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EMLAK KONUT GYO A.S.
Umraniye / ISTANBUL
(SARPHAN FINANSPARK PROJESI)



NI/ A

YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep / Sozlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti
Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

18 Mart 2013
Tam mulkiyet

19 Mart 2014
24 Mart 2014
031 - 2014/1793

Sarphan Finanspark Projesi,
3317 ada, 5 no'lu parsel
Umraniye / ISTANBUL

Istanbul  1li, Umraniye 1ilgesi, Kiigiikbakkalkdy
Mahallesi, 3317 ada, 5 no'lu parsel

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

T1 “Ticaret Alant”
Emsal (E): 2,50 ve Hy.,: Serbest

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla pazar dederinin ve tamamlanmasi
durumundaki pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir. Ayrica proje bilinyesindeki 31 adet
bagimsiz bélimiin anahtar teslim sartlarinin yerine
getirilmesi durumundaki pazar dederleri de tespit
edilmistir.

GAYRIMENKUL (PROJE) iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri

284.090.000,-TL

Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina

diisen kismin pazar degeri

128.430.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri 462.500.000. -TL
; . i

Projenin tamamlanmasi durumundaki Emlak Konut GYO

A.S. payina diisen hasilat miktan

173.440.000,-TL

31 adet bagimsiz béliimiin bugiinkii toplam pazar degeri 59.623.600,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisanslhi Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayilli “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Ilikin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde hazirlanmigtir.

NOVA-TD Ri/OR NO: 2014/1793
Atatirk Mahallesi, Ved ( 'Y O

fel: 0216
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TASINMAZ DEGERLEME VE DAMISMANLIK AS

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN isMmi : | Sarphan Finanspark Projesi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN .

KURUM : | Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM . | Nova Tasinmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 24 Mart 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLGi

o ) Istanbul 1li, Umraniye Ilgesi,
TAPU BILGILERI : Klgtkbakkalkéy Mahallesi, 3317 ada, 5
no’lu parsel
MEVCUT KULLANIM : Insaat isleri devam etmektedir.
. ) T1 “Ticaret Alant”
IMAR DURUMU ’ Emsal (E): 2,50 ve Hy.x: Serbest

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla pazar 284.090.000,-TL

degeri
Projenin mevcut durumuyla Emlak
Konut GYO A.S. payina diisen |: 128.430.000,-TL

kismin pazar degeri
Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam pazar degeri ¢ | 462.500.000,-TL

Projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO A.S. | : 173.440.000,-TL
payina diisen hasilat miktar

NOVA TD RAROR NO: 2014/1793

www.novatd.com
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TASINMAZ BEGERLEME VE DANISMANLIK AS

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlk A.S.

SIRKETIN ADRESi 1 Atatiirk Mahallesi, Vedat Glinyol Caddesi, Zumrit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yurdrlikteki mevzuat cergevesinde her tirli resmi
ve Ozel, gergek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik tim
raporlari  dizenlemek, analiz ve fizibilite
galismalarint sunmak ve problemli durumlarda
gorls raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SicCiL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESi'NIN
TARIH VE NO.SU i 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun
(SPK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karar ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Gitlenbik Caddesi, No: 4
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amacg ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirnm yapmak iizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

NOVA TD RAPOR NO: 2014/1793
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi tzerine adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki buglinkii pazar dederlerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir. Ayrica musterinin istegi dogrultusunda proje blinyesinde yer alan 31 adet
bagimsiz bolimin anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki bugiinkii
pazar dederleri de takdir olunmustur.

Pazar degeri:

Bir milkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alm satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiirli ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve saticit makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari Gizerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETiRiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi A.S.’nin talebine istinaden,
sirket portfoyiinde bulunan gayrimenkuliin pazar dederinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayilh kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza

musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

5
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan miulklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
doénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.

NOVA TD RAPOR [NO: 2014/1793
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.
iLi : Istanbul
iLCESi : Umraniye
MAHALLESI  : Kiigiikbakkalkoy
PAFTA NO

ADA NO : 3317
PARSELNO :5

NITELIGI : Arsa (*)

ARSA ALANI :20.714,48 m?
ARSA PAYI : Tamami
YEVMIYE NO : 18400

CiLT NO g |

SAYFA NO ' 27

TAPU TARIHI :09.07.2010

(*) Parsel lizerinde inga edilmekte olan proje igin hentiz kat irtifaki kurulmamistir.

4.2

ILGILI TAPU SiciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul ili, Umraniye Ilgesi Tapu Sicil Miidirligi'nde yapilan incelemelere gére

rapor konusu tasinmazin tapu kayitlar tzerinde herhangi bir kisitlayic serh, haciz veya

ipotek bulunmamaktadir. Takyidath tapu kayit belgesi rapor ekinde sunulmustur.

Rapor konusu tasinmazin (projenin) tapu incelemesi itibariyle sermaye

piyasasi

mevzuati

hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg:

portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagdi
goriis ve kanaatindeyiz.

7
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4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Umraniye Belediyesi Imar Midiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu proje
arsasinin 19.06.2012 onay tarihli istanbul Finans Merkezi 1/1000 6lcekli Uygulama Imar
Plani paftasinda “T1-Ticaret Alani” olarak gosterilen alan icerisinde kaldig
&édrenilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlari asagidaki gibidir:

o Emsal (E): 2,50

o Hax: Serbest

* "T1 - Ticaret Alan1” lejantina sahip alanlarda alisveris merkezi, rezidans, yénetim
merkezi, konaklama tesisleri, sinema tiyatro, vb. sosyal kiiltiirel tesis alanlari
ticaret, biro, is hani, lokanta, gazino, garsi, gok katl magazalar, bankalar, oteller,
6zel hastane, 6zel egitim alanlan, kath otopark v.b. fonksiyonlar yer alabilir. Avan
projeye gére uygulama yapilacaktir.

Umraniye Belediyesi imar Midiirligi arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu

proje igin alinmis yapi ruhsatlari (tadilat ruhsatlar) asagidaki tabloda sunulmustur.

