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YONETICi OzETI

RAPOR BiLGIiLERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerieme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar:
Raporun Konusu/Amaci

GAYRIMENKULLERE AIT BIiLGILER

: Emiak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: 01 Kasim 2019 tarih ve 070 kayit no’lu

1 29 Kasim 2019

: 03 Aralik 2019

: 2 is glini

: 2019/EMLAKGYO/070

: Tam miilkiyet

: Bu rapor; Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine

istinaden asagida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla ve tamamlanmasi durumundaki Tiirk
Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik
olarak hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri 6zeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En 1Iyi Kullanimi

: Atakent Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,

Dumankaya Miks Sitesi, No: 48, B Blok, 13 adet
diikkan, B1 Blok, 3 adet ofis, B3 Blok, 1 adet diikkan,
C Blok, 4 adet diikkan,

Klglikcekmece / ISTANBUL

: Istanbul ili, Kiigikgekmece Iigesi, Halkall Mahallesi,

800 ada, 27.737,16 m? yuzélgimlii, 11 no'lu parselde
kayith, B Blok, 13 adet, B1 Blok, 3 adet, B3 Blok, 1
adet ve C Blok, 4 adet bagimsiz bsliim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
: Tasinmazlar

lizerinde
bulunmamaktadir.

kisitlayici  bir  takyidat

+ 1/1000 ©olgekli uygulama imar planinda; Imar

lejandi: “Rekreasyon Alani”, Plan notlari: “TAKS:
0,10, KAKS: 0,15 ve Hmaks: 15,50 m.”

: DiUkkan ve ofis

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIiR EDILEN DEGERLER (KDV HARI()

Projenin Mevcut Durumuna Gére Pazar Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Pazar Degeri

22.615.560,-TL—‘

22.844.000,-TL

Not: Takdir edilen dederler Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki heniiz satisi yapilmamis olan bagimsiz
bolim igin hazirlanmig olup taginmaza ait bilgiler rapor icerisinde “4.1. Miikiyet Durumu” baghg

altinda agiklanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRES]

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARiIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakh§: A.S.

: Atakent Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,

Dumankaya Miks Sitesi, No: 48, B Blok, 13 adet diikkan,
Bl Blok, 3 adet ofis, B3 Blok, 1 adet dikkan, C Blok, 4
adet diikkan,

Kuglikgekmece / ISTANBUL

: 01 Kasim 2019 tarih ve 070 kayit no'lu

: 29 Kasim 2019

03 Aralik 2019

: 2019/EMLAKGYO/070

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen projenin mevcut

durumuyla ve tamamlanmasl durumundaki Tirk Lirasi
cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayni
tebligin ekinde vyer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlart Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayil karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar
2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGIiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMiS$ SERMAYESI
TICARET SiCiL NO
SPK LISANS TARIHi

BDDK LISANS TARIHiI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: Gazi Umur Pasa Sokak, Baimumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88
¢ +90(212) 216 19 99
: 13 Adustos 2014

350.000,-TL
934372

Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi"ne alinmistir.,

Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkui,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagdh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmigtir.

: YurGrlukteki mevzuat gergevesinde her tiirli resmi ve 6zel,

gergek ve tilizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik tim raporlar
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2, MUSTERLYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYEST
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

Barbaros Mahallesi, Mor Stimbtil Sokak, No: 7/2
Atasehir/ISTANBUL

: +90 (216) 579 15 15
: 3.800.000,-TL

% 50,66

: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirm

ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazii amag ve
konularla igtigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm yapmak Uzere ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakhktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi {zerine; projenin mevcut durumuyla ve tamamianmasi
durumundaki Tiirk Liras cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza
muigteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yiikiimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususiarin gegerliligi varsayilmaktadir.

* Analiz edilen gayrimenkuliin tiirti ile ilgili olarak mevcut bir pazanin varlid1 pesinen kabul

edilmistir.

¢ Ala ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

» Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

¢ Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

e Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgldiir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

* Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

¢ Degerleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak guncel veya gelecege dénlik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya on
yargimiz bulunmamaktadir.

» Degerleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir gikanmiz veya o6n yargisi bulunmamakta olup galismalar tarafsiz olarak
yvapilmaktadir,

* Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz ticret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

* Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir,

» Raporlama agamasinda goérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirl konusunda daha &nceden deneyimi
bulunmaktadir.

» Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.

* Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki dzen ve titizlik, sir saklama yikimluligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.
iLi : Istanbul
ILCESI : Kiiglikgekmece
MAHALLESI : Halkali

ADA NO : 800

PARSEL NO 111

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Arsa (*)
YUzOLCOMO :27.737,16 m?
YEVMIYE NO : 20773

TAPU TARIHiI : 03.07.2013

(*) Parsel Gzerinde insa edilen proje icin kat irtifaki kurulmus olup, hentiz kat mulkiyetine gegilmemistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI
BAG.

