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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

11 -

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 gore bu degerlerin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmazin Sermaye Piyasasi
Kurulu (SPK) mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklar
portfdyline alinmasinin uygunlugunun belirlenmesi de
amagclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlar cercevesinde 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 Yatirirm Ortakhg: A.S.
Atatlirk Mah. Turgut Ozal Bulvari Gardenya Plaza No: 11/B
K: 1-2-3-4-5-6-7-8

Atagehir / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Biiyiikdere 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.$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayil
Ticaret Sicil Gazetesi'nde yayinlanan ana sozlesmesinde belirtildigi
Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme islemi yapmak
Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve
35/1008 sayill yazisi ile Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati
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 degerinin, Emlak Konut GYO A.S. 'ye ait hasilat payi
oranina goére bu degerlerin belirlenmesi ve proje bunyesindeki 5166
adet bagimsiz bolimin degerleme tarihi itibariyle tamamlanmasi
durumundaki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan
Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin 08.04.2013 tarih ve EML-1303025
numarali rapor girketimiz tarafindan hazirlanmistir.

A.Ali YERTUT ve Halil ibrahim AKYILDIZ dederleme isleminde gorev
almistir. Onur OZGUR ve Serdar ETIK raporun hazirlanmasinda
yardimci olmustur.

Ayni proje icin 24.12.2012 tarih ve EML-1211030 nolu rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.
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1.5 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI

ISTANBUL SISLI AYAZAGA 1. ETAP ARSA SATISI
KARSILIGI GELIR PAYLASIMI 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. 2.1. (Tapu Kayitlar) ve EK-4

MEVCUT KULLANIM

PARSEL UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI
BULUNMAMAKTA OLUP PROJENIN INSAATI DEVAM
ETMEKTEDIR.

IMAR DURUMU

10622 ADA 1 PARSEL

E: 2,20 H:SERBEST “ KONUT ALANI", YAPILANMA
SARTLARINA TABIDIR.

10623 ADA 1 PARSEL E=3 VE H=SERBEST OLMAK
UZERE ILKOGRETIM ALANINDA KALMAKTADIR.

10623 ADA 2 PARSEL E=3 VE H=SERBEST OLMAK
UZERE OZEL SAGLIK ALANINDA KALMAKTADIR.

1 ADA 155 PARSEL E=3 VE H=SERBEST OLMAK UZERE
OZEL KRES ALANINDA KALMAKTADIR.

1 ADA 156 PARSEL E=3 VE H=SERBEST OLMAK UZERE
DINI TESIS ALANINDA KALMAKTADIR.

1 ADA 158 VE 161 PARSEL PARK ALANINDA
KALMAKTADIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

PROJENIN ARSA DEGERI

952.822.462,00 TL

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

1.157.879.997,04 TL

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

952.822.462,00 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAK
BUGUNKU DEGERI

3.516.041.649,99 TL

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

1.248.221.389,91 TL

5166 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU
ANAHTAR TESLIMi DEGERLERININ TOPLAMI

3.297.907.385,60 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan
10622 ada 1 parsel

li :  ISTANBUL

iIgesi . SisLi

Bucagi

Mahallesi :  M.AYAZAGA

Koy

Sokag

MevKkii

Pafta No

Ada No ;10622

Parsel No 1

Alani : 201.623,32 m?

Vasfi : ARSA

Sinin :  PLANINDADIR.

Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL

Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

Yevmiye No : 1453

Cilt No : 30

Sayfa No : 2875

Tapu Tarihi :  26.01.2012
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10623 ada 1 parsel

ili

iigesi
Bucagi
Mahallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

ISTANBUL
SisLi

M.AYAZAGA

10623
1
7.996,27

ARSA

PLANINDADIR.
ANA GAYRIMENKUL

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

1453

30

2876
26.01.2012
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10623 ada 2 parsel

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iSTANBUL
SiSLI

M.AYAZAGA

10623
2
4.729,30

ARSA

PLANINDADIR.
ANA GAYRIMENKUL

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

1453

30

2877
26.01.2012
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1 ada 155 parsel
ili

iigesi
Bucagi
Mahallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
SisLi

M.AYAZAGA

1

155
2.515,04
ARSA

PLANINDADIR.
ANA GAYRIMENKUL

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A.S.

1453

30

2873
26.01.2012
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1 ada 156 parsel
ili

iigesi
Bucagi
Mahallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

10

ISTANBUL
SisLi

M.AYAZAGA

1

156
5.685,49
ARSA

PLANINDADIR.
ANA GAYRIMENKUL

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A.S.

1453

30

2874
26.01.2012
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1 ada 158 parsel
ili

iigesi
Bucagi
Mahallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

11

ISTANBUL
SisLi

M.AYAZAGA

1
158
329,93

PARK

PLANINDADIR.
ANA GAYRIMENKUL

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A.S.

4613

30

2960
11.03.2013
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1 ada 161 parsel

ili : ISTANBUL

iigesi . SiSLli

Bucagi

Mahallesi :  M.AYAZAGA

Koyl

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No 1

Parsel No ;161

Alani : 356,66

Vasfl : PARK

Sinir : PLANINDADIR.

Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL

Sahibi EMLAK K(?NUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

Yevmiye No ;4617

Cilt No : 30

Sayfa No : 2962

Tapu Tarihi : 11.03.2013

*Dini Tesisi, ilkégretim Tesisi Alani ve Park Alani imarli parseller
kamuya terk edilecek nitelikte alanlar oldugundan miilkiyetleri
Emlak konut GYO A.S. Adina kayitl olmasina karsin degerlemede
dikkate allnmamigtir.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Sisli Tapu Mudurligid'nden 25.03.2013 tarihinde alinmig olan
tasinmazlarin mulkiyet ve takyidat bilgilerini gdsteren takbis belgesi
ekte sunulmustur. Tasinmazlar Gzerinde asagida belirtilen hususlar
disinda takyidat bulunmamaktadir.

Tiim taginmazlarin beyanlar hanesinde ;

Sisli 4.Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 11.05.2011 tarih , 2011/342E
saylli mahkeme muzekkesi numarali dosyasinda davaldir.(
13.05.2011 tarih , 8280 yevmiye ile )

ibaresi bulunmaktadir.

(Emlak Konut GYO A.S.' den alinan bilgiiye gore; Sisli 4.Asliye Hukuk
Mahkemesinde 2011/342 E sayili dosyasi ile goérilen dava, Sigli
4.Asliye Hukuk Mahkemesinin kapatiimasi neticesinde, istanbul
13.Asliye  Hukuk Mahkemesinin 2011/342 E sayill dosyasi ile
gorilmeye devam etmis, Mahkemenin 24 Ocak 2012 tarihli karari ile
isbu dosyanin, istanbul 12. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2011/130 E.
Sayill Dosyasi ile birlestirilerek, yargilamanin istanbul 12. Asliye
Hukuk Mahkemesinin 2011/130 E. Sayili Dosyas! Uzerinden devam
etmesine karar verilmistir. istanbul 6. idare Mahkemesi ile istanbul 5.
idare Mahkemesinde gériilen davalar da, Mahkemelerce reddedilmis
olup, temyiz incelemesinin neticesi beklenmektedir. istanbul 6. idare
Mahkemesinin 2011/1989 E sayili ve 2012/660 K sayili kararinda,
davacinin Emlak Konut GYO A.$. ne ait parsel ile her hangi bir
iliskisinin bulunmadigi belirtiimis olup, bu gerekce dikkate alindiginda,
s6z konusu U¢ davanin projeye her hangi bir olumsuz etkisinin
olmayacagi dugunulmektedir.)

Ayrica, yukarida belirtilen davalar disinda yine Emlak Konut GYO
A.S.' den alinan bilgiye gdre asagida belirtilen dava bulunmaktadir.
ISTANBUL 2. IDARE MAHKEMESI 2013/456 E. Sayili Dosya

Davaci Fatih KAZDAL tarafindan Maliye Bakanligi ile Toplu Konut
idaresi Bagkanligi aleyhine acilan davada davaci; istanbul ili Sisli
Ayazaga, 1-2 pafta, 1 ada, 145 parselde kayith tasinmazin Toplu
Konut idaresine devrine iligkin Maliye Bakanligi'nin 01.06.2010 tarihli
isleminin iptaline karar verilmesini talep etmistir. S6z konusu dava,
istanbul 2. idare Mahkemesi'nin 2011/1559 E. sayili dosyasiyla
acllmis, mahkemenin dilekgenin reddine dair 16.01.2013 tarihli,
2011/1559 E., 2013/40 K. sayilh karari Uzerine davaci reddedilen
kisimlara yonelik aciklama da yapmak suretiyle yeniden dava
dilekgesi sunmus ve yargilama mahkemenin 2013/456 E. sayili
dosyaslyla yeniden baslamistir. Mahkeme 09.04.2013 tarihili karari ile
daval idareden; dava konusu taginmazin mulkiyet durumunu goésterir
bilgi ve belgeler ile anilan taginmazin isaretli oldugu 1/1000 d&lgekli ve
1/5000 olgekli imar plani paftalarinin, dava konusu islemin sebebinin
sorularak dayanagi her tirli bilgi ve belgenin gdnderiimesinin
istenilmesine karar vermistir.

10622 ada 1 parselin Serhler Hanesinde ;
99 TL bedel karsiiginda kira sozlesmesi vardir.( 05.06.2012
tarihinden baglamak tzere 99 yiligi 1 TL bedelle TEDAS lehine ) (
Baslama Tarihi : 05.06.2012 Sure : 99 yil ) - 20.06.2012 tarih , 10594
yevmiye ile
(Ilgili serhin tagsinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
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221 . Ta§|nmazlarln Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim
- Satim Islemleri

Yapilan incelemelerde son U¢ vyllik dénemde tasinmazin
mulkiyetindeki  degisikliklerin  asagidaki gibi oldugu bilgisine
ulasiimistir.

Tasinmaz 31.05.2010 tarih , 4417 yevmiye ile Maliye Hazinesi
tarafindan ifraz nedeni ile edinilmis olup , 01.06.2010 tarih , 4465
yevmiye ile TOKI ' ye devir olmustur. Tasinmaz 06.10.2012 tarih ,
11842 yevmiye ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.
tarafindan satin alinmistir. Tim bu islemler gerceklestirilirken
tasinmazin ada no'su 1 , parsel no'su 145 seklindedir. Daha sonra
26.01.2012 tarih , 1453 yevmiye ile tasinmaz ifraz ile yukarida tapu
bilgileri belirtilen tasinmazlar tanimlanmis ve tapu kaydi malik Emlak
Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.$. kalmak kaydi ile
yenilenmisgtir.

Kullanimina iligkin Yasal izinler
imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sisli Belediyesi imar Muidirligi'nden 12.04.2013 tarihli alinan ve
rapor ekinde sunulan imar durum yazisina, Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.S. 'den alinan bilgilere gére parseller 16.09.2012
t.t.li 1/500-1/100 dlgekli Ayazaga Gecekondu Onleme Bolgesi Nazim
imar Plani ve Uygulama imar Planinda, 18.04.2013 tarih, 1/1000
oOlcekli plan notu tadilinde;

10622 Ada 1 parsel TAKS max: 0,55, E=2,20 ve H=Serbest, ayrik
nizam, Avan Projeye gbre uygulama yapilacak Konut alaninda
kalmaktadir.

10623 ada 1 parsel E=3 ve H=Serbest olmak lzere ilkdgretim
alaninda kalmaktadir.

10623 ada 2 parsel E=3 ve H=Serbest olmak iizere Ozel Saglik
alaninda kalmaktadir.

1 ada 155 parsel E=3 ve H=Serbest olmak lizere Ozel Kres alaninda
kalmaktadir.

