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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2020
gﬁ?ﬁkﬁ?ﬁ 30.12.2020

RAPOR TARIHi 31.12.2020

RAPOR NO EML-2008057
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ISTANBUL iLi BASAKSEHIR ILCESI'NDE 1444 ADA 1 PARSEL

DEGERLEME KONUSU | 147 RINDE YER ALAN METROKENT PROJESI

BASAKSEHIR ILGESI BASAK MAHALLESI HURRIYET BULVARI
DEGERLEME ADRESI CADDESI 1442 ADA 1 PARSEL, 1443 ADA 1 PARSEL, 1444 ADA 1
PARSEL

Metin EVLEK-Degerleme Uzmani (Lisans No:402617)
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 (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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iCINDEKILER

igindekiler
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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 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Taginmaz 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 insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa 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 Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

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 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 6 - Yapi Ruhsatlar (kopya)

Ek 7 - Soézlesmeler
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, 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 milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Deg@erleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkian yeri ve tarl konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagdida bilgileri bulunan Basaksehir ikitelli 2. Etap Arsa Satisi Karsiligi
Gelir Paylasimi Isi (Metrokent Projesi) degerleme tarihindeki mevcut durumunun pazar
degerinin, tamamlanmasi durumundaki toplam degerinin ve tamamlanmasi durumunda Emlak
Konut GYO A.S. 'ye ait degerlerin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin 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 cgergevesinde 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 Yatinm Ortakhgi A.S.
Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iSTANBUL

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 sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan Bagaksehir ikitelli 2. Etap Arsa Satigi Karsiligi
Gelir Paylagimi isi (Metrokent Projesi) degerleme tarihindeki mevcut durumunun pazar
degerinin, tamamlanmasi durumundaki toplam degerinin ve tamamlanmasi durumunda Emlak
Konut GYO A.S. 'ye ait degerlerin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin is bu rapor EML-2008057 numara ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani, S.Seda YUCEL KARAGOZ

kontrol eden dederleme uzmani ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak
gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énce rapor hazirlanmamisgtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haric)
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1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

REEL
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

ISTANBUL ILi BASAKSEHIR ILCESI IKITELLI 2.ETAP
ARSA SATISI GELIR PAYLASIMI iSi
(METROKENT PROJESI)

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
AS.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

31.12.2020

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL iLi, BASAKSEHIR ILGESI,IKITELLI-1
MAHALLESI, ADA: 1442-1443-1444 PARSEL:1

MEVCUT KULLANIM

PARSELLER UZERINDE HERHANGI BiR YAP!I
BULUNMAMAKTADIR.

IMAR DURUMU

EMSAL: 1,50, YENGCOK: 32 m., "KONUT+TICARET
ALANI"

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

3 ADET TASINMAZIN MEVCUT DURUM
DEGERI

272.215.858,70 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
BUGUNKU DEGERI

899.508.600,31 TL

PROJENIN TAMAMLANMAS| DURUMUNDA
EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN
DEGERI

234.147.943,36 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

1442 ADA 1 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
BASAKSEHIR

IKITELLI-1 M

1442

1

37169,24 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKET]

TAM
25831

8

763
17.09.2020
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ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Siniri

Tapu Cinsi

Sahibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
BASAKSEHIR

IKITELLI-1 M

1443

1

19802,95 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKET
TAM
25834

8

766
17.09.2020
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REEL
DEGERLEME
1444 ADA 1 PARSEL

ili . ISTANBUL

iigesi : BASAKSEHIR

Bucagi

Mabhallesi : IKITELLI-1 M

Koyu

Sokagi

MevKkii

Pafta No

Ada No . 1444

Parsel No 1

Alani : 6502,13 m?

Vasfi . ARSA

Siniri . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL

Sahibi : ISTANBUL BASAKSEHIR FUTBOL KULUBU ANONIM SIRKETI

Hisse Orani . TAM

Yevmiye No . 26048

Cilt No . 8

Sayfa No . 768

Tapu Tarihi :15.10.2019
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 05.10.2020 tarihinli TAKBIS Belgesi Emlak Konut
GYO A.S. Yetkililerinden tarafimiza iletilmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

1442 Ada 1 Parsel ve 1443 Ada 1 Parsel Uzerinde;

Beyan:

*Kullanim Amaci: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanliginca degisik ihtiyaglarla
talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. 14/11/2014-18361

irtifak:

irtifak A. H: Maliye Hazinesi Afet isleri Genel Midirligii lehine 634.72m? lik irtifak hakki
25/04/2003-3644

1444 Ada 1 Parsel Uzerinde;

Beyan:

*Askeri guvenlik boélgesi icindedir. 30/11/1998-11438

*01/05/2000 SAYI: 623 Evrak ikitelli 89 dosyadadir. 01/05/2000 - 623

ipotek:

*TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine 60000000.00 TL 1/0.dereceden ipotek kaydi
bulunmaktadir. 13/04/2017-7878

*TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine 100000000.00 TL 2/1.dereceden ipotek kaydi
bulunmaktadir. 19/07/2019-17187( S6z konusu tasinmaz Emlak Konut GYO A.S. milkiyetinde
degildir. Malik ile hasilat paylasimi so6zlesmesi yapilmistir. Sézlesmenin 6-1 maddesi
kapsaminda tapu devrinin Emlak Konut adina yapilacagi zaman Uzerindeki tim takyidatlardan
ari bir sekilde devredilecegi belirtiimistir. Bu kapsamda tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi
portfoylne alinabilmesi icin s6z konusu ipotegin kaldiriimasi gerekmektedir. Protokol geregi ilgili
ipotek kaldirildiktan sonra tasinmazin “Proje” basliginda portfdye alinmasinda sakinca
bulunmayacagi digtunilmektedir

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Degerlemeye konu 1442 ada 1 parsel ve 1443 ada 1 parsellerin mulkiyeti 17.09.2020 tarihinde
25834 yevmiye numarasi ile T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Toplu Konut idaresi
Bagkanlgi(TOKIi) miilkiyetinden Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi Anonim Sirketi
mulkiyetine gegmistir.1444 ada 1 parselin imar uygulamasi nedeni ile 15.10.2019 tarih 26048
yevmiye ile tescil edilmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Degerleme konusu parseller 1/1000 6lgekli 21.02.2019 tasdik tarihli Bagsak Mahallesi 91 Ha'lik
Rezerv Yapi Alaninin 59 Ha'lik Kismina iliskin Uygulama imar Plan kapsaminda “Ticaret+Konut
Alani” igerisinde kalmakta olup, E: 1,50, Yengok: 32.00 m olmak Uzere plan notu ve yonetmelik
sartlarinda yapilagsmaya haizdir.
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerlemeye konu parselin son 3 yillik dénemde, 21.02.2019 tasdik tarihli istanbul ili
Basaksehir Ilgesi Basak Mahallesi 91Ha'lik Rezerv Yapi Alaninin 59Ha’lik Kismina iligkin
Uygulama imar Plani kapsaminda yer almaktadir. 15.10.2019 tarihinde imar uygulamasi sonucu
olusmuslardir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

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

1444 ada 1 parselin yapi ruhsat’na gére onayli olan mimari projeleri incelenmistir. Parsel
Uzerinde bir adet blok bulunmaktadir. 1442 ada 1 parsel ve 1443 ada 1 parsel icin alinmis
ruhsat bulunmamaktadir.