SIRA BLOK
NO NO

SAYFA

BOL. KAT NO  NITELiGI ARSA PAYI CILT NO Rt

NO

1 B 1 1.BODRUM | DUKKAN | 12075/5464200 532 52571
2 B 3 1.BODRUM | DUKKAN | 18711/5464200 532 52573
3 B 4 1.BODRUM | DUKKAN | 13840/5464200 532 52574
4 B 6 1.BODRUM | DUKKAN 7055/5464200 532 52576
5 B 7 1.BODRUM | DUKKAN 7396/5464200 532 52577
6 B 8 1.BODRUM | DUKKAN 7854/5464200 532 52578
7 B 9 1.BODRUM | DUKKAN 6428/5464200 532 52579
8 B 14 1.BODRUM | DUKKAN 2803/5464200 532 52584
9 B 17 1.BODRUM | DUKKAN 8232/5464200 532 52587
10 B 31 ZEMIN DUKKAN | 17980/5464200 532 52601
11 B 36 ZEMIN DUKKAN | 11838/5464200 532 52606
12 B 37 ZEMIN DUKKAN 5995/5464200 532 52607
13 B 45 ZEMIN DUKKAN 2898/5464200 532 52615
14 B1 4 ZEMIN OFIS 9845/5464200 533 52623
15 B1 6 ZEMIN OFIS 9845/5464200 533 52625
16 B1 7 ZEMIN OFIs 5830/5464200 533 52626
17 B3 24 2.KAT DUKKAN | 56300/5464200 539 53284
18 C 3 1.BODRUM | DUKKAN | 14359/5464200 539 53287
19 C 4 1.BODRUM | DUKKAN | 16045/5464200 539 53288
20 C 5 1.BODRUM | DUKKAN | 21216/5464200 539 53289
21 C 6 1.BODRUM | DUKKAN | 14632/5464200 539 53290

Not: Dumankaya Miks Projesi; 800 ada, 11 no'lu parsel (izerinde gelir paylasimi modeli ile
gergeklestiriimekte olup, proje igin Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. ile Dumankaya
Insaat San. ve Tic. A.S. arasinda sbzlegsme yapilmistir. Halihazirda projenin genel insaat seviyesi %99
seviyesinde olup 28.12.2016 tarihli kesin kabul tutanadi ile hasilat paylasimi tamamlanmistir. Ayrica
proje blnyesinde yer alan toplam 736 adet bagimsiz bélimden 715 tanesinin satis islemleri
tamamlanmigtir. Degerleme raporumuz gelir paylagimi modeline gére Emlak Konut GYO A.S.
mulkiyetindeki henliz satisi yapilmamis olan bagimsiz bélimler icin hazirlanmis olup tasinmazlara ait
tapu bilgileri yukarida tablo halinde sunulmustur.
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4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

03.12.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii Tasinmaz Dederleme
Modili Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére, tasinmaziar
Uzerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Badimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

e YGnetim plani: 21.02.2013 tarihli. (01.03.2013 tarih ve 6183 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetier Boliimii:

* Haritasinda sart boya ile isaretli 1.500 m?lik kissimda Tiirkiye Elektrik Kurumu Genel
Mudirltigi lehine enerji nakil hatti igin irtifak hakki. (10.02.1971 tarih ve 1012 yevmiye
no ile)

Serhler Boliimii:

* TEDAS lehine 99 yilig 1,-TL bedelle kira sdzlesmesi vardir. (05.06.2012 tarih ve 13358

yevmiye no ile)

4.2,2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikiimler gergevesinde taginmazlar lizerinde yer alan
yonetim plani, irtifak hakki ve kira gerhlerinin kisitlayic ézellikleri bulunmamakta olup,
taginmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili insaat sekilleri uyumludur. Kat irtifaki
kurulmus olup, kat miilkiyetine gecilmemistir. Kat miilkiyetine gecilmedigi icin; tapu
kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmaziarin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiinde “projeler” bashgi
altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gbriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGILER}
Kiigikcekmece Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi’'nde yapilan incelemeye gore;

degerlemeye konu taginmaziarin konumlandidi parselin 07.11.2010-07.03.2011-14.08.2012-
13.02.2013 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Halkallh Toplu Konut Revizyon Uygulama Imar Plani
paftasinda “Ticaret Alam” igerisinde kaldigi 6grenilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlari asadidaki sekildedir:

o Emsal (E): 1,75

» Bina yiiksekligi (hmax) : Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin btin katlardaki alaniar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir,
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapall cikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin

isikhiklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESi

Kuglikcekmece Belediye Baskanhigi imar ve Sehircilik Mudariagia arsivinde dederleme
konusu taginmazlara ait arsiv dosyalari igerisinde yapilan incelemelerde; proje biinyesinde yer
alan bloklara ait yeni yapi ruhsatlan asagdidaki tabloda listelenmistir.

BLO =) ] R A R AA AP

0 AR 0 D ALA
A 09.03.2012 124 Yeni Yapi 7.698,33 3B
B 09.03.2012 125 Yeni Yapi 50.079,05 3B
B1 09.03.2012 126 Yeni Yapi 16.701,37 3B
B2 09.03.2012 127 Yeni Yap! 23.706,54 3B
B3 09.03.2012 128 Yeni Yapi 4.207,11 3B
C 09.03.2012 129 Yeni Yapi 19.580,25 3B

Proje blinyesinde yer alan bloklara ait yapi kullanma izin belgeleri asagidaki tabloda
listelenmistir.

YAPI KULLANMA
iziN BELGESI
TARIHi

RUHSAT  VERILIS INSAAT YAPI
NO’'SU NEDENI  ALANI (M2?) SINIFI

BLOK

NO

A 22.12.2016 880 Yeni Yapi 7.698,33 3B
B 22.12.2016 881 Yeni Yapi 50.079,05 3B
Bl 22.12.2016 885 Yeni Yapi 16.701,37 3B
B2 22.12.2016 884 Yeni Yap! 23.706,54 3B
B3 22.12.2016 883 Yeni Yapi 4.207,11 3B
C 22.12.2016 882 Yeni Yapi 19.580,25 3B |