1 ada 156 parsel E=3 ve H=Serbest olmak lzere Dini Tesis alaninda
kalmaktadir.

1 ada 158 ve 161 parsel Park alaninda kalmaktadir.

Konut alanlarinda belirlenen yapilasma emsal degerlerinden
kullaniimak kaydi ile zemin ve Ust katlarda toplam ingaat alaninin %20
sinin bagimsiz ticari birimler olarak kullaniimasina izin verilebilir. Bu
ticari birimler igerisinde is merkezi , ofis , buro , alisveris merkezleri ,
cok kath magaza , gargi , otel , motel , konaklama tesisleri , sinema ,
tivatro , konser salonlari , sergi salonlari , moda merkezi , restoran ,
kafe ,bar, lokanta , gazino gibi yeme igme Uniteleri , ydonetim binalari
, banka , finansal kurumlar , apart konut rezidans kullanimlari yer
alabilir. Bu alanlarda ilgili kurumlarin gérusleri alinarak 6zel egitim ,
Ozel kres , 6zel saghk kurumlari yer alabilir. Egimden dolay! acgiga
¢ikan bodrum katlarda yukarida sayilan ticari fonksiyonlari herhangi
bir sinirlamaya bagh kalmadan yapilabilir.
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10622 ada 1 parsel numarali tasinmaz 1 ada 145 no'lu ana
gayrimenkuliin ifrazi sonucunda olusmustur. S6z konusu 1 ada 145
no'lu parsel 21.03.2003 tasdik tarihli , 1/5000 olcekli Ayazada
Revizyon Nazim imar Planina gére Jandarma Komutanhdi Askeri
Alan / ¢ isleri Bakanhig Askeri Alan olarak gecmektedir. Sigli
Belediyesi tarafindan hazirlanan 27.10.2009 tarih , 09/J-579 no'lu
teklif yazisi ile istanbul Bilyliksehir Belediyesi'ne onay igin génderilen
1/1000 &lgekli  Uygulama imar Plani Paftasi'nda Jandarma
Komutanligi Askeri Alan / i¢ igleri Bakanligi Askeri Alan olarak
gbsterilmistir. Parsel igin bu plan onaylanmadan istanbul 1.idare
Mahkemesi 10.03.2010 tarih , 2010/367 esas ve 2010/338 karar no ile
1/5000 olgekli plan igin yurtitmeyi durdurma karari almistir. 145 no'lu
parsel 11.08.2010 tarih , 4077 sayili Basbakanlik Oluru ile 775 sayil
Gecekondu Kanunu kapsaminda " Gecekondu Onleme Bolgesi
olarak ilan edilmistir. Parsele iliskin hazirlanan 1/5000 dl¢ekli Ayazaga
Gecekondu Onleme Bélgesi Nazim Iimar Plani ve 1/1000 6lgekli
Ayazaga Gecekondu Onleme Bélgesi Uygulama imar Plani
11.08.2010 tarih , 4077 sayih Bagbakanlik

Oluru ile 775 sayili Gecekondu Kanunu'nun 19.Maddesi ve Uygulama
Yénetmeligi'nin 59.Maddesi uyarinca TOKI tarafindan onaylanmistir.
1/5000 élgekli Ayazaga Gecekondu Onleme Bélgesi Nazim imar Plani
ve 1/1000 &lgekli Ayazada Gecekondu Onleme Bolgesi Uygulama
imar Plani'na gére 145 no'lu parsel ; kismen konut alani , kismen park
alani , kismen askeri alan , kismen dini tesis alani , kismen idari tesis
alani , kismen ilkogretim tesis alani , kismen 6zel kres alani , kismen
Ozel saglik tesis alani , kismen sosyal kulturel tesis alani , kismen yol
alaninda kalmaktadir. 1 ada 145 parsel numarali tasinmazin ifrazi
sonucunda raporda bilgileri belirtilen parseller ve 163,160 parseller
olusmustur. Sézkonusu parsel 16.09.2011 tarih ve 18.04.2012 tarih ile
tasdik edilmis olan 1/5000 olcekli Ayazaga Gecekondu Onleme
Bolgesi Nazim imar Plani ve 1/1000 oélgekli Ayazada Gecekondu
Onleme Bélgesi Uygulama imar Plani'na gére E=2,20 , TAKS=0,55
H=Serbest olmak Uzere konut alaninda kalmaktadir.

imar planlarinin giincel durumu ile ilgili siire¢ hakkinda Emlak Konut
GYO A.S. tarafindan tarafimiza verilen bilgiler asagidaki gibidir ;
1-ISTANBUL 6. IDARE MAHKEMESI 2010/2480 E. Sayili Dosya
Davaci TMMOB Sehir Plancilari Odasi tarafindan Toplu Konut idaresi
Baskanligi aleyhine acilan davada Sisli Ilgesi, Ayazaja Gecekondu
Onleme Bélgesine ait 18.8.2010 onanli 1/5000 6lgekli Nazim imar
Plani ve 1/1000 élgekli Uygulama imar Planinin iptali ve yiriitmesinin
durdurulmasi istenilmektedir. Emlak Konut davaya davali TOKI
yaninda mudahil olarak katiimigtir.
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Dosyaya ibraz edilen 10.01.2012 tarihli bilirkisi raporunda dava
konusu planin sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu
yararina aykiri oldugu sonucuna varilmig, buna karsilik Mahkemece
22.02.2012 tarihinde Yuritmenin Durdurulmasi isteminin reddine
karar verilmis, YD'nin reddi kararina yapilan itiraz da Bélge idare
Mahkemesi'nce reddedilmisti. Dava reddedilmis olup temyiz
incelemesinin neticesi beklenmektedir. Ayrica, davaya konu plan
yurdrliikten kalmig olup, yurirlikteki plan dogrultusunda proje devam
etmektedir.

2-ISTANBUL 8. IDARE MAHKEMESI 2010/2300 E. Sayili Dosya
Davaci TMMOB Mimarlar Odasi istanbul Blyiikkkent Subesi
tarafindan Toplu Konut idaresi Bagkanhi aleyhine agilan davada Sisli
iigesi, Ayazaga Gecekondu Onleme Bélgesine ait 11.08.2010 onanli
1/5000 &lgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 élgekli Uygulama imar
Planinin iptali ve yuritmesinin durdurulmasi istenilmektedir. Emlak
Konut davaya davali TOKi yaninda miidahil olarak katiimistir.
31.01.2013 tarihinde dava konusu imar planlarinin iptaline karar
verilmigtir. Karar temyiz edilmis olup temyiz incelemesinin neticesi
beklenmektedir. Davaya konu plan yurlrlikten kalmis olup,
yurdrliikteki plan dogrultusunda proje devam etmektedir.

3-ISTANBUL 1. IDARE MAHKEMESI 2010/2191 E. Sayili Dosya
Davaci Serdar Bayraktar ve 8 arkadasi (Belediye meclis Uyesi)
tarafindan TOKI ve istanbul Biiyiiksehir Belediye Bagkanh§i aleyhine
Sigli ilgesi, Ayazaga Gecekondu Onleme Bélgesine ait 18.8.2010
onanh 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 6lgekli Uygulama
imar Planinin iptali ve yiritmesinin durdurulmasi istenilmektedir.
Emlak Konut davaya davalilar yaninda muidahil olarak katiimistir.
24.01.2013 tarihinde dava konusu imar planlarinin iptaline karar
verilmistir. S6z konusu davanin temyiz incelemesi devam etmektedir.
Davaya konu plan yurdrlikten kalmis olup, yururlikteki plan
dogrultusunda proje devam etmektedir.

16.09.2011 ONANLI IMAR PLANLARI

4-ISTANBUL 1. IDARE MAHKEMESI 2012/1913 E. Sayili Dosya
Davaci Yusuf Ozden tarafindan Cevre ve Sehircilik Bakanhgi ile
istanbul Biiyiiksehir Belediye Bagkanhidi aleyhine acilan davada Sigli
iigesi, Ayazaga Gecekondu Onleme Bélgesine ait 16.09.2011 onanli
1/5000 &lgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 élgekli Uygulama imar
Planinin iptali ve yiritmesinin durdurulmasi ile ingaatin insasinin
durdurulmasi istenilmektedir.Emlak Konut davaya davalilar yaninda
mudabhil olarak katilmigtir. Emlak Konut GYO dan alinan bilgiye gére
s6z konusu dava devam etmekte olup, yargilama neticesinde
Mahkemece imar planinin iptaline karar verilmesi halinde, ilgili idarece
Mahkemenin iptal gerekceleri dikkate alinarak yeni imar plani
yapilacaktir.
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5-DANISTAY 6. DAIRE 2012/4412 E. (ISTANBUL 5. IDARE
MAHKEMESI 2012/401 E. Sayili Dosya)

Davaci TMMOB Sehir Plancilari Odas! tarafindan TOKi aleyhine
acllan davada Sisli iigesi, Ayazaga Gecekondu Onleme Bélgesine ait
16.09.2011 onanli 1/5000 élgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 dlgekli
Uygulama imar Planinin iptali ve yiritmesinin durdurulmasi
istenilmektedir. istanbul 5. idare Mahkemesi gorevsizlik karari vererek
dosyayl Danigtay 6. Daire’ye gondermistir. Danistay 25.09.2012 tarihli
karari ile “Cevre ve Sehircilik Bakanhgrnin daval idare yaninda hasim
mevkiine alinmasina, yuritmenin durdurulmasi isteminin davali
idarelerin birinci savunmasi alindiktan veya yasal savunma verme
suresi gectikten sonra incelenmesine karar vermistir. Sirketimiz
davaya davali yaninda mudahil olarak katilmistir. S6z konusu dava
devam etmekte olup, yargillama neticesinde Mahkemece imar
planinin iptaline karar veriimesi halinde, ilgili idarece Mahkemenin
iptal gerekceleri dikkate alinarak yeni imar plani yapilacaktir.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

10622 Ada , 1 Parsel Uzerinde yapimina baslanmasi planlanan
yapilara ait dosyalarin ilk ruhsat bilgileri agsagidaki gibidir;
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Bagimsiz

Ada / Parsel Blok No Ruhsat Tarihi | Ruhsat No Bsliim Adedi ingaat Alani
106221 | ABLOKAT 102032012 1/49 293 67.136,06
106221 | ABLOKBT 102032012 1/48 409 104.757,58
106221 | ABLOKBZ 102032012 1/40 318 60.652,96
106221 | ABLORCT 1 02,03.2012 1/41 176 34.246,76
106221 | ABLORCZ | 02032012 1142 152 30.376,85
1062211 | APLOROA T 02,03.2012 1/45 67 206.444,63
106221 |ABLOKETiPI| 02.03.2012 1/43 0 13.383,64
106221 |ABLOKLTIPI| 02.03.2012 1/44 137 54.827,28
1062211 | BBLOKAZ 1 02032012 1/58 293 69.612,19
1062211 | BBLOKAS 102032012 1/57 228 65.379,77
1062211 | PBLONCS | 02032012 1/56 153 29.572,77
106221 | PBLONCY 1 02.03.2012 1/55 121 25.094,61
1062211 | PBLONCS | 02.03.2012 1/54 122 25.197,24
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Bagimsiz

