Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
iISTANBUL iLi BAKIRKOY iL(}ESi'NDE
YER ALAN EMLAK KONUT FLORYA EVLERI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
T.C. CEVRE VE SEMIRCILIX BAKANLIGI TOKI ISTIRAKIDIR
Bu rapor Ef4r9a4p1%r5722 kimlik i;gsr;%%rom:l kimlik
ﬁfnsjzjféiiﬂm”k SERIFE numarali SERIFE numarali ERE,\;m I
OZAN ALOOCAN o SEDA ERE..N <[ v
ALDOGAN olarak imzalanmistir. YUCEL - ie;qe;;r::;};;li?.rak el ‘ rl.rr;!l.s_;tir.
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2020
gﬁ?;%g?ﬂis 07.12.2020

RAPOR TARIHi 08.12.2020

RAPOR NO EML-2008055
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ISTANBUL iLi BAKIRKOY ILCESI'NDE 1242 ADA 2 PARSEL UZERINDE

DEGERLEME KONUSU | y-p ALAN EMLAK KONUT FLORYA EVLERI

BAKIRKOY ILCESI YESILKOY MAHALLESI SEHIT OZCAN CANIK

DEGERLEME ADRESI SOKAK 1242 ADA 2 PARSEL

Ozan ALDOGAN-Degerleme Uzmani (Lisans No:409553)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler
Ekler
1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme igleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

| EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - INA Tablosu

Ek 5 254 Adet Bagimsiz Bolimun Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar Teslimi De@er Listesi

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 7 - Yapi Ruhsatlari (kopya)

Ek 8- Tapular (kopya)

Ek 9 - Carsaf Listeler

Ek 10 - Soézlesme ve Protokoller

EML-2008055 BAKIRKOY (FLORYA EVLERI)



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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REEL

DEGERILEME
Gayrin
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Emlak Konut Florya Evleri projesinin degerleme
tarihindeki mevcut durumunun pazar degerinin, tamamlanmasi durumundaki toplam degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir. Ayrica bu rapor kapsaminda, ilgili projede yer alan ve
talep edilen bagimsiz birimlerin anahtar teslim degerlerinin belirlenmesi icin hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.
Barbaros Mah. Mor Stiimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan Emlak Konut Florya Evleri projesinin degerleme
tarihindeki mevcut durumunun pazar degerinin, tamamlanmasi durumundaki toplam degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir. Ayrica bu rapor kapsaminda, ilgili projede yer alan ve
talep edilen bagimsiz birimlerin anahtar teslim degerlerinin belirlenmesi icin hazirlanmistir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin is bu rapor EML-2008055 numara ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani, S.Seda YUCEL KARAGOZ kontrol
eden degerleme uzmani ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak gorev
almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énce 1 adet rapor hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi EML-1910161
Rapor Tarihi 30.12.2019
ISTANBUL iLI
Rapor Konusu BAKIRKOY
P ILCESINDE 1 ADET
PARSEL
Ozan ALDOGAN
S.Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ
Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 330.000.000
(TL) (KDV Haricg)
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1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

EMLAK KONUT FLORYA EVLERI (1242 ADA 2 PARSEL)

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
AS.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

08.12.2020

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL iLi, BAKIRKOY ILCESI, SEVKETIYE
MAHALLESI, ADA: 1242 PARSEL:2

MEVCUT KULLANIM

PARSEL UZERINDE RISKLI YAPI ILAN EDILMIS
YAPILAR BULUNMAKTA OLUP YIKIM CALISMALARI
DEVAM ETMEKTEDIR.

IMAR DURUMU

Emsal: 1.00, Yencok:Zemin + 3 Kat "Ticaret + Konut Alani

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

394.662.972,60 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
BUGUNKU DEGERI

915.462.148,30 TL
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REEL
2.1 - Tapu Kayitlar
1242 ADA 2 PARSEL
li . ISTANBUL
iigesi . BAKIRKOY
Bucagi
Mahallesi - SEVKETIYE
Koy
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No o 1242
Parsel No .2
Alani . 45.940,50
Vasfi . ARSA
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi - ANA GAYRIMENKUL
Sahibi : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Hisse Orani ;. TAM
Yevmiye No . 13289
Cilt No .32
Sayfa No . 3097
Tapu Tarihi :15.10.2020
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DEGERLEME
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 28.10.2020 tarihli TAKBIS Belgesi Emlak Konut GYO
A.S. Yetkililerinden tarafimiza iletiimis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Beyan;

-Aciklama: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanhdinca degisik ihtiyaglar icin talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak HAZINE ye iade edilir. 12/03/2015 - 2584
-Ozel Giivenlik Bélgesi icinde kalmaktadir. 28/09/2016 - 11170

-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir. 08/12/2017 - 13671

-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir. 19/12/2017 - 14131

-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir. 18/01/2018 - 758

-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir. 18/01/2018 - 772

-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir. 18/01/2018 - 804

-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir. 19/01/2018 - 810

-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir. 19/01/2018 - 822

-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir. 19/01/2018 - 840

-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir. 19/01/2018 - 846

.-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir. 22/01/2018 - 879

-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir. 22/01/2018 - 895

-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir. 23/01/2018 - 899

-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir. 23/01/2018 - 948

-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir. 23/01/2018 - 957

-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir. 24/01/2018 - 1010

-6306 Sayili Kanun geregince Riskli Yapidir. 25/01/2018 - 1083

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde ilgili beyanin
tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Degerlemeye konu tasinmazin mdalkiyeti 13.03.2015 tarihinde 2584 yevmiye numarasi ve
"Bakirkdy TM Kamu Kurumlarinin Bedelsiz Devri" sebebi ile Maliye Hazinesi miulkiyetinden T.C.
Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanh@ milkiyetine gegmistir.

30.05.2017 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. ile T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi
Baskanligi arasinda imzalanan protokole gére 12221 ada 212 parselin Emlak Konut GYO
A.S.'ne satisi gergeklesmistir. 12221 ada 212 parsel ifraz olarak 1242 ada 1-2 parseller ve 1221
ada 239 parsel olmustur. 1242 ada 2 parsel 15.10.2020 tarih 13289 yevmiye ile satis isleminden
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut idaresi Baskanligi miilkiyetinden Emlak Konut
GYO A.S. miulkiyetine gegcmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

1242 ada 2 parsel; 23.08.2017 onanh 1/5000 ve 1/1000 olcekli plan tadilati ile 1221 ada 212
parsel kismen KAKS:1.00 yapilanma sartlarinda "Ticaret + Konut Alani'na, kismen KAKS:1.00
Yencok: 3 kat yapilanma sartlarinda "Ozel Egitim Tesis Alani"na, kismen KAKS:1.00 yapilanma
sartlarinda "Cami Alani"na, kismen "Park Alani"na, kismen "Yol Alani"na alinmistir. 23.08.2017
tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhdinca onaylanan 1/5000 ve 1/1000 olgekli Nazim ve
Uygulama imar Plani degisikliginin iptali igin Baskanlikca agilan dava sonucu, istanbul 4. idare
Mahkemesi'nin 02.05.2019 glin ve 2018//1020 E. 2019/1149 K. sayili karari ile istinaf yolu agik
olmak Uzere s6z konusu planlar iptal edilmistir. Bunun Gzerine plansiz kalan 1221 ada 239
parsel, 1242 ada 1 ve 2 parseller iligkin, itiraza konu 1/5000 o6lgekli Nazim ve 1/1000 olgekli
Uygulama imar Planlari Cevre ve Sehircilik Bakanhginca 23.09.2019 tarihinde onaylanmis olup,
s6z konusu planlar ile 1221 ada 239 parsel KAKS:1.00 yapilanma sartlarinda "Cami Alani"na,
1242 ada 1 parsel KAKS: 1.00 Yengok: Z+3 yapilanma sartlarinda "Ozel Egitim Tesis Alani"na,
ve 1242 ada 2 parsel KAKS: 1.00 Yengok: Z+3 yapilanma sartlarinda "Ticaret+Konut Alani"na,
planlama alani dahilinde bulunan tescil digi alanlar ise "Yol Alani" ve Yesil Alanlar" fonksiyonuna
alinmigtir.

Tasinmazin planina iliskin agilan dava suregleri devam etmektedir.
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REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

BAKIRKOY SEVKETIYE PLAN NOTLARI:

GENEL HUKUMLER

1) Plan Onama Siniri istanbul ili, Bakirkdy ilcesi, Sevketiye Mahallesi 1221 Ada 239 Parsel,
1242 Ada 1 Ve 2 Parseller ile Tescil Harici Alanlari ( Eski 1221 Ada, 212 Parseli)
Kapsamaktadir.

2) 1221 Ada 239 Parselin Tamami Cami Alani, 1242 Ada 1 Parselin Tamami Ozel Egitim Alani
Ve 1242 Ada 2 Parselin Tamami Ticaret+Konut Alanidir.

3) Tim Alanda Dhmi Genel Miidirligi’nin 05.01.2017 Tarihli Goriisii Dogrultusunda insai
Uygulama Yapilacaktir.

4) 24.07.2012 Tarihli, Sivii Havacihlk Genel Muidurligi’'nin Havaalanlari Cevresindeki
Yapilasma Kriterlerine iliskin Genelge Hiikiimlerine Uyulacaktir.