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu
ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu’na gore kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve Iskan
Bakanhdi Teknik Aragtirma ve Uygulama Genel Midarligl tarafindan yazilmis olan 19.01.2004
tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni
mesuliyeti; 3194 sayill Imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya
kurulugta gérevli meslek adamlarinca ayr ayri Ustlenilecektir. Ayrica taginmazlar igin yapi
kullanma izin belgesi alindidindan yapi denetimle bir iliskileri kalmamigtir.
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4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Gergeklestirilmekte olan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmisg, projesi
hazir ve onaylanmis, insaat igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak
mevcut oldugu belirlenmistir.
imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasast
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhig portféyiinde
“projeler” bashg! altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZLARIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MOULKIYET VE iMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin milkiyet
durumlarinda herhangi bir degisiklik olmamistir.
4.4.2. iIMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmamustir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICiN SIRKETIMizZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKiIN BIiLGiLER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller icin daha énce hazirlanan 2 adet
degerleme raporu bulunmaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Klglkcekmece ilgesi, Atakent Mahallesi,

Turgut Ozal Bulvan iizerinde bulunan Dumankaya Miks Sitesi biunyesindeki 48 kapi numaral B
Blok’ta 13 adet diikkan, B1 Blok, 3 adet ofis, B3 Blok, 1 adet diikkan, C Blok 4 adet diikkandir.

Tastnmazlara; bélgenin ana arteri niteligindeki Turgut Ozal Bulvari {izerinden ulasim
saglanmaktadir. Dederlemeye konu taginmaziar; Turgut Ozal Bulvari kuzey yoni takip edilerek
ulagilan yolun saginda konumlu 221. Sokak ile Turgut Ozal Bulvar’nin kesistigi kosede, gidis
istikametine gére sag tarafta konumludur.

Tasinmazlarin konumlandi§i Dumankaya Miks Sitesi‘nin yakin ¢evresinde; istanbul Kanuni
Sultan Sileyman Hastanesi, Tema Istanbul Sitesi, Fahreddin Kerim Gokay Anadolu Lisesi ve
Bosphorus City Sitesi bulunmaktadir.

Konumlari, ana arterlere yakin olmalar, ulagim rahathd: ile sosyal ve teknik altyapisi
taginmazlann degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Kigiilkgekmece Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup tamamlanmis
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5.2. PROJENIN KONUMLANDIGI PARSELIN GENEL OZELLIKLERI

Dumankaya Miks Sitesi, 27.737,16 m? yiizélgimlii 800 ada 11 no’lu parsel Gzerinde insa
edilmistir.

Parsel az egimli bir topografik yapidadir.

Uggen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

Bdlgede altyapi tamdir.

5.3. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

Dumankaya Miks Sitesi; 27.737,16 m? yizélgimlii 800 ada, 11 no'lu parsel lizerinde
betonarme tarzda insa edilmis olup, vaziyet planina gére ve yerinde 6 adet bloktan
olusmaktadir.

Proje blinyesinde yer alan toplam 6 blokta; 657 adet konut, 72 adet isyeri ve 7 adet ofis
olmak lzere toplam 736 adet badimsiz béliim mevcuttur.

Bloklarin genel ézellikleri asagidaki tabloda sunulmustur.
YAPI KULLANMA KAT

" il “oieeicest s | Momr, | vaer
A 09.03.2012 /124 | 22.12.2016 / 880 5 7.698,33 3B
B 09.03.2012 /125 | 22.12.2016 / 881 6 50.079,05 3B
Bl 09.03.2012 /126 | 22.12.2016 / 885 28 16.701,37 3B
B2 09.03.2012 /127 | 22.12.2016 / 884 37 23.706,54 3B
B3 09.03.2012/ 128 | 22.12.2016/ 883 8 4.207,11 3B
C 09.03.2012/ 129 | 22.12.2016 / 882 6 19.580,25 3B A
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» Proje blnyesindeki daire, diikkan, 2 katli diikkan ve ofislerin tiplerine gbre dagilimi ve satisa
esas briit kullamim alanlari asagida ana bagliklar altinda tablo halinde sunulmustur,
SATISA ESAS

Tiri ADEDI BRUT ALAN (M2)
Stidyo 168 6.626,61
1+1 Daire 367 22.249,69
2+1 Daire 122 11.923,32
Ofis 7 438,33
Diikkan 69 12.545,63
2 Kath Diikkan 3 858,42
TOPLAM 736 54.642,00

» Site biinyesinde agik-kapali otopark ve sosyal donati alanlar mevcuttur.

5.4. BLOKLARIN TEKNiK OZELLIKLER]
YAPI TARZI Betonarme
INSAAT NizAMI Blok nizam
ELEKTRIK Sebeke
SuU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU Mevcut
HIDROFOR Mevcut
DOGALGAZ Mevcut
ISITMA SISTEMI Dodalgaz yakith kat kaloriferi
ASANSOR Mevcut
YANGIN SISTEMI Mevcut
YANGIN MERDIVENI RYEYZIls
GUVENLIK Mevcut
DIS CEPHE Kompozit panel ve cam giydirme
OTOPARK Mevcut

 Halihazirda projenin genel insaat seviyesi %99 seviyesinde olup 28.12.2016 tarihli kesin kabul
tutanadi ile hasilat paylasgimi tamamlanmistir. Ayrica proje blinyesinde yer alan toplam 736
adet bagimsiz bélimden 715 tanesinin satis islemleri tamamlanmigtir. Satilan ve stokta yer
alan bagimsiz bélimlere ait bilgiler agagida tablo halinde listelenmistir.

Bagimsiz Boliim Satis Ozet Tablosu
Stok

Niteligi Satilan

Konut 657 0 657
Ofis 4 3 7
Diikkan 54 18 72
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5.5. BAGIMSIZ BOLUMLERIN OZELLIKLER]
¢ Dedgerlemesi talep edilen bagimsiz bslimlerin konumiandigi B Blok; 4 bodrum, zemin ve

normal kat olmak (izere toplam 6 kattan, B1 Blok; 4 bodrum, zemin ve 23 normal kat olmak
Uzere toplam 28 kattan, B3 Blok; 4 bodrum, zemin ve 3 normal kat olmak (izere toplam 8
kattan, C Blok ise; 5 bodrum ve zemin kat olmak (izere toplam 6 kattan olusmaktadir.