Ada / Parsel Blok No Ruhsat Tarihi | Ruhsat No Bsliim Adedi ingaat Alani
10622/1 B BI_‘I_?P}? ce 02.03.2012 1/53 80 22.291,47
10622/1 B BI_‘I_?P}? c7 02.03.2012 1/52 88 24.895,15
10622/1 B BI_‘I_?P}? c8 02.03.2012 1/51 183 34.587,89
10622/1 B BL_?i};iT o1 02.03.2012 1/50 228 38.431,92
10622/1 B BL_?i};iT 02 02.03.2012 1/46 152 16.663,06
10622/1 B BI:rCi)Pﬁ OB 02.03.2012 1/47 106 257.505,07
10622/1 C B_II‘_ICIJDT Ad 02.03.2012 1/59 292 66.435,39
10622/1 C B_II‘_ICIJDT AS 02.03.2012 1/60 232 61.903,08
10622/1 C B_I}Icl):}f 9 02.03.2012 1/61 124 25.181,88
10622/1 C BL‘IE)iPKi c10 02.03.2012 1/62 123 26.327,90
10622/1 C BL‘IE)iPKi e 02.03.2012 1/63 153 29.505,72
10622/1 C BL‘IE)iPKi c12 02.03.2012 1/64 140 33.872,63
10622/1 C BL‘IE)iPKi Cc13 02.03.2012 1/65 89 25.133,00
10622/1 C BL‘IE)iPKi c14 02.03.2012 1/66 83 23.124,83
10622/1 C BL%};iT 03 02.03.2012 1/67 153 32.323,36
10622/1 C BI:I_?P}? oc 02.03.2012 1/68 148 258.257,45
10622/1 D B_II‘_ICIJDT B3 02.03.2012 1/39 331 99.761,53
10622/1 D B_II‘_ICIJDT B4 02.03.2012 1/38 407 70.699,32
10622/1 D BL_S;(iCﬁ 02.03.2012 1/37 202 34.540,04
10622/1 D BL_S;(iC16 02.03.2012 1/36 189 31.497,70
10622/1 D BLOAK TO4 02.03.2012 1/28 279 32.128,34
10622/1 D BLOBK TO4 02.03.2012 1/27 288 45.359,05
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10622/1 D Blfl_ci)Pﬁ oD 02.03.2012 1/26 5 251.093,86
10622/1 D B_II_'I(;IK D 02.03.2012 1/29 1 9.015,08
10622/1 D B_II_'i(P)iKF 02.03.2012 1/35 61 16.209,30
10622/1 D B_Ilfig:( G 02.03.2012 1/34 21 7.448,27
10622/1 D B_II_'I(;IK H 02.03.2012 1/33 116 24.278,86
10622/1 D I?I'II_F(’)IK I 02.03.2012 1/32 58 13.121,09
10622/1 D E_sl_l'igiK J 02.03.2012 1/31 41 14.338,66
10622/1 D B_II__i(SiKK 02.03.2012 1/30 1 4.240,71
TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI |2.416.853,95
10622 Ada , 1 Parsel lUzerinde yapimina baslanmasi planlanan
yapilara ait 1.tadilat ruhsat bilgileri asagidaki gibi olup blok isimleri ,
toplam insaat alani ve bagimsiz bélim adetleri degismistir. Parselde
bulunan bloklar 18.07.2012 tarih , 1/27...1/68 no'lu tadilat ruhsatlarina
sahiptirler.
Ada / Parsel Blok No Ruhsat Tarihi | Ruhsat No "B?glmSIZ . | ingaat Alani
Boéliim Adedi
10622/1 A1 18.07.2012 12/1-49 265 56.485,90
10622/1 A2 18.07.2012 12/1-58 265 59.261,90
10622/1 A3 18.07.2012 12/1-57 228 52.292,00
10622/1 A4 18.07.2012 12/1-59 264 57.648,70
10622/1 A5 18.07.2012 12/1-60 232 51.419,60
10622/1 B1 18.07.2012 12/1-48 334 76.682,16
10622/1 B2 18.07.2012 12/1-40 232 43.257,90
10622/1 B3 18.07.2012 12/1-39 325 73.228,36
10622/1 B4 18.07.2012 12/1-38 238 47.640,20
10622/1 C1 18.07.2012 12/1-41 150 25.524,10
10622/1 C2 18.07.2012 12/1-42 151 25.159,50
10622/1 C3 18.07.2012 12/1-56 153 25.917,90
10622/1 C4 18.07.2012 12/1-55 122 21.651,60
10622/1 C5 18.07.2012 12/1-54 122 21.439,90
10622/1 C6 18.07.2012 12/1-53 80 13.899,66
10622/1 C7 18.07.2012 12/1-52 88 16.006,70
10622/1 C8 18.07.2012 12/1-51 151 25.997,80
10622/1 C9 18.07.2012 12/1-61 124 22.688,10
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10622/1 C10 18.07.2012 12/1-62 123 21.020,50
10622/1 C11 18.07.2012 12/1-63 153 26.148,40
10622/1 C12 18.07.2012 12/1-64 115 24.287,20
10622/1 C13 18.07.2012 12/1-65 89 16.654,72
10622/1 C14 18.07.2012 12/1-66 83 14.885,30
10622/1 C15 18.07.2012 12/1-37 161 24.405,10
10622/1 D 18.07.2012 12/1-29 1 8.240,19
10622/1 E 18.07.2012 12/1-43 1 6.554,16
10622/1 F 18.07.2012 12/1-35 179 53.077,93
10622/1 OA 18.07.2012 12/1-45 11 117.415,62
10622/1 OB 18.07.2012 12/1-47 53 175.112,08
10622/1 ocC 18.07.2012 12/1-68 69 183.172,99
10622/1 oD 18.07.2012 12/1-26 118 191.269,53
10622/1 T1 18.07.2012 12/1-50 148 25.372,25
10622/1 T2 18.07.2012 12/1-46 116 13.564,69
10622/1 T3 18.07.2012 12/1-67 124 21.928,99
10622/1 T4 18.07.2012 12/1-28 254 45.665,45
TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI | 1.684.977,08

10622 Ada , 1 Parsel lUzerinde yapimina baslanmasi planlanan
yapilara ait dosyalarin 2.tadilat ruhsat bilgileri asagidaki gibi olup blok
isimleri , toplam ingaat alani ve bagimsiz bélim adetleri degismistir.
Parselde bulunan OC ve OD isimli Bloklar 24.09.2012 tarihinde sirasi
ile 12/1-68 ve 12/1-26 no'lu 2.tadilat ruhsatlarini almiglardir. 1.tadilat
ruhsatlarinda OC Blokta 69 adet bagdimsiz bolim bulunmakta iken
2.tadilat ruhsatinda 5 adet bagimsiz bélium bulunmaktadir. 1.tadilat
ruhsatlarinda OD Blokta 118 adet bagimsiz bolim bulunmakta iken
2.tadilat ruhsatinda 26 adet badimsiz bélim bulunmaktadir. ik
ruhsatlara gore parsel Uzerinde toplam 2.416.853,95 m? insaat alani
ve 6.843 adet bagimsiz bolim bulunmakta iken 1.tadilat ruhsatlarina
gére parsel uzerinde 1.684.977,08 m? ingaat alani ve 5.322 adet
bagimsiz bdlim , A1.tadilat ruhsatlarina goére parsel Uzerinde
1.684.977,08 m? ingsaat alani ve 5.166 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir.
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Bagimsiz

Ada / Parsel Blok No Ruhsat Tarihi | Ruhsat No Bsliim Adedi ingaat Alani
10622/1 A1 18.07.2012 12/1-49 265 56.485,90
10622/1 A2 18.07.2012 12/1-58 265 59.261,90
10622/1 A3 18.07.2012 12/1-57 228 52.292,00
10622/1 A4 18.07.2012 12/1-59 264 57.648,70
10622/1 A5 18.07.2012 12/1-60 232 51.419,60
10622/1 B1 18.07.2012 12/1-48 334 76.682,16
10622/1 B2 18.07.2012 12/1-40 232 43.257,90
10622/1 B3 18.07.2012 12/1-39 325 73.228,36
10622/1 B4 18.07.2012 12/1-38 238 47.640,20
10622/1 C1 18.07.2012 12/1-41 150 25.524,10
10622/1 Cc2 18.07.2012 12/1-42 151 25.159,50
10622/1 C3 18.07.2012 12/1-56 153 25.917,90
10622/1 C4 18.07.2012 12/1-55 122 21.651,60
10622/1 C5 18.07.2012 12/1-54 122 21.439,90
10622/1 C6 18.07.2012 12/1-53 80 13.899,66
10622/1 c7 18.07.2012 12/1-52 88 16.006,70
10622/1 C8 18.07.2012 12/1-51 151 25.997,80
10622/1 C9 18.07.2012 12/1-61 124 22.688,10
10622/1 C10 18.07.2012 12/1-62 123 21.020,50
10622/1 C11 18.07.2012 12/1-63 153 26.148,40
10622/1 C12 18.07.2012 12/1-64 115 24.287,20
10622/1 C13 18.07.2012 12/1-65 89 16.654,72
10622/1 C14 18.07.2012 12/1-66 83 14.885,30
10622/1 C15 18.07.2012 12/1-37 161 24.405,10
10622/1 D 18.07.2012 12/1-29 1 8.240,19
10622/1 E 18.07.2012 12/1-43 1 6.554,16
10622/1 F 18.07.2012 12/1-35 179 53.077,93
10622/1 OA 18.07.2012 12/1-45 11 117.415,62
10622/1 OB 18.07.2012 12/1-47 53 175.112,08
10622/1 oC 24.09.2012 12/1-68 5 183.172,99
10622/1 oD 24.09.2012 12/1-26 26 191.269,53
10622/1 T1 18.07.2012 12/1-50 148 25.372,25
10622/1 T2 18.07.2012 12/1-46 116 13.564,69
10622/1 T3 18.07.2012 12/1-67 124 21.928,99
10622/1 T4 18.07.2012 12/1-28 254 45.665,45

TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI | 1.684.977,08
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Hafriyat c¢alismalarinin baslamis oldugu goériimis olup celik
konstriiksiyon satis ofisi ingsaa edilmistir. Emlak Konut GYO' dan elde
edilen bilgiye goére bitmiglik orani yaklasik %8' dir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Konu ile ilgili yazi Bayindirlk ve iskan Bakanhdi Yapi isleri Genel
Mudarliga'nin B.09.0.YiG.0.15.00.07/1248 sayil yazisinda gegen;
"Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin ilgili mevzuati
geredi kamu kurulusu oldugu ve gerek Kamu ihale Kurumu gerekse
Yuksek 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 Uzere 3194 sayili imar kanununun 26.maddesi uyarinca
kurulusga ve kurulusta gorevli meslek adamlarinin ayri ayri
Ustlenilmesi ve bu hususun T.S.8737 Yapi Ruhsati ve T.S. 10970
Yapi Kullanma izin Belgesi'ne islenmesi gerekmektedir." gériis
verildigi anlasiimistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Sisli ilcesi, Ayazaga
Mahallesi 201.623,32 m? alana sahip 10622 ada 1 parsel, Uzerine
insa edilecek olan 4789 adet konut , 171 adet 2 katli dikkan , 1 adet
cafe , 1 adet ¢ok amagli salon , 87 adet ¢ok kath dikkan , 2 adet ¢ok
kath ofis , 1 adet dodalgaz ¢evrim santrali , 80 adet diikkan , 10 adet
kioks , 1 adet moda merkezi , 175 adet ofis , 1 adet sinema , 1 adet
spor merkezi , 2 adet tiyatro olmak Uzere toplamda 5166 adet
bagimsiz bélimden olusan Agaoglu Maslak 1453 isimli projedir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu projenin bulundugu bdlge Uzerindeki yapilanma
genelde isyeri amagl kullanima yonelik olup bunun diginda Ayazaga I
Jandarma Komutanhidi, Yildiz Teknik Universitesi Yiiksekokul
Kampusu, Fatih Ormani (Park Orman) gibi 6nemli birimler ve alanlar
konumlanmig vaziyettedir. Bélge kendi icersinde egimli bir topografik
yapiya sahiptir. Bu fark bazi yerlerde 80-90 m. kotuna ulasmaktadir.
Degerlemeye konu proje; Zincirlikuyu'dan Haciosman'a kadar devam
eden, istanbul Avrupa Yakasi'nin en énemli ulasim arterlerinden olan
Blyiikdere Caddesi'ne yakin bir konumdadir. Bdlge; uzun yillardir
istanbul Avrupa Yakasi'nin énemli merkezi is alani bélgelerinden olan
Zincirlikuyu- Levent hattinin devaminda, son yillarda yeni projelerin ve
plazalarin yapilmasiyla giinden giine gelismekte ve buylimekte olan
bir merkezi is alanidir.

