

Glvenlik

Manzarasi

Deprem

N . 1.Derece
Bolgesi

B.AK
BLOK
MA,IVA,VA

KONUT - DUKKAN
SEBEKE
SEBEKE

DOGALGAZ

SEBEKE
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT

Parsel Gzerindeki bloklar site ici , konut alani ve
cadde manzaralidirlar.

X

2.Derece

3.4.2 - ic Mekan Ozellikleri

3.Derece

4.Derece

5.Derece

Bitmiglik seviyesi projenin genel 06zellikleri ve insaat maliyetleri
acisindan degerlendiriimis olup blok bazinda yukarida belirtiimistir.
Tdm bloklarin kaba insaati devam etmekte olup site iginde kapali
otopark , havuz gibi donatilarin yapimi devam etmekte , cevre
dizenlemesi yapiimamis durumdadir.
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4 - DEGERLEME ILE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Balgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tarkiye'nin en bilyik kenti olup, yillik %0 33.1 niifus artisi ve
10 milyon kisiyi asan nufusu ile diinyanin da sayil kentlerinden biri
haline gelmigtir. Bati ile Dogu arasinda képru olma 6zelligi ile yerli ve
yabanci sermaye igin, bdlgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agiima
yéniinden énemli bir merkezdir. istanbul Bogazi, Karadeniz’i,
Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas’yla Avrupa Kitasi’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bdlmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

2000 yilinda yapilan nifus sayiminin sonuglarina gére istanbul’un
nifusu 10.018.735 kisi olup bu nifusun % 65 kentin Avrupa
yakasinda, % 35’i Asya yakasinda yasamaktadir. 5712 km? alana
sahip Istanbul’da niifus yogunlugu 1753 kisi’/km2dir. Son 40 yilda 1
milyondan 10 milyona artan kentin nifusuna her yil ortalama 500.000
kisi eklenmektedir.

Ulkedeki endistriyel kuruluslarinin %38'i, ticari isletmelerin %55'i
istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40 bu sehirden
saglanmaktadir. Ulke capinda kisi basina GSMH (gayri safi milli
hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.
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istanbul icin 2010 yilindaki niifus 15.4 milyon, istihdam 6 milyon
olarak 6ngdrilmustar. Nufusun %34’Gn0n, istihdamin ise %33’Undn
kentin Asya yakasinda yerlesmesi dngorilmustir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niofus Sayimi
Sonuglarina gére lIstanbul'un Toplam Nifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent niifusu, 135.089
da (% 1,02) kirsal ntfusudur.

istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25' Avrupa Yakasinda olmak
zere toplam 39 ilgesi vardir. istanbul'un 39 ilgesi nifus sayisi
bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en ylUksek niifusa
sahip ilgesi Bagcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

4.1.2 - Kiciikcekmece ilgesi

istanbul ili'nin bati yakasinda yer alan Kiigiikgekmece ilgesi, Marmara
Bolgesi'nde Catalca-Kocaeli bélim( Catalca yarimadasi Uzerinde yer
alan bir konuma sahiptir.Kiigilkcekmece llgesi'nin 2009 yilinda
actklanan genel nifus sayimina gére ilge nifusu 674;795 dir;

Doguda D100- TEM baglanti yolundan baslayip batida
Kiglkcekmece Goli'ne; glineyde Marmara Denizinden baslayip
kuzeyde TEM (E80) otoyoluna uzanan bu lokasyon ayni zamanda
Trakya yarimadasinin dogu-gtineydogu kismina karsilik gelmektedir.
Kigcikcekmece, Avcilar, Basaksehir, Esenler, Bagcilar, Bahcelievler
ve Bakirkdy, ilgeleri ile gevrili bulunmaktadir .

Sehir merkezine 17 km mesafede olan ve yaklasik, 37,75 km2
yUzdlgimine ve 47,33 km ¢evre uzunluguna sahip bulunan ilge , Asya-
Avrupa baglantisini saglayan Transit European Motorway (TEM-E80)
ve D100 (E5) gibi 6énemli karayollarinin yani sira Sirkeci merkezli
Avrupa’ya uzanan demiryolu aginin Uzerinde bulunmaktadir. Ayrica
gerek yurdumuzun gerekse diinyanin énemli havalimanlarindan birisi
olan Atatiirk Havaalani ise ilgeye 2 km mesafededir. Kiiglikgekmece
ilgesi deniz seviyesine yakin yikseltisi hafif dalgali rélyefi ile Catalca-
Kocaeli Penepleninin karakteristik 6zelliklerini yansitir Kiiglikgekmece
Laglnu, rejim ve debileri diizensiz , mevsimlik ve sirekli, genellikle
boylari kisa akarsular ile yeraltt sularindan beslenmektedir. Bu
akarsularin baglicalari ise Nakkasdere, Sazlidere,Topgular Dere,
Hasan Dere, Karanlik Dere, Selim Dere, Azakl Deresi'dir.
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ilgenin blyik bir kisminda yer alan yapilagmalar, imar plani ve teknik
sartlara uygun yapiimaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin goérildigu
ilcede, 1990'lardan baslayarak "toplu konut" yapilagsmalari da
hizlanmistir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bélgeden gegmesi, Ikitelli
ile istanbul arasindaki ulagim seceneklerini arttirmistir. Dahasi ulagim
siiresinin kisalmasi sonucu bélge dnem kazanmaya baslamistir. Ote
yandan g06zle g6r0lir oranda yapilan Organize Sanayi Bdlgesi
yatirimlari, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmistir.
Kigilkcekmece ilgesi, esasen yodun bir sanayi bolgesi niteligindedir.
iigede 200'nin (izerinde blyilk fabrika, sanayi-ticari siteleri ile ilge
sinirlarinda  bulunan Belediye'ye kayith yaklasik 10.000 sanayi
isletmesi ve atélye mevcuttur. Bu nedenle de, nifusun yogunlugunun
isciler ve onlarin ailelerinden olusturtugunu sdyleyebiliriz. llgenin
sinirlari iginde, son dénemde yapilan 80.000 kisi kapasiteli Atatlrk
Olimpiyat Stadi ve 49 kooperatif ve 33.000 is yeri bulunan ikitelli
Organize Sanayi Bolgesi gibi yatirimlarla ilge hizli gelisimini
surdirmektedir.