RUHSAT BELGESI BiLGILERI
BAGIMSIZ

YAPI KONUT TICARET ORTAK TOPLAM

ADA PARSEL TARIHi  SAYISI VERILI$ NEDENi BOLUM
SINIFI  ALANI  ALANI  ALAN ALANI(M2)

SAYISI
1444 1 24.09.2020 | 629 YENi YAPI 60 4C | 3.180,92 |2.942,12|11.246,37| 17.369,41
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2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

1444 ada 1 parsel igin ruhsat ve projeler onaylanmis olup, fiziki olarak insaat henuz
baglamamistir.
1442 ada 1 parsel ve 1443 ada 1 parsel igin herhangi bir ruhsat/proje bulunmamaktadir.

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

1444 ada 1 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.

1442 ada 1 parsel ve 1443 ada 1 parsel igin herhangi bir ruhsat/proje bulunmamaktadir.

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

Etkin Odak Yapi Denetim Ltd. Sti. - Cumhuriyet Mh. 1991 Sk. Beycenter Blok No:2/4
Esenyurt/ISTANBUL
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Basaksehir iicesi Basak Mahallesinde yer almakta
olup tasinmazlardan 1442 ada 1 parselin yuzélgimi 37169,24 m?, 1443 ada 1 parselin
yuzolgimi 19802,95 m?, 1444 ada 1 parselin yizolgcimi 6502,13 m? olup parseller "Arsa"
niteligindedir. Parseller geometrik agidan diizgiin olmayan ¢okgen seklinde, topografik olarak
eg@imli yapida olup, parsellerin tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. 1444 ada 1 parsel
tizerinde konut+ticaret projesi gelistirmek igin ruhsat alinmistir. ingaata heniiz baglanmamistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaza ulasim igin E-80 Otoyolu Uzerinde Edirne istikametinde ilerlerken,
Mahmutbey Kavsagr'ndan sirasiyla ikitelli Caddesi ve Hiirriyet Bulvari takip edilir. Yaklagik 4 km
ilerledikten sonra degerlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu bdlgeye gelinmig olunur.

Yakin gevresinde Basaksehir Cam ve Sakura Sehir Hastanesi, ibn Haldun Universitesi, Emlak
Konut Basaksehir Kayabasi Evleri, Kayasehir Millet Bah¢esi bulunmaktadir.

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZLARIN KONUMU
Basaksehir Cam ve
Sakura Sehir
Hastanesi

ibn Haldun
Universitesi

kitellifilcmest y

P ATItmayte
v .

S giel) .
obilyalke
it

e 2N
oA
|
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlge, E-80 Otoyolu’na takribi 5 km, D-100
Karayolu’na takribi 12 km, istanbul Havalimani'na takribi 25 km, 15 Temmuz Sehitleri
Kopristne takribi 30 km, Fatih Sultan Mehmet Kopristine takribi 35 km uzakhktadir.

o T ABD 7k N o ——

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZLARIN KONUMU

Kuzey Marmara
Otoyolu
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3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar istanbul ili, Basaksehir iigesi Basak Mahallesinde yer almakta
olup tasinmazlardan 1442 ada 1 parselin yiuzolgimi 37169,24 m?, 1443 ada 1 parselin
yuzoélgimi 19802,95 m?, 1444 ada 1 parselin yuzélgimi 6502,13 m? olup parseller "Arsa"
niteligindedir. Parseller geometrik agidan diizgiin olmayan ¢okgen seklinde, topografik olarak
egimli yapida olup, parseller Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

1444 ada 1 parsel lzerinde konut+ticaret projesi gelistirmek igin ruhsat alinmistir. Degerleme
konusu projede ruhsat ve mimari projelerine gére parsel tzerinde 1 adet blok bulunmakta ve 2
bodrum, zemin, 7 normal kattan olusmakta olup toplam 60 adet badimsiz boélimden
olugsmaktadir. Toplam ingaat alani 17.369,41 m2 dir.

1442 ada 1 parsel ve 1443 ada 1 parsel icin herhangi bir ruhsat/proje bulunmamaktadir.

VAZIYET PLANI (1444 ADA 1 PARSEL)

332

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

1444 ada 1 parsel igin ruhsat alinmis olup, 3194 sayili Kanun kapsaminda ruhsat 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 kitay!
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, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden 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) hazirlamig oldugu 2019 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.519.267 kisidir.
istanbul'un 14' Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi vardir.

EML-2008057 B.SEHIR METROKENT - o 18



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

4.1.2 - Basaksehir ilgesi

Basaksehir llgesi, Kiiglikgekmece llgesine bagli; Basaksehir, Kayabasi, Ziya Gokalp,
Guvercintepe, Altinsehir, Sahintepe yerlesimleri, Mehmet Akif Mahallesi’'nin TEM’in kuzeyinde
kalan bolimu, Sazlidere Baraj Goli’'nin batisinda, dogusunda ve gineyinde kalan kisimlariyla
Samlar Koéyii, Esenler ligesi'ne bagh; Basaksehir Blyilkgekmece llcesine bagli Bahgesehir
yerlesimlerini kapsayan ve yaklasik 10434 Hektarlik yeni bir ilge.

94 bini agkin niUfusuyla Basaksehirin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkoy,
kuzeydodusunda Sultangazi, gilneyinde Avcilar, Klgik¢cekmece ve Bagcilar, dogusunda
Esenler, batisinda ve gineybatisinda ise Esenyurt ilgeleri bulunmaktadir.

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigiikcekmece ilgesinden ayrilarak ilge
yapiimistir. Denize kiyisi olmayan Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Eylp, doguda
Sultangazi ve Esenler, giineyde Bagcilar, Kligikgekmece ve Avcilar ile glineybatida Esenyurt
ilceleriyle gevrilidir.

iice Gic ana bdlgeden olugmaktadir:

Basak Konutlari - ikitelli,

Altinsehir - Kayabasi

Bahgesehir

Basaksehir 1. ve 2. etaplari, Altinsehir merkezi, Glvercintepe, Sahintepe mahalleleri ve
Kayabasi koyl Kiglkgcekmece Belediyesi'ne, 4. etap ve 5. etap'' Esenler Belediyesi'ne,
Bahcgesehir ise Blylkgekmece ilgesine bagl bir belde belediyesi durumundaydi. Fakat son
yapilan dizenlemelerle bu semtler birlestirilerek Basaksehir ilgesi kuruldu.

iigenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukga eskidir. Bu bdlgenin Osmanli dénemindeki ismi
Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyaci buradan karsilanmaktaydi. Daha
sonra, Altingehir - Kayabagi hatti basta olmak Uzere bélgeye Resneli Ciftligi denmistir.

Ciftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara agilmasiyla ilgenin buginki mahalleleri
olusmustur. istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Magarasi ilgenin Altinsehir
semtinde Kayabasi yolu Uzerinde bulunmaktadir. Magarada alt paleotik ¢ag ait kalintilar ve
Bizans doénemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat agir tahribata ugramigstir.
Magaranin glineyindeki tas ocaklari yargi birgok yerli sinema filmine mekan olmustur. Samlar
bendi ve baruthanesi Osmanli déneminde yapilmis ve ginimuze gelmeyi basarmigtir.

iicedeki en saglikli bigimde giinimiize ulagan eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in ilaninda
6nemli rolu olan bu Arnavut kdkenli Osmanl devlet adami Resneli Niyazi Bey'e ait giftlik hala
ayaktadir. Yarim Burgaz Magarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar gorulebilir. Ayrica, ciftlik
bélgesinin icinde bulundugu vadide bitki ¢esitliligi cok fazladir. Bu nedenle, buranin eko-arkeoloji
parkina dénUstlrdlmesi dusunulmistir. Sahintepe yolunda Sazlidere Uzerinde bir de tarihi
kopru bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan kopriide de agir tahribat s6z konusudur.

iicede Universite yapiimasi planlanmakta veya halihazirdaki istanbul Universitesi'nin
faklltelerinden birinin boélgede yerleske acmasi dusinudlmektedir. Bahgesehir ve Basak
Konutlar yeterli sayida devlet ve 6zele okula sahiptir. Ancak Altingehir'de okul sayisi yetersizdir.
iigenin en biylk mahellerinden Sahintepe'de sadece tek bir ilkégretim okulu vardir. Bu
bolgedeki plansiz yerlesim sorunun baslica nedenidir. iigede bir devlet hastanesi vardir ve gok
sayida saghk kurulusu mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dagihm séz konusudur.
Bahcesehir ve Basak Konutlari, hem devlet hem de 6zel kuruluslar agisindan daha
donanimhyken Altingehir bélgesinde egitim alaninda da oldugu gibi saglik ocaklari dahil tim
saglik hizmetleri yetersizdir.
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iicenin giineyinden TEM otoyolu gecmektedir. Demiryollari Bahgesehirden gecmekte ve
Ispartakule'de bir tren istasyonu bulunmakdadir. Hattin banliyd olarak uzatilmasi gindeme sik
sik gelse de bodyle bir calisma henlz yirirlikte degildir. Devam eden metro galismasinin
tamamlanmasiyla birlikte Bagak Konutlari ve sanayi merkezi olan ikitelli'den gegerek rayl
sistem Atatiirk Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Bdylece sanayi merkezi olan ikitelli'ye ve
Atatirk Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilgininde artmasi beklenmektedir.
ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey yolu
yapimi dusindlmekdedir.

iigenin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun disinda, bitki értiisii bozkir ve galiliklardan olusur.
Sazlidere vadisi oldukga zengin bitki 6rtlistine sahiptir. Sazlidere baraj golu ilge sinirlari
icindedir. Sazlidere akarsuyu buradan dodup Kigik¢ekmece goline akar. Ancak atik sular
nedeniyle cazibesini kaybetmisdir. Ayamama deresi de ilge sinirlari iginde dogar.
Bahgesehir'den de Ispartakule deresi gegmekdedir. iigede heniiz herhangi bir agaglandirma
alani yoktur.

iicede sosyal yasam alanlari: Basak Konutlari Sular Vadisi ve Tiirkiye'nin en biiyiik yapay géleti
olan Bahgehir'deki golet ve gevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlari'nda sosyal ve kiiltirel
yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bdlge olan Altingehir bélgesinde henliz altyapi ¢alismalari
bile yapilmamistir. Turkiye'nin en blyilk stadyumu olan Atatiirk Olimpiyat Stadi bu ilgededir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusik gayrimenkul fiyatlar ile
deprem dusiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektortiinin, 6zellikle
de konut sektértiniin beklenmeyen bir ylikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disis yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustdr.

2007 yihinda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
gbzlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kuresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama gorildigu gézlemlenmistir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tlrkiye'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 diinyayl etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gériimektedir.

2012 yihnda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig gortlmuastur.

2013 yilinda yasanan Kentsel Dénugim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin DOndsturdlmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mitekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’nin kredi notunu kisa bir
sire 6nce ylkseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmistir. 2013 yilinin ilk geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagli olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Gn ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak dinyay! etkileyen ekonomik kosullara
bagll olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gértlmastar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyredini yizde 2.9 blylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdérdeki 3'ncu geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastar.

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

Yine 2017 wyilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmigtir. 2018 yilinin ikinci yarisinda, 2019 yilinda yasanan kuresel ekonomideki hizli
degisim, yapilan genel segimlerin éncesinde ve sonrasinda dolarin gelismekte olan llke para
birimleri kargisinda deger kazanmasi, yine gerceklestirimekte olan sinir Otesi harekatin,
Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gortilmuistir. 2020 yilinin ilk yarisinda yasanan
kuresel salgin sebebi ile tim sektdrler olumsuz etkilenmistir.
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Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayiime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan dislisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 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 sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulasmistir. Ekonomik blyimeyle birlikte ingaat sektériiniin biyume performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine yluzde
5,6 ve yluzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektord, ayni donemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017’de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektdriin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut (iretimi ve konut satiglar sektériin biyiimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektortin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. 2018 yilinda talep
dengesizliginin devam etmesi, inga maliyerlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim
satimlarin yavaglamasina neden olmustur. 2019 yilinda alinan ekonomik kararlara da bagli
olarak Eylul ayi igerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda
disus yonunde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektériininde alim/satimlarda hareketliligin
artmasini saglamistir.

2020 yihna gelindiginde yasanan kiresel salgin sebebi ile tim sektorler gibi gayrimenkul
sektdrl de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda olugsacak yeni kosullara bagli olarak kisa ve
orta vadede hizli toparlanmalarin yasanabilecegi digtniimektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranavirls etkilerine
karsl, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 bagindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gercevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari ydnde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektériini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoriinde de degisiklikler olabilecegi 6ngorilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Basaksehir Belediyesi, Emlak Konut GYO A.S. ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler
*  Tercih edilen bir bélgede yer almaktadir.
Yeni agilan sehir hastanesine yakin konumdadir.
Altyapisi tamamlanmis bir bolgede konumludur.