5) 5378 Sayili "Engelliler Hakkinda Kanun” Ve Bu Kanun Kapsaminda, Planlama Alaninda Yer
Alacak Kentsel, Sosyal, Teknik Altyapi Alanlarinda Ve Yapilarda, Tirk Standartlari Enstitisindn
ilgili Standardina Uyulacaktir.
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6) Planlama Alaninda "Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yo&netmelik" Hukimlerine
Uyulacaktir.

7) insai Uygulama Asamasinda llgili Kamu Kurum Ve Kuruluslarindan (iski, Teias, Bedas,
igdas, Vb.) Goériis Alinacaktir.

8) Planlama Alaninda insai Uygulama Asamasinda; 2863 Sayili Kiiltiir Ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunun 4. Maddesine Uygun Olarak Korunmasi Gerekli Kultur Varligi Bulunmasi
Halinde, Kiiltiir Ve Turizm Bakanhg ilgili Koruma Bélge Miidirliigii'ne Bildirilecektir.

9) Ticaret+Konut Alaninda Yapilacak Olan Yapilarda Kapicilik V.B. Hizmetlerinin
Projelendirilecek Yénetim Birimlerinde Coziilmesi Ve Genel Yénetim Plani ile Tanimlanmasi
Halinde Bu Yapilarda Kapici Dairesi Sarti Aranmayacaktir.

10) Mimari Tasarimin Zenginlestiriimesine Olanak Tanimak Amaciyla Cati, Sacak Form Ve
Geniglikleri Serbesttir.

11) Halihazir Haritadaki Miilkiyet Sinirlari ile Kadastral Haritalar Arasinda Uyumsuzluk Olmasi
Durumunda Uygulama llgili Kadastro Midurligiinden Alinacak Réperli Krokiye Gére Yapilacak
Olup, Milkiyet Siniri Esas Alinacaktir.

12) Bu Planda Yer Alan Standart Ve Gosterimler ile Bunlarin Yazili Agiklamalari Olan Plan
Notlari Ve Aciklama Raporu; Planlamaya Konu Olan Parsel 6306 Sayili Kanuna Goére Riskili
Yapi Parseli Olmasi Nedeniyle; 3194 Sayili imar Kanununun llgili Yénetmeligi Olan Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeliginin Ek-2 Tablosunun “Agiklamalar” Boliminin 11. Maddesine Goére
Olusturulmus Olup, Uygulamada Bu Standart Ve Gosterimler Esas Alinacaktir.

13) Planda Acgiklanmayan Konularda; Oncelikle Plan Notlarina, Plan Agiklama Raporuna
Bakilacak Olup, Plan Notlari Ve Agiklama Raporunda Yer Almayan Hususlar icin 6306 Sayili
Kanun Ve llgili Yénetmeliklerine Uyulacaktir. Diger Hususlarda Da; Yirirlikteki Mevzuat
Hukumleri Gegerlidir.

Ozel Hiikiimler

1) Ticaret+Konut Alani Olarak Belirlenen Alanda, Kaks=1.00, Yencok= Z+3 Kat Olup. Is Ve
Alisveris Merkezleri, Ofis, Biiro, Konut, Rezidans, Ozel Sosyal Ve Kiiltirel Tesisler, Restoran,
Otopark, Spor, Eglence, Dinlenme, Kapali Havuz, Balo-Konferans- Sergi Salonlari, Sinema, Vb.
Yer Alabilir. Ticaret+Konut Alaninda Kaks'a Esas Toplam Insaat Alaninin %20’sine Kadar
Ticaret Yapilabilir.

2) Plan Bituninde Yapilacak Olan Binalarda Blok Sekli, Boyutlari, Cekme Mesafeleri, Bloklar
Arasi Mesafeler Serbesttir. Bir Parselde Birden Fazla Yapi Yapilabilir, Yapilar Ayrik, ikiz, Blok,
Sira Ev Ve Teras Ev Seklinde Yapilabilir. Bu Yapi Nizamlari Ayni Parsel igerisinde Ayri Ayri Ve
Birlikte Kullanilabilir. Ayni Parsel igerisinde Farkli Kat Uygulamasina Gidilebilir.

3) Ozel Egitim Alaninda Kaks= 1.00, Yengok =Z+3 Kat Olup Anaokulu, Kres, ilkokul, Ortaokul
Ve Lise Yapilabilir.

4) Cami Alaninda Kaks= 1.00 Olup, Yengok: Deniz Seviyesinden itibaren +68.00m’dir.

5) Planlama Alaninda Yol Ve Parsel Zemini Arasinda Daha Uyumlu iligki Kurmak Amaciyla
Arazi Kazi Ve Dolgu Yapilarak Duzenlenebilir. Dizenlenmis Zemin Tabii Zemin Olarak Kabul
Edilebilir. Planlama Alanindaki Fonksiyon Alanlarinda Kot, Her Binanin Kése Kotlarinin Aritmetik
Ortalamasindan Alinabilecegi Gibi Fonksiyon Alaninin Cephe Aldigi Yolun En Dusik Ve/Veya
Yiksek Noktasindan Da Kot Alinabilir.

6) Subasman Kotu +/-2.00 Metrede Tesis Edilebilir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazin geldisi olan 12221 ada 212 parsel 17.07.2006-28.11.2012 t.t.
1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinda Polis Egitim Merkezi Alani ve 17.01.2014 t.t. 1/1000
dlcekli Uygulama imar Plani Degisikliginde Resmi Kurum Alani bir kismi da planlama siniri
disinda kalmaktadir.

(Yeni)1242 ada 2 parsel; 23.08.2017 onanli 1/5000 ve 1/1000 dlgekli plan tadilati ile (eski) 1221
ada 212 parsel kismen KAKS:1.00 yapilanma sartlarinda "Ticaret + Konut Alani'na, kismen
KAKS:1.00 Yengok: 3 kat yapilanma sartlarinda "Ozel Egitim Tesis Alani"na, kismen
KAKS:1.00 yapilanma sartlarinda "Cami Alani"na, kismen "Park Alani"na, kismen "Yol Alani"na
alinmigtir. 23.08.2017 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhdinca onaylanan 1/5000 ve 1/1000
dlcekli Nazim ve Uygulama imar Plani degisikliginin iptali icin Baskanligimizca acilan dava
sonucu, istanbul 4. idare Mahkemesi'nin 02.05.2019 giin ve 2018//1020 E. 2019/1149 K. sayili
karari ile istinaf yolu agik olmak Gzere s6z konusu planlar iptal edilmistir. Bunun Uzerine plansiz
kalan 1221 ada 239 parsel, 1242 ada 1 ve 2 parseller iligkin, itiraza konu 1/5000 Olgekli Nazim
ve 1/1000 élgekli Uygulama imar Planlari Cevre ve Sehircilik Bakanhginca 23.09.2019 tarihinde
onaylanmis olup, s6z konusu planlar ile 1221 ada 239 parsel KAKS:1.00 yapilanma sartlarinda
"Cami Alani"na, 1242 ada 1 parsel KAKS: 1.00 Yencok: Z+3 yapilanma sartlarinda "Ozel Egitim
Tesis Alani"na, ve 1242 ada 2 parsel KAKS: 1.00 Yencgok: Z+3 yapilanma sartlarinda
"Ticaret+Konut Alani"na, planlama alani dahilinde bulunan tescil digi alanlar ise "Yol Alani" ve
Yesil Alanlar" fonksiyonuna alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazin geldisi olan 12221 ada 212 parsel 26/04/2018 tarihinde imar
islemi nedeni ile pasife alinmis olup, yeni 1242 ada 1 - 2 parseller ve 1221 ada 239 parsel
olusmustur.

+ istanbul 4. idare Mahkemesi’nin 2017/2268 E. sayili davasi ile 23.08.2017 tarihinde Cevre ve
Sehircilik Bakanligrnca onaylanan, istanbul ili, Bakirkdy ilgesi, Sevketiye Mah., 1221 Ada, 212
parsele iliskin 1/5000 &lgekli NiP Degisikligi ve 1/1000 6lgekli UiP Degisikligi'nin, yiritmesinin
durdurulmasi ve iptali talep edilmistir. Mahkeme 25.04.2019 tarihinde dava konusu planlarin
iptaline karar vermistir. 24.05.2019 tarihinde istinaf talebinde bulunulmus olup istinaf talebinin
reddine karar verilmigtir. Temyize gidilmis, stire¢ devam etmektedir.