Ofis binalarinin neredeyse %100 doluluk oranina ulastigi bélgede;
Sun Plaza, Oyakbank Genel Mudurlik Binasi, Garanti Leasing,
Ayazaga is Merkezi, Park Plaza, Giz Plaza, Giiney Plaza, Sun Plaza,
Veko Giz Plaza, Spring Giz Plaza, Giz 2000 Plaza, iz Plaza, Oycan
Plaza, Maslak Beybi Giz Plaza, Maslak Plaza, Shereton Plaza Otel,
Nurol Plaza, Tekstilbank Genel Muduarligu gibi cok kath plazalar,
Ayazaga ilkégretim Okulu, Biylikdere Caddesi' nin kars! tarafinda ise
Harp Akademileri, ITU Maslak Kampiisii, Ozel Isik Okullari, istinye
Park bulunmaktadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza ulasim Buylkdere Caddesi'nden Ayazada'ya uzanmakta
olan Ayazagda Kdyu Yolu devam edilmek suretiyle
saglanmaktadir.Proje Mashattan Projesi'ne yaklasik 500 metre |,
Ayazada Merkeze yaklagik 1 km. , Maslak Oto Sanayi Sitesi'ne
yaklasik 2 km. , Buyikdere Caddesi'ne yaklasik 3 km. , Mecidiyekdy
Merkeze yaklasik 7 km. mesafededir.
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3.4 - Tasinmazn Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

ISTANBUL SISLI AYAZAGA 1. ETAP ARSA SATISI KARSILIGI
GELIR PAYLASIMI iSi, 10622 ada 1 parsel numarali konut alani,
10623 ada 1 parsel numaral ilkégretim Alani, 10623 ada 2 parsel
numarali Ozel Saglik Tesisi Alani, 1 ada 155 parsel numarali Ozel
Kres Alani, 1 ada 156 parsel numarali Dini Tesis Alani, 1 ada 158 ve
1 ada 160 parsel numarali Park Alani parsellerini kapsamaktadir.

Séz konusu parsellerden 10623 ada 1 parsel numaral ilkégretim
Alani, 1 ada 156 parsel numarali Dini Tesis Alani, 1 ada 158 ve 1 ada
160 parsel numarali Park Alani parselleri kamusal alan niteligindeki
parseller olup insaatlari tamamlandiktan sonra mulkiyetleri kamuya
devredilecek alanlardir. S6z konusu bu parsellerde yiklenici ile
akdedilen sézlesme kapsaminda olup, Uzerlerinde yapilacak binalar,
sdzlesme suresi igerisinde ylklenici tarafindan yapilacaktir.

Kalan 3 adet parsel 6zel mulkiyete konu olup 10622 ada 1 parsel
numarali Konut Parselinde Maslak 1453 projesi inga edilmektedir.
Diger iki parsel (Ozel Saglik Tesisi ve Ozel Kres alani) iizerinde
ruhsat alinmis herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Agaoglu Maslak 1453 projesi 10622 ada 1 parsel numarali
201.623,32 m? alan Uzerine kurulmasi planlanan 35 blok ve 5166 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir.Parsel (zerinde dikkan , moda
merkezi , ofis , tiyatro ve konut olarak liks nitelikte bir proje
tasarlanmigtir.

Degerlemesi yapilan tagsinmazlar; 10622 ada 1 parselde A1, A2, A3,
A4, A5, B1,B2,B3,B4,C1,C2,C3,C4,C5,C6,C7,C8, C9,
c10,C11,C12,C13,C14,C15,D,E,F,0A,0OB,0OC,0OD, T1,
T2 , T3 , T4 blok olmak Uzere toplamda 35 blokta 5166 adet
bagimsiz bélim olmak Uzere farkh tipte, farkh nitelikte ve farkh
konumda bagimsiz bélimlerdir. Emlak Konut GYO. 'dan alinan stok
listesine gore ekli listede bagimsiz bélimlerin yaklasik brat kullanim
alanlari belirtiimigtir.
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Projesinde;

A1 Blokta : 259 adet daire , 1 adet 2 katli dikkan , 5 adet ¢ok katli
dikkan olmak Uzere toplam 265 adet bagimsiz bélim ,

A2 Blokta : 259 adet daire , 1 adet 2 katli dikkan , 5 adet ¢ok katli
dikkan olmak Uzere toplam 265 adet bagimsiz bélim ,

A3 Blokta : 225 adet daire , 3 adet 2 katli diikkan olmak (izere toplam
228 adet bagimsiz bélim ,

A4 Blokta : 259 adet daire , 5 adet ¢ok kath dikkan olmak Uzere
toplam 264 adet bagimsiz bélim ,

A5 Blokta : 225 adet daire , 4 adet 2 katli dikkan , 3 adet ¢ok kath
dikkan olmak Uzere toplam 232 adet bagimsiz bélim ,

B1 Blokta : 331 adet daire , 3 adet ¢ok kath dikkan olmak Uzere
toplam 334 adet bagimsiz bélim ,

B2 Blokta : 230 adet daire , 2 adet ¢ok kath dikkan olmak Uzere
toplam 232 adet bagimsiz bélim ,

B3 Blokta : 322 adet daire , 3 adet 2 katli diikkan olmak Uzere toplam
325 adet bagimsiz bolim ,

B4 Blokta : 236 adet daire , 2 adet 2 katli diikkan olmak Uzere toplam
238 adet bagimsiz bélim ,

C1 Blokta : 147 adet daire , 3 adet ¢ok kath dikkan olmak Uzere
toplam 150 adet bagimsiz bélim ,

C2 Blokta : 148 adet daire , 3 adet ¢ok kath dikkan olmak Uzere
toplam 151 adet bagimsiz bélim ,

C3 Blokta : 148 adet daire , 1 adet 2 kath diukkan , 4 adet ¢ok katl
dikkan olmak Uzere toplam 153 adet bagimsiz bélim ,

C4 Blokta : 117 adet daire , 1 adet 2 kath dikkan , 4 adet ¢ok katl
dikkan olmak Uzere toplam 153 adet bagimsiz bélim ,

C5 Blokta : 117 adet daire , 5 adet 2 kath diikkan olmak lzere toplam
151 adet bagimsiz bélim ,

C6 Blokta : 77 adet daire , 3 adet 2 katli dikkan olmak Uzere toplam
80 adet bagimsiz bolim ,

C7 Blokta : 84 adet daire , 4 adet 2 katli dikkan olmak Uzere toplam
88 adet bagimsiz bolim ,

C8 Blokta : 148 adet daire , 3 adet 2 kath diikkan olmak Uzere toplam
151 adet bagimsiz bélim ,

C9 Blokta : 117 adet daire , 7 adet ¢ok katli dikkan olmak Uzere
toplam 124 adet bagimsiz bélim ,

C10 Blokta : 117 adet daire , 6 adet ¢ok kath dikkan olmak Uzere
toplam 88 adet bagimsiz bélim ,

C11 Blokta : 148 adet daire , 5 adet ¢ok kath dikkan olmak Uzere
toplam 153 adet bagimsiz bélim ,

C12 Blokta : 113 adet daire , 1 adet 2 katli dikkan , 1 adet ¢ok katl
dikkan olmak Uzere toplam 115 adet bagimsiz bélim ,

C13 Blokta : 84 adet daire , 3 adet 2 kath dikkan , 2 adet ¢ok katl
dikkan olmak tzere toplam 89 adet bagimsiz bélim ,

C14 Blokta : 77 adet daire , 4 adet 2 kath dikkan , 2 adet ¢ok katl
dikkan olmak Uzere toplam 83 adet bagimsiz bélim ,

C15 Blokta : 159 adet daire , 2 adet 2 kath dikkan olmak Uzere
toplam 161 adet bagimsiz bélim ,
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D Blokta : 1 adet ¢ok katli dikkan olmak Uzere 1 adet bagimsiz bélim

E Blokta : 1 adet dogalgaz cevrim santrali olmak Uzere 1 adet
bagimsiz bolim ,

F Blokta : 1 adet spor merkezi , 175 adet ofis , 2 adet ¢ok katli ofis , 1
adet cafe olmak Uzere toplam 179 adet bagimsiz bélim ,

OA Blokta : 4 adet ¢ok kath dikkan , 7 adet 2 kath dikkan olmak
Uzere 11 adet bagimsiz bélim ,

OB Blokta : 28 adet diikkan , 3 adet ¢ok kath dikkan , 18 adet 2 katl
dikkan , 1 adet ¢ok amagh salon , 1 adet moda merkzi , 2 adet
tivatro olmak Uzere 53 adet bagimsiz bélim

OC Blokta : 5 adet dikkan olmak Uzere 5 adet bagimsiz bélim ,

OD Blokta : 26 adet dukkan 26 adet bagimsiz bolim ,

T1 Blokta : 148 adet daire olmak lizere 148 adet bagimsiz bolim ,

T2 Blokta : 116 adet daire olmak Uzere 116 adet bagimsiz bélim ,

T3 Blokta : 124 adet daire olmak Uzere 124 adet bagimsiz bélim ,

T4 Blokta : 254 adet daire olmak Uzere 254 adet bagdimsiz bolim
bulunmaktadir.

Proje binyesindeki konutlar stidyo tipi , 1+1. 2+1. 3+1. 4+1 olarak
farkli tiplerde tasarlanmistir.Ofisler ; ofis ve ¢ok kath olarak |,
dikkanlar da yine dukkan , 2 kath dikkan ve ¢ok katl dikkan olarak
tasarlanmistir.

Proje bunyesinde yer alan bloklardaki konut ve diger tUnitelerin adet ve
alan dagihmlari asagidaki gibidir. Bu alanlara iligkin bilgiler carsaf
listelerden alinmis olan satisa esas brit alanlar toplamidir.

Blok Adi Konut Adedi Konut alani ( m?)