B Blok biinyesinde; 48 adet diikkan, 1 adet 2 kath dilkkan olmak (izere toplam 49 adet
badimsiz béliim, B1 Blok biinyesinde; 252 adet konut ve 7 adet ofis olmak Gzere toplam 259
adet bagimsiz bélim, B3 Blok biinyesinde; 23 adet daire, 1 adet diikkan olmak lizere toplam
24 adet bagimsiz bdlim, C Blok biinyesinde ise; 13 adet diikkan nitelikli bagimsiz bélim
bulunmaktadir.

Dederleme raporumuz gelir paylasimi modeline gére Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakhigi A.S. miilkiyetindeki heniiz satisi yapilmamis olan 21 adet bagimsiz bélimiin Emlak
Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. ce tarafimiza ibraz edilen kat irtifakina esas onayli
bagimsiz bdlim listesinde satisa esas briit alanlar asagida tablo halinde sunulmustur. Yani
sira tapu sicil miidirligiinde bloklarin mimari projeleri incelenmis ve net alanlan da tabloya
eklenmigtir. Briit alanlar igerisinde ortak alandan aldi§i paylar dahildir. Eklenti alanlari ayrica
gbsterilmis, degerlemede eklenti alanlarinin sadladigi fayda da g6z éniinde bulundurulmustur.

Satis Esas Tahsisli Tahsisli
B;::)k B&g' Niteligi Kat Ne(thzl)an Briits Alan Alan (Depo) Alan (Otopark)

(m?) (m?) (m?)
B 1 |Dikkan| 1.Bodrum 110,58 120,75 - ---
B 3 |[Dikkan| 1.Bodrum 178,31 187,11 23,08 -
B 4 | Dikkan| 1.Bodrum 130,71 138,40 16,80 ---
B 6 |Dlkkan| 1.Bodrum 66,6 70,55 30,75 ---
B 7 |Dikkan| 1.Bodrum 68,57 73,96 31,82 ---
B 8 |Dikkan| 1.Bodrum 73,26 78,54 --- ---
B 9 |Dikkan| 1.Bodrum 58,27 64,28 --- ---
B 14 |Dikkan| 1.Bodrum 23,29 28,03 --- -
B 17 |Dikkan| 1.Bodrum 76,8 82,32 14,04 ---
B 31 | Dikkan Zemin 169,11 179,80 --- -—-
B 36 | Dlkkan Zemin 110,13 118,38 --- ---
B 37 | Dikkan Zemin 54,18 59,95 -~ ---
B 45 | Diikkan Zemin 21,01 28,98 --- ---
B1 4 Ofis Zemin 56,71 98,45 --- -—-
Bl 6 Ofis Zemin 56,71 98,45 --- ---
Bl 7 Ofis Zemin 34,93 58,30 --- ---

B3 | 24 |Diikkan 2.Kat 494,6 563,00 207,11 3.400,00
C 3 |Dlkkan| 1.Bodrum 133,02 143,59 --- ---
C 4 |Dikkan| 1.Bodrum 147,06 160,45 --- ---
C 5 |Diikkan| 1.Bodrum 199,03 212,16 --- ---
| C 6 |Dikkan| 1.Bodrum 139,61 146,32 - -—-

» Ofis niteligindeki bagimsiz béliimlerin ofis bélimlerinin zeminleri laminat parke kaph, islak

hacimleri ise seramik kaplidir. Duvarlar ofis béliimiinde plastik boyali, 1slak hacimlerde ise
fayans kaphdir. Taginmaziann tiim vitrifiyeleri tam olup, dis kapilari gelik kapi, ic kapilari ise
ahsaptan mamuldiir. Pencere dogramalari PCV'den mamul olup cift camlidir.
Dikkan niteligindeki bagdimsiz bolimler; zeminleri beton kapli, duvarian saten algl kaplama
ve tavanlar kismen beton kismen saten algi kapli olarak teslim edilmektedir.
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5.6. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk
igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladidi kullanima goére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketie degerleme konusu tasinmazlarin konumlan, blyikliikleri,
mimari 6zellikieri, insaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullanim seklinin “dilkkan ve ofis” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKIN ANALIiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Gayrisafi yurt igi hasila 2019 yili ilk geyredinde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci
yarisinda TL'de yasanan deder kayb: ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda ig talepte
goérilen yavaslamanin biiylimeyi daraltici etkisi 2019 ilk ceyreginde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynakhginin gerilemesi ve ézellikle ticari
kredilerde yaganan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gergeklesmistir. Bu dénemde
hane halki tiiketimi ve yatinmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalari ve net ihracat
performansi ile karsilanmaya caligilmistir. Ancak Nisan ayi sonrasinda finansal durumdaki
sikilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci ceyrek boyunca hissediimistir. ilk ceyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baslayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir. Yilin ilk geyredinde
yillk bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
geyredin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma yéneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
6zellikle ihracat sipariglerindeki artigin etkisiyle, 47,9'a yiikselerek Temmuz 2018’den bu yana
en yuksek seviyeye gikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin blylime bélgesine
gegmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi tlkeleri olmak lizere
kiresel biylime gériinimine iliskin kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
gucinl korumug olmasi biiylime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt ii talepteki yavaslamaya
bagh olarak firmalarin dis piyasalara yénelme egilimi ve pazar gesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamistir.