« Bakirkdy Belediye Bagkanh@i tarafindan agcilan istanbul 7. idare Mahkemesi’nin 2018/37 E.
sayili davasi ile 23.08.2017 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nca onaylanan, istanbul ili,
Bakirkoy llcesi, Sevketiye Mah., 1221 Ada, 212 parsele iligkin 1/5000 &lgekli NiP Degisikligi ve
1/1000 olgekli UIP Degisikligi'nin, yiritmesinin durdurulmasi ve iptali talep edilmistir. istanbul
BiM 4. idare Dava Dairesi, 03.05.2018 tarihinde, dava dosyasinin ist. 4. idare Mahkemesi'in
2017/2268 E. sayili dosyasi ile aralarinda baglanti oldugundan dosyanin 4. idare Mahkemesi'ne
génderilmesine karar vermistir. Yargilama istanbul 4. idare Mahkemesi'nin 2018/1020 E. sayili
dosyasi Uzerinden devam etmektedir. Mahkeme, 02.05.2019 tarihinde dava konusu planlarin
iptaline karar vermis olup,Emlak Konut GYO A.S. tarafindan istinaf talep edilmig, istanbul BiM,
4. idare Dava Dairesi,istinaf talebinin reddine karar vermistir. Temyize gidilmig,siireg devam
etmektedir.
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+ [stanbul 4. idare Mahkemesi’nin 2020/109 E. sayili davasi ile 23.09.2019 tarihinde Cevre ve
Sehircilik Bakanligrnca onaylanan, istanbul ili, Bakirkdy ilgesi, Sevketiye Mah., 1221 Ada, 239
Parsel, 1242 Ada, 1 ve 2 Parsellere (Eski 1221 Ada 212 parsel) iliskin 1/5000 élgekli NiP ve
1/1000 &lgekli UiP’nin, yiritmesinin durdurulmasi ve iptali talep edilmistir. Sire¢ devam
etmektedir.

« Istanbul 11. idare Mahkemesi'nin 2020/601 E. , 2020/602 E. , 2020/604 E. ve 2020/605 E.
sayili davasi ile 23.09.2019 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhigr'nca onaylanan, istanbul ili,
Bakirkoy Ilcesi, Sevketiye Mah., 1242 Ada, 1 ve 2 Parsellere iliskin 1/5000 &lgekli NiP ve 1/1000
dlgekli UiP’nin, yiritmesinin durdurulmasi ve iptali talep edilmistir. 31.03.2020 tarihinde, YD
isteminin cevap slresi gectikten sonra incelenmesine karar verilmis olup slrecgler devam
etmektedir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Bakirkdy Belediyesi ve ilgili kurumdan alinan bilgilere incelenen yapi ruhsat bilgileri asagida
tablo halinde verilmistir.

Yap! ruhsat’na goére onayli olan mimari projeleri incelenmistir. Her blok igin bila tarihli ayri
projeler mevcuttur.
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- . . KULLANIM - TOP. KONUT TICARET ORTAK TOPLAM
PARSEL BLOK ADI  TARIHi SAYISI  VERILiS NEDENI OLOM - i Q;:! uKs:;r_ll_J s | o | e ALAN || ALANI (M2)
1242 2 1 19.06.2020 24376/1 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 355,97 355,97
1242 2 2 19.06.2020 | 24376/2 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 355,97 355,97
1242 2 3 19.06.2020 24376/3 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 381,14 381,14
1242 2 4 19.06.2020 24376/4 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 381,14 381,14
1242 2 5 19.06.2020 | 24376/5 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 385,25 385,25
1242 2 6 19.06.2020 24376/6 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 381,14 381,14
1242 2 7 19.06.2020 | 24376/7 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 381,14 381,14
1242 2 8 19.06.2020 24376/8 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 355,97 355,97
1242 2 9 19.06.2020 24376/9 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 355,97 355,97
1242 2 10 19.06.2020 | 24376/10 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 373,74 373,74
1242 2 11 19.06.2020 24376/11 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 381,14 381,14
1242 2 12 19.06.2020 | 24376/12 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 381,14 381,14
1242 2 13 19.06.2020 24376/13 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 355,97 355,97
1242 2 14 19.06.2020 24376/14 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 355,97 355,97
1242 2 15 19.06.2020 | 24376/15 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 381,14 381,14
1242 2 16 19.06.2020 24376/16 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 381,14 381,14
1242 2 17 19.06.2020 24376/17 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 355,97 355,97
1242 2 18 19.06.2020 24376/18 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 355,97 355,97
1242 2 19 19.06.2020 24376/19 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 373,74 373,74
1242 2 20 19.06.2020 | 24376/20 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 373,74 373,74
1242 2 21 19.06.2020 24376/21 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 381,14 381,14
1242 2 22 19.06.2020 24376/22 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 381,14 381,14
1242 2 23 19.06.2020 | 24376/23 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 355,97 355,97
1242 2 24 19.06.2020 24376/24 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 355,97 355,97
1242 2 25 19.06.2020 24376/25 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 385,25 385,25
1242 2 26 19.06.2020 24376/26 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 355,97 355,97
1242 2 27 19.06.2020 24376/27 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 355,97 355,97
1242 2 28 19.06.2020 | 24376/28 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 373,74 373,74
1242 2 29 19.06.2020 24376/29 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 385,21 385,21
1242 2 30 19.06.2020 24376/30 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 650,44 650,44
1242 2 31 19.06.2020 | 24376/31 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 355,97 355,97
1242 2 32 19.06.2020 24376/32 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 355,97 355,97
1242 2 33 19.06.2020 | 24376/33 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 385,21 385,21
1242 2 34 19.06.2020 24376/35 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 381,14 381,14
1242 2 35 19.06.2020 24376/35 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 381,14 381,14
1242 2 36 19.06.2020 | 24376/36 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 355,97 355,97
1242 2 37 19.06.2020 24376/37 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 355,97 355,97
1242 2 38 19.06.2020 | 24376/38 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 385,21 385,21
1242 2 39 19.06.2020 24376/39 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 650,44 650,44
1242 2 40 19.06.2020 24376/40 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 385,21 385,21
1242 2 41 19.06.2020 | 24376/41 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 381,14 381,14
1242 2 42 19.06.2020 24376/42 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 381,14 381,14
1242 2 43 19.06.2020 24376/43 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 355,97 355,97
1242 2 44 19.06.2020 | 24376/44 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 355,97 355,97
1242 2 45 19.06.2020 24376/45 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 373,74 373,74
1242 2 46 19.06.2020 | 24376/46 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 381,14 381,14
1242 2 47 19.06.2020 24376/47 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 381,14 381,14
1242 2 48 19.06.2020 24376/48 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 355,97 355,97
1242 2 49 19.06.2020 | 24376/49 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 355,97 355,97
1242 2 50 19.06.2020 24376/50 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 385,25 385,25
1242 2 51 19.06.2020 | 24376/51 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 650,44 650,44
1242 2 52 19.06.2020 24376/52 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 355,97 355,97
1242 2 53 19.06.2020 24376/53 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 355,97 355,97
1242 2 54 19.06.2020 | 24376/54 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 381,14 381,14
1242 2 55 19.06.2020 24376/55 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 381,14 381,14
1242 2 56 19.06.2020 24376/56 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 355,97 355,97
1242 2 57 19.06.2020 | 24376/57 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 355,97 355,97
1242 2 58 19.06.2020 24376/58 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 381,14 381,14
1242 2 59 19.06.2020 | 24376/59 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 381,14 381,14
1242 2 60 19.06.2020 24376/60 YENI YAPI MESKEN 1 4B 1 2 3 650,44 650,44
(ARA TOPLAM) VILLA TiPl TOPLAM RUHSAT ALANI| 23.333,13
1242 2 Al 19.06.2020 | 24376/A1 YENI YAPI MESKEN 10 3B 2 4 6 1.951,39 974,46 2.925,85
1242 2 A2 19.06.2020 24376/A2 YENI YAPI MESKEN 10 3B 2 4 6 1.828,06 998,33 2.826,39
1242 2 A3 19.06.2020 | 24376/A3 YENI YAPI MESKEN 10 3B 2 4 6 1.923,63 1.002,23 2.925,86
1242 2 B1 19.06.2020 24376/B1 YENI YAPI MESKEN 10 3B 2 4 6 1.931,20 974,37 2.905,57
1242 2 B2 19.06.2020 24376/B2 YENI YAPI MESKEN 10 3B 2 4 6 1.931,20 974,37 2.905,57
1242 2 c1 19.06.2020 | 24376/C1 YENI YAPI MESKEN 10 3B 2 4 6 1.951,38 1.004,35 2.955,73
1242 2 c2 19.06.2020 24376/C2 YENI YAPI MESKEN 10 3B 2 a4 6 1.807,80 1.022,65 2.830,45
1242 2 c3 19.06.2020 24376/C3 YENI YAPI MESKEN 10 3B 2 4 6 1.807,69 1.022,73 2.830,42
1242 2 Cc4a 19.06.2020 24376/C4 YENI YAPI MESKEN 10 3B 2 4 6 1.951,38 974,43 2.925,81
1242 2 D1 19.06.2020 24376/D1 YENI YAPI MESKEN 10 3B 2 4 6 1.951,48 974,33 2.925,81
1242 2 D2 19.06.2020 | 24376/D2 YENI YAPI MESKEN 10 3B 2 4 6 1.807,96 1.022,63 2.830,59
1242 2 D3 19.06.2020 24376/D3 YENI YAPI MESKEN 10 3B 2 4 6 1.951,44 974,37 2.925,81
1242 2 E1 19.06.2020 24376/E1 YENI YAPI MESKEN 11 3B 2 4 6 1.608,04 482,64 812,83 2.903,51
1242 2 E2 19.06.2020 | 24376/E2 YENI YAPI MESKEN 11 3B 2 4 6 1.507,45 | 282,61 947,11 2.737,17
1242 2 E3 19.06.2020 24376/E3 YENI YAPI MESKEN 11 3B 2 4 6 1.515,24 282,61 812,80 2.610,65
1242 2 E4 19.06.2020 | 24376/E4 YENI YAPI MESKEN 11 3B 2 4 6 1.608,07 | 418,96 812,76 2.839,79
1242 2 F1 19.06.2020 24376/F1 YENI YAPI MESKEN 10 3B 2 4 6 1.951,39 974,46 2.925,85
1242 2 F2 19.06.2020 24376/F2 YENI YAPI MESKEN 10 3B 2 4 6 1.828,06 998,33 2.826,39
1242 2 F3 19.06.2020 | 24376/F3 YENI YAPI MESKEN 10 3B 2 4 6 1.851,35 974,51 2.825,86
(ARA TOPLAM) BLOK TiPi TOPLAM RUHSAT ALANI| 54.383,08
SENEL TOD! AN Bl ibeaT at ANl 77.716,21
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2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Projede, 1242 ada 2 parsel i¢in projeler hazirlaniimis ruhsatlar onaylanmis olup, fiziki olarak
ingaat seviyesi henliz olusmamistir.Parsel Uzerindeki eski yapilarin yikim cgalismasi devam
etmektedir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