A1 259 33.834,67

A2 259 33.816,15

A3 225 29.755,57

A4 259 33.817,56

A5 225 29.729,94

B1 331 46.555,79

B2 230 26.951,34

B3 322 44.921,26

B4 236 29.399,44

C1 147 15.250,09

C2 148 14.969,88

C3 148 14.969,86

Cc4 117 11.453,65

C5 117 11.463,24

C6 77 7.618,20

Cc7 84 8.873,31

C8 148 15.913,22

C9 117 11.467,94
C10 117 11.453,04
C11 148 14.972,21
C12 113 13.069,05
C13 84 8.862,38 o
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C14 77 7.607,16
c15 159 16.321,29
T1 148 17.702,42
T2 116 9.219,06
T3 124 14.504,42
T4 254 30.857,87

TOPLAM 4.789 565.330,01

Diikkan Adedi
Blok Adi [gu'?(‘l‘(';':‘a"g :kK:;'t'“ Diikkan Alani ( m?)
Diikkan )
Al 6 2.338,09
A2 6 2.418,59
A3 3 1.426,86
Ad 5 2.040,79
A5 7 2.104,34
B1 3 1.287,55
B2 2 742,87
B3 3 937,86
B4 2 604,17
C1 3 1.149,75
c2 3 1.943,04
C3 5 2.236,23
c4 5 2.009,91
c5 5 1.996,62
Cc6 3 73113
Cc7 4 1.117,83
Cc8 3 586,54
) 7 2.200,07
C10 6 2.126,56
C11 5 1.951,05
C12 2 1.434,66
C13 5 1.766,15
C14 6 1.716,52
c15 2 471,46
D 1 7.703,06

OA 11 4.023,55
OB 49 10.391,87
ocC 5 4.088,72
oD 26 6.427,59

TOPLAM 193 69.973,43
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Ofis Adedi
Blok Adi ( Ofis - Cok Kath Ofis Alani ( m?)
Ofis )
F 177 34.669,38
TOPLAM 177 34.669,38
Moda Merkezi |Moda Merkezi Alani (
Blok Adi Adedi m?)
OB 1 7.725,25
TOPLAM 1 7.725,25
Blok Adi Tiyatro Adedi Tiyatro Alani ( m?)
OB 2 9.958,75
TOPLAM 2 9.958,75
Spor Merkezi Spor Merkezi Alani (
Blok Adi Adedi m?)
F 1 9.077,22
TOPLAM 1 9.077,22
Blok Adi Cafe Adedi Cafe Alani (m?)
F 1 448,75
TOPLAM 1 448,75
Cok Amagli Salon | Cok Amacgh Salon
Blok Adi Adedi Alani (m?)
OB 1 5.796,59
TOPLAM 1 5.796,59
Dogalgaz Cevrim Dogalgaz Cevrim
Blok Adi Santrali Adedi | Santrali Alani (m?)
E 1 1.846,77
TOPLAM 1 1.846,77
GENEL TOPLAM 5.166 704.826,15

Heniz ruhsat alinmamis Ozel Saglik Tesisi Alani ve Ozel Kres Alani
parsellerinde ise satilabilir alanlar emsal insaat alani Uzerinden

yapilan hesaplamalar
asagidaki gibidir.
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AdalParsel Yiizolgiimii Fonksiyon Emsal | E™S@ '"rif“;t Alant (
10623/2 4.729,30 Ozel Saglik 3,00 14.187,90
1/155 2.515,04 Ozel Kres 3,00 7.545,12
TOPLAM 7.244,34 21.733,02

4 - DEGERLEME ILE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin 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 Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdad'a
bagl Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdad, glineybatida Tekirdag'a
bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira,
doguda Kocaeli'ne baglh Korfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagh 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 Kdpruleri kentin iki yakasini birbirine baglar.
istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tiirkiye'nin en bilyiik kenti olup, yillik %0 33.1 niifus artigi ve
10 milyon kisiyi asan nifusu ile dinyanin da sayili kentlerinden biri
haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda képri olma 6zelligi ile yerli ve
yabanci sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere acilma
yoéniinden 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
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2000 yilinda yapilan niifus 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/km?dir. Son 40 yilda 1
milyondan 10 milyona artan kentin nifusuna her yil ortalama 500.000
kisi eklenmektedir.

Ulkedeki endstriyel kuruluslarinin %38'i, ticari isletmelerin %55'i
istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40t bu sehirden
saglanmaktadir. Ulke capinda kisi basina GSMH (gayri safi milli
hasila) yaklasik $ 2,000 iken Istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

istanbul igin 2010 yilindaki niifus 15.4 milyon, istihdam 6 milyon olarak
ongorulmustur. Nufusun %34’Gnin, istihdamin ise %33’Unin kentin
Asya yakasinda yerlesmesi 6ngdrulmastar.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili
Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi
Sonuglarina goére Istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nufusu, 135.089
da (% 1,02) kirsal nufusudur.

istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak
lizere toplam 39 ilgesi vardir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi
bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en ylksek nifusa
sahip ilgesi Bagcilar, en az nufusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

4.1.2 - Sislillgesi

Sisli kuzeyden Sariyer, gineyden Beyoglu, dogudan Besiktas ve
batidan Kagithane ilgeleri ile sinirlidir. Bélge genelde bir yerlesim ve
sanayi bolgesi olup, bitki 6rtiisii olarak sadece fatih ormanlarinin bir
kismi bodlge dahilinde bulunmaktadir.Sisli ilgesi hizli bir degisim
icindedir. 21 yiizyll istanbul'unun hatta Tirkiye ekonomisinin is ve
finans merkezi olma durumundadir Ticaret ve hizmet sektérinde
galisanlar agirlikli bir paya sahiptir Imalat sanayii daha g¢ok
Ayazaga'daki Cendere Deresi kiyillarinda yodunlagmistir imalata
donuk tesislerin sehir merkezinden uzaklastiriimalariyla bu sektorde
galisan isglicinin payl giderek dismektedir. Sisli ilgesi'nde
yasayanlarin Istanbul'un degisik kesimlerinde calistiklar diisiiniilse
de, Sisli katma deger acisindan istanbul ili icinde yilksek paya
sahiptir.Sisli-Mecidiyekdy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan
Blyikdere Caddesi Uzerinde ve cevresindeki bdlge Tuark finans
sektorinin kalbi durumuna gelmistir.Maslak, Istanbul'un kuzeyinde
bulunmaktadir. Maslak, Istanbulun son yillardaki en popdller is ve
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Bunda en &6nemli pay, Maslak'in ana gegis arterlerinin kesisim
noktasinda olmasi ve sehir merkezine kuzey ydninden baglanti
noktasi olmasindadir. Buyukdere Caddesi, Maslak’in sehir merkezine
baglandigl ana gegis arteridir; bu nedenle son dénemlerde planlanan
projeler cogunlukla Blylukdere Caddesi etrafinda yapiimak istenmistir.
Son yillarda, 6zellikle Levent-Maslak aksisinde birgok prestijli ofis,
alisveris merkezi ve konut projeleri géze carpmaktadir. Bunun en
6nemli nedeni, 1990 larin ikinci yarisindan itibaren Istanbul sehir
merkezinin kuzeye dogru bir ydnelme yasamasi ve alternatif yerlesim
alanlarinin bu bélgede yaratiimasidir. Ayrica, son yillarda Maslak’in
Istanbul’'un is merkezi olarak yapilandiriimasi ¢alismalari neticesinde
bircok uluslararasi grubun bu bdlgeye yerlesmesi bolgeye stratejik bir
6nem kazandirmakla beraber artan yabanci nifus, Istanbul’a turizm
getirisi saglamistir. Bunun sonucu olarak da daha ¢ok is, yerlesim ve
eglence merkezine ihtiya¢ duyulmusturlstanbul'un Sisli ilgesine bagli
bir semt ve mahalledir.

Kuzeyinde ve dogusunda Sariyer ilgesi, batisinda yine Sisli ilgesine
bagli olan Ayazaga, glUneyinde Huzur mahalleleri yer alir. Ayrica
glineydoguda Besiktas ilgesiyle komsudur. Komsu Sisli mahalleleri
olan Ayazaga ve Huzur ile birlikte bu G¢ mahalle Sisli'nin geri kalan
mabhallerinden ayri kalan bir 6bek olusturur ve Sisli'nin diger
mahallelerine Buyukdere Caddesi'yle baglanirlar. Maslak bundan 25
yil dncesine kadar bir benzin istasyonu ile birka¢ yapidan olusan bir
yerken, gunimuizde bir¢ok uluslararasi sirketin genel mudurliginu
barindiran, modern gokdelenleri, yogun trafigi ve sert rizgar ile
Istanbul'un ve Tlrkiye'nin en dnemli semtlerinden birisidir. Semt iginde
nifus, galisma saatleri arasinda buyik oranda artar, onun disinda
yerlesik niifus pek seyrektir. ITUniin ana vyerleskesi ve Harp
Akademileri Maslak'ta bulunmaktadir.
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Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler
Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli
disUs yasadigi, bliyime doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas
arttigi sektdér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli
olumlu gelismeler sektérin blyimesinde hizli bir hareketlenme
yaratamamaktadir.

413 -

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik géstergelerde
g6zlenen olumlu gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan
ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile deprem disincesinin
olumsuziuguna ragmen ( o&zellikle Istanbulda ) gayrimenkul
sektoriinde ciddi oranda hareketlenme gorilmastir. 2005 yilinda
gundeme gelen mortgage uygulamasi, disuk konut kredileri, dévizin
beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektoérinun, 6zellikle de
konut sektdriinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu
sektor yatinnm araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi
ortalarinda baglayan faiz oranlarindaki artig, doévizlerin yukselisi
nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci olugsmasindan
dolayl duslis yonunde egdilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna
dogru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldig! piyasada, talebin
fazla oldugu doénemlerde c¢ok yikselen tasinmaz degerleri reel
degerlere dogru digmustdr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tagsinmaz
degerlerinde ylkselis gézlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006
yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére, 2007 yilindaki artig hizi
daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin
gayrimenkul sektérinde de hissedildigi, gayrimenkul alim-
satimlarinda yavaslama goruldugd gézlemlenmistir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétu bir ddnemden gecmis
olsa da bu dénem igerisinde 6zellikli 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
yikselen bir ivme kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu
g6zlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global olarak duinyayi etkileyen
ekonomik gelismelerin Turkiye'yedeki tasinmaz degerlerine ve
arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyay etkileyen ekonomik kosullarin
etkilerini surdirecegi, bu etkilere bagh olarak da Turkiye'deki
tasinmazlara olan talebin duragan seyrettidi, ancak son ceyrekte
hareketlilik yasandigi gorulmustir.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyreginde
yasanan Kentsel Donidsim Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doénusturalmesi Hakkinda Kanun) dahilinde ingaatlarin baglamasi,
yabancilara milk satiginda kolayliklar getiren mitekabiliyet yasasinin
onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulugsu Fitch Rating,
Tarkiye'nin kredi notunu kisa bir stire 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim iglemleri hizlanmigtir.
Son c¢eyrekte yasanan bu hizlanmanin, kosullar ayni sekilde devam
ederse 2013 yilinda da sirecegi, konut alimina olan talebin artmasi ile
konut fiyatlarinda da artislarin olacagi beklentisi olusmustur.

Ozellikle son aylarda Maslak cevresinde Is Merkezi, ticari bina
ihtiyacinin karsilanmasinaydnelik yapilan adimlar ve gergeklestirlen
projeler, bolgedeki arsa degerlerini yukseltmistir. Gerek ulusal
gerekse de uluslararasi gruplarin gayrimenkul yatrimlari icin bdlgeyi
tercih etmesistz konusu deger artisinda 6énemli birer etkenolmustur.
Istanbul' un en 6énemli ticaret ve sanayi merkezlerinden biri olan
Maslak Semti'nde otomotiv,finans, metal sanayicesitienmesi, kigik -
bayuk atdlyeler, ticarethaneler ile ticaret merkezleri 6zellikler yiksek
kath uluslararsi firmalar hizmetveren plazalar bulunmaktadir. Yeni
bina yapilasmalari daha c¢ok is merkezi, plaza tipi isletmelere
yoneliktir.

Bolgede is merkezleri ve ticaret merkezlerinin de talep goérmesi
bolgedeki rezidanslarin tercih edilmesini saglamaktadir. Ote yandan
Avrupa yakasinda lhlamur —Fulya bdlgesi de rezidans projeleri
acisinda tercih edilir bir bolge olarak son yillarda 6ne c¢ikmaktadir.
Son dénemde bu boélgede yapilan énemli projelerle Fulya rezidanslar
acisinda ¢ekim bolgesi haline gelmistir.