Parseller Uzerinde nitelikli bir proje gelistiriimektedir.

* % % %

Ulasim imkanlari iyidir.
* Projenin sosyal donati imkanlari mevcuttur.

4.4.2 - 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 Yaklasimi

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

5.3 - 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 bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degderi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu ISTANBUL IKITELLI 2.ETAP ARSA SATISI GELIR PAYLASIMI iSi 'ne iliskin
yapilmig olan degerleme ¢alismasinda;

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

-Projenin tamamlanmasi durumundaki deg@erinin tespitinde Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yontemi
kullaniimistir.

- Pazar Yaklasimi , arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yonteminde kullanilan
ortalama birim m? satis degerlerinin ( dikkan, konut ) takdir edilmesinde kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklasimi

AVRUPA
KONUTLARI
BASAKSEHIR

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZLAR

{3 s ' i“ { - : ‘ \
SIS 12442/ 1 N
AR A oA f \ ;',
: BASAKSEHIR [ < /‘.
sKitlkitell 'u‘.'rw

T - i/ . | ' ; !
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Arsa Emsalleri
1 icradan Satilik Arsa
Ziya Gokalp (ikitelli-I) Mahallesi'nde konumlu 64.339,23 m? ylizoélgimlii emsal: 1,50 konut alani

yapilasma sartlarina sahip arsa i¢in 186.600.000 TL muhammen bedel takdir edilmis olup,
18.10.2018 tarihinde satilmigtir. (1425 ada (e:4) 9 parsel)

SATILIK 64.339 .-M? | 186.600.000 .-TL 2.900 .-TL/M?

2 Basaksehir Belediyesi'nden Satilik

Ziya Gokalp (ikitelli 2) Mahallesi'nde konumlu emsal: 1,5 konut imarli 90.083,81 m? yiizélgiimli
arsanin muhammen bedeli 238.750.000 TL olarak takdir edilmis olup, 28.06.2018 tarihinde
arsalarin ihalesi yapilmistir. (1426 ada (e:4) 8-9-10-11 parsel)

SATILIK 90.084 .-M? | 238.750.000 .-TL 2.650 .-TL/M?

3 REALITY WORLD - 0532 516 66 76

Tasinmaza yakin konumda imarsiz bolgede yer alan 127 ada 2 parsel satiliktir. ~9.620 m2
alanli olup, 15.000.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir.

SATILMIS | 9620[-m2 | 15.000000[.-TL | 1559 .-TL/W?

4 TURYAP BASAKSEHIR 1.ETAP - 0532 645 55 89

Tasinmaza yakin konumda kismen konut, kismen yol ve kismen egitim tesis alaninda kalan
108 ada 2 parsel satiliktir. ~12.825 m2 alanh olup, 19.750.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir.
Brut parseller olup terkleri yapilacaktir.

SATILIK 12825 -M? | 26.750.000|.-TL |  2.086| .-TL/M?

5 BERAT GAYRIMENKUL&DANISMANLIK - 0 212 487 60 10

Basaksehir Mahallesi'nde, konumu belirtimemis olup ticaret+konut imarl oldugu belirtilen arsa
~930 m2 alana sahiptir. Emsal=1.50 olarak belirtiimis olup 6.975.000.-TL istenildigi bilgisi
edinilmistir.

SATILIK 930 .-M2 6.975.000 .-TL 7.500 .-TL/M?

6 BAGCIOGLU EMLAK -0 212 488 18 80

Basaksehir Mahallesi'nde, Metrokent'in karsisinda konumlu, ticaret+konut imarli oldugu
belirtlen arsa ~950 m2 alana sahiptir. Emsal=1.50 olarak belirtiimis olup 7.600.000.-TL
istenildigi bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 950 .-M2 7.600.000 .-TL 8.000 .-TL/M?
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* NIDAPARK KAYASEHIR

Nidapark Kayasehir projesi Nidakule, Zimr(t,
Elmas ve Yakut olmak lzere 4 etaptan
olugsmaktadir. Nidakule Kayasehir A+ ofis
blogudur. Zimrt etabi 2+1 ve 3+1 olmak Uzere
319 daire 3 konut blogundan olugsmakta olup
cadde dukkanlarinin bulundugu ticari Gnite blogu
bulunmaktadir. 7 bloktan olusan Nidapark
Kayasehir Yakut'ta 2+1, 3+1 ve 4+1 olmak Uzere
470 daire yer almaktadir. Nidapark Kayasehir
Elmas daha az kath Ug blokta 4+1 ve 5+1 olmak
Uzere 54 daireden olugsmaktadir. Nidakule insaati
devam etmekte olup, diger etaplarda 2019 yilinda
oturum baslamistir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

. - Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Investate 1 et 115m? 990.000 TL 8.609 TL/m?
02124887771 (Zumriit)
. 3+1
Emir Emlak R R
0 532 485 55 36 (lfall(;t) 174m 1.650.000 TL 9.483 TL/m
. . 4+1
Wor(')d;"l'geﬁ;“gggznku' 4. kat 214m? 2.100.000 TL 9.813 TL/m?
(Elmas)
Ortalama 9.423 TL/m?

* BULVAR iSTANBUL

Oziilke ve Ozkar Ortak Girigimi'nin hayata
gecirdigi Bulvar istanbul projesi 2 etapta 1.555
konuttan meydana gelmektedir. Bulvar istanbul'da
1+1 daireler 113m?2-122m?, 2+1 daireler 125m2-
144mz, 3+1 daireler 150m2- 193m2, 4+1 daireler
174mz2- 222m2, 5+1 daireler 240m2- 276m?2 alana
sahiptir.2016 yilinda oturum baslamigtir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

. _ Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (TL) (TL/m2)
Geylani Gayrimenkul 2+1 2 2
0212 803 19 00 3 Kat 139m 940.000 TL 6.763 TL/m
Eskidji Gayrimenkul 3+1 2 2
0531 822 79 26 1 kat 168m 1.095.000 TL 6.518 TL/m
Piramit Emlak 4.Etap 241
Basaksehir 2 Kkat 205m? 1.500.000 TL 7.317 TL/m?
02124870520 )
Ortalama 6.904 TL/m?
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* AVRUPA KONUTLARI BASAKSEHIR

Avrupa Konutlari Basaksehir projesi 72 bin 706
metrekarelik arsa tizerinde, 3 etaptan meydana
gelmektedir. Avrupa Konutlari Bagsaksehir'de 941
daire ve 27 ticari Unite bulunmaktadir. 2+1 daireler
124m2-150m2, 3+1 daireler 162m2-190m2, 4+1
daireler 200m2-226mz, 5+1'ler 278mz alana
sahiptir. 2018 yilinda oturum baslamistir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

Satilik Daire Tipi Alani D(‘_’]_?j"i Bir(irL;)r:zg),eri

g Ezleaggg] ggkfsugl 172+ klat 135m? 1.100.000 TL 8.148 TL/m?
BO(;aznli; fg‘{rg;i”g"“' 2f+kl ot 168m? 1.670.000 TL 9.940 TL/m?
M;';“sz‘;"’;ygi?:g';”' ;Hkit 215m? 2.350.000 TL 10.930 TL/m?
Ortalama 9.884 TL/m?