RUHSAT TARIHI VE NO’SU | VERILIS NEDENI | BLOK NO INSAAT _“ALANI
14.02.2013 - 2013/2419 Yeniden A (223.?544
14.02.2013 - 2013/2419 Tadilat B 70.669
14.02.2013 - 2013/2419 Tadilat C 22.094
14.02.2013 - 2013/2419 Tadilat D 22.894
14.02.2013 - 2013/2419 Tadilat E 15.709
14.02.2013 - 2013/2419 Tadilat F 9.899

TOPLAM 187.809

Not: Proje biinyesinde yer alan bloklar igin 24.08.2011 tarih ve 2011/18377 no’lu yapi
ruhsatlari alinmistir. Daha sonradan proje tadil olarak yukaridaki tabloda yer alan yapi
ruhsatlar ilgili belediye tarafindan tanzim edilmistir. 17.12.2013 tarihinde yap! ruhsatlari

bir kez daha tadilat gorerek asagidaki son halini almistir.

RUHSAT TARIHI VE VERILIS BLOK YAPI INSAAT ALANI
NO'SU NEDENI NO SINIFI (m?)
17.12.2013- 16149 Tadilat A V-C 46.544
17.12.2013- 16149 Tadilat B V-A 73.081
17.12.2013- 16149 Tadilat C IV-B 22.094
17.12.2013- 16149 Tadilat D I11-B 22.894
17.12.2013- 16149 Tadilat E I11-B 15.709
17.12.2013- 16149 Tadilat F I11-B 9.899
TOPLAM 190.221
8
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Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse
Kamu Ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu’na gére kamu kurumudur. T.C.
Bayindirlik ve Iskdn Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirligi tarafindan
yazilmis olan ve bir érnedi rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya
gore Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili
Imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gorevli
meslek adamlarinca ayrn ayn (stlenilecektir. Yapi denetimine iliskin agiklamalarin yer
aldigr tim resmi yazigmalar rapor ekinde sunulmustur. (Bkz. Rapor Ekler - Yapi

denetimine iliskin yazismalar)

Ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinmis olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazin (projenin) imar durumu itibariyle sermaye
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhd portfoyiinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag gériis ve
kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Umraniye Tapu Sicil Midirliigi’'nde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazin
son (g yil icerisinde mulkiyetinde herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir. Ancak
parsel 3317 ada 2 parselin ifraz isleminden 09.07.2010 tarih ve 18400 yevmiye no ile
olusmustur.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Umraniye Belediyesi imar Miidiirliigi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu proje
parselinin son g yil igerisinde imar durumu dedisiklikleri asadida siralanmistir.

o 14.08.2009 tarihli planda Merkezi Is Alaninda yer aldidi, daha énceki planda ise
konut alaninda yer aldigi 6grenilmistir.

o Daha sonra rapor konusu proje parselinin de igerisinde yer aldigi bolge icin
12.07.2010 tasdik tarihli Umraniye Ilgesi Site Mahallesi Atasehir Toplu Konut Alani
Dogu Bolgesine iliskin 1/5000 ve 1/1000 Olgekli Nazim Imar Plani ve Uygulama

imar Plapi hazirlanmis, rapor konusu parsel bu plan gergevesinde, “Emsal (E):

9
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2,50 ve Hpyax: Serbest” yapillasma hakkina ve “Ticaret Alani” lejantina sahip
olmustur. Daha sonra ise 22.08.2011 tarih ve 2011/2163 sayili Bakanlar Kurulu
Karari dogrultusunda Cevre ve Sehircilik Bakanlidi gérevlendirilmistir. 644 sayili
Kanun Hikminde Kararname kapsaminda Master Plan, Kentsel Tasarim ve
Planlama calismalari Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan baslatilmis olup,
Galismalarin sonuglandinimasina kadar islemler durdurulmustur.

o Sonrasinda 19.06.2012 tasdik tarihli istanbul Finans Merkezi Uygulama Imar Plani

onaylanarak yuriirlige girmistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2014/1793
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN  (PROJENIN)
CEVRESEL VE FiziKi BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu proje; Istanbul ili, Umraniye Ilcesi, istanbul Finans Merkezi Alani
bélgesinde konumlu olan 3317 ada 5 no'lu parsel Uzerinde gergeklestirilen Sarphan
Finanspark Projesi‘dir.

Projeye Trio Konutlari'nin tzerinde konumlandigi Halk Caddesi'ni dik olarak kesen
ve Trio Hillside Tesisleri'nin yanindan uzanan Ihlamur Sokak’i takiben yaklasik 1 km
devam edildikten sonra eski Atasehir Belediyesi Ek Hizmet Binasi ¢niindeki kavsaktan
kuzeydogdu istikametinde devam edilerek ulasiimaktadir.

Proje ingaati hdlihazirda devam etmekte olup genel insaat seviyesi yaklasik % 66,24
mertebelerindedir.

Bolgede; Uphill Court Projesi, Kent Plus Projesi, Adaoglu My World Projesi, Deluxia
Projesi, Eylipoglu Kresi, Varyap firmasina ait Meridian Projesi ve Fenerbahce Spor
Klubt'ne ait spor kompleksi yer almaktadir.

Proje TEM Otoyolu badlantisina 500 m, eski Atasehir Belediyesi Ek Hizmet Binasi‘na
yaklagik 1 km, Trio Hillside Tesisleri'ne 1,5 km, Atasehir Merkeze 1,5 km, D100 (E-5)
Karayolu’na 4 km, FSM Képrusu’ne ise yaklasik 15 km mesafede yer almaktadir.

Bélge, Umraniye Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptirler.