Bolgede incelenen projelerin tamami A+ ve A sosyo-ekonomik grubu
hedeflemektedir. Konut projelerini 6zellikle Maslak ve Leventteki is
merkezlerinde galigan ve Ust gelir grubuna mensup

aileler tercih etmektedir. Bdlgede rezidans tarzi projeler son yillarda
hiz kazanmigtir. Projelerin hemen hepsinde sosyal tesis, kapall
otopark gibi imkanlar sunulmaktadir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galigmasinda kullanilan bilgiler; Sigli Belediyesi imar
Mudurlaga, Sisli Tapu Madarligu Kadastro Madurligl, Emlak Konut
GYO ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler
* Yapi ruhsatlar alinmigtir.

* Bolgede yiiksek ticari potansiyel bulunmaktadir.

* Agaoglu Maslak 1453 ismi ile tasarlanan proje guvenlikli,
sosyal donatilari olan liks konut projesi olarak tasarlanmigtir.

* TEM ve baglanti yollarina yakin konumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Finans merkezinde yer almasina kargin, ara¢ ve insan
yogunlugunun dusuk oldugu konumda yer almaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

51 -

5.2 -

5.3 -

Piyasa Degeri Yaklagimi

Bu yontemde; dederi belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek
gayrimenkullerin satis bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tagsinmaz
ile nitelik ve niceliklerinin karsilastirilmasi yapilmaktadir. Bu konuda
en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi
itibari ile deger kaybi, kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni
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 tutarsizliyi nedeni
ile saglikh sonuglara ulasabilmek icin en ¢ok bu ydntem
uygulanmaktadir.

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur.
Gayrimenkuliin degeri; degerleme tarihinde yeniden insa etmenin
maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale getiriimesinden
kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugmaktadir. Ana
prensip olarak mevcut bir gayrimenkulln bina degerinin, hi¢cbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilmektedir.
Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim
maliyetleri, degerlemesi yapilan tasinmazin de@erinin belirlenmesinde
kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri bulunan
deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma ydnteminde ise
dederlenen taginmazin insaasi asamasinda kullanilan malzemeler,
iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya ¢ikan
degerden; amortisman bedeli dusurilerek gergek deger olusturulur.

Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda
kullanilabilen bu yéntemde; tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek
faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinkii degeri
belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir
katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasiima yontemi direkt
kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit akisi ise;
gOtiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile buglinki degerine getirilerek
gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.

40 EML-1211030 SiSLIi



' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 -

Degerleme konusu istanbul Sisli Ayazaga 1.Etap Projesine iligkin
yapiimis 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 ydontemi kullaniimigtir.

- Piyasa Degeri Yaklagsimi , arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi (
Gelir ) Yaklasimi yonteminde kullanilan ortalama birim m? satig
degerlerinin(ofis, dikkan, konut) takdir edilmesinde kullaniimigtir.
Ayrica Emlak Konut GYO A.S.'nin istegi dogrultusunda proje
binyesinde yer alan ve yine ayni kurum tarafindan tarafimiza ibraz
edilen projenin cgarsaf listesi dikkate alinarak bagimsiz bdlimlerin
anahtar teslimi haliyle satis degerleri belirlenmistir. Listede belirtiimis
olan her bir bolimun kullanim alani Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.$. tarafindan hesaplanmigtir.

Piyasa Degeri Yaklagimi

Arsa Emsalleri
*  GIRGIN EMLAK

Tel 0 543 598 55 99

Yapilan gérismede dederleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede
bulunan 7.100 m? alanh olarak pazarlanan , E=2.00 , konut imarl
oldugu belirtilen arsanin 39.000.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu
bilgisi edinilmistir.( 5.493.-TL/m?)

*  SAHIBINDEN

Tel : 05632236 78 31

Yapilan gérismede dederleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede
bulunan 14.000 m? alanli olarak pazarlanan , E=2.00 , konut imarl
oldugu belirtilen arsanin 73.800.000.-TL fiyatla satisa ¢iktigi ve satig
oldugu bilgisi alinmistir.( 5.271.-TL/m?)

*  RESIDENCE EMLAK

Tel : 0212444 15147

Yapilan gorismede degerleme konusu tasinmaz ile ayni boélgede
bulunan 3.800 m? alanli olarak pazarlanan , E=2.00 , konut imarl
oldugu belirtilen arsanin 19.800.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu
bilgisi edinilmistir.( 5.211.-TL/m?)

*  REMAX EFOR EMLAK

Tel 021646313 14

Yapilan gorismede degerleme konusu tasinmaz ile ayni boélgede
bulunan 26.000 m? alanh olarak pazarlanan , E=2.00 , konut imarl
oldugu belirtilen arsanin 140.000.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu
bilgisi edinilmistir.( 5.385.-TL/m?)
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*  ART EMLAK

Tel : 5322151180

Yapilan gérismede dederleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede
bulunan 52.000 m? alanli olarak pazarlanan , E=2.00 , konut imarl
oldugu belirtilen arsanin 265.000.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu
bilgisi edinilmistir.( 5.096.-TL/m?)

Konut Emsalleri
* Century 21 Hedef

Tel : 0212323 38 38

Mashattan Projesi'nde bulunan;

1+1 kullanimh 85 m? alanl olarak pazarlanan dairenin 500.000.-TL
fiyatla ( 5.882.-TL/m?),

2+1 kullanimh 130 m? alanh olarak pazarlanan dairenin 750.000.-TL
fiyatla ( 5.769.-TL/m?) ,

3+1 kullanimli 170 m? alanli olarak pazarlanan dairenin 985.000.-TL
fiyatla ( 5.794.-TL/m?),

4+1 kullanimh 255 m? alanli olarak pazarlanan dairenin 1.375.000.-TL
fiyatla ( 5.392.-TL/m? ) satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.

*  satig Ofisi

Bdlgede bulunan Agaoglu My Home isimli projede satis ofisinden
alinan bilgiye gore;

1+1 kullanimh 78 m? alanli olarak pazarlanan dairenin 420.000.-TL
fiyatla ( 5.385.-TL/m?),

241 kullanimli 125 m? alanl olarak pazarlanan dairenin 650.000.-TL
fiyatla ( 5.200.-TL/m?),

3+1 kullanimh 175 m? alanh olarak pazarlanan dairenin 945.000.-TL
fiyatla ( 5.400.-TL/m?),

4+1 kullanimli 320 m? alanli olarak pazarlanan dairenin 1.850.000.-TL
fiyatla ( 5.781.-TL/m? ) satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.

Diikkan Emsalleri
* GO GAYRIMENKUL

Tel (533) 247 61 60

Yapilan gérismede bdlgedeki prestijli yapilardan olan Polaris Plaza
da 6. katta bulunan 250 m? alanl olarak pazarlanan ofisin 2.000.000.-
TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.( 8.000.-TL/m?)

* Residence Index

Tel  : (532)394 88 04

Yapilan goérismede bolgedeki prestijli yapilardan olan Spring Giz
Plaza da ara katta bulunan 225 m? alanl olarak pazarlanan ofisin
1.980.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.( 8.800.-
TL/m?)
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* Residence Index

Tel #: (532)394 88 04

Yapilan gérismede bodlgedeki prestijli yapilardan olan Spring Giz
Plaza da zemin katta bulunan 900 m? alanh olarak pazarlanan terasl
dikkan 7.020.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.(
7.800.-TL/m?)

Ofis Emsalleri

*  MASLAK EMLAK

Tel : 0212 276 60 40

Yapilan gérismede bodlgedeki prestijli yapilardan olan Beybi Giz Plaza
da bulunan 1.000 m? alanh olarak pazarlanan ofisin 6.000.000.-TL
fiyatla satigsa sunuldugu bilgisi edinilmigtir.( 6.000.-TL/m?)

* KT EMLAK

Tel : 05338101085

Yapilan gérusmede bdlgedeki prestijli yapilardan olan Giz 2000 Plaza
da bulunan 500 m? alanh olarak pazarlanan ofisin 3.500.000.-TL
fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.( 7.000.-TL/m?)

* CENTURY 21 ATA EMLAK

Tel : 0212274 99 99

Yapilan gériismede bélgedeki prestijli yapilardan olan iz Giz Plaza da
bulunan 450 m? alanli olarak pazarlanan ofisin 3.300.000.-TL fiyatla
satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.( 7.333.-TL/m?)

*  RESIDENCE EMLAK

Tel : 02124441514

Yapilan gorugsmede bolgedeki prestijli yapilardan olan Veko Giz Plaza
da bulunan 225 m? alanh olarak pazarlanan ofisin 2.000.000.-TL
fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.( 8.889.-TL/m?)
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

BILGI EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3)
SATIS FIYATI 39.000.000 73.800.000 19.800.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 7.100 14.000 3.800
BIRIM M2 DEGERI 5.493 5.271 5.211
L . OK KUCUK KUCUK OK KUGUK
ALANA ILISKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-30% -20% -30%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
iLISKIN DUZELTME 10% 10% 10%
FONKSIYON E=2 ; KONUT E=2 ; KONUT E=2 ; KONUT
FONKSIYONA ILISKIN KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
MANZARA ORTA IYi ORTA KOTU ORTAKOTU
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME -10% 10% 10%
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 R ] R
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -30% 0% -10%
DUZELTILMIS DEGER 3.845 5.271 4.689
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Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgedeki imarli parsellerin
birim m2 degerlerinin 4.500-5.000 TL/m? , konut birim m? degerlerinin
3.000.-TL ile 6.500.-TL arahdinda degistigi, ofis birim m? degerlerinin
4.500.-TL ile 8.000.-TL araliginda , dukkan birim m? degerlerinin ise,
5.000 - 10.000 TL/m? arahdinda oldugu gézlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi sonucu s6z konusu tasinmazlarin, mevkii konum,
parsel blyikligi dikkate alindiginda, 10622 ada 1 parselin arsa birim
m? degeri 4.600.-TL takdir edilmigtir.

Ayni bilgiler 1siginda Ozel Kres alani ve Ozel Saglik Tesisi Alani imarli
parseller i¢in arsa birim m? degeri 3.500-TL/m? olarak takdir edilmistir.
Kamusal alan olarak nitelendirilen diger parseller miulkiyetleri kamuya
devredilecek olmalarindan 6turt dederlemede dikkate alinmamistir.

Degerlendirmeye konu olan parselin yakin g¢evresinde mevcutta
kendisi ile rekabet edecek miilkler incelenmis ayrica emlak
firmalarindan goérasler alinmigtir. Bu dogrultuda ayni bélgede yer alan,
Plazalar'da tercih edilen buyuklikler minimum 200 m? ortalama tercih
edilen maksimum buyuklik ise 1.000 m? oldugu ve ofis katlarinin
kiralik olarak, metrekare fiyatlarinin 15-25.-USD arasinda, A sinifi
plazalarda metrekare fiyatlari 25.-USD civarinda oldugu goériimustur.
is merkezi tipi bazi binalarda metrekaresi 10.-USD fiyatla ofisler
bulunabilmekte ve plazalarda magaza, kafe, banka subesine uygun
giris katlarin metrekaresi ise 40.-USD ye kadar pazarlanmakta oldugu
anlasiimaktadir.