2010 Avrupa Kiltir  Bagkenti Istanbulun  Kiltir ilgesi
Kiglkcekmece'de modern mimarisi ve teknik agidan son derece
donanimh altyapisiyla, her tiirli sosyal ve kiltirel etkinligin rahatlkla
gerceklestirilebilecegi Cennet Kiltir ve Sanat Merkezi (CKSM),
Halkali Kiltir ve Sanat Merkezi (HKSM) ve Sefakéy Kultir ve Sanat
Merkezi (SKSM) mevcuttur.

Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Géstergeler
Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektdrl, kriz dénemlerinde talebin hizli
disls yasadigi, blyime dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas
arttigr sektér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli
olumlu gelismeler sektdérin bilyimesinde hizli bir hareketlenme
yaratamamaktadir.

413 -

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde
gb6zlenen olumlu gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan
ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlar ile deprem dislncesinin
olumsuzluguna ragmen ( Ozellkle Istanbulda ) gayrimenkul
sektériinde ciddi oranda hareketlenme goriimastir. 2005 yilinda
gindeme gelen mortgage uygulamasi, distk konut kredileri, dévizin
beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektdrinin, 6zellikle de
konut sektdriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu
sektér yatirim araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayi
ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artig, ddévizlerin ylkselisi
nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci olusmasindan
dolayl disls yoéninde egdilim gbstermeye baslamistir. Yil sonuna
dogru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin
fazla oldugu dénemlerde c¢ok yilkselen tasinmaz degerleri reel
degerlere dogru dismustr.
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2007 yilinda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz
degerlerinde yukselis gbézlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006
yilinin ilk aylarinda gdzlenen artis hizina gére, 2007 yilindaki artis hiz
daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis verig
merkezi, kompleksler, vb ) egilim gbérilmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin
gayrimenkul  sektérinde de hissedildidi, gayrimenkul alm-
satimlarinda yavaslama gérildiga gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétl bir dbnemden gegmis
olsa da bu dénem igerisinde dzellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu
imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirimcilarin 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 kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu
gbzlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global olarak diinyayi etkileyen
ekonomik gelismelerin  Turkiye'yedeki tasinmaz degerlerine ve
arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

2012 yihinda global olarak dlinyayr etkileyen ekonomik kosullarin
etkilerini surdurecegi, bu etkilere bagl olarak da Turkiye'deki
tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son ceyrekte
hareketlilik yasandigi gérilmuastar.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyreginde
yasanan Kentsel Dénlsim Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dénlstirtlmesi Hakkinda Kanun) dahilinde insaatlarin baslamasi,
yabancilara milk satisinda kolayliklar getiren mitekabiliyet yasasinin
onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating,
Tarkiye’'nin  kredi notunu kisa bir sire 6nce yikseltmesi gibi
nedenlerle piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim iglemleri
hizlanmigtir. Son geyrekte yasanan bu hizlanmanin, kosullar ayni
sekilde devam ederse 2013 yilinda da sirecegi, konut alimina olan
talebin artmasi ile konut fiyatlarinda da artislarin olacagdi beklentisi
olusmustur.

Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kligik¢gekmece Belediyesi
imar Midurliga, Kigikgekmece Tapu Midirliigi ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41 - Olumlu Faktorler

* Hizla gelismekte olan bir bélgede yer almaktadir.
*

Yapi ruhsatlari alinmistir.
*

Ulasimin kolay saglandigi bir konumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* insaat devam etmektedir.

* Boélgede konut arzi ylksektir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

51 -

5.2 -

53 -

Piyasa Degeri Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek
gayrimenkullerin satis bedellerinin elde edilerek, séz konusu tasinmaz
ile nitelik ve niceliklerinin karsilastinimasi yapilmaktadir. Bu konuda
en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer dzelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi
itibari ile deger kaybi, kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre duzeni
ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir. Birim fiyat
ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan
tasinmaza uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir.
Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizigi nedeni
ile saglikh sonucglara ulasabilmek icin en ¢ok bu ydntem
uygulanmaktadir.

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri (zerine kuruludur.
Gayrimenkuliin degeri; degerleme tarihinde yeniden insa etmenin
maliyeti, bos arsa dederi, arazinin kullanilabilir hale getiriimesinden
kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana
prensip olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hichir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilmektedir.
Kargilagtirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yodnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim
maliyetleri, dederlemesi yapilan tasinmazin degerinin belirlenmesinde
kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &6zellikleri bulunan
deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma ydénteminde ise
degerlenen tasinmazin insaasi asamasinda kullanilan malzemeler,
iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya cikan
degerden; amortisman bedeli disurilerek gercek deger olusturulur.

Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gbre saptanabilen tasinmazlarda
kullanilabilen bu yéntemde; tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek
faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginki degeri
belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir
katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilma yéntemi direkt
kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit akisi ise;
g6tird bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile buglnki degerine getirilerek
gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 -

Degerleme konusu istanbul Kiiglikcekmece Halkal 3.Etap Arsa Satisi
Karsiigi Gelir Paylasim isi'ne iliskin yapilmis olan degerleme
calismasinda;

-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme (
ikame ) Maliyeti Yaklagimi yéntemi,

-Projenin tamamlanmasi durumundaki Pazar degerinin tespitinde ise
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yéntemi kullaniimigtir.

- Piyasa Degeri Yaklasimi , arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi (
Gelir ) Yaklasimi ydnteminde kullanilan ortalama birim m?2 satis
degerlerinin(ofis, diikkan, konut) takdir edilmesinde kullaniimistir.
Ayrica Emlak Konut GYO A.S.'nin istedi dogrultusunda proje
blnyesinde yer alan ve yine ayni kurum tarafindan tarafimiza ibraz
edilen projenin carsaf listesi dikkate alinarak 1725 adet bagimsiz
bélimlerin anahtar teslimi haliyle satis degerleri belirlenmistir. Listede
belirtiimis olan her bir bélimin kullanim alani Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S. tarafindan hesaplanmistir.