Turizmdeki gigli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari agik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji hari¢ cari islemler hesabi, bir 6nceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermigken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanligi éncii verileri 1s1§inda, Haziran ayi rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deder almasi 6ngériilmektedir.
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6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yili igin yilhk GSYIH bilyiime orani, %7,4 olarak aciklanmigtir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH biliylime oranlari ise sirasiyla 87,2 ve %5,3 olarak gergeklesmistir. Yilin itk
ceyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Turkiye'nin biiylime ivmesi 2018 yili 3. GCeyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmistir. Hazine ve Maliye Bakanli§i'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yil icin %3,8 biylime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi blyime oranint sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak 6ngdérmektedir.

10%
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0% |l ! ' ' LI I. !|.

2016 2017 2018* 2019*  2020* 2021*

G7 Ekonomileri

EuroBolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
mGelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
u Tirkiye

* Tahmini / Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gériniim Raporu, Ekim 2018, JLL

6.1.2. ENFLASYON
Tuketici Fiyat Endeksi Rakamlari‘na (2003=100) gére 2019 Agustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eylil ayinda %9,26 olarak gerceklesmistir.
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Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Degisim
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6.1.3. DOViZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilagtirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tlrk Lirasi, 2018 Agustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldid: tedbirlerle
yilhn son ceyredinde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir

toparlanma saglanmistir.
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Kaynak: TCMB
6.1.4. TOUKETici GUVENI

Tiketici Glven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 ayhk siirecte genel ekonomik gorinim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eylill sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.

Tilketici Gliven Endeksi
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektdriiniin 6nemli géstergelerinden birisi olan konut satislar rakamiarina
bakildiginda ise her turli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gorulmektedir. 2013 - 2017 yillari arasinda siirekli bir artis ediliminde olan konut satislar 2018
yihnda yaklagik %2 oraninda gerileme gdstermistir. 2018 yilinin ilk alti aylik déneminde yaklagik
646 bin konut satisi olurken 2019 yilimin ilk alti aylik déneminde ise konut satislart 505 bin 796
adet olarak gergeklesmistir. Yaklasik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede o6zellikle ayni
dénemde %59 oraninda disus gésteren ipotekli satislar etkili olmustur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyruklu kisilere” tagsinmaz satigi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda vatandaslik
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara dustrilmesi ve déviz kurunda yasanan
artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmigtir. 2019 Ocak ayi ile Haziran arasinda yabanci uyruklu
kigilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete ulagarak bir énceki yilin ayni dénemine
gore ylzde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Agustos Ayi sonuclarina gore, Adustos
ayinda bir énceki aya gére %0,43, gegen yilin ayni dénemine gére %2.80 ve endeksin baslangic
dénemi olan 2010 yili Ocak Ayina gdre ise %87.40 oraninda nominal artis gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Ajustos ayinda bir énceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artis; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gergeklesmistir.

Agustos ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %10’luk (son
6 aylik ortalama %8) kismi yabanci yatirimailara yapilirken, bu satislarda agirlikli olarak 2+1
ozellikteki konutlarin tercih edildigi gézlenmistir.

Markal projelerden konut satin alan miigterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Agustos ayinda pesinat kullamm orani %41, banka kredisi kullanim orani
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gerceklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Adustos ayi stok erime hizi rakamlan dederlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gézlenmistir. Agustos ayinda satisi gergeklestirilen
konutlarin %56’si bitmis konut stoklarindan, %44’ bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir,

JLL, 2019°un 2. Geyregini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazar Gériniimi” raporuna gbre
Turkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet aligveris merkezi ise yapim
agsamasindadir. 2019'un ilk yarisinda aligveris merkezlerinin en yeni oyunculari sosyal medyada
Unlenen ve daha gok caddelerde yer alan geng ve farkli konseptli madazalar olurken, ana
madgazalarin performansinda ciddi artiglar gézlemlenmistir. Hipermarketler bu artista 6nemli rolli
oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan performans
sanatlarn ve E-spor etkinlik merkezieri gibi egdlence alanian ile farkh kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin dneminin arttiji; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha disiik
kira seviyesinde kiralana “pop-up” madaza konseptine perakendeci ve yatinmcilar olumliu
yaklagimiarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019'un ilk yarisi
itibartyla m? bagina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.
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JLL Raporu’na gére gectigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina dlisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledi§i; prestijin geri planda kaldigi, sosyal alanlardan cok verimli
alan kullammina odaklanildigi gézlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldi§i gorilen yabanci
sirketlerin Istanbul’a y6nelik talebinde kayda deder bir iyilesme yasandigi gézlenirken, taleplerin
onemli bir kismini Asya koékenli sirketlerin olusturdugu belirlenmistir. Ayrica raporda,
2019 yariyili itibariyla Istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stoku, 2018 yil ortasina gore yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gosterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin galisma
alanlarina doniistirilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex”in 6nlimizdeki dsnemde daha yayginlasmasi 6ngérilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019'un ilk yarisinda etkili olan segim atmosferinin yani sira, 6zellikle
mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganlik gdzlendi. Lojistik kiralama islemleri
2019 yilinin ilk yarisinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018'in ayni ddnemine gére énemli bir oranda
(%65) disis gosterdi ve 2019'un ilk yansi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL bazinda
27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019'un ilk yarsinda kiralama islemleri bakimindan en éne
cikan sektér, yaklagik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL (liglincl parti lojistik) firmalar oldu.
E-ticaret sektSriiniin blyimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin
artacadi ve ilerleyen siregte kent igi lojistiginin nem kazanacagi da raporda dngériilmektedir.
6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. KUGCUKCEKMECE iLCESi

Istanbul ilinin bati yakasinda yer alan Kigikcekmece ilgesi, Marmara Boélgesi'nde Catalca-
Kocaeli bolimi Catalca yarimadasi lizerinde yer alan bir konuma sahiptir. Doguda D100-TEM
baglanti yolundan baslayip batida Kiigiikcekmece Goli‘ne; glineyde Marmara Denizi'nden
baslayip kuzeyde TEM (E80) otoyoluna uzanan bu lokasyon ayni zamanda Trakya yarimadasinin
dogu-glineydogu kismina karsilik gelmektedir. Kiligikgekmece, Avcilar, Basaksehir, Esenler,
Bagcilar, Bahgelievler ve Bakirkdy, ileleri ile cevrili bulunmaktadir.