1242 ada 2 parselde ruhsat ve projeleri onaylanmis proje icin yapilan degerleme mevcut ruhsat
ve projeler cergevesinde yapilmis olup, takdir edilen de@er projelerin/ruhsatlarin degismesi
halinde degisecektir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu proje henliz baslamamis olup, enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

2.3.8 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yap! denetimi ipek Tanginer Bayter, Veysel Yilmaz, Tarkan Yigit, Omir Sariahmetoglu fenni
mesuller tarafindan yapilacaktir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Bakirkdy ilcesi Sevketiye Mahallesi 1242 ada 2 parsel
45.940,50 m? yuz 6lgimine sahip olup, parsel "Arsa" niteligindedir. Parsel lzerinde eskiden
polis okulu olarak kullaniimakta olan, mevcutta atil durumda olan binalar yer almaktadir.
Parseller Sehit Ozcan Canik Sokaga cephelidir. Taginmaz geometrik olarak yamuk formuna
sahiptir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Bakirkdy ilgesi, Yesilkdy Mahallesi Sehit Ozcan Canik
Sokak adresinde yer alan, eski polis okulu olarak bilinen alandir. Parsel Sehit Ozcan Canik
Sokaga cephelidir. Parsel Yesilkdy Caddesine yakin konumda bulunmakta olup caddeye 200 m
mesafede yer almaktadir. Yesilkdy Caddesi Uzerinde E5 Karayoluna ise yaklasik 400 m
mesafede yer alamaktadir. Parsellerin yakin gevresinde Atatirk Havalimani, Flylnn AVM ve
Aqua Florya AVM yer almaktadir. Tasinmaz Begsyol Metrobis istasyonuna da yakin konumda
bulunmaktadir.

Bolge agirlikli olarak sanayi ve ticari fonksiyonlu olarak gelisme gostermis olup, genel olarak 2-3
katli kullanilan yapilardan olusmaktadir. Sosyo ekonomik olarak tst gelir grubu tarafindan tercih
edilen bdlgede nifus yodunlugu yiksek seviyededir.Yakin konumda Atatirk Ormani
bulunmaktadir. Ayrica tagsinmaz Ataturk Havaalanina yakin konumda olup bu havaalaninin
tasinmasi ile havaalani yerine yapilacak projeler ile bdlgenin daha da gelismesi beklenmektedir.

|| DEGERLEME KONUSU [V
{1 PROJENIN KONUMU | £

\ A ¢
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Bakirkdy ilgesi Yesilkdy Mahallesi, Sehit Ozcan Canik
Sokak Posta adresinde yer almaktadir. Tasinmaz Bolgenin ana arterlerinden olan Yesilkdy
Caddesine 100 m mesafede yer almaktadir. Tasinmaza bu cadde tzerinden gegen toplu tagima
araclari ve 06zel araclar ile ulagim saglanmaktadir. Ayrica tasinmaz Besgyol Metrobls
istasyonuna da yakin konumda yer almaktadir. E 5 karayoluna yaklasim 600 mesafede sahil
yoluna ise yaklasik 2 km mesafede yer almaktadir.

DEGERLEME KONUSU
PROJENIN KONUMU

n

R EE

\ar'Konaklari
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Bakirkoy llgesi Sevketiye Mahallesinde konumlu 45.940,50 m? yiiz
Olcimli 1242 ada 2 parseldir. Tasinmaz tapuda Arsa niteliklidir. Taginmaz geometrik olarak
yamuk formunda olup topografik olarak hafif egimli arazi Gzerinde yer almaktadir.

1242 Ada 2 Parsel lzerinde ruhsatlar alinmistir. Parsel lGizerinde 6 Blok (A, B, C, D, E,F) ve 60
adet villa (A tipi, B tipi, ikiz A tipi, ikiz B tipi, C tipi, D tipi, E Tipi) tanimlanmistir. Bloklar parselin
glney tarafinda yer almakta olup, kuzey tarafta villalar yer almaktadir. E blok 1. bodrum katinda
12 adet ticari birimler tanimlanmis olup, Ust katlari konut fonksiyonludur. Diger tum bloklar konut
kullanimh olarak tasarlanmistir. Bloklarda 2+1, 3+1, 4+1 olarak farkh tiplerde daireler
tanimlanmigtir. Toplam 254 adet bagimsiz bélim tanimlanmistir. Toplam insaat alani
77.716,21 m2 dir.

Degerleme konusu projede ruhsat ve mimari projelerine gére A1,A2,A3, B1, B2, C1, C2, C3,
C4, D1, D2, D3, E1, E2, E3, E4, F1, F2, F3 bloklar 2 bodrum, zemin, 3 normal kattan
olugsmaktadir. E bloklar 11'ser bagimsiz bolimden, diger bloklar 10'ar bagimsiz bdélimden
olugsmaktadir. Ayrica 60 adet villa tipi blok bulunmaktadir.

Toplam satilabilir isyeri alani diikkan alani 1.475,03 m2, Villa alani 13.195,58 m2, Konut
Alani: 38.416,06 m2 dir. Toplam Satilaiblir alan 53.086,67 m2 dir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlardan 1242 ada 2 parsel i¢in ruhsatlar alinmis olup, 3194 sayili Kanun kapsaminda
ruhsatlar gecerliligini korumaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdad'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeline bagl Korfez, glineydoguda
Kocaeline baghh 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 Bogazi¢i Kopruleri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biylk kenti olup, 15 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.519.267 kigidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Bakirkoy

Bakirkdy, Istanbul’un bati yakasinda M.S. 384 yilinda Konstantin tarafindan bir eglence ve
sayfiye yeri olarak kurulmustur.

Bakirkdy'lin tarihi istanbul’un tarihidir. Bakirkdy, Bizans déneminde eski 6nemini korudugu gibi,
ayni zamanda askeri ve siyasi bir merkez olan Hebdomon ismiyle anilmaktaydi. Bakirkdy
zamanla Jeptimun, Makrohori, Makrikdy, 1925’te de buglnki Bakirkdy adini almistir.

Bakirkoy'lin tarihinde kuskusuz en onemli olay 1877-78 Osmanli-Rus Savasi'dir. (Doksaniig
Harbi) Plevne Kalesini ele gegiren Ruslar, istanbul lizerine yiridiler. Ayastefanos’u (Yesilkdy)
isgal ederek karargah olarak kullanmaya bagsladilar. Tarihte Ayastefanos Antlasmasi ile gegen
belge 3 Mart 1878’ de burada imzalandi. Makrikdy'un Cumhuriyet dncesinde yasadigi énemli bir
olay da Fransiz askeri birliklerince iggalidir. Ankara ordularinca bu isgal ortadan kaldiriimis ve
Bakirkdy Cumhuriyet dénemine adim atmistir. 19.yy’in sonlarindan itibaren istanbul’un bir ilgesi
durumunda olan Makrikdy’liin adi 1925 yilinda ulusal sinirlar icinde yabanci adlarin degistiriimesi
sirasinda Bakirkdy'e donustirdlmastar.

Bakirkdy 1990’larda tumduyle kentlesmis bir yonetsel birime déntusmustir. 1989'da
Klgukgcekmece c¢ikarilarak ayri bir ilge yapilmistir. 1992°de Bakirkdy ilge sinirlari yeniden
dizenlenerek Bahgelievler, Glingéren, Bagcilar ve Esenler adiyla yeni ilgeler olusturulmustur.

Bakirkdy ilgesi; kuzeyde E-5 Karayolu ile Giingéren ve Bahgelievler ilgeleri, glineyde Marmara
Denizi, doguda Cirpici Deresi ile Zeytinburnu ilgesi, batida ve kuzeybatida ise Kiigiikgekmece
ilcesi arasinda yer almaktadir.