Piyasa Degeri Yaklagimi

Arsa Emsalleri
* WORLD TiCARI GAYRIMENKUL

Tel : 532 168 68 55

Yapilan goérismede Halkali Atakent te bulunan E=1.00 , H=Serbest
konut imarl olarak pazarlanan 1472 m2 alanlh arsanin 2.350.000.-TL
fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.( 1.596.-TL/m?)

*  ESKIDJi HALKALI

Tel : 212 495 20 26

Yapilan goriismede Halkal Atakent te bulunan E=1.00 , H=Serbest
konut imarl olarak pazarlanan 5197 m2 alanh arsanin 5.200.000.-
USD fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmigtir.( 1001.-USD/m2 -
1.802.-TL/m?)

* TURYAP HALKALI OLIMPIA

Tel : 212698 58 48

Yapilan gérismede Atakent Soyak Olimpia Sitesi iginde bulunan
E=1.00 , H=Serbest imarl , 850 m?2 ticaret imarl arsanin 1.300.000.-
TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.( 1.529-TL/m?)

* TURYAP HALKALI OLIMPIA

Tel : 212698 58 48

Yapilan gérismede dederleme konusu taginmazlarin hemen
yakininda bulunan E=1.25 , H=Serbest konut alani olan 6400 m?
alanli arsanin 6.500.000.-USD fiyatla satisa sunuldugu bilgisi
edinilmigtir.(1.016.-USD/m2 - 1.829.-TL/m?)

28 EML-1303013 K.GEKMECE



E L

i RLEME

menkul - Fizibilite - Proje

*  POZITIF EMLAK

Tel : 212560 00 00

Yapilan gérismede dederleme konusu tagsinmazlarin hemen
yakininda bulunan E=1.25 , H=Serbest konut alani olan 6329 m?
alanli arsanin 6.000.000.-USD fiyatla satisa sunuldugu bilgisi
edinilmistir.(948.-USD/m2 - 1.706.-TL/m?2)

Konut Emsalleri
* TURYAP HALKALI OLIMPIA
Tel : 212 698 58 48

Yapilan gérismede degerleme konusu tasinmazlarin hemen
arkasinda bulunan istanbul Lounge Sitesi'nde konumlu 1+1 kullanimli
60 m2 alanh olarak pazarlanan yeni dairenin 230.000.-TL fiyatla satisa
sunuldugu bilgisi edinilmistir.(3.833.-TL/m?)

*  ORJIN EMLAK

Tel : 212696 61 00

Yapilan gérigsmede degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda
bulunan Soyak Olimpia Kent Sitesi'nde konumlu 2+1 kullanimli 94 m?
alanl olarak pazarlanan dairenin 280.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu
bilgisi edinilmistir.(2.978.-TL/m?)

* TURYAP HALKALI OLIMPIA

Tel : 212698 58 48

Yapilan gérismede degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda
bulunan Bosphorus City de konumlu 2+1 kullanimh 103 m2 alanli
olarak pazarlanan dairenin 350.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi
edinilmistir.(3.398.-TL/m?)

* TURYAP HALKALI OLIMPIA

Tel : 212698 58 48

Yapilan gérigsmede degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda
bulunan Bosphorus City de konumlu 2+1 kullanimli 86 m2 alanh olarak
pazarlanan dairenin 330.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi
edinilmistir.(3.837.-TL/m?)

* TURYAP HALKALI OLIMPIA

Tel : 212698 58 48

Yapilan gérismede degerleme konusu tasinmazlarin hemen
arkasinda bulunan istanbul Lounge Sitesi'nde konumlu 2+1 kullanimli
122 m?2 alanli olarak pazarlanan yeni dairenin 460.000.-TL fiyatla
satiga sunuldugu bilgisi edinilmistir.(3.770.-TL/m?)
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Yapilan goérismede 3600 konuttan olusan Soyak Olimpia Kent te
bulunan carsida konumlu olan zemin katta konumlu 6én cepheli |,
digsaridan girigli 60 m2 alanl olarak pazarlanan dikkanin 450.000.-
USD fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.( 7.500.-USD/m? -

13.500.-TL/m?)

* TURYAP HALKALI OLIMPIA
Tel 1 212698 58 48

Yapilan goérismede Atakent 3.Etap Carsi icinde giris cepheli zemin
katta bulunan 75 m2 alanh olarak pazarlanan dikkanin 420.000.-TL

fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.( 5.600.-TL/m?)

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

BILGI EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3)
SATIS FIYATI 10.800.000 11.700.000 2.350.000
SATIS TARIHi -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 6.329 6.400 1.472
BiRIM M2 DEGERI 1.706 1.828 1.596
S KUGUK KUGUK KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-20% -20% -30%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER ORTA KOTU
iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 10%
FONKSIYON E=1,25 ; KONUT [ E=1,25 ; KONUT | E=1,00 ; KONUT
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN g0 g0 o
DUZELTME 18% 18% 10%
TOPLAM DUZELTME -38% -38% -30%
DUZELTILMiS DEGER 1.058 1.133 1.118
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Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgedeki imarli parsellerin
birim m?2 degerlerinin 1.000.-TL/m? - 1.500.- TL/m?2 , konut birim m?2
degerlerinin 2.000-TL ile 4.200-TL arahdinda degistigi, dikkan birim
m?2 degerlerinin ise yer ve konumuna gére 3.000.-TL/m2 - 6.000.-
TL/m2 gibi ¢ok genis bir bantta seyrettigi gézlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastirimasi sonucu s6z konusu tasinmazlarin, mevkii konum,
parsel biyOkligu dikkate alindijinda, 4 adet arsa icin yapilasma
kosullari , blydklikleri , konumlari gibi faktérler g6zdniine alinarak ve
844 ada 3 parsel referans sayilarak takdir edilen degerler asagidaki
tabloda gosterilmistir.