Kuglikgekmece; Istanbul'daki yasam izlerinin baglangi¢ noktasidir. Birgok jeolog ve
antropolog tarafindan yapilan aragtirma ve incelemeler, bélgenin oldukga eski bir gecmise sahip
oldugunu ve burada tarih éncesinde insanlarin yasadigini géstermektedir.

Kuglikgekmece Goli'niin  kuzeyindeki kayalk bir yamacta bulunan Yarimburgaz
Magaralar’nda rastlanan buluntular, istanbul’da tarih &ncesi cagda, buraya ilk yerlesen
insanlarin balikgilik ve avcilikla gegcinmekte olduklarini ortaya koymaktadir.

Kiglikgekmece Go&li'nlin kuzeyindeki yarimadanin izerinde birkag kilometrelik surlarla
gevrili liman yapisi, mendirek ile kiyillarda Helenistik-Geg, Roma-Bizans dénemlerine ait oldugu
dislindien gok sayida yapi kalintilari tespit edilmistir. Yazili kaynak taramalarina gb6re, bu yapi
kalintilarinin Helenistik dénemde var oldudu bilinen “Bathonea” adh antik kent oldugu ortaya
cikmistir.

Cumhuriyetin  ilk vyillarinda Yesilkdy nahiyesinin bir koyii statiisinde bulunan
Kiglikgekmece, 1956 vyilinda nahiye merkezi oldu. 1981‘de Avcilar, Halkal, Sefakdy
Belediyeleri'ni blinyesine alan Kiiglikcekmece, yeni bir belediye sube midurliiga olarak Istanbul
Belediyesi‘ne bagland..
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Kiglikgekmece Ilgesi 04.07.1987 tarihli Resmi Gazete'de yayinlanan 3392 Sayill Kanunla
biri k8y 251 mahalle olmak Uzere toplam 26 yerlesim vyeri, Bakirkdy ilcesi‘'nden ayrilarak
kurulmus bir ilgedir. Fiilen ve térenle hizmete girmis tarihi ise 15.07.1988'dir.

Ilgenin biyiik bir kisminda yer alan yapilagmalar, imar plani ve teknik sartlara uygun
yapiimaktadir. Genellikle ferdi yapilagmanin gériildii§li ilcede, 1990'lardan baslayarak "toplu
konut" yapilagmalarn da hizlanmistir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bélgeden gecmesi, ikitelli ile
Istanbul arasindaki ulasim segeneklerini arttirmistir. Dahasi ulasim sliresinin kisalmas! sonucu
bélge énem kazanmaya baslamistir. Ote yandan gézle gériiliir oranda yapilan Organize Sanayi
Bolgesi yatinmlari, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmistir.

Kiglikgekmece ilgesi, esasen yogun bir sanayi bélgesi niteligindedir. ilcede 200'iin Gizerinde
buyuk fabrika, sanayi-ticari siteleri ile ilge sinirlarinda bulunan Belediye'ye kayitl yaklasik 10.000
sanayi isletmesi ve atlye mevcuttur. Bu nedenle de, niifusun yodunlugunun isciler ve onlarin
ailelerinden olusturdugunu séyleyebiliriz.

Ilgenin sinirlar iginde, son dénemde yapilan 80.000 kisi kapasiteli Atatiirk Olimpiyat
Stadyumu ve 49 kooperatif ve 33.000 is yeri bulunan ikitelli Organize Sanayi Bolgesi gibi
yatinmlarla ilge hizh gelisimini siirdiirmektedir.

Klglikgekmece'de 4 tane kultlir merkezi vardir. Bunlar: Cennet Kiltiir ve Sanat Merkezi
(CKSM), Halkali Kiiltiir ve Sanat Merkezi (HKSM),Sefakdy Kiiltlir ve Sanat Merkezi (SKSM) ve
Yahya Kemal Beyatl Gosteri Merkezi (YKB)'dir.

2018 yili Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére niifusu 770.317 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERi
6.3.1. SATILIK DUKKANLAR
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1) bumankaya Miks Projesi ve zemin- katta konumlu, 40 m2 alanh dikkan 750.000,-TL
bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 18.750,-TL)
Iigili tel: 0212 678 60 25

2) Sinpag Bosphorus City’s Projesinde ve zemin katta konumlu, 110 m? alanh dikkan
1.430.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim pazar fiyati ~ 13.000,-TL)
Ilgili tel: 0532 625 55 24

3) Tasinmazlara yakin ve Hastane Karsisinda yer alan zemin katta konumlu, 170 m? alanh
dikkan 1.700.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati 10.000,-TL)
flgili tel: 0546 731 74 40

4) Quality Residence Projesinde ve zemin katta konumlu, 164 m2 alanh diikkan
1.790.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 10.915,-TL)
Ilgili tel: 0533 798 55 73

5) Sinpas Bosphorus Projesinde ve zemin katta konumlu, 100 m2 alanli diikkan
1.590.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati 15.900,-TL)
Ilgili tel: 0533 798 55 73

e
i a S MANKARR A k
PR i 5

1) Rota Office Projesi bilinyesinde yer alan 4. katta konumlu, briit 85 m? alanh ofis
450.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 5.295,-TL)
Iigili tel: 0212 274 00 99