‘g%“‘ﬁ Wo"':-
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5.2 SARPHAN FINANSPARK PROJESI HAKKINDAKI GENEL BIiLGILER

o Parsel igin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan ihalede Emlak Pazarlama Insaat
Proje Yonetim ve Tic. A.S. — Yeni Sarp Insaat Madeni Yagd Petrol Uriinleri Turizm
ithalat Ihracat Tic. Ve San. Ltd. Sti. ortak girisimi 10.08.2010 tarihinde Arsa Satisi
Karsihgr Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 164.000.000 TL+KDV, Arsa Satisi Karsilig
Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) 61.500.000 TL+KDV ve % 37,50 Arsa Satisi
Karsihgl Sirket Payi Gelir Orani (ASKSPGO) teklif ederek kazanmistir. Daha sonra
sozlesme tadil edilerek ASKSTG bedeli 436.400.000,-TL + KDV'ye cikarilmistir. Bu
durumda ASKSPTG bedeli ise 163.677.240,-TL'ye gikmistir. (ASKSPGO ise % 37,51)

o Proje Ust gelir grubuna hitap etmektedir.

o Proje kapsaminda parsel lizerinde A, B, C, D, E ve F Bloklar bulunmaktadir. A Blok Otel
blogu, B Blok rezidans blogu, C Blok ofis blogu, D, E ve F bloklar ise biinyesinde
dikkanlar barindiran ticaret bloklari olarak projelendirilmislerdir.

o Halihazirda projenin genel insaat seviyesi yaklasik % 66,24 mertebesindedir.

o Proje biinyesinde yer alan topla 589 adet bagimsiz bélimden rapor tarihi itibariyle
4383 adedinin satisi gerceklesmis fakat tapu devirleri yapilmamistir. Kalan 106
adedinin ise henliz satisi gerceklesmemistir.

o A blok; 7 bodrum, zemin, 10 normal kat olmak lzere 18 katli olarak, B Blok; 10
bodrum, zemin ve 44 normal kat olmak (izere toplam 55 katl olarak, C Blok; 4
bodrum, zemin ve 7 normal kat olmak Uzere 12 katli olarak, D Blok; 7 bodrum ve
zemin kat olmak Uzere 8 kath olarak, E Blok; 6 bodrum ve zemin kat olmak lizere 7
kath olarak ve F Blok ise 4 bodrum ve zemin kat olmak (izere toplam 5 katli olarak
insa edilmektedir.

o Bagimsiz bélimlerin alanlarinin genel &zellikleri asagida ana basliklar altinda tablo
halinde sunulmustur.

- Bagimsiz bolimlerin tadilat ruhsatlarina istinaden bloklara gére dagihimi :

BAGIMSIZ
BLOK NO AI[()‘:-III;i BOLUM
SAYISI
A 18 1
B 55 412
C 12 139
D 8 11
E 7 20
F 5 6
TOPLAM 589
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BAGIMSIZ | \/\\\\ ANIM KU;t:nTIIM TOPLAM
BLOK NO BOLUM NiTELI&T ARALIET SATILABILIR
SAYISI (m?) ALAN (m?)
A 1 Otel 14.443,62 14.443,62
KULLANIM TOPLAM
B";lg'( ':’Il}‘é?_';'é;" Tiri ALANI ADEDi | SATILABILiR
ARALIGI (m?) ALAN (m?)
Stiidyo | 40,62 - 40,82 20
) 141 62,55 - 65,58 240
. Rezidans 541 98,5 - 157,01 39 27.026,16
3+1 118,7 - 173,47 42
Ofis 39,23 - 212,58 58 4.380,47
Ticari / Diikkan 35,87 - 1.360,49 13 2.227,70
BAGIMSIZ | |\ ANIM KUI:-I!-::IIM TOPLAM-
BLOK NO BOLUM NETELIGE ARALIET SATILABILIR
SAYISI (m?) ALAN (m?)
C 123 Ofis 48,46 — 151,46 9.616,35
16 Diikkan 24,88 - 151,46 1.234,14
BAGIMSIZ KULLANIM KU:t::IIM TOPLAM
BLOK NO BOLUM NITELi&# ARALIGH SATILABILIR
SAYISI (m?) ALAN (m?)
D 11 Diikkan 64,94 - 397,07 1.680,48
BAGIMSIZ | .\, AnIM KU:&::IIM TOPLAM,
BLOK NO BOLUM NETELIGT ARALTEY SATILABILIR
SAYISI (m?) ALAN (m?)
E 20 Diikkan 6,76 — 399,93 1.546,93
BAGIMSIZ | /) ANIM KU:t:I‘T: " TOPLAM,
BLOK NO BOLUM NITELi&{ ARALIET SATILABILIR
SAYISI (m?) ALAN (m?)
F 6 Diikkan 11,73 - 413,25 915,19
13
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5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
miulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en ylksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu projenin konumu, fiziksel 6zellikleri,
buylkltigl, mevcut imar durumu ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim
segeneginin Uzerinde “biinyesinde otel, ofis, rezidans ve ticaret Iiiniteleri

barindiran karma bir proje” insa edilmesi olacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIzZI

Tlrkiye ekonomisi, 1990’ yillarda yasanan yliksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yliksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blylk depremin de etkisiyle Tlrkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek ulkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
distsler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Uyelik siirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatirnmcilarinin ilgisi de sektértin nitelik ve standartlarini ylkseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
lizere blylk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun lizerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérl ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektérlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 ayhk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yoninde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yihinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazl deder artislari goziikse de genel gérinim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiiinda genel segimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhdin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillari da 2011
gibi duragan gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami igin ise 6ngoriimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak

kentsel déntisimiin hizlanabilecegdi bolgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIzi

Istanbul ili

o istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
JEA T doduda Kocaeli Siradagdlar’'nin yiiksek
' tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
Gizgisi ile smirlanmaktadir. Istanbul
Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitasi'ni  birbirinden ayirmakta ve
istanbul kentini de ikiye bolmektedir.

Il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli‘nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkoy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilgesi topraklar ile gevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu igindeki payi %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Turkiye niifusu iginde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulagmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu 6nem acikga goriilmektedir. Tiirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi acisindan da tlkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillarn arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiyiime
orani %2.83'tir. Daha &énceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oraninin distligl gozlenmektedir. Bunun sebepleri Turkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orani) dismesi ve gégiin yavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu igindeki pay ise %15,8dir. Nifus artis hizi
yavaglamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama 9%32,75, 2005 vyilinda ise %?2,5
olmustur. Istanbul’da nifusun énemli bir belirleyicisi olan gé¢ orani da yavaslamis 2000~
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan ntfus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacagi ve ntfusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacagl ongérulmektedir. Turkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yihinda Istanbul niifusunun payi %17,8%e gikacaktir. istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise gog kaynakli olacaktir. Niifus artis éngériilerine bagli olarak istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2013 yili
itibariyle niifusu 14.160.467 kisidir.