Parsel 1..72..5 "?.det Paglmsu Birim m? Fiyati Toplam Arsa 1725 _Bag|m5|z ?6I|’jm
Ada/Parsel | Alani [ bélimiin hisse alani (TL/m?) Degeri (TL) Hissesine T?ka_bul Eden
(m2?) (m?) Arsa Degeri (TL)
478/8 20.263,64 18.901,27 1.200,00 24.316.368,00 22.681.527,68
478/9 19.267,33 17.754,92 1.200,00 23.120.796,00 21.305.899,08
844/2 29.593,57 22.300,93 1.100,00 32.552.927,00 24.531.023,16
844/3 22.570,49 16.342,60 1.100,00 24.827.539,00 17.976.861,59
TOPLAM | 91.695,03 75.299,72 1.143,11 104.817.630,00 86.495.311,51
1725 adet bagimsiz bdliimiin TOPLAM ARSA DEGERi (TL) 86.495.311,51
1725 adet bagimsiz béliimiin TOPLAM ARSA DEGERIi (USD) 48.052.950,84
Bu durumda, degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi

Kiglkcekmece Halkall 3.Etap sb6zlesmesi kapsamindaki 4 adet
parselin toplam arsa degeri i¢in 104.817.630.-TL takdir edilmistir.
Degerleme konusu 1725 adet bagimsiz bélimin arsa paylarinin
karsihgi olan hisselerin toplam arsa degeri igin ise 86.495.312.-TL
takdir edilmistir.
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerleme konusu 1725 adet tasinmazin mevcut duruma esas degeri
hesaplanirken ydntem olarak yeniden insa etme maliyeti yaklagimi
kullaniimigtir.

Bu yéntem kullanilirken 1725 adet bagimsiz bdlimin arsa payinin
degeri Uzerine her blokta yer alan farkli bitmiglik seviyesindeki
bagimsiz bélimlerin ingaat maliyetleri (toplam 1725 adet bagimsiz
béliman) ilave edilmistir. Arsa degerine emsal karsilastirma yontemi
ile elde edilmis olan arsa degeri kullaniimigtir.

Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagsimi ydntemi ile bulunan projenin
tamamlanmasi durumundaki degerde Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirrm Ortakligi A.S'ye ait olan % 26 hasilat payinin degeri
gelistirilmis arsa degeri olarak kabul edilmistir. Buna gbre projenin
tamami icin dizenlenmis olan ve asagida sunulan Nakit akimlari
tablosundan elde edilen toplam degerin %26,10' u dikkate alindiginda
gelistiriimis olan arsa degeri olarak 105.924.513.-TL sonucuna
ulagiimistir.

1725 Adet bagimsiz bdlimdn arsa paylarinin toplami 75.299,72 m?
dir. Degerlemesi yapilan 1725 adet tasinmazin arsa paylarina bagli
olarak gelistiriimis arsa degerinin ise 86.984.934,75.-TL oldugu
goralmistar.

Arsa degeri icin kullanilan iki yéntem arasinda farkhhk oldugu
gbrilmektedir. Tasinmaz degerlerinin piyasa kosullarina ve arz/talep
oranina bagll olarak degisiklik géstermesi de dikkate alindiginda arsa
degerinde piyasa degeri yaklasimindan elde edilen degerin
kullaniimasinin uygun olacagi kanaatine variimistir.

Rapor tarihi itibariyle arsa degeri icin; 86.495.311,51.-TL takdir
edilmistir.

ingaat Maliyeti Hesabi

Yapilarin ingsaat maliyetleri ruhsat alanlari Gzerinden hesaplanmis olup
birim degerler belirlenirken yapinin ingaat dzellikleri ve yapi kalitesi
g6z 6énlnde bulundurularak piyasadan elde edilen veriler i1siginda
farkh tipteki bloklar igin farkli yapi birim maliyetleri takdir edilmistir.
Yapi ruhsatlarinda 844 ada 2 , 3 parselde bulunan bloklarin yapi
siniflari belirtiimemistir.478 ada 8 , 9 parselde bulunan 17 katl
bloklarin yapi sinifi 5A , 10 kath bloklarin yapi sinifi 4A , otoparklar ,
havuz , kapici dairesi gibi donatilarin yapi sinifi 3A olarak
belirtilmistir.Buna dayanarak 844 ada 2 , 3 parelde bulunan 17 kath
bloklar i¢in yapi sinifinin 5A , 7 ve 11 katli bloklar igin yapi sinifinin 4A
, otoparklar , havuz , kapici dairesi gibi donatilarin yapi sinifinin 3A
oldugu kabul edilmistir.
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Bagimsiz bdlimlerin  karsihd olan yapi ruhsatina esas alan
hesaplanirken; her blok igin onayli bagimsiz bdlim carsaf listesinde
belirtilmis olan konut/isyeri alanlar toplami ile toplam insaat alani
(ortak alanlar dahil) orani hesaplanmistir. Ayrica her bir parselde
bulunan blogun parsele tanimli olan otopark , havuz , kapici dairesi
gibi ortak alanlardaki paylar1 arsa pay! alanlari nispetince olacag! esas
alinmis ve bu alanlardaki paylari ruhsat alanlarindaki ortak alanlarina
ilave edilerek toplam ortak alanlar hesaplanmistir. Bu oranlar her
bloktaki degerlemeye konu edilen bagimsiz bolim brit alanlari ile
carpilarak 1725 adet Unitenin yapi ruhsatina esas alani yaklasik
olarak hesaplanmistir.