1989'a kadar sahip oldugu 275 km?lik alaniyla istanbul’un en biyiik yizélglimlii ilgelerinden
olan ve o dénem batida Catalca, kuzeyde Eylp ve Gaziosmanpasa'yla komsu olan Bakirkdy,
1989 ve 1992 yerel segimleri ile 6nce Kuglkgekmece daha sonra Bahgelievler, Bagcilar ve
Gungodren ilgelerinin ayrilmasi ile hem nifus hem de alan olarak kig¢ulmustir. Bu sinirlar
icerisinde Bakirkdy ilgesi 29,22 km? alana kuruludur. Toplam 15 mahalleden olugmaktadir.
Bununla beraberinde bdlgeler olarak Bakirkdy Merkez Bolge — Atakdy Bdlgesi — Yesilkdy
Bolgesi — Florya Boélgesinden olugsmaktadir.

Atatlirk Havalimani , ilge sinirlarinda bulunmakta olup, Turkiye’deki istatistiklerine gore ise
toplam yolcu trafigi bakimindan birinci havalimanidir. Yakin zamanda hava trafigine kapatiimig
olup, 6zel uduslara izin verilmektedir.

Bakirkdy; esnaf, blrokrat ve emeklilerin meydana getirdigi toplum yapisinin gériinimuand arz
eder. Bolgeye yeniden yerlesim hemen hemen yok gibidir. Bu nedenle mevcut nifus ve yapisi
uzun yillar bu diuzeyde kalma o6zelligi gostermektedir. Bakirkdy'de Cevizlik, Yenimahalle ve
Sakizagaci mabhalleleri, en eski yerlesim alanlari olmalari nedeniyle mimaride o gunlerin
ozelligini tagimaktadir. 1960'tan sonraki yillarda kurulmaya baslanan Atakoy siteleri, 40 yili
iceren zaman zarfinda blyuk gelisme gostermis olup, mimari ve sehircilik planlamasinda drnek
bir diizeye ulasmistir. Halen kisim olarak ifade edilen bu mahalleler 1.kisimdan 11. kisma kadar
yesil alanlari, dinlenme yerleri, gezi pistleri, aligveris merkezleri, kilttrel ve sosyal tesisleriyle bir
bitiin olarak Atakdy gergek anlamda 6rnek yerlesim alani olmustur. Yesilkdy, Yesilyurt ile
Senlikkdy (Florya) semtleri de villa tipi binalari ile Ust gelir grubuna hitap eden semtlerdir.

EML-2008055 BAKIRKOY (FLORYA EVLERI) o e 2



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektortiniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoénunde egdilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dbnemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0&zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

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

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goériimustir.

2013 yilinda yasanan Kentsel Donlsim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirulmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara miulk satiginda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
slre 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ceyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek llke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagl olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmustr.
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2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki bilyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'ncu geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustur. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir.

Yine 2017 yihnin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ikinci yarisinda, 2019 yilinda yasanan kuresel ekonomideki hizli
degisim, yapilan genel segimlerin 6ncesinde ve sonrasinda dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri karsisinda deger kazanmasi, yine gergeklestirimekte olan sinir Otesi harekatin,
Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gortlmustir. 2020 yihnin ilk yarisinda yasanan
kiresel salgin sebebi ile tim sektorler olumsuz etkilenmistir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine ingaat sektériiniin ekonomik blytime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektériinin buyime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir blyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyredinde sektdrin blylimesi ise yine yluzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gore ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6nlne gecen insaat
sektorl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017°'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektériin, 2018 yili beklentileri daha

temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislarl sektériin biylimesine
yol agmigtir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’°de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngortlmektedir.
2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyerlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 yilinda alinan ekonomik kararlara
da bagh olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz
oranlarinda dusls yoninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektériininde alim/satimlarda
hareketliligin artmasini saglamistir. Ancak 2020 yilina gelindiginde yasanan kiresel salgin
sebebi ile tim sektorler gibi gayrimenkul sektéri de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda
olusacak yeni kosullara bagh olarak kisa ve orta vadede hizli toparlanmalarin yasanabilecegi
distniimektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Bakirkdy Belediyesi, Emlak Konut GYO A.S. ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441
*

* % % %

442

- Olumlu Faktorler

Ust gelir grubuna hitap eden bir bélgede yer almaktadir.
Yakin gevresinde liks projelerinin bulundugu gézlemlenmisgtir.
Altyapisi tamamlanmis bir bolgede konumludur.

Parseller Uzerinde nitelikli bir proje gelistiriimektedir.

Ulasim imkanlari iyidir.

Projenin sosyal donati imkanlari mevcuttur.

- Olumsuz Faktorler

insaat heniiz baglamamistir.

Boélgede benzer 6zellikte satilik konut arzi bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagsimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yOntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger tzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gdre saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

EML-2008055 BAKIRKOY (FLORYA EVLERI)

Degerleme konusu EMLAK KONUT FLORYA EVLERI PROJESI 'ne iliskin yapiimis olan degerleme
calismasinda;

-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi
yontemi,

-Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin tespitinde Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ve Maliyet
Yaklagimi yontemleri kullaniimistir. Projenin tamamlanmasi durumundaki nihai deger takdirinde ise
gelir ydnteminde bulunan deger kullaniimistir.

- Pazar Yaklasimi , arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagsimi ydonteminde kullanilan
ortalama birim m? satis degerlerinin( diikkan, konut) takdir edilmesinde kullaniimistir.

Ayrica Emlak Konut GYO A.S.'nin istegi dogrultusunda proje bunyesinde yer alan ve yine ayni
kurum tarafindan tarafimiza ibraz edilen projenin icmal listesi dikkate alinarak bagimsiz birimlerin
anahtar teslimi haliyle satis degeri belirlenmistir. Listede belirtiimis olan her bir bolimin kullanim
alani Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. tarafindan hesaplanmistir.

6.1 - Pazar Yaklasimi

Arsa Emsalleri
1 TOBB ARAZISI

Tasinmaza kismen uzak konumda yer alan (73.000 m?2 arazi, emsal:2.50) Kalkavan, Hasan
Sever ingaat ve Giil Yapi ortakliiyla projelendirilen, TOBB arazisi igin 2013 yilinda asgari
1.140.000.000. - TL + KDV ile TOBB'a 6demeyi kabul ve taahh(t etmigtir.

SATILMIS | 73000[.-M? | 1140.000.000].-TL | 15.616] .-TL/M? |

2 EMLAK KONUT YEDIKULE iSTASYON ARAZIiSi

Zeytinburnu ilgesinde yer alan sahil hattinda yer alan Fatih ilgesi sinirlarinda Yedikule
bélgesinde bulunan 2384 ada 7 nolu parsel icin (yaklasik 38.000 m2 arazi, Emsal:0,75, Turizm
imarli) Ege yap! ve ortaklari tarafindan projelendirilecek olan, Emlak Konut GYO arazisi icin
Arsa Satisi Karsihgi Satis Toplam Geliri olarak 6ngdérdiigu 302.680.000, - TL + KDV Uzerinden,
Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payi Gelir Orani olarak %35,01 orani kargiligi, Arsa Satigi Karsiligi
Asgari Sirket Payl Toplam Geliri olarak 105.968.270, - T L + KDV ile Emlak Konut GYO A.S. ye
6demeyi kabul ve taahhut etmigtir.

3 PERA GAYRIMENKUL FLORYA - 0533 268 91 71

Florya'da ana cadde Uzerinde oldugu beyan edilen 1175 m2 arsadir. TAKS=0.25, h(max)=7,5
m. ticaret imarhdir. Bodrum katinda diikkan depolari, giris katinda 300 m2, normal katinda 215
m2 ve cati katinda 150m2 alanh igyerleri yapilabilecedi belirtiimistir. S6z konusu arsa igin
30.000.000.-TL istenildigi belirtilmistir. Ticari imarl olmasi ve ana cadde Uzerinde yer almasi ve
tasinmaza go6re arsa alaninin kiguk olmasi nedeni ile birim degerinin yiksek oldugu
distniimektedir.

SATILIK 1175 .-M? 30.000.000 .-TL 25.532 .-TL/M?
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4 COLDWELL BANKER DIKEY GAYRIMENKUL- 0532 277 31 38

Tasinmaza yakin konumda, Senlikkdy Mahallesinde Avcilar Sokak Uzerinde 2 adet parsel (292
ada 162 ve 292 ada 163 parsel) 2500 m#dir. TAKS=0.25, h(max)=7,5 m. konut imarldir. S6z
konusu arsa igin 45.000.000.-TL istenildigi belirtiimistir. Tasinmaza gbére parsel alani ¢ok
kiguktar.

SATILIK 2500 .-m? 45.000.000 .-TL 18.000 .-TL/M?

5 PERA GAYRIMENKUL FLORYA - 0 533 268 91 71

Tasinmaza yakin konumda, Senlikkdy Mahallesinde sokak cepheli (1035 ada 38 parsel) 650
m2'dir. Ayrik nizam, 2 kat konut imarlidir. S6z konusu arsa i¢in 12.500.000.-TL istenildigi
belirtiimistir. Tasinmaza gore parsel alani ¢ok kiigiik olup, geometri olarak cephesinin dar olmasi
dezavantajlidir.

SATILIK 650 .-M? 12.500.000 .-TL 19.231 .-TL/M?