16
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istanbul ili sinirlari igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizii, Beyodlu, Biiylikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiglikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Umraniye Ilcesi

Ylzélgimu 22.000 hektardir. Kuzeyi'nde Beykoz, dogusunda Sile, glineyinde
Maltepe, Kadikdy ve Kartal, batisinda Uskiidar ilgeleri bulunmaktadir. 14 mahalle, 6 belde
ve 5 koyden olusmaktadir. 2013 yili adrese dayal nifus kayit sistemine gére nitfusu
660.123"tdr.

1970'li yillarin bagindan itibaren blylk gé¢ hareketlerine ve blylime sonucunda
ortaya gikan plansiz yapilasmaya maruz kalmistir. Istanbul'un en hizli kentlesen ve
nifusu hizla artan bu ilgesinde koy ve yore geleneklerinin aynen muhafaza edildigi ilging
bir kentlesme o6rnegi yasanmaktadir. Orta ve kiglk sanayi bdlgeleri ilgeyi dinamik
kilmaktadir.

TEM Karayolu'nun kuzeyinde bulunan Devlet ormanlari ve su havzalari, yapilasmayi
ve arazi arzini kisitlamaktadir. Bu nedenle nufusun blyik gogunlugu ilgenin glineyinde ve
TEM Karayolu civarinda yerlegiktir. Bununla birlikte Fatih Sultan Mehmet Koprisi'nin ve
baglanti yollarinin agilmasiyla yogun bir yapilasma ve gelisme olmustur.

Ulasim

Tasinmazin yer aldigr bélgede gayrimenkullerin dederini etkileyen en o6nemli
etkenler; trafik ve otopark sorununun olmamasi, TEM Otoyolu’na olan yakinhdi ve ana
yollarla baglantisidir.

Bu nedenle; TEM Otoyolu ve Bodgazigi Koéprisi Badlanti Yolu gibi énemli ulasim
noktalarini birbirine badlayan badlanti yoluna yakinhklari (6nemli merkezlere rahat

ulasilabilirlige sahip olmalar) rapor konusu tasinmaza 6énemli avantajlar saglamaktadir.
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6.3 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) DEGERINE ETKI EDEN OzET
FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Kozyatadi, Kadikdy, Altunizade, Kavacik, Umraniye, Levent, Maslak gibi
6nemli is merkezlerine olan ulasim kolayhdi,

o D100 Karayolu ve TEM Otoyolu’na yakin konumda olmasi,

o Bolgede benzer nitelikte satilik parsel sayisinin yok denecek kadar az olmasi,

o Ulasim rahathgi,

o Imar durumlar,

o Proje icin yasal izinlerin (yapi ruhsati vs.) alinmis olmasi,

o  Mdsteri celbi,

o Reklam kabiliyeti,

o Gelismekte olan bir bélgede konumlanmasi,

o Finans merkez projesine bagll olarak her gegen gilin bolgeye talebin artis
gdstermesi,

o Bolgenin tamamlanmis altyapisi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan ve satisi gergeklesmis arsalar

1. Bati Atasehir (Finans Merkezi) bélgesinde konumlu ve TOKi’'ne (Basbakanlik Toplu
Konut idaresi Baskanhig) ait “Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E) : 2,50 ve Hpax:
Serbest” yapilasma sartina sahip olan 57.461,73 m? alanl, 3323 ada 3 no’lu parsel
Halk Bankasi tarafindan 18.07.2008 tarihinde 223.467.518,-TL bedelle satin
alinmistir. Tasinmaz Halk GYO A.S. milkiyetinde olup son 25.11.2013 tarihinde
yapilan ekspertiz raporunda 2 adet parsel igin 516.274.000,-TL pazar dederi takdir
edildigi bilgisi edinilmistir. (deder takdiri yeni parsel buyuakligd olan yaklasik
28.731,67 m? lizerinden yapilmistir.)

(m? satis dederi ~ 17.970,-TL)

2. Bati Atasehir (Finans Merkezi) bélgesinde konumlu ve TOKI'ne (Basbakanlk Toplu
Konut Idaresi Baskanhdi) ait “Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E) : 2,85 ve Hpmayx:
Serbest” yapilasma sartina sahip olan 32.004,94 m? alanl, 3323 ada 6 no'lu parsel
Vakif Bankasi tarafindan 07.06.2011 tarihinde 120.000.000,-TL bedelle satin
alinmistir. Tasinmaz Vakif GYO A.S. milkiyetinde olup son 20.12.2013 tarihinde
yapilan ekspertiz raporunda parsel igin 280.000.000,-TL pazar dederi takdir edildigi
bilgisi edinilmistir. (deder takdiri yeni parsel biyikligii olan yaklasik 16.000 m?
Uzerinden yapilmistir.)

(m? satis dederi ~ 17.500,-TL)
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3. Bati Atasehir (Finans Merkezi) bélgesinde konumlu ve Varyap Insaat’a ait “Ticaret
Alani” lejantina ve “Emsal (E) : 2,50 ve hnax: Serbest” yapilasma sartina sahip olan
9.590,36 m*® alanl, 3322 ada 1 no'lu parsel is GYO A.S. tarafindan 2012 yili Temmuz
ay! icerisinde KDV harig 93.220.338,98,-TL bedelle satin alinmistir. Rapor konusu
parsel igin son 03.12.2012 tarihinde yapilan ekspertiz raporunda parsel igin
107.000.000,-TL pazar dederi takdir edildigi bilgisi edinilmistir. Tasinmaz net
4.797,45 m? ylzolctimltdar.