Ada/ Parsel | Blok in§aat If:;lel':‘tl- IEii?t?;;Z:i/ Bag. Bol. Say.
Alani Alani Alani orani
478/8 A3 10.919,43 [ 9.112,82 1,20 166
478/8 A4 10.893,07 | 9.273,79 1,17 184
478/8 C3 8.215,31 | 6.742,21 1,22 84
478/8 C4 8.215,31 | 6.742,21 1,22 84
478/9 A1l 10.895,60 | 9.215,64 1,18 183
478/9 A2 9.354,17 | 7.772,60 1,20 136
478/9 C1 8.212,41 |6.742,21 1,22 84
478/9 Cc2 8.215,31 | 6.742,21 1,22 84
844/2 A1 10.685,14 | 8.952,57 1,19 173
844/2 A2 10.685,14 | 8.952,57 1,19 173
844/2 A3 10.685,14 | 8.952,57 1,19 173
844/2 B1 5.013,89 | 3.755,30 1,34 42
844/2 B2 4.650,87 | 3.411,43 1,36 44
844/2 B3 5.014,19 | 3.755,30 1,34 42
844/3 A4 9.141,43 | 7.613,22 1,20 143
844/3 A5 9.14543 | 7.613,22 1,20 143
844/3 C1 8.824,59 |7.344,18 1,20 94
844/3 Cc2 8.824,59 | 7.344,18 1,20 94
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S Ongédriilen Ingaat (s
Ada/ ; Birim Ingaat i s AN Gerceklesmis Ingaat
Parsel Blok Ingaat Alani Maliyeti (TL/m?) In§aa(tTl\|I-l)aI|yet| Sezzl/y)em Maliyeti (TL)
0,
478/8 A3 10.919,43 1.015 11.083.221,45 0,36 3.989.959,72
478/8 A4 10.893,07 1.015 11.056.466,05 0,35 3.869.763,12
478/8 C3 8.215,31 615 5.052.415,65 0,40 2.020.966,26
478/8 C4 8.215,31 615 5.052.415,65 0,40 2.020.966,26
03
478/8 OTOPARKI 3.007,84 475 1.428.724,00 0,40 571.489,60
04
478/8 OTOPARKI 516,46 475 245.318,50 0,40 98.127,40
KAPICI
478/8 DAIRELERI 231,90 475 110.152,50 0,40 44.061,00
478/9 A1 10.895,60 1.015 11.059.034,00 0,39 4.313.023,26
478/9 A2 9.354,17 1.015 9.494.482,55 0,39 3.702.848,19
478/9 C1 8.212,41 615 5.050.632,15 0,31 1.565.695,97
478/9 c2 8.215,31 615 5.052.415,65 0,30 1.515.724,70
o1
478/9 | 5roPARKI 3.915,46 475 1.859.843,50 0,40 743.937,40
02
478/9 OTOPARKI 323,07 475 153.458,25 0,40 61.383,30
KAPICI
478/9 | HAIRELERI 270,40 475 128.440,00 0,40 51.376,00
844/2 A1 10.685,14 1.015 10.845.417,10 0,67 7.266.429,46
844/2 A2 10.685,14 1.015 10.845.417,10 0,65 7.049.521,12
844/2 A3 10.685,14 1.015 10.845.417,10 0,68 7.374.883,63
844/2 B1 5.013,89 615 3.083.542,35 0,66 2.035.137,95
844/2 B2 4.650,87 615 2.860.285,05 0,65 1.859.185,28
844/2 B3 5.014,19 615 3.083.726,85 0,63 1.942.747,92
KAPICI
844/2 | HAIRELERI 385,61 475 183.164,75 0,65 119.057,09
gad/2 | SooYA 122,51 475 58.19225 | 0,65 37.824,96
HAVUZ
844/2 MAK. DAI. 1.532,27 475 727.828,25 0,55 400.305,54
844/3 A4 9.141,43 1.015 9.278.551,45 0,64 5.938.272,93
844/3 A5 9.145,43 1.015 9.282.611,45 0,66 6.126.523,56
844/3 C1 8.824,59 615 5.427.122,85 0,66 3.581.901,08
844/3 c2 8.824,59 615 5.427.122,85 0,67 3.636.172,31
HAVUZ
844/3 | \iAK. DAL 1.853,83 475 880.569,25 0,55 484.313,09
KAPICI
DAIRESI-
844/3 SOSYAL 334,03 475 158.664,25 0,55 87.265,34
TESIS
TOPLAM YAPI MALIYETLERI 139.814.652,80 0,52 72.508.863,41
Cevre Diizeni 91.695,03 160 14.671.204,80 0,52 7.608.590,11
PROJENIN TAMAMI TOPLAM iNSAAT MALIYETLERI | 154.485.857,60| 0,52 80.117.453,53

*Cevre Diizeni Maliyetlerinin toplam maliyetlere orani yaklasik %10 olarak hesaplanmigtir.
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Emlak Konut GYO A.$. Adina kayith 1725 adet bagimsiz bélim icin yapilacak olan insaat maliyeti
hesaplarinda s6z konusu bagimsiz bélimlerin toplam ruhsat alani igerisindeki paylarinin belirlenmesi
gerekliligi bulunmaktadir. Bu degerler belirli oranlamalar ile yaklasik olarak éngdrilmus degerlerdir.

Konut ve ticaret bloklarinda bagimsiz bélimlerin alanlarinin ruhsat alanina orani Gizerinden elde edilen
degerlere her parselde yer alan ortak alan niteligindeki bloklardan gelen paylari ilave edilmistir. Ortak alan

niteligindeki bloklarda oranlama arsa paylari nispetinde yapiimigtir.

Konut / Ticaret Bloklarinda ingaat Alani ingaat Alani Oranlan

0 sl e o | o iame| | rim ngast || 15| corsaismis sty
(m2) Orani alani (m?) (%)
478/8 | A3 8.838,42 1,20 10.590,63 1.015 0,36 3.869.816,35
478/8 | A4 8.186,42 1,17 9.615,84 1.015 0,35 3.416.025,83
478/8 | C3 6.259,02 1,22 7.626,55 615 0,40 1.876.130,86
478/8 | C4 6.441,58 1,22 7.849,00 615 0,40 1.930.852,92
478/9 | A1 8.291,87 1,18 9.803,43 1.015 0,39 3.880.688,50
478/9 | A2 7.566,77 1,20 9.106,46 1.015 0,39 3.604.791,27
478/9 | C1 5.959,05 1,22 7.258,47 615 0,31 1.383.828,23
478/9 | C2 6.261,01 1,22 7.628,97 615 0,30 1.407.545,52
844/2 |1 A1 7.052,98 1,19 8.417,93 1.015 0,67 5.724.611,10
844/2 | A2 5.934,32 1,19 7.082,78 1.015 0,65 4.672.860,88
844/2 | A3 6.571,75 1,19 7.843,57 1.015 0,68 5.413.628,88
844/2 | B1 3.480,56 1,34 4.647,07 615 0,66 1.886.246,04
844/2 |1 B2 2.504,32 1,36 3.414,19 615 0,65 1.364.822,05
844/2 | B3 2.927,59 1,34 3.909,01 615 0,63 1.514.544,61
844/3 | A4 5.137,54 1,20 6.168,80 1.015 0,64 4.007.255,10
844/3 | A5 5.950,85 1,20 7.148,50 1.015 0,66 4.788.778,30
844/3 | C1 5.375,36 1,20 6.458,90 615 0,66 2.621.668,83
844/3 | C2 5.194,27 1,20 6.241,31 615 0,67 2.571.733,71
1725 iinite icin GERCEKLESMIS BINA INSAAT MALIYETI 55.935.828,98
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Ortak Alan Nitelikli Bloklarda ingaat Alani Paylari