2) Rota Office Projesi biinyesinde yer alan 8. katta konumlu, briit 130 m? alanli ofis
730.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 5.615,-TL)
Igili tel: 0212 495 13 30
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3) Sinpag Bosphorus Projesi biinyesinde yer alan 1. katta konumlu, briit 100 m2 alanl ofis
1.450.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati 14.500,-TL)
Ilgili tel: 0212 495 53 53

4) Istasyon 24 Projesi biinyesinde yer alan 2. katta konumlu, briit 60 m? alanli ofis
320.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 5.335,-TL)
Ilgili tel: 0212 495 13 30

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN 6ZET FAKTORLER
Olumlu faktérler:
e Konumlar,
¢ Ana arterlere yakin olmalari,
e Ulasim rahatlidi,
e Sosyal ve teknik altyapisi,
* Yeni bir proje biinyesinde bulunmalar,
o Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
e Henlz kat miilkiyetine gegilmemis olmasi,
e Doviz kurlarindaki agiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varhklarinin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan {i¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlanin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlari asagidaki gibidir.
o Pazar Yaklasimi
e Gelir Yaklagimi
e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla kargilagtinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.
Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
e Dederleme konusu varhidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,
o Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli élglide benzerlik tasiyan varliklarnin aktif
olarak islem gérmesi,
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o Onemli élglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gbzlemienebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmast ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli géralmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacaginm ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandiriip
agirhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

e Degerleme konusu varliga veya buna énemli digiide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar guincel olmamasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varhklann aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

¢ Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlam farkliiklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Glncel islemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alici, muvazaal, zorunlu satis iceren islemler vb.),

« Varligin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donlstirilmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamili adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen gok 6nemli bir

unsur olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az saylda
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agdirlik verilmesi gerekli gériiimekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig agadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen goésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirhklandirilip
agirhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gbziiyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,
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» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarni ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gticii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulagamaz),

» Degerleme konusu varhigin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis oclmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet dojuran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhigi elde etme maliyetinden daha fazia
ddeme yapmayacadli ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin
belirlendidi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin digiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

* Katilimcllarin dederleme konusu varhkla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin
degerleme konusu varlid: bir an evvel kullanabilmeleri igin 6énemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

 Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varli§in kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

¢ Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumiarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gb6riilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yakiasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagdini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

e Katilimcilanin ayni faydaya sahip bir varli§i yeniden olugturmay diistindiikleri, ancak

varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engelierin veya &nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
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» Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimast),

e Varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glivenilir kilacak kadar,
veni olusturulmus olmast.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikie, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigint) ve katilimacilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varii§i tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligkin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERiN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayil "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlan ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
givenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu halierde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla de§erleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde badimsiz bolime ait arsa payi hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman ¢ok saghki
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz béliim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklagimi yontemi kullanilmayacaktir.

Gelir yaklagimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glnitimiizdeki degerini
bulma islemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve siirekli istikrarl bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir ydéntem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin mevcut durumu ile tamamlanmasi durumundaki buglinkli pazar degerinin
tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

8.BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI PAZAR
DEGERI TESPiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara g¢ikanlmis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalart ile gorisitimis,
bulunan emsaller; konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve buylklik gibi kriterler dahilinde
karstlagtinimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanimistir.
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8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Degderlemeye konu dikkanlar icin emsaller; B Blok, 1 bagimsiz béliim no’lu diikkan igin;
konum, biyuklik, reklam kabiliyeti, ingaat &zellikleri ve pazarhk payi! gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis m? birim pazar degeri hesaplanmistir. Dijer dikkanlar ise proje icerisinde
bulunduklari konum bakimindan B Blok, 1 bagimsiz bolim no’lu dilkkan esas alinarak kendi
aralarinda tekrar gerefiyelendirilmistir. Gayrimenkullere ait tahsisli alanlar da ayrica
fiyatlandinlarak m? birim dederi hesaplanmigtir. Serefiyelendirme calismasinin detay sirket

arsivimizdeki galisma notlarinda mevcuttur.
DUKKAN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

m2 Fi S = ekla Insaat P Nl Chsed
emsatier ™ Konum  sayuui Seeam Inseat | pazer
Emsall | 18.750,00 0%  -25% 0% 0%  -20% | 10.315
Emsal2 | 13.000,00 -5% | 0% J__ -10% 5% | -20% | 9.100
Emsal3 | 10.000,00 5% | 5% | 0% 0% | -15%  9.500 |
Emsal4 1091500 -5% | 5% 0% | 0%  -15%  9.280
Emsal 5  15.900,00  -5% -5% -10% 5% -20% 10.335

Ortalama9.700

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3.1. Piyasa Arastirmas!” béliimiinde sunulan
emsal krokisinde belirtilen konum kriterleri gdz éniinde bulundurularak; degerlemeye konu
gayrimenkulle konum ve lokasyon kriterleri gtz éniinde bulundurularak diizeltme yaptlmistir,

Emsallerin  blyiklik kriterinde; tasinmazlarin kullanim alanlar tasinmaza gbre
kargilagtinlarak diizeltme yapiimistir.

Emsallerin reklam kabiliyeti kriterinde; projelerin niteligi, piyasadaki bilinirligi vb. kriterleri
g6z 6niinde bulundurularak duizeltme yapilmistir.

Emsallerin ingaat 6zellikleri kriterinde; projelerin niteligi ve yapilig tarzi vb. kriterleri géz
énilnde bulundurularak diizeltme yapilmstir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapilmustir.