* PARK MAVERA 3

Park Mavera 3 projesi 50 bin 696 metrekarelik
arsa lzerinde insa edilmistir. Dokuz blok ve
toplam 723 daireden olusan projede 2+1'ler brit
124m2-159m2, 3+1'ler 169m2-233m2, 4+1'ler
207m2-293m2, 5+1'ler 220m2- 262m?2 alana
sahiptir. Oturum baslamistir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

Satilik Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i.rrnL;)r:zg';eri
anzt‘ig’ié?'zbza&a" ) 12_+k1at 135m? 1.220.000 TL 9.037 TL/m?
Mgrgfzi%i;“:gg”' é’f'klat 226m? 2.680.000 TL 11.858 TL/m?
Vié)agitzc;?;rgegg”' 65.+|<2 t 255m? 2.820.000 TL 11.059 TL/m?

Ortalama 10.909 TL/m?
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* BASAKSEHIR VADISEHIR
_— ~31% = Vadisehir projesi 650 konut ve 60 ticari Uniteden

p: "‘ meydana gelmektedir. 2+1 ve 3+1 tip daire ve 4+1
B A konak tipi dairelerin yer aldigi projede dairelerin

) alanlari 127 m? ile 216 m? arasinda degismektedir.

2018 yilinda oturum baslamistir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI
. _ Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)

ilker Emlak 3+1 ) )

0212 809 03 04 10, Kat 154m 1.380.000 TL 8.961 TL/m

Tam Nokta Bagaksehir 3+1 5 5

0212 610 07 07 1 kat 176m 1.500.000 TL 8.523 TL/m
istanbul Emlak Ajansi 4+1 ) )

0532 113 27 10 Giris. kat 213m 1.925.000 TL 9.038 TL/m
Ortalama 8.849 TL/m?

Dikkan Emsalleri

1 REMAXEXTRA1
Tel 02126717778
Basaksehir Vadisehir projesinde sokak cepheli 300 m2 alanh olarak pazarlanan iki kath

tasinmaz i¢in 3.850.000.-TL istenildidi, 6n kullanim alanin oldugu bilgisi edinilmistir. 7.000 TL
kira getirisi oldugu belirtilmigtir.

SATILIK 300 .-Mm? 3.850.000 .-TL 12.833 .-TL/M?

2 YENi YAPI GAYRIMENKUL- BASAKSEHIR- KAYASEHIR
Tel 0212 488 61 66
Yeni insa edilmis Referans Konutlari projesinde Yesilvadi Caddesi cepheli 36 m2 alanh olarak

pazarlanan tasinmaz icin 1.655.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir. Diikkan alani ¢ok kiguk
oldugdu igin birim m? degeri yuksektir.

SATILIK 36 .-M?2 1.655.000 .-TL 45.972 .-TL/M?
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3 BOGAZICi EMLAK
Tel 0507 419 89 99

Metrokent Sitesinde cadde cepheli 218 m2(giris kat:115 m2depo:113m?2) alanli olarak
pazarlanan iki kath tasinmaz icin 5.950.000.-TL istenildidi bilgisi edinilmigtir. Metrokent Metro

duragi karsisinda ve yaya-arag sirkiilasyonun iyi oldugu caddede yer almaktadir.18.000 TL kira
getirisi oldugu belirtilmistir.

SATILIK 218 .-M? 5.950.000 .-TL 27.294 -TL/M?

4 MAKRO EMLAK
Tel 0 212 488 06 96

Basaksehir 5.Etapta sokak cepheli ve Yesilvadi Caddesinden goriinirliga oldugu belirtilen 97
m2 alanh olarak pazarlanan tasinmaz icin 2.250.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir. icerisinde
kiraci bulunmakta olup 5.000 TL kira getirisi bulunmaktadir.

SATILIK 97 .-M? 2.250.000 .-TL 23.196 .-TL/M?

5 KANALISTAN GAYRIMENKUL
Tel 0212 687 40 40
ibn Haldin Universitesi altinda yer alan tek diikkan olarak pazarlanmaktadir. 250 m2 kapali ve

250 m2 acik alan kullanimli olarak beyan edilmistir. S6z konusu tasinmaz igin 4.750.000.-TL
istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 250 .-M? 4.750.000 .-TL 19.000 .-TL/M?

6 KAYASEHIR EMLAK DUNYASI
Tel 0212 777 34 44

Giris Kayasehir cadde dikkanlarindan 55m2 duz giris dukkandir. Ana cadde cepheli olup
625.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 55 .-M? 625.000 .-TL 11.364 .-TL/M?

7 SERRA EMLAK
Tel 0212 500 17 00
Kayasehir Bulvar tizerinde Emlak Konut cadde dikkanlarindan 50 m2 alanli olarak pazarlanan

iki katli (giris +asma) tasinmaz icin 1.700.000.-TL istenildigi ve ayrica kira getirisinin 5.200 TL
oldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 50 .-M?2 1.700.000 .-TL 34.000 .-TL/M?

KIiRALIK 50 .-M2 5.200 -TL 104 -TL/M?

8 ALTIN EMLAK BASAKSEHIR
Tel 0212 488 11 66

Park Mavera 1 sitesinde cadde dikkanlarindan 210 m2 alanli olarak pazarlanan iki katli (alt
kat:110m? +giris kat:100 m?) tasinmaz i¢in 3.470.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir. 10.000 TL
kira getirisi oldugu belirtilmistir.

SATILIK 210 .-M2 3.470.000 .-TL 16.524 -TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

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

Arsa emsalleri degerlendirildiginde yakin ¢gevresinde imar kosullari degiskenlik gdsteren muhtelif
biyukliklerde arsa emsallerine rastlanmistir.Arsa emsalleri degerlendirildiginde bdlgedeki arsa
nitelikli taginmazlar igin istenen birim m? satis de@erlerinin 2500-5.000.-TL/m? bedeller arasinda
degisiklik gosterdigi gorllmektedir. Emsaller degerlendirilirken alanlari, (zerlerinde
gelistirilebilecek projelerin nitelikleri, konumlari, imar kosullari géz 6nlinde bulundurulmustur.
Yakin gevreden secilen emsallerden konum ve imar hakki olarak en yakin olan ¢ adedi
segilerek 1444 ada 1 parsel icin karsilastirma tablosu hazirlanmis olup bu parselin birim m?
degeri 4320 TL olarak takdir edilmistir. Yapilasma kosullari, konum, hisse durumu ve
yuzolgimu gibi serefiye kriterlerine istinaden diger arsalarin degerleri takdir edilmistir.