Plazalarda doluluk oraninin blyuk bir bolimiinde yiuzde 100 oldugu
ogrenilmistir. Ayrica plaza katlarinda satilik olarak metrekare birim
degerini 4.500.-TL ile 7.500.-TL araliginda plazanin durumu, isgilik,
konum ve kat 6zelliklerine gore degisiklik gdstermektedir. Bolgede
konutlar ile ilgili yapilan incelemelerde tercih edilen en kigik konutun
1+1 85 m? oldugu 2+1, 3+1, 4+1 ve 5+1 konutlarinda dogru oranti ile
artis gosterdigi anlasiimaktadir. Konut olarak yakin g¢evrede emsal
alinabilen miulkler incelendiginde Mashattan’da, metrekare birim
fiyatlari kooperatif tarafindan satilik olarak 5.500.-TL ile 6.500.-TL
araliginda pazarlanan fiyatlar oldugu gérulmektedir. Kiralik olarak ise
ayni sitede 15.-TL ile 25.-TL arasinda pazarlanan fiyatlar oldugu
go6rulmektedir. Ayrica 6ngdrilen bu rakamlar pazarlanabilir fiyatlar
olup gergekgi fiyatlarin ise %5 ile %10 oraninda degisiklik
gOsterebilecegi dusunulmektedir

Ada/Parsel Pars(c;:z?lanl Biri?}:;;f)iyatl Arsa Degeri (TL)
10622/1 201.623,32 4.600,00 927.467.272,00
10623/2 4.729,30 3.500,00 16.552.550,00

1/155 2.515,04 3.500,00 8.802.640,00
TOPLAM 208.867,66 4.561,85 952.822.462,00
TOPLAM ARSA DEGERI (TL) 952.822.462,00
TOPLAM ARSA DEGERI (USD) 529.345.812,22
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri igin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek
emsaller arastinimistir. Projenin, cevresinden alinan emsallerin
incelenmesi sonucunda bos arsa birim degerinin, degerleme konusu
parsel icin 4.600.-TL/M? olabilecedi kabul edilmistir.Ayrica Nakit Akisi
( Gelir ) Yaklasimi yontemi ile bulunan projenin tamamlanmasi
durumundaki dederde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi
A.S'ye ait olan % 35,50 hasilat payinin degeri gelistiriimis arsa degeri
olarak kabul edilmigtir. Buna gore Uc¢ adet parsel icin dizenlenmis
olan Nakit akimi tablosundan elde edilen toplam degerin %35,50 ' si
dikkate alindiginda gelistiriimis olan arsa degeri olarak 1.248.221.390.-
TL sonucuna ulasiimistir.

Arsa dederi igin kullanilan iki yontem arasinda farkhlik oldugu
gorulmektedir. Tasinmaz degerlerinin piyasa kosullarina ve arz/talep
oranina bagli olarak degisiklik gdstermesi de dikkate alindiginda arsa
degerinde piyasa degeri yaklasimindan elde edilen degerin
kullaniimasinin uygun olacagi kanaatine variimistir.

Rapor tarihi itibariyle proje kapsamindaki 3 adet parselin arsa
degeri igin; 952.822.462-TL (529.345.812.-USD) takdir edilmigtir.

Arsa uzerinde yapilacak projede, projenin genel bitmislik
seviyesi dikkate alinmistir. Bu duruma istinaden asagidaki
hesaplamalar ile ingaat maliyeti ve gerceklesmis gelistirme
maliyeti degerleri takdir edilerek projenin mevcut duruma esas
degeri belirlenmistir. 10623 ada 2 parsel ve 155 parsel igin
diizenlenmis yapi ruhsati bulunmadigindan bu parsellerin
mevcut yapilagma kosullari dikkate alinarak  maliyet
hesaplamalarinda dikkate alinmiglardir.

INSAAT MALIYETi HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin ingaat Maliyeti Hesabi

A-B-C-D-F-T1-T2-T3-T4

BLOKLAR (IV.A)

615 .-TL/M2 X 1.011.452,70 M? 622.043.411 .-TL

OA-OB-OC BLOKLAR

(V.A)

E-OD BLOKLAR ( IIlLA) 475 -TL/M? X 197.823,69 M?

1.015 -TLM? X  475.700,69 M? 482.836.200 .-TL

93.966.253 .-TL

OZEL SAGLIK - OZEL

KRES

10622 ada 1 parsel igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

insaat Tamamlanma Orani

10.323.185 .-TL

475 -TLIM? X 21.733,02 M?

1.209.169.048 .-TL

8%

GERGEKLESMIS INSAAT MALIYETI

96.733.524 .-TL

46 EML-1211030 SiSLIi




REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Projenin Tamami igin ingaat Tamamlanma Orani Hesabi

Projenin tamami igin yapilan insaat tamamlanma orani hesabi, projenin tamami igin
ongdrulen insaat maliyetinin deder olarak ne kadarinin gerceklesmis oldugu ile
iliskilendirilerek hesaplanmigtir. Asagidaki tabloda goruldigl Uzere gergeklesmis toplam
ingaat maliyetlerinin  Ongoriilen toplam insaat maliyetlerine orani projenin geneli igin
tamamlanma orani olarak kabul edilmistir.

1.209.169.048 .-TL

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

96.733.524 .-TL

Projenin Tamami icin Gergeklesmis Toplam ingaat Maliyeti

8%

Projenin insaat Tamamlanma Orani

GELISTIRME MALIYETi HESAPLAMALARI

Projenin Tamami i¢in Gelistirme Maliyeti Hesabi

Projenin tamamlanmasi durumundaki dederinin, arsa degeri ve Uzerine inga edilmesi
planlanan (inga edilen) yapilarin toplam degeri toplamindan elde edilen degere
gelistirme maliyetinin ilave edilmesi sonucu olugan deger oldugu kabulu ile;

Ongorilen Satis Haslilati (NBD) = 3.516.041.650 .-TL

(-) Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti = 1.209.169.048 .-TL

(-) Arsa Degeri (Piyasa Degeri Yaklasimi) =  952.822.462 .-TL

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETi = 1.354.050.140 .-TL

8%

Projenin Tamami igin insaat Tamamlanma Orani

GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETi = 108.324.011 .-TL

PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 952.822.462 .-TL
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI 96.733.524 -TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI = 108.324.011 .-TL

MEVCUT DURUM iCiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(TL) = 1.157.879.997 .-TL

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) = 643.266.665 .-USD

= Maliyet Yaklasimina gore;
Sdzlesmeye konu Projenin mevcut durum degeri
1.157.879.997.-TL (643.266.655.-USD)
olarak hesaplanmistir.
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PROJENIN MEVCUT DURUMUNUN EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN
MIKTARININ DEGERI

Projenin s6zlesme geredi Emlak Konut GYO A.S. ' ye ait pay1 % 35,50’ dir.

Sdzlesme geredi Emlak Konut GYO A.S. projeyi mulkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat
paylasimi karsihginda yukleniciye tahsis ederek gerceklestirmektedir. Projeler icin yapilan
sozlesmelerde “SOZLESMENIN KONUSU” maddesinde yiiklenicinin proje ile ilgili
yukumlilikleri detayli olarak belirtiimistir. S6zlesme geregi her turll ingaat maliyetine yuklenici
firma katlanmaktadir. S6zlesmenin feshi durumunda ylklenici firma o ana kadar yapmis oldugu
tim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.$." den talep edebilmektedir. Bu
nedenle projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO A.S.' nin payina disen kisminin deger
takdiri yapilirken glivenli tarafta kalinarak mevcut durum degerinin Emlak Konut GYO A.S.' nin
hasilat payi orani kadar olacagi gérus ve kanaatine varilmigtir. Asagida ilgili hesaplamalar
gOsterilmigtir.

PROJENIN TAMAMININ MEVCUT DURUMU iGiN TAKDIR EDILEN _

TOPLAM DEGER(TL) = 1.157.879.997 .-TL

PROJENIN EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARINA _

GORE MEVCUT DURUM DEGERI (% 35,50) (TL) 411.047.399 -TL

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

PROJENIN EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARINA _

GORE MEVCUT DURUM DEGERI(TL) ~ 952.822.462 -TL
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Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

10622 ada 1 Parsel (Konut Alani)

10622 ada 1 parsel uzerinde gelistiriimekte olan proje ile ilgili elde
edilebilen veriler dogrultusunda ekte yer alan nakit akislari
dizenlenmistir. Parsel Uzerinde ingsa edilecek olan projenin yukarida
da anlatildigi Uzere A1, A2, A3, A4, A5, B1, B2, B3, B4, C1, C2, C3,
C4,C5,C6,C7,C8,C9,C10,C11,C12,C13,C14,C15,D, E
,F,OA,0B,OC,0OD,T1,T2, T3, T4 bloklarindan olusacagi
bilinmektedir.

KONUT FONKSIYONLARI iGiN

A1, A2, A3, A4, A5, B1,B2,B3,B4,C1,C2,C3,C4,C5,C6, C7,
cg,Cc9,C10,C11,C12,C13,C14,C15, T1, T2, T3 , T4
bloklarda bulunan toplam satilabilir konut alani mevcut carsaf liste
Uzerinden vyapilan hesap ile yaklasik 565.330 m? olarak kabul
edilmistir. (Ayrica yuklenici firma tarafindan hazirlanmis olan
projedeki alanlar da incelenmistir.)

Tasinmazlar i¢in yatirim sureci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit
akisi tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1
dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut bdlimlerin
1.dénemde %25' inin, 2.donemde %25' inin 3.dénemde ise %30
unun, 4.dénemde ise %20' sinin satiglarinin gergeklesecegi
varsaylmistir.

Bloklarin genelinde satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama
4.900.-TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen yillarda her yil %15 oraninda
oraninda artacagi varsayiimistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen
Diger Giderlerin % 0 olacagi varsayilmistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi
varsaylmistir.

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

2040 yili vadeli Eurobond Verimi olan % 5,98 “risksiz getiri oran!”
olarak kabul edilmistir.
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DUKKAN VE CAFE FONKSIYONLARI iGIN

= A1, A2, A3, A4, A5, B1,B2,B3,B4,C1,C2,C3,C4,C5,C6,C7,
cg8,Cc9,Cc10,C11,C€12,C13,C14,C15,D,0A,0B, OC, OD
bloklarda bulunan toplam satilabilir dikkan ve cafe alani mevcut
carsaf liste Uzerinden yapilan hesap ile yaklasik 70.422,18 m? olarak
kabul edilmistir

® Tasinmazlar i¢in yatirm sureci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit
akisi tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1
dénem olarak kabul edilmisti. Bu kabule istinaden dikkan
bolimlerinin  1.donemde %10' unun, 2.donemde %10" unun
3.dénemde ise %30' unun, 4.dénemde ise %50' sinin satislarinin
gerceklesecedi varsaylimistir.

» Dukkanlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 7.300.-
TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen yillarda %15 oraninda artacagdi
varsayllmistir.

= Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongoérilemeyen
Diger Giderlerin % 0 olacagi varsayilmistir.

= Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi
varsayllmistir.

m Calismalara IVSC (Uluslararasi Degderleme Standartlari Kapsaminda)
vergi ve KDV dahil edilmemistir.

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

OFiS FONKSIYONLARI iGiN

= F Blokta bulunan toplam satilabilir ofis alani mevcut carsaf liste
Uzerinden yapilan hesap ile yaklasik 34.669,38 m? olarak kabul
edilmigtir

® Tasinmazlar i¢in yatirm sureci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit
akisi tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1
dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden ofis boliimlerinin
1.dénemde %25' inin, 2.donemde %25' inin 3.dénemde ise %30
unun, 4.dénemde ise %20' sinin satiglarinin gergeklesecegi
varsaylmistir.

m Ofislerin satis birim degerlerinin 1.donemde ortalama 5.500.-TL/M? ile
gergeklesecedqi, izleyen yillarda %15 oraninda artacagi varsayiimigtir.

= Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongorilemeyen
Diger Giderlerin % 0 olacadi varsaylimistir.

= Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi
varsaylmistir.