Dederlemeye konu ofisler igin emsaller; B1 Blok, 7 bagimsiz bélim no’lu ofis igin; konum,
buytkluk, reklam kabiliyeti, insaat ozellikleri ve pazarlik payl gibi kriterler dahilinde
kargilastinlmig m? birim pazar dederi hesaplanmistir. Dider ofisler ise proje igerisinde
bulunduklari konum bakimindan Bl Blok, 7 bagimsiz bsliim no’lu ofis esas alinarak kendi
aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme calismasinin detay: sirket arsivimizdeki
calisma notlarinda mevcuttur,

OFIS PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Reklam Insaat Pazarlik
Kabiliyeti Ozellikleri Pay:

Emsal

m2 Fiyati

Emsaller (TL)

Konum Bilyikliik

Emsall = 5295 = -5% 0% | 0% | -5% | -20% | 3.705
Emsal2 5615 = -5%  10% 0%  -5%  -20% | 4.490
Emsal3 | 14.500 | -15% | 5% -5% -20% | -20%  6.525 |
Emsal4 | 5335 = -10% = 5% | -5%  -5%  -15% . 3.735 |

‘Ortalama 4.600
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Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3.2. Piyasa Arastirmasi” bélimiinde sunulan
emsal krokisinde belirtilen konum kriterleri g6z oniinde bulundurularak; dedgerlemeye konu
gayrimenkulle konum ve lokasyon kriterleri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin  bUylklik kriterinde; tasinmazlarin  kullanim alaniar tagsinmaza gobre
kargilagtinlarak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin reklam kabiliyeti kriterinde; projelerin niteligi, piyasadaki bilinirligi vb. kriterleri
g6z onilinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin ingaat 6zellikleri kriterinde; projelerin niteligi ve yapihis tarzi vb. kriterleri g6z
onunde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay: kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarhk pay!
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

8.1.2. ULASILAN SONUG

Yapilan piyasa aragtirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler g6z éniinde bulundurularak 21 adet badimsiz bélimiin tamamlanmasi durumundaki
toplam pazar degeri asagidaki tabloda belirtilmistir. Tasinmazlarin ayri ayri detayl deder tablosu

rapor ekinde sunulmustur.

Toplam Satis Briit Alani (m2) Toplam Pazar Degeri (TL)

2.711,77 22.844.000

9. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUNDAKI PAZAR DEGERi
TESPITI

9.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Degerlemeye konu taginmazlar tamamlanmis durumda olup kullanima hazirdir. Ancak yapi

kullanma izin belgesi almasina ragmen kat milkiyetine gegilmemistir. Tasinmazlarin
tamamlanmasi igin kat mulkiyetine gecmesi gerekmektedir. Bu durumlar g6z oOniinde
bulundurularak tasinmaziarin tamamlanma seviyesi % 99 olarak kabul edilmis olup, mevcut
durumuna gére % 1 deder azaligi olacadi uygun gériilmastir.

Tasinmazlarin tamamlanmasi durumundaki pazar degeri tespiti raporun; “8.1.2. Ulasilan
Sonug” béllimiinde 22.844.000,-TL olarak bulunmus olup, mevcut durumundaki buglinkii pazar
dederi igin 22.615.560,-TL (22.844.000,-TL / 100 x 99) deder takdir edilmistir.

10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
10.1. NIHAI DEGER TAKDIRI
Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundudundan

taginmazlarin mevcut durumundaki ve tamamlanmasi durumundaki bugtlinkl pazar dederlerinin
tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

Buna gdre; dederlemeye konu taginmazlarin Tiirk Lirasi cinsinden mevcut durumundaki
pazar degeri igin 22.615.560,-TL (Yirmiikimilyonaltiyiizonbesbinbesyiizaltmis Tiirk
Liras1), tamamlanmasi durumundaki bugtinkii pazar dederi igin ise; 22.844.000,-TL
(Yirmiikimilyonsekizyiizkirkd6rtbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde, konumlarina,
buyikliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullar itibariyle Tirk Lirasi cinsinden
pazar degerleri asadida tablo halinde sunulmustur.

PROJENIN MEVCUT DURUMUNA GORE
PAZAR DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKI BUGUNKU PAZAR DEGERI
Not 1: Takdir edilen dederler Emlak Konut GYO A.S. mulkiyetindeki heniiz satisi yapilmamis olan

bagimsiz boltimiler igin hazirlanmis olup taginmazlara ait bilgiler rapor igerisinde “4.1. Miilkiyet
Durumu” bashgi altinda agiklanmistir.

Not 2: 02.12.2019 giinii saat 15:30'da belirlenen gbsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,7529 TL ve 1,-EURO = 6,3360 TLdir.

22.615.560 | 3.931.000

|

22.844.000 3.971.000 | 3.605.000

3.569.000

Tasinmazlarin mevcut durumlarina gére KDV dahil toplam dederi 26.686.361,-TL'dir. KDV orani
%18 alinmustir.

Tasinmazlarin konumlandi§i parselde kat irtifaki kurulmus, heniiz kat
miilkiyetine geciimemistir. Kat miilkiyetine gecilmedigi icin rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimieri cergevesinde gayrimenkul yatirnm
ortakligi portfoyiinde “projeler” bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iki orijinal olarak dizenlenmistir,

Bilgilerinize sunulur. 03 Aralik 2019

(Degerleme tarihi: 29 Kasim 2019)

Nurettin KULAK Batuhan BAS
Jeoloji Miihendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:
Pazar Degerleri Tablosu

Uydu Gorlndgleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri

Imar Durumu Belgeleri

Mimari Proje

Yapi Ruhsatlar_

Yapi Kullanma Izin Belgeleri

Onayli Bagimsiz Béliim Listesi

Onayli Mahal Listesi

Kesin Kabul Tutanadi . .
Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller Igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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