6 KENT GAYRIMENKUL - 0532 524 11 84

Tasinmaza yakin konumda yer alan Flyinn AVM'nin arka tarafinda kalan 3000m2 ticar imarli
olarak pazarlanan arsa i¢in 50.000.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 3000 .-Mm2 50.000.000 .-TL 16.667 .-TL/M?

Degerleme konusu
tasinmazin konumu

y ajt ksinar/Ko

e
rya Saltisijornsi
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Konut Emsalleri ( Proje icerisinde yer alan Emsaller)

*  SELENIUM ATAKOY

72 bin metrekarelik ingaat alanina sahip olan Selenium
Atakdy projesi 15 kath 3 bloktan meydana geliyor. Bahge
dubleksi ve loft dairelerin de bulundugu Selenium Atakdy

| projesinde her blokta 107 daire yer aliyor. Projede 1+1
daireler 1-6. kat, 2+1 daireler 7-10. kat, 3+1 daireler 11-12.
i kat arasinda bulunuyor.

BIZIM ISPARTAKULE EMLAK

6.kat 1+1 76 m2 1.050.000 TL | 13.816 TL/m?

0532 366 75 55
(;IZGlM EMLAK 7 kat 2+1 204 m2 2.200.000 TL 10.784 TL/m?

053241581 24

ADA EMLAK
0532 243 55 22 10.kat 3+1 280 m2 | 3.450.000 TL | 12.321 TL/m?
*Deniz manzaraldir.

Ortalama 12.307 TL/m?2

*  ATAKOY NEF22

Peker Grup'a ait yaklasik 25 bin metrekare alanda

yukselen Nef Atakdy 22 projesi toplam 1269 bagimsiz

boliman yer almakta olup ayrica 323 odal bir otel de

4 bulunuyor. 18 kath 6 blokta 1037 konuttan olusan Nef
Atakoy 22'de 1+1'ler 45 ila 69 metrekare, 2+1'ler 95 ila 179

. metrekare, 3+1'ler 122 ila 220 metrekare, 4+1'ler 223 ila

234 metrekare olarak tasarlanmistir.

COLDWELL BANKER LIDER
GAYRIMENKUL 6.kat 2+1 107 m? | 1.300.000 TL | 12.150 TL/im?
0532 496 09 24

TURYAP MERTER KAMELYA

8.kat 1+1 48 m?2 550.000 TL | 11.458 TL/m2
0544 826 96 44
REALHOUSE 13.kat 3+1 260 m2 3.100.000 TL | 11.923 TL/m2
0552276 73 25
Ortalama 11.844 TL/m2
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*  AVRUPA KONUTLARI ATAKOY RESIDENCE

Artas insaat'in Kale Kilit'e ait 8 bin 796 metrekarelik arsa
Uzerine insa ettigi Avrupa Residence & Office Atakdy
projesi 165 rezidans ve 52 ofisten meydana geliyor. iki

E ;’7 bloktan meydana gelen projedeki rezidanslar 1+1 ve 2+1
=l |8 tipinde olacak. 1 oda 1 salon daireler 69 ila 77 metrekare, 2
ad oda 1 salon daireler 103 metrekare, ofisler ise 233 ila 321
‘ e metrekareden olusmaktadir.
AVRUPA GAYRIMENKUL 7 kat 1+1 74m2 | 900.000 TL |12.162 TL/M?
053110012 34
Y$K GAYRIMENKUL 11.kat 2+1 103 m? | 1.650.000 TL |16.019 TL/m?
0531100 12 34
ROYAL GAYRIMENKUL 11.kat 1+1 80 m2 950.000 TL 11.875 TL/m2
0544 278 88 48
Ortalama 13.352 TL/m2

*  EKSINAR KONAKLARI

Florya'da Atatirk Ormani'nin hemen yaninda Eksinar
Konaklari projesi 8 kath 5 blok halinde insa edilmigtir.

Eksinar Konaklar projesinde 230 konut, 73 home ofis ve 5

yakin.

# magaza yer aliyor. Eroglu Yapi'nin istiraki Erk Pazarlama,
Erfa ve Emiroglu ingaat ortakligi imzasi taglyan Eksinar
B Konaklari, Atatirk Havaalani ve metrobls hattina oldukca

KAYALAR EMLAK FLORYA 3.kat 3+1 200 m2 | 3.750.000 TL | 18.750 TL/m2

05348131208

SEDAT YILDIZ GAYRIMENKUL

0532 384 57 65 6.kat 3+1 195m2 | 3.550.000 TL |18.205 TL/m2

*Deniz manzarall
FLYBLUEBH HOUSEYAPI 2 kat 1+1 90 m? 1.280.000 TL | 14.222 TL/m?

0534 550 04 94
Ortalama 17.059 TL/m?

EML-2008055 BAKIRKOY (FLORYA EVLERI)
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*  KORUFLORYA

ve sahil yolu alternatiflerimizle ulagim kolayhgi
saglamaktadir. 3+1’den 7+2’ye kadar degisen dairelerin

=3

*TUm emsal tasinmazlar deniz manzaralidir.

SEDAT YILDIZ GAYRIMENKUL
2.kat 4+1 290 m2 | 8.500.000 TL [29.310 TL/m?
0212573 98 80
ANGELS HOUSE EMLAK 5.kat 7+2 430 m? | 15.000.000 TL |34.884 TL/m?
0533 466 30 50
Ortalama 32.097 TL/m2

*  SEA PEARL

Kuzu Grup'un Kat Gayrimenkul'un arsasina inga ettigi Sea
Pearl Atakdy projesinde 1+1'den 5+1'e kadar farkli konut
tipleri yer aliyor. 127 bin 600 metrekarelik arsa tzerine
kurulan Sea Pearl Atakdy'de toplam 1.401 bagimsiz bdlim
ve otele ait 200 oda yer aliyor. Projenin ilk etabina Dogu,
ikinci etabina ise Bati adi verildi. 20 kath 4 blokta 631
Uniteden meydana gelen ilk etapta daire blyukltkleri 89 ila
398 metrekare arasinda degisiyor.

*TUm emsal tasinmazlar deniz manzaralidir.

Maxera Gayrimenkul
0530 265 55 08

Cizgi Gayrimenkul 5Levent
Batigehir Venezia 10.kat 5+1 399 m2 | 20.000.000 TL |50.125 TL/m2
0532 623 89 34

Cizgi Gayrimenkul 5Levent
Batigehir Venezia 8.kat 4+1 281 m2 | 10.500.000 TL |37.367 TL/m2

0532 623 89 34

11.kat 1+1 88 m2 3.650.000 TL | 41.477 TL/Im?

Ortalama 42.990 TL/m2
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Villa Emsalleri

1 GLOBAL EMLAK
Tel 0212 662 17 17
Senlikkdy Mahallesi'nde guvenlikli, havuzlu, mistakil villadir. 9+2 plan tertipli olup, 650 m2 alanli

olarak pazarlanmaktadir. 15-20 yillik oldugu beyan edilen villa i¢cin 18.500.000.-TL istenildigi
bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 650 .-Mm? 18.500.000 .-TL 28.462 .-TL/M?

2 FLORIUM EMLAK
Tel 0212 624 00 22

Senlikkdy Mahallesi'nde 7+1 tertipli, 450 m2 alanh olarak pazarlanmaktadir. 15-20 yillik oldugu
beyan edilen villa i¢in 7.500.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 450 .-M? 7.500.000 .-TL 16.667 .-TL/M?

3 GUNYUzU EMLAK
Tel 0 545 561 90 84

Senlikkdy Mahallesi'nde havuzlu, 7+2 tertipli, 400 m2 alanl olarak pazarlanmaktadir. 5-10 yillik
oldugu beyan edilen villa i¢in 5.900.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 470 .-M? 7.500.000 .-TL 15.957 .-TL/M?
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Dikkan Emsalleri

1 FULYA EMLAK
Tel 05323132171

Florya Caddesi lizerinde zemin katta konumlu 2 katli tasinmazdir. Halihazirda 26.500 TL kira
anlagsmali kiracisi mevcuttur. 330 m2 magaza igin 12.900.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 330 .-M? 12.900.000 .-TL 39.091 .-TL/M?

2 REMAX KARUN
Tel 0553 277 46 11

NEF 22 projesinde yer alan E-5 Caddesi lizerinde oldugu belirtilen 2 katli 165 m2 alanli olarak
pazarlanan dikkandir.Dikkan igin 7.000.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 165 .-M? | 7.000.000 .-TL 42.424 -TL/M?

3 BEKTASOGLU iINSAAT EMLAK
Tel 0535574 30 05

Florya inénii Caddesi lizerinde Aydin Universitesi yakininda zemin katta konumlu diikkandir.
25m2 olarak pazarlanan diikkan igin 1.050.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 25 -M? 1.050.000 .-TL 42.000 .-TL/M?

4 KENT iSTANBUL
Tel 0532 215 75 53

Avrupa Konutlari Atakdy projesinde yer alan E-5 cepheli 185 m2 alanh olarak pazarlanan
dukkandir. S6z konusu emsal i¢in 9.500.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 185 .-M? 9.500.000 .-TL 51.351 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlara yakin nitelikte olan arsa, konut, villa, dikkan emsalleri
arastirilmis ve rapor igerisinde bu emsallere yer verilmistir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde yakin c¢evresinde kuglik alanli muhtelif arsalarin satista
oldugu, alan olarak buyik olcekli proje gelistirmeye uygun satilik emsale rastlanmamistir.
Emsaller degerlendirilirken alanlari, Gzerlerinde geligtirilebilecek projelerin nitelikleri, konumlari,
imar kosullari goéz 6niinde bulundurulmustur. Yakin gevreden secilen emsallerden konum ve
imar hakki olarak en yakin olan U¢ adedi secilerek karsilastirma tablosu hazirlanmis olup bu
parselin birim m? degeri takdir edilmistir.