(m? satis dederi ~ 22.305,-TL)

4. Bati Atasehir (Finans Merkezi) bdlgesinde konumlu ve Emlak Konut GYO A.S.'ne ait
“Ticaret Alan” lejantina ve “115.433,55 m?” emsal insaat hakkina sahip olan
15.961 m? alanli, 3328 ada 10 parsel T.C. Merkez Bankasi'na 27.02.2013 tarihinde
KDV harig 299.260.000,-TL bedelle satilmistir. Rapor konusu parselin yapilasma hakki
Emsal (E): 7,23"dir. (m? satis dederi ~ 18.750,-TL)

5. Atasehir'de Hastaneler Bdlgesinde konumliu, “Konut + Ticaret Alam” lejantina ve
“"Hmax: 9,50” yapilasma sartina sahip olan 2.700 m? alanli arsanin satis dederi
9.200.000,-Euro’dur. (m? satis dederi ~ 3.405,-Euro / ~ 9.670,-TL)

6. Bati Atasehir bélgesinde konumlu ve Emlak Konut GYO A.S.'ne ait, “Konut Alam”
lejantina ve "Emsal (E): 2,07 ve Bina ylksekligi (Hmnax): Serbest” yapilasma hakkina
sahip, 17.193,84 m? ylzdlclimlii arsa, Teknik Yapi firmasi tarafindan 2009 Aralik
ayinda % 18 KDV déhil 53.631.000,-TL bedelle satin alinmistir,

(m?satis dederi ~ 3.120,-TL)

7. Bati Atasehir bélgesinde konumlu ve Emlak Konut GYO A.S.'ne ait, “Konut Alanm”
lejantina ve “Emsal (E): 2,07 ve Bina yliksekligi (Hnax): Serbest” yapilasma hakkina
sahip, 5.905,94 m? yizélcimli arsa, Teknik Yapi firmasi tarafindan 2009 Aralik
ayinda % 18 KDV dahil 20.626.400,-TL bedelle satin alinmistir.

(m? satis dederi ~ 3.490,-TL)

Bolgedeki satilik ve satisi gergeklesmis ticari iiniteler

1. My Prestij Projesi biinyesinde yer alan ofislerin ikinci el satislari asagida sunulmustur.

- Proje biinyesinde yer alan briit 79 m? kullanim alanina sahip ofisin satis degeri
530.000,-TL'dir. (m? satis degeri ~ 6.710,-TL)
Ilgilisi / Remax Fores: 0 216 291 24 11

- Proje biinyesinde yer alan briit 74 m? kullanim alanina sahip ofisin satis degeri
550.000,-TL'dir. (m? satis degeri ~ 7.430,-TL)
Ilgilisi / Hiiryap Emlak: 0 216 456 97 97

- Proje biinyesinde yer alan briit 80 m? kullanim alanina sahip ofisin satis degeri
550.000,-TL'dir. (m? satis degeri 6.875,-TL)
Ilgilisi / Arthur & Miller: 0 216 456 66 50
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2. Varyap Meridian Projesi binyesinde yer alan 3328 ada 5 parsel (izerindeki blokta yer
alan kullanim alanlari 53,70 - 79,35 m? arasindan degisen toplam 117 adet ofisin
2013 yihnin ilk dokuz ayinda ortalama m? 6.240,-TL (KDV haric) birim bedelle
satislari gergeklesmistir.

Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

3. Sarphan Finans Park Projesi blinyesinde yer alan kullanim alanlarn 56,84 - 97,04 m?
arasindan dedisen toplam 21 adet ofisin 2013 yilinin ilki dokuz ayinda ortalama m?
7.565,-TL (KDV harig) birim bedelle satislar gergeklesmistir.

Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

4. Sarphan Finans Park Projesi biinyesinde yer alan kullanim alanlan 32,09 - 164,68 m?
arasindan degisen toplam 35 adet dikkanin 2013 yilinin ilk dokuz ayinda ortalama
m? 25.795,-TL (KDV haric) birim bedelle satislari gerceklesmistir.

Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

5. Metropol Projesi biinyesinde yer alan kullanim alanlari 52,84 - 688,86 m? arasindan
degisen toplam 29 adet ofisin 2013 yilinin ilk dokuz ayinda ortalama m? 6.025,-TL
(KDV harig) birim bedelle satislari gergeklesmistir.

Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

6. Agdaoglu My Towerland Projesi biinyesinde 2446 ada 2 parsel uzerindeki briit
3.373,46 m’ satilabilir alana sahip ticaret blogu 13.06.2013 tarihinde KDV harig
30.838.500,-TL bedelle satilmistir. (birim m? satis dederi ~ 9.140,-TL)

7. 3394 ada 1 parsel lizerinde gerceklestirilen Bulvar 216 Projesinin 10.06.2013
tarihinde KDV harig 158.000.000,-TL bedelle satisi gergeklesmistir. Projenin satilabilir
alani 26.468,58 m?®'dir. Ancak bu alanin 11.955,36 m?'si 6zel kapal otoparktir.

(m? birim satis dederi ~ 5.970,-TL)

8. Adaoglu satis ofisinden alinan bilgiye gére My Office Projesi blinyesinde yer alan ve
briit 5.086,71 m? kullanim alanina sahip 1 no’lu bagimsiz bélim Borusan firmasina
26 Agustos 2011 tarihinde 31.000.000,-TL + KDV bedelle satilmistir. Bu tasinmazda
onayli mimari projesinde 3.468,73 m? kullanim alanli olarak goziikse de Agaoglu satis
ofisi yetkilileri bu tasinmazin 5.086,71 m? olarak pazarlandigini belirtmislerdir.

(m? satis dederi ~ 6.095,-TL)

9. Varyap Meridian Projesi blinyesinde yer alan I blokta zemin katta konumlu brit
610,86 m? (net 581,89 m?) ancak eklentili briit 946,07 m? kullanim alanli diikkan
02.01.2013 tarihinde 5.940.677,97 TL bedelle satilmistir.

(m? satis dederi ~ 6.280,-TL)ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

10. Varyap Meridian Projesi blnyesinde yer alan I blokta zemin katta konumlu briit
107,36 m? (net 98,74 m?) ancak eklentili briit 166,27 m? kullanim alanli diikkan
02.01.2013 tarihinde 1.822.033,90 TL bedelle satilmistir.

(m? satis dederi ~ 10.960,-TL) Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

11. Varyap Meridian Projesi biinyesinde yer alan 3333 ada 1 parsel lizerindeki E1 blokta
yer alan kullanim alani 81,52 m? olan diikkdn 14.11.2012 yilinda KDV haric
1.288.136,-TL bedelle satilmistir.(m? satis dederi ~ 15.800,-TL)

Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.
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12. Sarphan Finans Park Projesi blinyesinde yer alan kullanim alanlari 32,09 - 164,68 m?*
arasindan degisen toplam 22 adet diikkdnin 2012 yilinin son g ayi ve 2013 yilinin ilk
tig ayinda ortalama m?* 26.520,-TL (KDV harig) birim bedelle satislari gerceklesmistir.
Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

13. Emlak Konut GYO A.S. tarafindan Varyap Meridian projesi biinyesinde yer alan ticaret
tniteleri (dikkan) igin 2011 yilsonunda acilan ihale sonuglarina gére olusan satis
dederleri asadidaki gibidir.