P’;‘::é [Blol  Runsat Atani o'::xl 17:2@:31}?3%;?2 M:Iii:;emtii?fsﬂz) srigz; Gergeklesmis Insaat Ma"(‘ﬁ_t;
478/8 | 03 3.007,84 0,93 2.805,62 475 0,40 533.067,16
478/8 | OD 516,46 0,93 481,74 475 0,40 91.530,09
478/8 [K.D 231,90 0,93 216,31 475 0,40 41.098,69
478/9 | O1 3.915,46 0,92 3.608,11 475 0,40 685.541,07
478/9 | 02 323,07 0,92 297,71 475 0,40 56.564,94
478/9 [K.D 8.215,31 0,92 7.570,44 475 0,40 1.438.383,33
844/2 [K.D 385,61 0,75 290,59 475 0,65 89.718,27
844/2 [S.T. 122,51 0,75 92,32 475 0,65 28.503,89
844/2 M.D. 1.532,27 0,75 1.154,68 475 0,55 301.659,65
844/3 [M.D. 1.853,83 0,72 1.342,30 475 0,55 350.676,29
844/3 |S.T. 334,03 0,72 241,86 475 0,55 63.186,16
1725 {inite icin GERCEKLESMi$ ORTAK ALAN INSAAT MALIYETI 3.679.929,52
1725 {inite icin GERCEKLESMi$ BiNA INSAAT MALIYETI 55.935.828,98
1725 {inite icin GERCEKLESMi$ ORTAK ALAN INSAAT MALIYETI 3.679.929,52
1725 unite icin GERCEKLESMIS Cevre Diizeni Maliyeti (%10) 5.961.575,85
1725 {inite icin GERCEKLESMIiS TOPLAM iINSAAT MALIYETI 65.577.334,35

Projenin Tamami igin ingaat Tamamlanma Orani Hesabi

Projenin tamami icin yapilan ingsaat tamamlanma orani hesabi, projenin tamami igin

6ngoérilen

insaat

maliyetinin  deger

olarak ne kadarinin gergceklesmis oldugu ile

iligkilendirilerek hesaplanmistir. Asagidaki tabloda gorlldugu Gzere gergeklesmis toplam
insaat maliyetlerinin Ongdrlilen toplam insaat maliyetlerine orani projenin geneli igin
tamamlanma orani olarak kabul edilmistir.

Projenin Tamami icin Ongériilen Toplam insaat Maliyeti

Projenin Tamami icin Gergeklesmis Toplam insaat Maliyeti

Projenin ingaat Tamamlanma Orani
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GELISTIRME MALIYETi HESAPLAMALARI

Projenin Tamami icin Gelistirme Maliyeti Hesabi

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin, arsa degeri ve Gzerine insa edilmesi
planlanan (insa edilen) yapilarin toplam degeri toplamindan elde edilen degere
gelistirme maliyetinin ilave edilmesi sonucu olusan deger oldugu kabuli ile;

Ongérillen Satis Hasilati (NBD) = 405.841.045 .-TL

(-) Ongérilen Toplam Insaat Maliyeti = 154.485.858 .-TL

(-) Arsa Degeri (Piyasa Degeri Yaklagimi) = 104.817.630 .-TL

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETi = 146.537.557 .-TL

Projenin Tamami igin ingaat Tamamlanma Orani 52%

TOPLAM GERCEKLESMIiS GELISTIRME MALIYETi =  75.995.409 .-TL

Arsa Paylari Orani, projenin tamaminin arsa alani igerisinde
degerlemeye konu olan 1725 adet bagimsiz bélimin arsa paylarinin
karsiligi olan alanlarin payidir. Bu oran asagida hesaplanmistir.

TOPLAM ARSA ALANI = 91.695 m?2
1725 ADET UNITENIN ARSA PAYLARI TOPLAMI = 75.300 m?
1725 adet Unitenin Arsa Paylari Alani Orani = 82%

Toplam Gerceklesmis Gelistirme Maliyeti icerisinde 1725 adet
Unitenin pay! hesaplanirken yukarida hesaplanmis olan Arsa Paylari
Orani  kullaniimistir. Dogru oranti ile Gerceklesmis Gelistirme
Maliyetleri, Arsa Paylari Orani ile carpilmak sureti ile 1725 adet
Bagimsiz Balim icin Gerceklesmis Gelistirme Maliyeti yaklasik olarak
hesaplanmistir.

TOPLAM GERGCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETi =  75.995.409 .-TL

1725 adet Unitenin Arsa Paylari Alani Orani 82%

1725 UNITE ICINGERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETi =  62.407.232 .-TL
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PROJENIN (1725 Adet Bagimsiz Boliim) MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI

Arsa degeri (1725 adet bagimsiz bélim igin) =  86.495.312 .-TL
ingaat Maliyeti (1725 adet bagd.bélim ve ortak alanlari igin) =  65.577.334 .-TL
Proje Gelistirme Maliyeti(1725 adet bagimsiz bélim igin) =  62.407.232 .-TL

1725 Adet Bagimsiz Béliimiin Mevcut Durum Degeri = 214.479.878 .-TL

1725 Ad. Bagimsiz Béliimiin Mevcut Durum Degeri (USD) = 119.155.488 .-USD

m 1725 adet bagimsiz bdlimin mevcut duruma esas toplam degeri
yukarida hesaplanmis olan 3 ayri degerin (arsa degeri+insaat maliyeti
+ gelistirme maliyeti) toplami ile elde edilmis olan deger olacagindan
hareket ile mevcut duruma esas degder asagidaki sekilde
214.479.878.-TL olarak hesaplanmistir.

PROJENIN MEVCUT DURUMUNUN EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN
MIKTARININ DEGERI

Projenin sézlesme geregi Emlak Konut GYO A.S. ' ye ait payl % 26,10' dir.