Konut emsalleri boélgede site igerisinde yer alan projeler igerisinden alinmistir.Projelerin
konumuna, niteligine, manzara faktoriine vb. o6zelleliklerine goére 10.000.-TL/m2 ila 50.000.-
TL/m2 gibi genis bir skalada satista oldugu goérulmuistir. Parsel Uzerinde gelistirilecek olan
projenin Ust gelir dizeyine hitap edecek olmasi ortalama konut birim m2 degerlerinin
belirlenmesinde dikkate alinmistir.

Bolge benzer nitelikli site igerisinde villalar bulunmamakta olup, muastakil villalar ya da butik villa
sitelerine rastlanmistir. Yapim yillari daha eski olmakla beraber kullanim alanlari, sahip olduklari
ozellikler dikkate alinarak villar igin ortalama birim m2 degeri belirlenmigtir.

Dukkan birimleri projede tek bir blok altinda yer almakta olup ana caddeden giris almaktadir.
Emsal dikkanlar E-5 karayolu Uzerinde yer almakta olup, nitelikli projelerden segilmistir.
Karsilastirma yapilirken bu hususlar dikkate alinmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kacuk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "kétU/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri

EML-2008055 BAKIRKOY (FLORYA EVLERI)
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) (1242 ADA 2 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-4 E-6
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.140.000.000 45,000.000 50.000.000
SATIS TARIHI 2013
. . GCOK KOTU BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

30% 0% 0%
ALAN 45.940,50 m? 73.000 2.500 3.000
BIRIM M? DEGERI 15.616 18.000 16.667
ALANA ILISKIN DUZELTME ORTA BUYUK| COK KUGCUK | COK KUGUK

10% -45% -45%
IMAR KOSULLARI E:1.00 E:2,50
YAPILASMA KOSULLARINA COK IYi ORTA KOTU KOTU
iLISKIN DUZELTME -50% 10% 15%
FONKSIYON Ticaret + Konut KONUT Konut Ticaret
FONKSIYONA iLISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTAlYI
DUZELTME 5% 5% -10%
MANZARA COK IYi ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME -30% 5% 5%
KONUM COK IYi ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -25% 5% 5%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) 100 o
DUZELTME 0% 19% 20%
TOPLAM DUZELTME -60% -39% -50%
DUZELTILMi$S DEGER

TASINMAZIN ARSA DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Dederi Degeri (.-TL) Yuvarlatiimig
9 gertt. Degeri (.-TL)
1242 2 45.940,50 8.500 390.494.250 390.000.000
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIRIMLERI iGiN)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME AVRUPA
BILGI KONUSU SE#iE!O'UYM ATAKOY NEF 22| KONUTLARI
TASINMAZ ATAKOY
SATIS FiYATI 1.050.000 1.300.000 1.650.000
SATIS TARIHI - - -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 76 107 103
BIRIM M2 DEGERI 13.816 12.150 16.019
S BENZER BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK YENI PROJE
R BENZER BENZER BENZER
NITELIGE iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 10%
KONUM ORTA KOTU BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN PROJE KONSEPTI| ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 5% 5% 5%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN o . 0
DUZELTME 7% 8% 8%
TOPLAM DUZELTME 18% 8% 7%
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (VILLA BIiRIMLERI iCiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 18.500.000 7.500.000 7.500.000
SATIS TARIHI - - -
. ) BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 650 450 470
BIRIM M? DEGERI 28.462 16.667 15.957
o BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK YENI PROJE
L KOTU KOTU ORTA KOTU
NITELIGE ILISKIN DUZELTME
15% 15% 10%
MANZARA KOTU KOTU KOTU
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 20%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN DUZELTME 5% 5% 5%
DIGER BILGILER
DIiGER BILGILERE iLiSKIN PROJE KONSEPTI KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 20% 20% 20%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . . .
DUZELTME -12% -12% -11%
TOPLAM DUZELTME 49% 49% 44%

DUZELTILMiS DEGER
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DEGERLEME

Gayrin

1enkul - Fizibilite - Proje

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 1 Emsal 2 Emsal 4
TASINMAZ
SATIS FiYATI 12.900.000 7.000.000 9.500.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100,00 330 165 185
BIRIM M2 DEGERI 39.091 42.424 51.351
S BUYUK ORTAKUGUK | ORTA BUYUK
ALANA ILiSKIN DUZELTME
15% -10% 10%
KAT ZEMIN
o BENZER BENZER BENZER
KATA ILiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK
o BENZER ORTA iYi BENZER
NITELIGE iLiSKIN DUZELTME
0% -10% 0%
CEPHE BENZER BENZER BENZER
CEPHE iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM iyi iyi iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -20% -20% -20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN ) ) )
DOZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -15% -50% -20%
DUZELTILMIS DEGER 32.000 33.227 21.424 41.338
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklagimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin ¢evresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda degerleme konusu tasinmaz
icin 8.500.-TL/m2 birim degder dngdrulmustir. Parsel igin ruhsat ve projeler onaylanmig, ingaat
seviyesi henuz olusmamistir.

Bu takdire bagl olarak elde edilen 1242 ada 2 parselin arsa degerinin Gzerine, mevcut durumda
gergeklesen fiziksel ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere
ulasiimistir. Mevcut durumda Yapi Ruhsatlari alinmis insaat baslamamis olmasi géz éniinde
bulundurularak Ruhsat maliyetleri eklenmistir.

2020 yih yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna gére yapi sinifina ait birim maliyet degerleri
dikkate alinarak maliyet degerleri belirtilmigtir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar icin genel ve yaklagik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkh ozelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni gikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok degiskenler
bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. 3B yapi sinifina ait birim maliyet 1450.-
TL/m?, 4B yapi sinifina ait birim maliyet 1850-TL/m?dir.

1242 ada 2 parsel igin alinmis ruhsatlar ve ingaat alanlari géz éninde bulundurularak, tst gelir
dlzeyine hitap edecek bir proje olmasi da disinllerek 6ngorilen insaat maliyetleri
hesaplanmistir.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI (558 Ada 2 Parseldeki Projenin)

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

1242 ada 2 parsel

VILLA TiPi 3.500] .-TL/M? X 23.333,13|M? |= 81.665.955| -TL
BLOK TiPi 3.200] -TLME [X 54.383,08|MF |= 174.025.856| -TL
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti = 255.691.811( -TL

Parsel Uzerinde gelistirimekte olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akiglari dizenlenmigtir. Parseller Gizerinde insa edilmekte olan projenin yukarida
da anlatildigi bloklarindan olusacagi 6ngdrulmektedir.
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Cevre dizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 10'u olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harclar' bedelinin
toplam insaat maliyetinin yaklasik %3 U olacagi varsayiimistir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, biytkliga, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullar ile yuklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje ozellikleri, yiklenici firmanin marka glc, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %5 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kar), bélgede ingaat yapan firmalarla yapilan gérismeler, projenin
niteligi, il genelindeki diger degdisik Ozellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde edilen veriler
analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %18'i oraninda olacadi kabul edilmistir. Projenin
gecekondu 6nleme bolgesi proje olmasi nedeni ile kar marji distk tutulmustur.

Projenin Tamami Igin Ongériilen Maliyet
(1242 Ada 2 Parseldeki Projenin)

Ongériilen Maliyet
(TL)
insaat Maliyeti|= 255.691.811
Cevre dlizeni, peyzaj (%10)|= 25.569.181
Projenin Toplam insaat Maliyeti ()|= 281.260.992
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%3) (B)|= 8.437.830
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)|= 289.698.822
Genel Giderler|_
Satig- Pazarlama Giderleri ( %5) (C)| ™ 14.063.050
Proje igin Ongoériilen Toplam Maliyet (A+B+C))|= 303.761.871

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugtinkii Degeri

1242ada 2 parsel Arsa Degeri|=| 390.000.000 TL

Projenin Toplam insaat Maliyeti|=| 289.698.822 TL

Genel Giderler

Satig- Pazarlama Giderleri ( %5) (C) = 14.063.050

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari

((Arsa+insaat Maliyetiy%18)|=| 122-345-788 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger|=| 816.107.659 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugtinkii SO
. |=[ 816.11C °° .
Yuvarlatilmig Deger i
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Degerlemesi yapilan 1242 ada 2 parselde mimari projeler onaylanmis ruhsatlar alinmistir.
Maliyet olarak bu parselin degerine ilave edilerek nihai degere ulasiimistir.

1242 ada 2 parselin ruhsat ve projesi onaylanmistir. Parsele yonelik olarak gerceklestiriimis
maliyet bedeli hesaplamasi ruhsat belgelerinin toplam alani ile ruhsat ve projesi onaylanmis
ancak kat irtifaki kurulmamis tasinmaz igin 50.-TL/m? ile 80.-TL/m? arasi birim bedel takdir
edilmekte olup, konu tasinmazlar igin 60.-TL/m? birim bedel takdir edilmistir.