Konut emsalleri boélgede site igerisinde yer alan projeler igerisinden alinmigtir.Projelerin
konumuna, niteligine, manzara faktériine vb. 6zelleriklerine goére 6.000.-TL/m2 ila 11.000.-
TL/m2 araliginda satista oldugu goérilmastir.

Dikkan birimleri cadde cepheli olarak konumlanmis olup, projedeki dikkanlarin ¢odu sehir
hastanesi ile karsihkli konumdadir. Emsal dikkanlarin bir kismi benzer konumda olup,
Kayabasi Bulvari'nda yer alan emsalin konumu ¢ok daha iyi olarak degerlendirilmistir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin Ozelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kacuk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "kétU/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farkliliklari 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 kargilastirilmis 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
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) (1444 ADA 1 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-3 E-5 E-6
TASINMAZ
SATIS FIYATI 15.000.000 6.975.000 7.600.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 6.502,13 m? 9.620 930 950
BIiRIM M2 DEGERI 1.559 7.500 8.000
ALANA iLiSKIN DUZELTME BENZER COKKUGUK | COK KUGUK

0% -30% -30%
IMAR KOSULLARI E:1,50 IMARSIZ E:1,50 E:1,50
YAPILASMA KOSULLARINA GOK KOTU BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 40% 0% 0%
FONKSIYON KONUT+TIC IMARSIZ KONUT+TIC KONUT+TIC
FONKSIYONA ILISKIN COK KOTU BENZER BENZER
DUZELTME 40% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 10% 0% 0%
KONUM KOTU BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 20% 0% 0%
DIGER BILGILER NET
DIGER BILGILERE ILISKIN RUHSATLI ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN oo 5o oo
DOZELTME 10% 15% 20%
TOPLAM DUZELTME 110% -35% -40%
D D R 4 0 / 4.8 4.800

TASINMAZIN ARSA DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Dederi Degeri (.-TL) Yuvarlatilmig
Y S Degeri (.-TL)
1442 1 37.169,24 4.250 157.969.270 158.000.000
1443 1 19.802,95 4.300 85.152.685 85.000.000
1444 1 6.502,13 4.320 28.089.202 28.000.000
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DEGERLEME . AVRUPA
BILGI KONUSU é\lpl\?(ﬁgéﬁi}; KONUTLARI PARK '\gAVERA
TASINMAZ BASAKSEHIR
SATIS FiYATI 1.650.000 1.100.000 1.220.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 174 135 135
BIRIM M2 DEGERI 9.483 8.148 9.037
o ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTA BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
15% 10% 10%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK YENI PROJE
R BENZER BENZER BENZER
NITELIGE IiLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN ) . )
DOZELTME 20% 17% 18%
TOPLAM DUZELTME -5% 7% -8%
D D R o ie100 9.009 36 3 /i
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIRIMLERI iGiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 1 Emsal 3 Emsal 5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 3.850.000 5.950.000 4.750.000
SATIS TARIHI - -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 300 218 250
BIRIM M2 DEGERI 12.833 27.294 19.000
o BENZER BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT ZEMIN
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK DEPOLU DEPOLU
o ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
NITELIGE IiLiSKIN DUZELTME
10% 10% 0%
CEPHE BENZER BENZER BENZER
CEPHE iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER iyi BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% -20% 0%
DIGER BILGILER ACIK ALANLI
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER ORTAIYI
DUZELTME 0% 0% -15%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN o ) )
DOZELTME 15% 30% 20%
TOPLAM DUZELTME -5% -40% -35%
D D R 910 O 6.24
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda degerleme konusu 1444 ada
1 parsel i¢in karsilastirma tablosu yapilmis olup tasinmaz igin 4.320.-TL/m2 birim deger
ongorilmustir. 1442 ada 1 igin 4.250.-TL/m2, 1443 ada 1 parsel icin de 4.300.-TL/m2 birim
deger 6ngorulmuistir. 1444 ada 1 Parsel icin ruhsat ve projeler onaylanmig, ingaata hentiz
baslanmamistir.

Bu takdire bagl olarak elde edilen 1444 ada 1 parselin arsa degerinin Uzerine, mevcut durumda
gerceklesen fiziksel ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere
ulasiimistir. Mevcut durumda Yapi Ruhsatlari alinmis insaat baslamamis olmasi g6z éniinde
bulundurularak Ruhsat maliyetleri eklenmistir.

1444 ada 1 parselin ruhsat ve projesi onaylanmistir. Parsele yonelik olarak gergeklestiriimis
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 taginmazin ruhsat proje maliyeti igin 70.-TL/m? birim bedel takdir edilmigstir.

RUHSAT VE PROJESi OLAN TASINMAZIN RUHSAT VE PROJE MALIYETLERI

Parsel Alani| Ruhsat i o . . o
Ada No Parsel No (m?) Alani (m?) m2 Birim Degeri | Parselin Ruhsat ve Proje Maliyeti (.-TL)

1444 1 6.502,13 m? | 17.369,41 m? 70 TL/ m? 1.215.859 TL

RUHSAT VE PROJESI OLAN
TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

Parselin Degeri Parselin Ruhsat ve Tasinmazin Mevcut
Ada No Parsel No g Proje Maliyeti ¥ .
(--TL) Durum Degeri (.-TL)
(--TL)
1444 1 28.000.000 TL + 1.215.859 TL = 29.215.859 TL
1444 ADA 1 PARSEL MEVCUT DURUM DEGERI 29.215.859 TL
. Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gore;

1444 Ada 1 Parseldeki Projenin Mevcut
Durumundaki Toplam Degeri (.-TL)

1442 Ada 1 Parsel ve 1443 Ada 1 Parselin Toplam
Degeri (.-TL)

3 Adet Parselin Toplam
Mevcut Durum Degeri (.-TL)

29.215.859 TL

243.000.000 TL

272.215.859 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 dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma siresine ve o slre i¢inde 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 bolgede yer almasi vb. 6zellikleri
ile ortaya cikabilecek her turli (yénetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak
risk primi %4,00 olarak kabul edilmistir.