Sdzlesme geregi Emlak Konut GYO A.S. projeyi mulkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat
paylasimi karsilidinda yikleniciye tahsis ederek gerceklestirmektedir. Projeler icin yapilan
s6zlesmelerde “SOZLESMENIN KONUSU” maddesinde yiiklenicinin proje ile ilgili
yukamlalUkleri detayh olarak belirtilmistir. Sézlesme geregi her turlG insaat maliyetine yiklenici
firma katlanmaktadir. Sézlesmenin feshi durumunda ylklenici firma o ana kadar yapmis oldugu
tim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.' den talep edebilmektedir. Bu
nedenle projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO A.$.' nin payina diisen kisminin deger
takdiri yapilirken givenli tarafta kalinarak mevcut durum degerinin Emlak Konut GYO A.S." nin
hasilat payi orani kadar olacagi gérus ve kanaatine variimistir. Asagida ilgili hesaplamalar
gosterilmigtir.

PROJENIN MEVCUT DURUMU iCiN TAKDIR EDILEN TOPLAM

DEGER(TL) - 214.479.878 .-TL

PROJENIN EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARINA

GORE MEVCUT DURUM DEGERI (% 26,10) (TL) ~ 95.979.248 -TL

Yukaridaki hesaplamada da goraldiigu Gzere, projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO
A.S. ' nin payina disen kisminin degeri arsa degerinden disuktir. Bu gibi durumlarda arsa
sahibi Emlak Konut GYO A.S. oldugundan mevcut durumun Emlak Konut GYO A.S. payina
disen kismi arsa degeri olarak takdir edilmistir.

PROJENIN EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARINA

GORE MEVCUT DURUM DEGERI(TL) ~ 86.495.312 -TL
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Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

478 ada 8 , 9 parseller ve 844 ada 2 , 3 parseller Gzerinde
gelistirimekte olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda
ekte yer alan nakit akiglari dizenlenmistir.

KONUT FONKSIYONLARI iCiN

Toplam satilabilir alan carsaf listelerde belirtiimis satisa esas brit
alanlar toplami olarak baz alinmig olup 129.785,03 m?2 olarak kabul
edilmigtir. Bu alanlarin kullanim tiplerine gére dagilimlari nakit akisi
tablosunda belirtilmigtir.

Tasinmazlar igin yatirim sireci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit
akiglari 2012 yihnin Kasim ayindan itibaren dizenlenmis olup 2012
yili gerceklesmis nakit akislar olarak tabloya girilmistir. Gergeklesmis
olan nakit akiglarina iligkin veriler satisi yapiimis olan Unite adedi ve
alanlari ile ilgili deg@erlerin oranlanmasi ile elde edilmistir. 2012 Kasim
ayindan o6nce yapilmig olan satiglar da 1.dénem iginde
degerlendirilmistir.

Bloklarin genelinde satis birim degerlerinin ik dénemde (gegcmis
dénem) ortalama 2.930.-TL/M? ile gerceklestigi, izleyen yillarda her yil
%15 oraninda oraninda artacagi varsayilimistir.

= Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen

Diger Giderlerin % 0 olacagi varsayillmistir.

= Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandig

varsaylimistir.

» Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda)

vergi ve KDV dahil edilmemistir.

m 2040 yili vadeli Eurobond Verimi olan % 5,98 ‘“risksiz getiri oran”

olarak kabul edilmistir.

39 EML-1303013 K.GEKMECE



6.4

E L

i RLEME

menkul - Fizibilite - Proje

DUKKAN FONKSIYONLARI iCIN

= Toplam satilabilir alan ¢arsaf listelerde belirtiimis satisa esas brit
alanlar toplami olarak baz alinmis olup 253 m2 olarak kabul edilmigtir.
Bu alanlarin kullanim tiplerine gére dagilimlari nakit akisi tablosunda
belirtilmigtir.

» Tasinmazlar i¢in yatinm sireci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit
akigl tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1
dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden ticari bélimlerin
tamaminin satisinin 2.dénemde gergeklesecedi varsaylimigstir.

= Dikkanlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 4.198-TL/M?
ile gerceklesecedi, izleyen yillarda %15 oraninda artacagi
varsayilmistir.

= Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériillemeyen
Diger Giderlerin % 0 olacagi varsaylimigtir.

= Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandig
varsayilmistir.

m Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda)
vergi ve KDV dahil edilmemisgtir.

= 2040 yili vadeli Eurobond Verimi olan % 5,98 ‘“risksiz getiri orani”
olarak kabul edilmistir.

Nakit Akisi Yaklagimina Goére Projenin Tamamlanmasi

6.33 - purumundaki Toplam Degeri

= Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis
tablosundan da gériilecegi Uzere, elde edilen nakit akimlar 3 farkli
indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin, tagsinmazlarin
degerine olan etkisinin gézlenmesi amaclanmistir. Daha sonra,
edinilen tecrlbeler ve verilerin gézénunde bulundurulmasi sonucunda,
projenin tamamlanmasi halinde net buginki degeri icin %11
indirgeme orani kabul edilmesi uygun gériimus olup, deder olarak da
tim bloklarin toplami sonucunda 405.841.045.-TL olarak takdir
edilmigtir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Bugiinkii Degeri (TL) 405.841.045 -TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Bugiinkii Degeri (USD) 225.467.247 -USD

Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen

Toplam Deger (%26,10) 105.924.513 .-TL

- En Etkin ve Verimli Kullanimi

Tasinmazlarin konumlari, boydklikleri mimari projeleri ve yasal
mevzuatin izin verdigi Olgiide yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut
kullanimi olan ofis-diikkan kullaniminin en etkin ve verimli kullanim
olabilecedi kanaatine variimistir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Projenin tamami hasilat paylasimi sézlesmesinden de anlasildigi
Uzere 2 farkh ada , 4 adet parselden olusmaktadir. Ancak misterinin
talebi Uzerine degerleme tarihi itibariyle proje bunyesinde yer alan
bagimsiz bdélimlerden 1725 adet bagimsiz bélimin tamamlanmis
durumu igin birim m2 degerinin takdiri yapilmistir. Asagidaki tabloda
ve raporun 1.5. maddesinde belirtiimis olan projenin tamamlanmasi
durumundaki degeri sOzlesme kapsamindaki parsellerin tamami
dikkate alinarak takdir edilmistir. Ayrica, projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO A.$. payina disen toplam hasilat
miktarinin degeri de belirtilmistir.