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

m 2040 yili vadeli Eurobond Verimi olan % 5,98 ‘“risksiz getiri orani”
olarak kabul edilmistir.
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DIGER TiCARi FONKSIYONLARI iGiN

= E Blokta bulunan dogalgaz c¢evrim santrali , F Blokta bulunan spor
merkezi , OB Blokta bulunan moda merkezi , tiyatro , ¢ok amach
salon , diger ticari birimlerin toplam satilabilir alani mevcut ¢arsaf liste
Uzerinden yapilan hesap ile yaklasik 34.405 m? olarak kabul edilmigstir

= Tasinmazlar igin yatirrm sureci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit
akisi tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1
dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden diger ticari
fopnksiyonlalarin  1.dénemde %5' inin, 2.donemde %5' inin
3.donemde ise %20' sinin, 4.donemde ise %70"' inin satiglarinin
gerceklesecegi varsaylimistir.

= Ticari fonksiyonlarin birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 4.000.-
TL/M? ile gergeklesecegi, izleyen yillarda %15 oraninda artacagi
varsaylmistir.

= Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongorilemeyen
Diger Giderlerin % 0 olacadi varsaylimistir.

m Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi
varsaylmistir.

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

m 2040 yili vadeli Eurobond Verimi olan % 5,98 “risksiz getiri oran1”
olarak kabul edilmistir.

10623 ada 1 Parsel ve 1 ada 155 Parsel
(Ozel Sadglik Tesisi Alani ve Ozel Kres Alani)

= Degerleme konusu proje kapsaminda olan 10623 ada 2 parsel
numaral Ozel Saglik Tesisi Alani (izerinde insa edilecek yapiya iligkin
satiga esas alan mevcut imar kosullarina goére hesaplanmis olup
emsal ingaat alani Gizerinden 14.187,90 m? olarak éngérulmagtir.
1 ada 155 parsel numarali Ozel Kres Alani (izerinde inga edilecek
henlz ruhsati alinmamis yapiya iligkin satisa esas alan yine ayni
yontem ile 7.545,12 m? olarak hesaplanmistir.

m Saglik tesisi yapisinin tamaminin 3.dénemde, Kres yapisinin
tamaminin 2.dénemde satilacag varsaylimistir.

m Saglik Tesisi fonksiyonlarin birim degerlerinin 1.dénemde ortalama
4.000.-TL/M? ile gergeklesecegi, izleyen vyillarda %15 oraninda
artacagi varsaylimistir.

= Kres Alani Tesisi fonksiyonlarin birim degerlerinin  1.dénemde
ortalama 3.800.-TL/M? ile gergeklesecegi, izleyen vyillarda %15
oraninda artacagi varsayiimistir.

= Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongorilemeyen
Diger Giderlerin % 0 olacadi varsaylimistir.

m Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi
varsaylmistir.

» Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda)
vergi ve KDV dahil edilmemistir.

m 2040 yili vadeli Eurobond Verimi olan % 5,98 “risksiz getiri oran1”
olarak kabul edilmistir.
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Nakit Akigi Yaklagimina Goére Projenin Tamamlanmasi

633 - burumundaki Toplam Degeri

= Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis

tablosundan da goérilecegdi Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli
indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin, taginmazlarin
degerine olan etkisinin gbzlenmesi amagclanmistir. Daha sonra,
edinilen tecruibeler ve verilerin gézéninde bulundurulmasi sonucunda,
projenin tamamlanmasi halinde net bugunki degeri icin %11
indirgeme orani kabul edilmesi uygun goériimus olup, deder olarak da
tim bloklarin toplami sonucunda 3.516.041.650-TL olarak takdir
edilmigtir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Bugiinkii Degeri (TL) 3.516.041.650 .-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

.942.564. .-UsD
Toplam Bugiinkii Degeri (USD) 1.942.564.448 .-US

Emlak Konut GYO A.$. Payina Diisen

Toplam Deger (%35,50) 1.248.221.390 .-TL

- En Etkin ve Verimli Kullanimi

Degerleme konusu proje kapsamindaki tim parsellerin en etkin ve
verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve ruhsatina uygun olan
projenin yapilmasinin olacagi dusunulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Projenin tamami hasilat paylasimi sdzlesmesinden de anlasildigi
Uzere 7 adet parselden olusmaktadir. Ancak musterinin talebi tizerine
degerleme tarihi itibariyle proje blnyesinde yer alan badimsiz
bélimlerden 5166 adet bagimsiz bélimin tamamlanmis durumu igin
birim m? degerinin takdiri yapilmistir. Asagidaki tabloda ve raporun
1.5. maddesinde belirtiimis olan projenin tamamlanmasi durumundaki
degeri s6zlesme kapsamindaki parsellerin tamami dikkate alinarak
takdir edilmistir. Ayrica, projenin tamamlanmasi durumunda Emlak
Konut GYO A.S. payina disen toplam hasilat miktarinin degeri de
belirtiimistir.
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PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

KDV HARIC (TL)

usb

EURO

1.157.879.997,04

643.266.665,02

492.714.892,36

PROJENIN EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN
MIKTARININ DEGERI (%32,00)

KDV HARIC (TL)

usb

EURO

952.822.462,00

529.345.812,22

405.456.366,81

PROJENIN TAMAM

LANMASI DURUMUNDA

BUGUNKU DEGERI

KDV HARIC (TL)

usSD

EURO

3.516.041.649,99

1.953.356.472,22

1.496.187.936,17

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK KONUT GYO A.S.
PAYINA DUSEN HASILAT MIKTARININ BUGUNKU DEGERI (%35,50)

KDV HARIC (TL) usD EURO

1.248.221.389,91 693.456.327,73 531.158.038,26

5166 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
ANAHTAR TESLIM DEGERLERININ TOPLAMI (KDV HARIG)

KDV HARIC (TL) usD EURO

3.297.907.385,60 1.832.170.769,78 1.403.364.844,94

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme
Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bdlgede bulunan konut birim
m? degderlerinin konutlarin tip, alan, bulunduklar kat vb. &zelliklere
bagh olarak degistigi gozlemlenmistir. Yine ticari milklerde birim m?
degerlerinin  tasinmazlarin bulunduklari kat, konum, alan gibi
unsurlara bagli olarak degistigi gézlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastirimasi sonucu s6z konusu tasinmazlarin tamamlanmis
durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklar kat, alan, tip gibi
unsurlari dikkate alindiginarak birim m? degerleri takdir edilmistir. Her
bir bolimun tamamlanmis durum igin birim m? degeri ekteki listede
belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her bir boélimin kullanim alani
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi A.S. tarafindan imar
Yoénetmeligi'ne gore hesaplanmistir.

Katma Deger Vergisi (KDV) net alani 150 m#den kigik konutlar igin
%1, 150 m?den buyik konutlar ile igyerleri igin %18 olarak
hesaplanmis ve deger tablosuna eklenmisgtir.

6.5.1 -
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Proje kapsamindaki 5166 adet bagimsiz bélimun (anahtar teslimi
sartlarina uygun olarak) tamamlanmasi durumunda buginki degeri
icin hesap edilen toplam deger asagidaki gibidir.

5166 Adet Bagimsiz Bolumiin
Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar 3.297.907.385,60 .-TL
Teslim Bugiinkii (KDV harig - TL)

5166 Adet Bagimsiz Bolumiin
Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar 3.459.704.816,12 .-TL
Teslim Bugiinkii (KDV dahil - TL)

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile

6.52 - Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Bdlgede yapilan incelemelerde, bolgede ingaat yapan kisilerle yapilan
gérusmeler ve Emlak Konut GYQO' nun yaptigi diger projelerdeki
hasilat paylagim oranlari da incelendiginde hasilat paylasim oraninin
%30 ila %40 civarinda oldudu kanaatine variimistir.

istanbul Sisli Ayazaga 1. Etap Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi
sozlesmesi Sigli iicesi Ayazaga Mahallesinde kayith 10622 ada 1
parsel ( eski hali ile 1 ada 145 parsel ) numarah 201.623,32 m?
yuzolcimll arsa vasifli tasinmaz Uzerinde geligtirilecek proje icin ihale
edilmistir. Proje icin 14.12.2010 tarihli Arsa Satisi Karsihdi Gelir
Paylagsimi sbdzlesmesi yapiimis olup, bu sbzlesmeye gore
3.250.000.000.-TL + K.D.V. satig toplam gelirinden yuklenici firma
tarafindan sirkete teklif edilen % 35,50 satis payl gelir oraninin
karsihginda Asgari Sirket Payr Toplam Geliri 1.153.750.-TL + K.D.V.
taahhit edilmistir.Ayrica Arsa Satisi Karsihidi Toplam Geliri'nin
artmasi halinde ise sadece artan Arsa Satisi Karsiligi Toplam
Geliri'ne uygulanmak Uzere Atran Arsa Karsihdi Sirket Payr Gelir
Orani olarak %35,51 orani karsihigina tekabll eden Arsa Satigi
Karsihdi Asgari Sirket Payr Toplam Geliri Tutarini + KDV'ni Arsa
Satisi Karsihdi Asgari Sirket Payl Toplam Geliri'ne ilave olarak sirkete
6demeyi kabul ve taahh(t etmigtir.

Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun

6.5.3 - Analizi

Degerleme  caligmasi  kapsaminda  yapilan incelemelerde,

tasinmazlarin hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir
kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve
Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin

" Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.4

Degerlemesi yapilan proje bunyesindeki 10622 Ada 1 nolu parsel igin
yap! ruhsati alinmis ve projeleri onaylanmistir. Proje bunyesindeki
parsellerle ilgili hukusal sureci iceren agiklamalar Emlak Konut GYO
dan alinan bilgiler dogrultusunda raporun 2.2 ve 2.3. nolu
maddelerinde belirtiimigtir. Degerleme tarihi itibariyle projenin onayl
olan ruhsatlara ve projelere baglh olarak ingaati devam etmektedir.

Tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
6.5.5 - Alinmasi,Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Gorus

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkulin Hukuki
Analizi, imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Taginmazin
Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gériis basliklarinda agiklanan
incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

10622 ada 1 parselin imar bilgilerinde yapilan incelemede;
Sermaye Piyasasi Mevzuatinin Seri VI No: 11 Tebligi'nin 25 Maddesi
kapsaminda "proje" olarak gayrimenkul yatinm ortakhidi portféytne
alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

10623 ada 2 parsel ve 1 ada 155 parsel parselin imar bilgilerinde
yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuatinin Seri VI No: 11
Tebligi'nin 25 Maddesi kapsaminda "arsa/arazi" olarak gayrimenkul
yatinm ortakhdi portféyiine alinmasinda sakinca bulunmadigi
kanaatine variimistir.

(1 ada 156, 158 ve 161 parseller ile , 10623 ada 1 parseller kamuya
terk edilecek nitelikte alanlar oldugundan miilkiyetleri Emlak konut
GYO A.S. Adina kayitli olmasina karsin dederlemede dikkate
alinmamuigtir.)

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine
engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirrm ortakhigi portféyine
alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUG

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

Bu bilgiler dogrultusunda;

rapor konusu projenin

PROJENIN EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARINA GORE
MEVCUT DURUM DEGERI (%35,50)

KDV HARIC (TL) KDV HARIC (USD) KDV HARIC (EURO)
952.822.462,00 529.345.812,22 405.456.366,81

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK KONUT GYO A S.
PAYINA DUSEN HASILAT MIKTARININ BUGUNKU DEGERI (%35,50)

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

1.248.221.389,91 693.456.327,73 531.158.038,26

kiymet takdir edilmigtir.

Bu degerlere KDV dahil degildir. KDV orani, net 150 m?'den kii¢lik konutlar igin
%1, ticari liniteler ve net 150 m?den blyiik gayirmenkuller igin %18'dir.

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

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ali YERTUT Halil ibrahim AKYILDIZ
Lisans No : 400544 Lisans No : 400843

* Bu rapor inceleme yapildigi 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 alinmamistir.

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