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

% 13,50 Risksiz Oran

+ % 4,00 Risk Primi

= % 17,50 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %17,50 olarak kabul
edilmigtir
Tasinmaz icin 3 farkh senaryo 6ngorilmuastir. 3 risk primi géz 6éninde bulundurulmus olup
projenin konumu, ulasimi, bélgesel verileri, yonetimsel riskler, ekonomik riskler vb. gibi ¢ok
sayida faktor incelendiginde iskonto oraninin %17,50 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 izerinde insa edilecek olan Basaksehir ikitelli
2.Etap Projesi kapsaminda 1444 ada 1 parsel icin ruhsatlar alinmistir. Ancak s6z konusu proje
icin icmal listeleri iletiimemistir. 1441 ada 1 parsel ve 1442 ada 1 parsel icin meri yapilagsma
kosullarina istinaden emsal ingaat alani ve satilabilir alanlar 6ngéralmustar.

: Toplam . .
Parsel Folrfll(:iryo Viizolgimii  NETParsel .~ Emsal insaat ilaveingaat  insaat  Toplam Sa]t(lf:ll::thr Tiigig:li):;:at
(m?)  ALANI(m?) Alam Alani (%25) ~ Satilabilir Ingaat Alam ;
nu Ingaat Alant Alam
Alami
TICARET+
1442 1 KONUT | 37.169,24 37.169,24 1,50 55.753,86 13.938,47 69.692,33 97.569,26 | 59.238,48 10.453,85
ALANI
TICARET+
1443 1 KONUT | 19.802,95 19.802,95 1,50 29.704,43 7.426,11 37.130,53 51.982,74 | 31.560,95 5.569,58
ALANI
TICARET+
1444 1 KONUT 6.502,13 6.502,13 1,50 9.753,20 2.438,30 12.191,49 17.369,00 | 10.362,77 1.828,72
ALANI

63.47432  63.474,32 95.211,48 23.802,87 119.014,35  166.921,00 101.162,20 17.852,15

1444 ada 1 parsel icin tarafimiza gonderilen proje ve ruhsatlar incelendiginde, Toplam ruhsat
alaninin 17.369 ,41 m2 oldugu goérilmus toplam satilabilir alan yaklasik olarak 12.191,49 m2
olarak hesaplanmigtir.

1442 ada 1 parsel ve 1443 ada 1 parsel Emsal;1.50, konut+ticaret imarlidir. Mevcut imar
durumuna goére tasinmazlarin emsal insaat alani hesaplanmis olup, toplam satilabilir alanin
emsal insaat alaninin %25 fazlasi olacagi dngdrilmustur. Her iki parselde de toplam satilabilir
alaninin %85'inin konut, %15 inin ticaret olacagi kabul edilmistir. iki parsel (izerinde toplam
90.799,43 m2 satilabilir konut alani olacagi, 16.023,43 m2 satilabilir dikkan alani olacagi
ongorulmdastur.

Proje buttna igin 6ngdrulen toplam satilabilir alan 119.014 m2'dir.

Tasinmazlar igin yatirim sireci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, dederleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 donem olarak kabul edilmistir.

Konutlarin satis birim degerlerinin ilk dénemde ortalama 8.300.-TL/M? olacagi 6ngérilmus ve
izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %215 oraninda son dénem projenin
tamamlanma durumu da dikkate alinarak % 20 oraninda artacagi varsayiimigtir.
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Dukkanlarin satis birim degerlerinin ilk donemde ortalama 13.560.-TL/M? olacagi 6ngorilmus ve
izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %15 oraninda son ddnem projenin
tamamlanma durumu da dikkate alinarak % 20 oraninda artacagi varsayiimistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen 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 gorulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecribeler
ve verilerin gézéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin ~1.400.127.956-TL olarak hesaplanmig olup, net buginku degeri igin %17,50
indirgeme orani kabul edilmesi uygun goérilmistir. Projenin tamamlanmasi durumundaki
toplam net buglinki deger 899.508.600.-TL olarak éngdrulmustir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (TL) EREBUSEY) AU

Degerleme konusu parseller tzerinde arsa satisi karsihidi gelir paylasimi isi modeli ile proje
gelistirilmistir. Projenin sézlesme geregi Emlak Konut GYO A.S. ' ye ait payr %37,00" dir.
istanbul Basaksehir Futbol Kulubii A.S. Milkiyetinde olup, Emlak Konut GYO A.S. ile
aralarinda imzalanan protokole gére, Emlak Konut GYO A.S. Arsalar ile birlikte ihale edilecek
olup, parseller (izerinde geligtirilecek projede "Sirket Payr Toplam Geliri"nden istanbul
Basaksehir Futbol Kulubii A.S. arsasina diisecek bedelen %93'l IBFK'ne, %7'si "Emlak Konut
GYO A.S.'ye ait olmak suretiyle paylasim yapilacaktir.

Nakit akisi hazirlanirken 1444 ada 1 parsel i¢in toplam hasilat geliri ve toplam hasialtin buginki
degeri ayrica hesaplanmistir. Bu parsel igin %37 'lik sirket payl hesaplanarak, bu payin %7'sinin
Emlak Kount GYO A.$. Hissesine disen deger olarak hesaplanmistir.

1442 ada 1 parsel ve 1443 ada 1 parsel igin toplam hasilat geliri ve gelirin net buginki degeri
hesaplanarak Emlak Konut GYO A.S. payina digsen %37'lik deder hesaplanmistir.

Sozlesmeler kapsaminda yapilan bu hesaplamalar dogrultusunda gelir yontemine gore projenin
tamamlanmasi durumundaki Emlak Konut GYO A.$. hisse degeri asagidaki gibi
hesaplanmistir.
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1444 ADA 1 PARSEL PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
NET BUGUNKU DEGER PAYLASIMI 1. SOZLESME

63,00% 37,00% TOPLAM
Proje Geligtirici Pay! EMLAK KONUT
58.050.165 TL 34.092.954 TL 02.143.120 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
NET BUGUNKU DEGER PAYLASIMI 2. SOZLESME

93,00% 7,00% TOPLAM
IBFK EMLAK KONUT NiHAI
31.706.447 TL 2.386.507 TL 34.092.954 TL

1442 ADA 1 PARSEL VE 1443 ADA 1 PARSEL PROJENIN
TAMAMLANMASI DURUMUNDA
NET BUGUNKU DEGER PAYLASIMI 1. SOZLESME

63,00% 37,00% TOPLAM
Proje Gelistirici Pay! EMLAK KONUT
394.620.824 TL 231.761.437 TL 626.382.261 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKiI EMLAK KONUT GYO

A.S. DEGERI
1444 ADA 1 PARSEL 2.386.507 TL
1142-1443 ADA 1 PARSEL 231.761.437 TL
TOPLAM 234.147.943 TL

GELIR INDIRGEME YONTEMINE GORE PROJENIN
TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA = 234.147.943 .-TL
DUSEN DEGER(TL)