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
KDV HARIC (TL) USD EURO

214.479.878,29 119.155.487,94 91.268.033,32

PROJENIN MEVCUT DURUM EMLAK KONUT GYO A.S.
PAYINA DUSEN MIKTARININ DEGERI (%26,10)

KDV HARIC (TL) USD EURO
86.495.311,51 48.052.950,84 36.806.515,54
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA BUGUNKU DEGERI

KDV HARIC (TL) USD EURO
405.841.044,54 225.467.246,97 172.698.316,83

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK KONUT GYO A.S.
PAYINA DUSEN HASILAT MIKTARININ BUGUNKU DEGERI (%26,10)

KDV HARIG (TL) usD EURO
105.924.512,63 58.846.951,46 45.074.260,69

1725 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
ANAHTAR TESLIM DEGERLERININ TOPLAMI (KDV HARIG)

KDV HARIG (TL) usD EURO
311.185.695,17 172.880.941,76 132.419.444,75
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Miisterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme
Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan konut birim
m?2 degerlerinin konutlarin tip, alan, bulunduklar kat vb. &zelliklere
bagli olarak degistigi gdézlemlenmistir. Yine ticari malklerde birim m?
degerlerinin  tasinmazlarin bulunduklarn kat, konum, alan gibi
unsurlara bagli olarak degistigi gdzlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastirlmasi sonucu s6z konusu tasinmazlarin tamamlanmis
durumdaki degerleri i¢in her birinin, bulunduklar kat, alan, tip gibi
unsurlari dikkate alindiginarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her
bir bélimin tamamlanmis durum igin birim m2 degeri ekteki listede
belirtilmigtir. Listede belirtiimis olan her bir bélimin kullanim alani
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. tarafindan imar
Ydénetmeligi'ne gére hesaplanmistir.

Katma Deger Vergisi (KDV) net alani 150 m?den kii¢ik konutlar igin
%1, 150 m?den biyldk konutlar ile igsyerleri igin %18 olarak
hesaplanmis ve deger tablosuna eklenmistir.

6.5.1 -

Proje kapsamindaki 1725 adet bagimsiz bélimin (anahtar teslimi
sartlarina uygun olarak) tamamlanmasi durumunda buglink( degeri
icin hesap edilen toplam deger asagidaki gibidir.

1725 Adet Bagimsiz Béliimiin
Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar 311.185.695,17 .-TL
Teslim Bugiinkii Degeri (KDV hari¢ - TL)

1725 Adet Bagimsiz Béliimiin
Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar 314.451.145,22 .-TL
Teslim Bugiinkii Degeri (KDV dahil - TL)

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile

6.52 - Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Bdlgede yapilan incelemelerde, bdlgede insaat yapan Kisilerle yapilan
gorismeler ve Emlak Konut GYO' nun yaptigi diger projelerdeki
hasilat paylasim oranlar da incelendiginde hasilat paylagim oraninin
%25 ila %35 civarinda oldugu kanaatine variimistir.

istanbul Kiiclikcekmece Halkali 3.Etap Arsa Satisi Karsihg Gelir
Paylasimi sbdzlesmesi toplam 2 ada , 4 parsel Uzeridne insaa
edilmektedir. Proje icin 05.10.2010 tarihli Arsa Satisi Karsiligi Gelir
Paylagsimi sézlesmesi yapilmis olup, bu sdzlesmeye gore
392.000.000.-TL + K.D.V. satig toplam gelirinden yuUklenici firma
tarafindan sirkete teklif edilen % 26,10 satis payr gelir oraninin
karsiliginda Asgari Sirket Payr Toplam Geliri 102.312.000.-TL +
K.D.V. taahhit edilmistir.Ayrica Arsa Satisi Karsiligi Toplam Geliri'nin
artmas! halinde ise sadece artan Arsa Satisi Karsiligi Toplam
Geliri'ne uygulanmak Uzere Atran Arsa Karsihdl Sirket Payr Gelir
Orani olarak %26,11 orani karsihgina tekabil eden Arsa Satisi
Karsilidi Asgari Sirket Payr Toplam Geliri Tutarini + KDV'ni Arsa
Satigl Karsihgi Asgari Sirket Payl Toplam Geliri'ne ilave olarak sirkete
6demeyi kabul ve taahhit etmisgtir.

42 EML-1303013 K.GEKMECE




\ REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun

6.5.3 - Analizi

Degerleme  calismasi  kapsaminda  yapilan  incelemelerde,
tasinmazlarin hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir
kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve

_ Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Gorls

6.5.4

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincall duruma rastlanmamistir.

Tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
6.5.5 - Alinmasi,Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Géris

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin
Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis basliklarinda
aciklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi
Mevzuatinin Seri VI No: 11 Tebligi'nin 25 Maddesi kapsaminda "proje"
olarak gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyline alinmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus
olmadigi, gayrimenkul yatirnm ortakhgr portféyiine alinmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUG

Degerleme Uzmani

Osman AKYEL
Lisans No : 400125

Rapor konusu projenin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde
yapilan incelemesi, konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyap! ve
ulasim olanaklari, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuiz
gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda;

rapor konusu projenin

PROJENIN EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARINA GORE
MEVCUT DURUM DEGERI (%26,10)

KDV HARIC (TL) KDV HARIC (USD) KDV HARIC (EURO)

86.495.311,51 48.052.950,84 36.806.515,54

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK KONUT GYO A.S.
PAYINA DUSEN HASILAT MIKTARININ BUGUNKU DEGERI (%26,10)

KDV HARIC (TL) KDV HARIC (USD) KDV HARIG (EURO)

105.924.512,63 58.846.951,46 45.074.260,69

kiymet takdir edilmistir.

Bu degerlere KDV dabhil degildir. KDV orani, net 150 m?den kiigiik konutlar igin
%1, ticari dniteler ve net 150 m?den bliyik gayirmenkuller igin %18'dir.

* 1 USD = 1,8000 .-TL
» 1EURO= 2,3500 .-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

B\L

R
& L&
¥

Ali YERTUT
Lisans No : 400544

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

* Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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