ADA / BLOK | KAPI BRUT | NET KDV HARIC M? SATIS
PARSEL NO NO KAT NO ALAzNI ALA;‘II SATIS DEGERI DEGERI
NO (m?) (m?) (TL) (TL)

3333 /3 D1 1 zemin 143,61 131,93 2.479.661 17.267
3347/ 1 B 3 zemin 135,8 124,25 2.109.322 15.533
3346/ 1 A 3 2.bodrum | 167,89 | 157,68 1.900.000 11.317
3333/3 D1 2 zemin 66,53 56,83 1.722.881 25.896
3346/ 1 A 1 2.bodrum | 124,96 | 115,16 2.141.525 17.138
3333/3 D1 3 zemin 86,79 78,76 2.222.034 25.602
3347/ 1 B 1 zemin 68,86 63,06 821.186 11.925
3349/ 1 H 1 1.bodrum 42,01 35,74 1.006.356 23.955
3333/3 D1 5 zemin 178,17 | 152,41 3.550.424 19.927
3333/3 El 4 2.bodrum 75,73 63,28 1.577.966 20.837
3333//3 D1 4 zemin 68,07 60 1.690.678 24.837
3347/ 1 B 2 zemin 141,51 129,1 2.254.237 15.930
3347/ 1 C 2 1.bodrum 85,35 78,71 2.576.271 30.185
3347/ 1 C 1 1.bodrum 93,16 84,94 2.028.814 21.778
3346/ 1 A 2 2.bodrum | 210,99 | 198,32 2.230.085 10.570

14. Deluxia Projesi blinyesinde yer alan 590 m? kullanim alanina sahip diikkdnin satis
dederi 6.500.000,-TL'dir. (m* satis degeri ~ 11.015,-TL)
Ilgilisi / Turyap Atasehir: 0216 317 65 20

15. Bati Atasehir'de konumlu olan 1.700 m? kullanim alanina sahip diikkdnin satis degeri

12.500.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 7.355,-TL)
Ilgilisi / Remax Doruk: 0216 455 93 83
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN)
DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi ydéntemleri kullanilir. Bu yontemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlar Gzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde milkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akiglar) bugiinkti dederlerinin toplamina esit
olacagini 6ngérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
ontinde bulunduran iglemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (zerindeki yatirnm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir c¢ikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

gikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER
Bu calismamizda;
a. Projenin mevcut durumuyla pazar dederinin tespitinde proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklagimi yéntemi,
b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde ise gelir
indirgeme yontemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi
yontemi kullanilmamustir. Zira; Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkli
hesaplarin kullanilmasi sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, dikkan, ofis vs.)
degerlemesinde maliyet yaklasimi ydntemi her zaman c¢ok saglikl sonuglar
vermemektedir.

Emsal karsilastirma yontemi ise, gelir indirgeme ydnteminde kullanilan ortalama m?2
satis degerlerinin tespitinde ve arsa dederinin pazar degderinin tespitinde kullanilmistir.

Ayrica rapor ekinde proje bilinyesinde yer alan 31 adet bagimsiz bolimin anahtar
teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki satis degerleri sunulmustur.
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITi

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yoéntemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar olmak lzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi ve énemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadl géz onlne alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazanc varsa
eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten gikariimasi ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi ile yapihir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
agliklanabilir. Kullanim dederi ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir® seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkullin degeri belirlenmektedir.

Maliyet vyaklasimi ydntemi ile projenin pazar dedgerinin tespitinde asadidaki
bilesenler dikkate alinmistir:

I. Arsanin degeri

II. Arsa lizerindeki insai yatirbmlarin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve insai yatinmlarin ayrn ayr satisina esas alinabilecek degerler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak Gzere
verilmis fiktif blytkliklerdir.

8.1.1 Arsanin degeri:

Arsanin dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yéntemleri
kullanilmistir.

8.1.1.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde arsanin bedelinin tespiti igin tasinmazin bulundugu bélge genelinde ve
yakin dénemde pazara gikarilmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
dederini etkileyebilecek faktorler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu proje

arsasi igin m2 birim dederi belirlenmistir.
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Dederlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek
tim satilik arsa emsalleri dikkate alinmistir.

8.1.1.1.a EMSAL ANALIzZi

Rapor konusu tasinmazin konumlu oldugu Atasehir bdlgesi ve finans merkezi
bélgesinde benzer niteliklerdeki parsellerin iki yil dncesindeki m? birim satis dederi 3.750
- 3.900,-TL'dir. Son zamanlarda bolgede vyasanan gelismeler (imar planlarnin
onaylanmasi, bdlgeye olan talebin artmasi vs.) neticesinde Atasehir bdlgesinde arsa
dederlerinin 5.000 - 10.000,-TL mertebelerine kadar ciktigi gérilmistiir. Ayrica Istanbul
Finans Merkezi Imar Planin onaylanmasi ve parselasyon islemlerinin tamamlanmasi
neticesinde bu alanda kalan parsellerin m? birim dedgerlerinin 15.000 - 20.000,-TL
araligina kadar gekmistir.

Piyasa bilgilerinde yer alan 1 no’lu emsal imar uygulamasi neticesinde yapilasma
hakkl degismeden (emsal insaat alani 163.766,70 m?) parselin yiizolgiimii briit
57.462 m”den 28.732 m*ye diismiistiir. Dolayisiyla parselin m? birim dederi 17.220,-TL
mertebelerine ulagsmaktadir. Yine ayni plan icerinde yer alan ve miilkiyeti Is GYO A.S.'ne
ait olan parselin yiizélgimi ise 9.591 m%den 4.797 m?ye dismistiir. Bu bilgiden
hareketle parselin m? birim degeri 19.805,-TL mertebelerine ulasmaktadir. 4 no’lu
emsalde yer alan taginmazin ise m? birim degeri 18.750,-TL'den satisi gergeklesmistir. Bu
parsel mevcut yapilasma hakki bakimindan rapor konusu parsellerden gok daha yuksek
bir serefiyeye sahiptir.