RUHSAT VE PROJESi OLAN ANCAK KAT iRTIFAKI KURULMAMIS TASINMAZIN
RUHSAT VE PROJE MALIYETLERI

Parsel Alani| Ruhsat i L . . o
Ada No Parsel No (m?) Alani (m?) m2 Birim Degeri | Parselin Ruhsat ve Proje Maliyeti (.-TL)
1242 2 45.940,50 m? | 77.716,21 m? 60 TL/ m? 4.662.973 TL

RUHSAT VE PROJESI OLAN ANCAK KAT iRTiIFAKI KURULMAMIS
TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

Parselin Degeri Parselin Ruhsat ve Tasinmazin Mevcut
Ada No Parsel No 9 Proje Maliyeti ¥ ..
(.-TL) Durum Degeri (.-TL)
(-TL)
1242 2 390.000.000 TL + 4.662.973 TL = 394.662.973 TL
TOPLAM 394.662.973 TL
" Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gore;

1242 Ada 2 Parseldeki Projenin Tamamlanmasi

Durumundaki Toplam Degeri (.-TL) 816.110.000 TL

1242 Ada 2 Parsel Mevcut Durum Toplam Degeri (.-

L) 394.662.973 TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde inga edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akiglari dizenlenmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Onldne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Risksiz getiri orani olarak 10 yil vadeli TL Devlet tahvillerinin getiri oranlarinin son 1 yildaki
ortalamasi olan yaklasik % 13,50 orani risksiz getiri orani olarak dikkate alinmigtir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha disuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma silresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirrmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu projenin insaata baslamamis olmasi, tercih edilen bélgede yer almasi vb. dzellikleri
ile ortaya cikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak
risk primi %3,00 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 13,50 Risksiz Oran

+ 9% 3,00 Risk Primi

= % 16,50 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %16,50 olarak kabul
edilmistir
Tasinmaz icin 3 farkh senaryo 6ngo6rilmuagstir. 3 risk primi géz 6éninde bulundurulmusg olup
projenin konumu, ulasimi, bolgesel verileri, yonetimsel riskler, ekonomik riskler vb. gibi ¢ok
sayida faktor incelendiginde iskonto oraninin %16,50 olarak secilmesinin daha uygun olacagi
kanaatine variimistir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parsel lizerinde insa edilecek olan Sevketiye Projesi
kapsaminda 1242 ada 2 parsel i¢in ruhsatlar alinmistir.

1242 ada 2 parsel igin tarafimiza génderilen garsaf liste, proje ve ruhsatlar incelendiginde,
Toplam satilabilir isyeri alani dikkan alani 1.475,03 m2, villa alan1 13.195,58 m2, Konut Alani:
38.416,06 m2 dir. Toplam Satilabilir alan 53.086,67 m2 dir. Satilabilir alan bilgileri Emlak Konut
GYO A.S. tarafindan hazirlanan icmal listelerde yer alan satisa esas alanlardir. Emlak Konut
GYO A.S. tarafindan bildirilen eklenti ve tahsis alanlar birim deger takdirinde dikkate alinmigtir.

Tasinmazlar igin yatirim sureci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmigtir.

Konutlarin satig birim degerlerinin ilk dénemde ortalama 15.500.-TL/M? olacagdi 6ngoérilmuas ve
izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %15 oraninda artacagi sonraki yillarda
projenin bitmiglik orani da dikkate alinarak % 20 oraninda artacagi varsayiimistir.

Dukkanlarin satis birim degerlerinin ilk donemde ortalama 30.000.-TL/M? olacagi 6ngérilmus ve
izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %20 oraninda artacagi sonraki yillarda
projenin bitmiglik orani da dikkate alinarak % 20 oraninda artacagi varsayiimistir.

Villalarin satis birim degerlerinin ilk ddbnemde ortalama 32.000.-TL/M? olacadi 6ngorilmis ve
izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %20 oraninda artacadi sonraki yillarda
projenin bitmiglik orani da dikkate alinarak % 20 oraninda artacadi varsaylmistir.
varsaylmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsayllmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

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

Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmigtir. Daha sonra edinilen tecribeler
ve verilerin gézoéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin ~1.366.597.277-TL olarak hesaplanmig olup, net bugunki degeri icin %16,50
indirgeme orani kabul edilmesi uygun gorilmustir. Projenin tamamlanmasi durumundaki net
buginkid degder olarak da tim bloklarin toplami sonucunda 915.462.148.-TL olarak
ongorulmdastur.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (TL) ez ied sUlk
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerleme konusu parselleri en etkin ve verimli kullaniminin, 1242 ada 2 parsel i¢in onaylanmis
projesine ve ruhsatina uygun olan projenin yapilmasinin olacagi distnilmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimina Yéntemine gore;

PARSELIN ARSA DEGERI

390.000.000 TL

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

394.662.973 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
BUGUNKU DEGERI

816.110.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
BUGUNKU DEGERI

915.462.148 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varlhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile givenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandirilmasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkh yontem kullaniimistir.
Bulunan iki degerin birbirinden farkli oldugu go6rilmektedir. Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaktadir.
Pazar yaklasimi yonteminde daha fazla veriye ulagiimis olmasi, bdlgede hem satista olup
hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi,
istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagli olarak kira degeri ayni kalsa dahi
kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yilksek olan bir oran olmasi kisaca gelir
yonteminde belirli ekonomik kogullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugunki degere
ulagiimaya c¢alisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde
bulundurulmasi ve pazar yaklasimi ve maliyet yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha
az yaniltici olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz
hiakamleri tekrar degerlendiriimek sureti ile sonug¢ bolimine projenin tamamlanmasi
durumundaki degeri i¢in gelir indirgeme yaklagimi, mevcut durum degeri icin maliyet
yaklasimi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.
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6.52 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin konutlarin
tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagdl olarak degistigi gdzlemlenmistir. Yine ticari
mulklerde birim m2 degerlerinin tasinmazlarin bulunduklar kat, konum, alan gibi unsurlara bagli
olarak degistigi gdzlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,

tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m? deg@erleri takdir edilmistir.

254 Adet Bagimsiz Boliimiin Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar

. e o ) 1.110.051.130,87 .-TL
Teslim Buglinkii Degeri (KDV harig - TL)

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
653 - oranlan

Emlak Konut GYO A.S. ile Mustafa Eksi ingaat Tur. San. Ve Tic. Ltd.Sti. arasinda 29.09.2020
tarinli istanbul Bakirkdy Sevketiye Florya Konut ve Ticaret ingaatlari ile Altyapi ve Cevre
Diizenleme insaat isi Sézlesmesi imzalanmistir. Sézlesme, Anahtar Teslim Géturii Bedelli
s6zlesme olup yuklenici sézlesme konusu isin ihalesinde sunmus oldugu yazilh mali teklinde de
belirtimis oldugu gibi, s6zlesme konusu tim is ve islemleri 315.800.000.-TL+KDV g6tirt bedel
ile yapmay! ve yerine getirmeyi kabul ve taaht etmigtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme caligmasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérus

Degerlemesi konusu proje kapsaminda 1242 ada 2 parsel i¢in yapilarin tamami igin yapi ruhsati
alinmis ve projeleri onaylanmistir. Tasinmazlarin ingaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan
belgesinin alinip kat miulkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal surecinin
tamamlanacagi 6ngoériimektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlar i¢in kira analizi yapiimamisgtir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

1242 ada 2 parsel Gzerinde ruhsat ve projeler onaylanmistir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satigi sdzlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirrm yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi i¢in yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 1242 ada 2 parselin imar plani ile ilgili olarak hentz neticelenmemis dava kararlari
bulunmakta olup, mer'i imar planina gore ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal gereklerin
yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak
mevcut olmasi nedeniyle "Proje" olarak olarak gayrimenkul yatirrm ortakli§i portféyline
alinmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine variimistir.

6.5.9 -

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portfdyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Degerleme konusu parselin tapudaki niteligi “Arsa”dir. S6z konusu
parselde ingaat yapmak Uzere gerekli tim izinler ve yapi ruhsati alinmistir. Gayrimenkul
projelerinde ingaat tamamlanip yapi kullanma izni alinana kadar tapudaki niteligi arsa olmaya
devam ettiginden, Tebli§’in 22-1-r maddesine aykiri bir durum bulunmamaktadir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hudkumleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir denilmektedir. Tagsinmazlar Uzerinde yer alan S6z konusu takyidat
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli dlglide etkileyecek nitelikte degildir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadidi, 1242 ada 2
parselin "Proje" olarak gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

47



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,

cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazlarin toplam degeri igin ;

08.12.2020 tarihli toplam degeri icin asagidaki tablolarda yer alan degerler takdir edilmigtir.

1242 ADA 2 PARSELDEKI PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
394.662.973 465.702.308
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA NET BUGUNKU DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
915.462.148 1.080.245.335
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

N %273 el

Ozan ALDOGAN S.Seda YUCEL KARAGOZ  Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

*

*

*
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Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
KDV oranlari guncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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