Taraflar arasinda 11.02.2020 tarihinde imzalanan Arsa Satigi Karsiligi Satis Toplam Geliri
(ASKSTG) 1.690.000.000 TL + KDV, Arsa Satigl Karsilhigi Sirket Payl Toplam Geliri (ASKSPTG)
625.300.000 TL + KDV ve %37 Arsa Satigi Karsihdi Sirket Payi Gelir Orani (ASKSPGO) olarak
belirtilmigtir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselleri en etkin ve verimli kullaniminin, 1444 ada 1 parsel i¢in onaylanmis
projesine ve ruhsatina uygun olan, diger degerleme konusu parseller igin imar durumlarina
uygun olan projenin yapilmasinin olacagi distniimektedir.
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REEL
DEGERLEME
6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
m |Pazar Yaklagimina Yontemine gore;
3 ADET PARSELIN TOPLAM ARSA DEGERI 271.000.000 TL

= |Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gére;

3 ADET TASINMAZIN

TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI 272.215.859 TL

= |Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

PROJENIN TAMAMLANMASI

DURUMUNDAKI DEGERI 1.400.127.956 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA

NET BUGUNKU DEGERI 899.508.600 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN HASILATIN NET 234.147.943 TL
BUGUNKU DEGERI (%37,00)

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli goérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile gtvenilir
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 dabhilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
actklanmasi gerekli gorilmektedir.” 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 anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yiritmesi gerekli
gorilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degderin
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.
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Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkl yontem kullaniimistir.
Bulunan iki degerin birbirinden farkli oldugu gorulmektedir. Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki degere ulasiimaktadir.
Pazar yaklagimi yonteminde daha fazla veriye ulasiimis 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 bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi
kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir
yonteminde belirli ekonomik kogullar igerisinde tahmini rakamlar tizerinden bugiinki degdere
ulasiimaya calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde
bulundurulmasi ve pazar yaklagimi ve maliyet yénteminde ise rayi¢lerin daha tutarli ve daha
az yaniltici olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz
hikamleri tekrar degerlendiriimek sureti ile sonuc¢ bélimine projenin tamamlanmasi
durumundaki degeri icin gelir indirgeme yaklasimi, mevcut durum degeri icin maliyet
yaklagimi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.52 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulu olmadigindan,
musterek veya bélinmus kisimlar bulunmamaktadir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

Degerleme konusu parsel, hasilat paylasimi modeli ile gelistirimekte olan bir proje olup
parseller icin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan ihalede istanbul Bagaksehir ikitelli 2.Etap
Arsa Satigi Karsihg Gelir Paylagimi isi kapsaminda, intel Konut ing.A.S. (%33,34)&Som Plus
Yap!i ing.San.Tic.Ltd.Sti. (%11,11) & Nurgroup Ziraat ing. Tic. ve San. Ltd.
Sti.(%33,33)&Abdulkerim Elgioglu Hak Ticaret (%22,22) is Ortakligi ile Emlak Konut GYO A.S.
arasinda 01.02.2020 tarihinde s6zlesme yapilmistir. S6zlesmede Arsa Satigi Karsiigi Satis
Toplam Geliri (ASKSTG) 1.690.000.000 TL + KDV, Arsa Satisi Karsihgi Sirket Payr Toplam
Geliri (ASKSPTG) 625.300.000 TL + KDV ve %37,00 Arsa Satigi Karsiligi Sirket Payr Gelir
Orani (ASKSPGO) bilgileri yer almaktadir.

Ayrica tarafimiza ibraz edilen bila tarihli, istanbul Basaksehir Futbol Kulubii A.S. Miilkiyetinde
olup, Emlak Konut GYO A.S. ile aralarinda imzalanan protokole gore, Emlak Konut GYO A.S.
Arsalari ile birlikte ihale edilecek olup, parseller lzerinde gelistirilecek projede "Sirket Payi
Toplam Geliri'nden istanbul Basaksehir Futbol Kulubii A.S. arsasina diisecek bedelen %93'ii
IBFK'ne, %7'si "Emlak Konut" a ait olmak suretiyle paylasim yapilacaktir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme caligmasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Degerlemesi konusu proje kapsaminda 1444 ada 1 parsel icin yapilarin tamami i¢in yapi ruhsati
alinmis ve projeleri onaylanmistir. Tasinmazlarin ingsaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan
belgesinin alinip kat miilkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal sirecinin
tamamlanacagi 6ngoérilmektedir.

1442 ada 1 parsel ve 1443 ada 1 parsel i¢in hali hazirda ruhsat/proje bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlar icin kira analizi yapilmamistir.

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

Tim parseller igin 01.02.2020 tarihli Arsa Satisi Karsihg Gelir Paylagimi isi Sézlesmesi
bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi Portfoyiine 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
Goriis

6.5.9 -

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri 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."
hdkimleri yer almaktadir denilmektedir. 1442 ada 1 parsel ve 1443 ada 1 parsel Uzerinde yer
alan So6z konusu takyidat gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli dlglde etkileyecek
nitelikte degildir. 1444 ada 1 parsel Uzerinde ise Vakifbank ipotegi bulunmaktadir. S6z konusu
tasinmaz Emlak Konut GYO A.S. milkiyetinde degildir. Malik ile hasilat paylasimi sézlesmesi
yapiimistir. Sézlesmenin 6-1 maddesi kapsaminda tapu devrinin Emlak Konut adina yapilacagi
zaman Uzerindeki tim takyidatlardan ari bir sekilde devredilecedi belirtiimistir. Bu kapsamda
tasinmazin gayrimenkul yatirrm ortakhd portfdyline alinabilmesi igin s6z konusu ipotegin
kaldirnimasi gerekmektedir. Protokol geregi ilgili ipotek kaldirildiktan sonra tasinmazin “Proje”
bashdinda portféye alinmasinda sakinca bulunmayacagi distnilmektedir

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin 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 karsihgi arsa satisi sdézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Gzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecedi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gercgeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu tasinmazlar icin arsa satigi karsiligi gelir paylasimi sézlesmesi bulunmakta olup, 1442
ada 1 parsel ve 1443 ada 1 parsel igin hasilat paylasimi sézlesmelerinin hazirlanmis olmasina
karsin , mimari-statik vb. projelerin onaylanmamis olmasi, henlz yapi ruhsat belgelerinin
alinmamig olmasi durumlari dikkate alinarak "ARSA" bashg altinda gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyline alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.
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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, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazlarin toplam degeri igin ;

31.12.2020 tarihli toplam degeri icin asagidaki tablolarda yer alan degerler takdir edilmigtir.

3 ADET TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARi(;) ( KDV DAHiL)
272.215.859 321.214.713
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA NET BUGUNKU DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
899.508.600 1.061.420.148

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN NET
BUGUNKU DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
234.147.943 276.294.573
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

EL $§ REEL

Metin EVLEK S.Seda YUCEL KARAGOZ  Eren KURT
Lisans No: 402617 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

*

*

*

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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