Asagidaki tabloda piyasa bilgilerinde yer alan emsallerin rapor konusu tasinmaza
gore serefiyeleri degerlendirilerek ortalama bir emsal deger takdir edilmistir.
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Rapor

konusu Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

parsel
Yiizélciimii (m?) 20.714,48 28.732 16.000 4.797 15.961
mZPir!m Satis - 17.220 17.500 22.305 18.750
Degeri (TL)
Imar durumu Ticaret Ticaret Ticaret Ticaret Ticaret
:;‘a‘:‘;"[{;‘?)“t 163.765,93 | 91.214,08 115.433,55
Yapilagma sarti 2,50 5,70 5,70 5,00 7:23
(Emsal)
Lokasyon icin ot Ayni Ayni Ayni Ayni
ayarlama
Biiyiikliik icin - Ayni Ayni Daha yuksek Ayni
ayarlama
2_ln_'|ar durumu s Ayni Ayni Ayni Ayni
icin ayarlama
j!a_lpllasma gsarti - Daha yiiksek | Daha yiliksek | Daha yiiksek | Daha yiiksek
icin ayarlama
Proje izni Var Daha disgtlik Daha dustk Daha dustk Daha dusilik
Ayarlanmis o 6.385 6.215 6.395 5.835
deder (TL)
Ort_fllama Emsal ~ 6.200
Degeri (TL)
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8.1.1.1.b ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, emsal analizi ve degerleme slirecinden hareketle dederlemeye konu
parselin konumu, buytikligu, fiziksel ézellikleri, mevcut imar durumu ve lzerindeki proje
insasi icin yasal izinlerin alinmis olmasi dikkate alinarak m2 birim dederi icin 6.200,-TL
kiymet takdir edilmistir.

Buna gore degerlemeye konu proje arsasinin pazar degeri:

20.714,48 m2 x 6.200,-TL/m?2 = (128.429.776,-TL) 128.430.000,-TL olarak

belirlenmistir.

8.1.1.2. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu bolimde &ncelikle projenin toplam pazar dederi, daha sonra ise toplam degerde
Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 37,50 hasilat payinin degeri hesaplanmistir.
Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 37,50 hasilat payinin dederi ayni zamanda

gelistirilmis arsa degeri olarak kabul edilmistir.

Projenin toplam pazar degeri

» Satis Degeri ve Satilabilir Alan:

- Satilabilir otel, ticaret (ofis - diikkan) ve rezidans alanlarinin bagimsiz bolim
listelerine gore dagilimi asagidaki tabloda sunulmustur.,

Niteligi sat"abi"(r':z“)‘sa' Alam | pagimsiz bolim adedi
Ofis 13.996,82 181
Dukkan 7.604,44 66
Rezidans 27.026,16 341
Otel 14.443,62 1
TOPLAM 63.071,04 589

- Degerlemede yakin bolgede yer alan Varyap Meridian ve Agaodlu My Prestij ve My
Office Projeleri emsal olarak dikkate alinmistir.

- Emsal olabilecek projeler biinyesindeki ofislerin ortalama m? satis dederi 6.000 -
8.500,-TL araliginda, rezidans tipi dairelerin ortalama m?’ satis degerleri 5.500 —
8.500,-TL aralidinda, dilkkanlarin ortalama m? satis degerlerinin ise 12.500 -
27.500,-TL araligindadir. Bu bilgilerin isiginda rapor konusu proje blinyesindeki
ofislerin ortalama m?2 satis degeri; 6.500-TL, rezidans tipi konutlarin m? satis

degerlerinin  5.750,-TL dukkanlarin m?2

satis degerleri ise 12.500,-TL, otel

alanlarinin ise m? satis dederleri ise 8.000,-TL olarak belirlenmistir.

- m2 basina satis degerinin 2015 ve 2016 vyillar

ongorilmustir.

NOVA TD RAPOR [NO: 2014/1793

www.novatd.com

25

icgin % 10 kadar artacadi




ANNIAYN/ A

TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS,

» Satislarin Gergeklesme Orani:

2014 2015 2016
Satis gergeklesme orani % 40 % 35 % 25

o Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlar belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagl olarak
% 9 - 11 aralidinda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir. Bu
tasinmazlar igin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.

+ Hasilat Paylasimi :

Parsel Uzerindeki proje igin % 37,50 Arsa Satisi Karsiidi Sirket Payr Gelir Orani
(ASKSPGO) vermistir.

« Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deder:

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam finansal dedgeri
462.498.480,-TL (~ 462.500.000,-TL) olarak bulunmustur.

Rapor tarihi itibariyle gelistirilmis arsa degeri

Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan toplam % 37,50 hasilat payinin degeri ayni
zamanda gelistirilmis arsa dederi olarak Kabul edilmistir.

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degeri;

462.500.000,-TL x % 37,50 = (173.437.500,-TL) 173.440.000,-TL olarak
hesaplanmistir.
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8.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPiTi ILE iLGiLi DEGERLEME UZMANI GORUSU

Kullanilan yontemlere gore ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsilastirma 128.430.000,-TL
Gelir Indirgeme 173.440.000,-TL

Gorulecegi tizere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glnimuizdeki
dederini  bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege vyénelik tahmin ve
projeksiyonlar, guncel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagl olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak
emsal karsilastirma ydntemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gérilmistir.

Buna goére rapor konusu parselin pazar dedgeri 128.430.000,-TL olarak takdir
olunmustur.
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8.1.2. Arsa iizerindeki insa yatirnmlarinin degeri:

ORTAK ALANLAR YAPI INSAAT TOPLAM
ADA / BLOK NO DAHIL TOPLAM RUHSATINA BiRIM | MALIYET DEGERI
PARSEL NO INSAAT ALANI GORE YAPI | MALIYETI (TL)
(m?) SINIFI (TL)
A 46.544 V-C 1.450 67.488.800
B 73.081 V-A 1.040 76.004.240
C 22.094 IV-B 730
3317/ 5 16.128.620
D 22.894 I11-B 585 13.392.990
E 15.709 111-B 585 9.189.765
F 9.899 I11-B 585 5.790.915
. 187.995.330
TOPLAM MALIYET
~ 187.995.000

Not: Yukaridaki tabloda proje bilinyesinde yer alan bloklarin yapi ruhsatlarina gére yapi
siniflart verilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin 2013 yilinda yayinlamis oldugu
insaat birim maliyetleri tablosuna gére bu bloklardan V-C sinifina giren yapilarin m?
birim maliyeti 1.450,-TL, V-A sinifina giren yapilarin m? birim maliyeti 1.040,-TL,
IV-B sinifina giren yapilarin m? birim maliyeti 730,-TL, III-B sinifina giren yapilarin
m? birim maliyeti ise 585,-TL'dir.

Yukarida sunulan birim maliyet dederleri Gevre ve Sehircilik Bakanhdi tarafindan
genel olarak hazirlanmaktadir. Rapor konusu projenin mimari ve statik agidan nitelikli bir
proje olmasi (bélgenin sembol yapilarindan biri olmasi), kullanilan malzemelerin liiks
standartlarda olacak olmasi ve insaat sirasinda ciddi bir altyapi calismasinin olmasi
(hafriyat, kaziklama vs.) insaat maliyetinin % 25 kadar daha fazla olacagi géris ve
kanaatindeyiz. Bu kabulden hareketle projenin toplam insaat maliyeti 187.995.000,-TL x
1,25 = 234.995.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Arsa (zerindeki projenin toplam insaat seviyesi yaklasik % 66,24 mertebesindedir.
Bu bilginin 1siginda projenin mevcut durumdaki toplam insaat maliyeti % 66,24 x
234.995.000,-TL = (155.660.668,-TL) 155.660.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUGC:

Arsanin degeri

insai yatirimlarin dederi

Projenin mevcut durumdaki pazar degeri 284.090.000,-TL'dir.
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8.1.2.B PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERININ EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA
DUSEN DEGERININ HESABI:

Sozlesme geredi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat payr % 37,50'dir. Emlak
Konut GYO A.S. milkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylasimi karsiliginda yikleniciye
tahsis ederek projeyi gergeklestirmektedir. Projeler igin sozlesme geredi her tirll insaat
maliyetine ytliklenici firma katlanmaktadir. S6zlesmenin feshi durumunda ylklenici firma
o ana kadar yapmis oldugu tim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO
A.S.'den talep edebilmektedir. Bu nedenle projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO
A.S.'nin payina disen kisminin deder takdiri yapilirken gilvenli tarafta kalinarak mevcut
durum degerinin Emlak Konut GYO A.$.'nin hasilat payl orani kadar olacagi goriis ve
kanaatine varilmistir. Asagida bu gérisle ilgili hesaplamalar sunulmustur.

Projenin mevcut durumu dederi = 284.090.000,-TL

Projenin mevcut durum dederinin Emlak Konut GYO A.S. payina disen kisminin

degeri ise = (284.090.000,-TL x 0,375) 106.533.750,-TL olarak hesaplanmistir.

Ancak bu deder, milkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan arsa dederinden dusuk
oldugundan projenin mevcut durum dederi igin Emlak Konut GYO A.S. payina dusen
kisminin degeri olan 128.430.000,-TL kabul edilmistir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPITi

Projenin tamamlanmasi halinde toplam pazar dederi raporumuzun (8.1.1.2)
béliminde 462.500.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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10. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL iCERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2013 YILI-1
Talep Tarihi 19 Nisan 2013
Ekspertiz Tarihi 22 Nisan 2013
Rapor Tarihi 03 Mayis 2013
Rapor No 031 - 2013/2186

Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi

Raporu Hazirlayanlar | Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Proje arsasinin toplam pazar dederi 103.570.000,-TL
Projenin mevcut durumuyla pazar dederi 192.820.000,-TL
Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri 390.553.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumundaki Emlak Konut GYO A.S.
payina disen hasilat miktan

19 adet bagimsiz bolimun anahtar teslim sartlarini yerine
getirilmesi durumundaki toplam pazar dederi

146.455.000,-TL

30.849.000,-TL

Not: Yeni rapor tarihi itibariyle proje blinyesindeki satilabilir alanlari ve bagimsiz bélim
sayllarinda artis olmustur. Bu durum da projenin tamamlanmasi durumundaki dedgerinde
artisa neden olmustur.

2013 YILI-2
Talep Tarihi 22 Ekim 2013
Ekspertiz Tarihi 20 Aralik 2013
Rapor Tarihi 26 Aralk 2013
Rapor No 031 - 2013/4743

Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi

Raporu Hazirlayanlar | Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat MUhendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Proje arsasinin toplam pazar degeri 124.910.000,-TL
Projenin mevcut durumuyla pazar dederi 265.905.000,-TL
Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar dederi 461.380.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumundaki Emlak Konut GYO A.S.
payina disen hasilat miktan

589 adet bagimsiz béliimiin anahtar teslim sartlarini yerine
getirilmesi durumundaki toplam pazar degeri

173.020.000,-TL

411.320.000,-TL
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11. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemelerinde

konumuna, biytkligine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine ve gevrede yapilan piyasa

aragtirmalarina gére takdir edilen toplam pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

TL uUsD
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 284.090.000 126.752.000
Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut
GYO A.S. payina diisen kismin pazar degeri LR 480000 >7.302.000
Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam pazar dederi 462.500.000 206.353.000
Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak
Konut GYO A.S. payina diisen hasilat miktari 173.440.000 77.384.000
31 adet ubag_;lmmz boliimiin bugiinkii toplam 59.623.600 25 264.000
pazar degeri

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,2413 TL'dir.
Bu dederlere KDV dahil degildir.

Proje blnyesindeki 31 adet bagimsiz bolimlerin anahtar teslim sartlarini yerine
getirilmesi durumundaki KDV dahil toplam pazar dederi 70.355.848,-TL'dir.

Rapor konusu parsel iizerinde insaati devam eden projenin sermaye
piyvasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg:
portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor ic orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 24 Mart 2014
(Ekspertiz tarihi: 19 Mart 2014)

/ Saygilarimizia,

=_ ——
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmet AYIKDIR
Insaat Miihendisi Harita Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani
Eki:
» INA tablosu
» Badimsiz bélimler igin takdir olunan pazar dederi tablosu
e Takyidat yazisi
e Uydu goérunusleri
e Imar durumu yazisi ve yapi ruhsatlar
e Onayli mahal listesi ve onayli bagimsiz bolim listesi
« Yapl denetimden muafiyet yazilar
o Fotograflar
e Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri
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