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Kurum /Kigi

Raporu Hazirlayan Kurum
ilgi Yazisy / Talep Tarihi

Sozlesme Tarihi

Dederlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miigteri / Rapor No

Degervleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti
Sahibi

Imar Durumu

Raporun Konusu

YON

ETICI OzZETI

Emlalk Konut Gayrimenlkul Yatim Ortakhign A5,

Nova Tasinmar Dederleme ve Danisimanlik A5,

01 Subat 2013 tarihli ilgi yazisma istinaden /

22 Ekim 2013

L1 Kasum 2013

Fan miilliyet

06 Aralile 2013

12 Aralik 2013

031 - 2013/4738

Soyalk Park Aparts Projes, 844 ada, 2 ve 3 no'lu
parseller, Soyak Evostar Projesi, 478 ada 8 ve 9
no'lu parseller

Halleah - Kuclkcelkmece / 1STANBUL

[stanbul i, Kacikcekmecs Toesi, Halkali Mahallasi,
844 ada, 2 ve 3 no'lu parseller e, 478 ada 8 ve 9
no'lu parseller

Ernlak Konul Gayrimenkul Yaticim Ortaldic A5,

44 ada 2 ve 3 parseller: Konut Alam Emsal (EB):
1,25 ve Hyw Serbest 478 ada 8 ve 9 parseller:
licarel Alani, Emsal (E): 1,50 ve H,,,,.; Serbest

B rapor, yukanda adresi belirtilen projenin mevoul
duramuyla  pazar  dedgerinin - ve  Llamamlanmasi
durumundald pazar degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmigtir, Aynca proje blinyesindekl 665 adel
bagqunsiz bolumiin anahtar teshm sartlanimin yerine
getirilmesi durumundaki pazar degerlert de tespit
el

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla pazar :Iesggri
Projenin mevcut duramuyla Emlak Konut GYO A.5. payma

diigen kismuin pazar degeri

Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri

Projenin tamamlanmasi durumundaki Emlak Konut GYO
A.S. payina dilsen hasilat miktar

Proje biinyesindeki 665 adet bagwmsiz bolimin anahtar
teslim sartlarimin yerine getirilmesi durumundalki toplam

pazar degeri

105.985.000,-T1
52,485,000, TL
210.175.000,-TL

54,855,000, 1L

123.556.600,-T1

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dedgerleme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAITAR
(5PK Lisans Belge No: 401123)

Sorumlu Degerleme Uzmans

Taylun KURL
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Scrmaye Piyasost Rarolu'mun Sert VI, Ne: 35 sayil "Sermaye  Piyasast Meveaali
Cerqevesinde Degerleme Hizmeli Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Korulea Listeye Alimmalarma
Higkin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimlert ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih karannda yer
alan “Dedereme Raporlarmda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir,
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1. BOLUM

DEGERLEME KONUSU iSIiN isMi

DEGERLEME RAPORU OZETI

Soyak Park Aparls ve Evostar Projesi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

IMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla pazar
degeri

Projenin mevcut durumuyla Emlak
Konut GYO A.5. payina diisen
kismuin pazar degeri

Projenin tamamlanmasi

durumunda toplam pazar dederi
Projenin tamamlanmasi

durumunda Emlak Konut GYO A.S.
payina diisen hasilat miktan

NOVA TD RAP

NO: 2013/4738

o)

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLGi

Emlak Konul GYO A5,

Nova Tasinmaz Dederleme ve
Danigmanlik A.S.

12 Arahk 2013

[stanbul  1li, Kigiikcekmece  llgesi,
Halkalh Mahallesi, 844 ada, 2 ve 3 no'lu
parseller ile, 478 ada 8 ve 9 no'lu
parseller

844 ada 2 ve 3 no'lu parseller tzerinde
ingaal igleri tamamlanmis olup 478 ada
8 ve 9 no'lu parseller tzerindeki proje
igin ingaal igleri devam etmektedir.

844 ada 2 ve 3 parseller: Konub Alani
Emsal (E); 1,25 ve Hyoo Serbest 478
ada 8 ve 9 parseller: Ticaret Alani,
Emsal (E): 1,50 ve H,,,.. Serbest

105.985.000,-TL

52.485.000,-TL

210.175.000,-TL

54.855.000,-TL




2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI 1 Nova Taginmaz Dederleme ve Damismanlik ALS.
SIRKETIN ADRESI 1 Ataliirk Mahallesi, Vedat Ginyol Caddesi, Zumriit

Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL
TELEFON NO F90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ;o Yurarlikteki mevzuat gergevesinde her turlt resmi
ve arzel, gergek ve Lizel kisi ve koaruluslara ait
gayrimenlkuller, gayrimaenlkul projeler v
gayrimenkule dayali hak wve faydalar ile
menkullerin yerinde  tespiti - ve  dederlemesini
yvapmak, dederlerini tespil etmeye yonelik m
raporlan  dizenlemel,  analiz  ve  fizibilite
galismalarimt sunmalk  ve  problemli durumlarda
qorilg raporu vermeltir,

o

KURULUS TARIHI 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO 2 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TiCA_RET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU 1 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1 : Sikel, 29 Temmuz 20010 tarih (tibariyle Basbakanhle Sermaye Pivasast Karalu'non
(SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sicketler Listesi'ne alinmistr,

Not-2 : Sirkete, Bankacihlk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDKEY 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karar ile dedgerleme hizmoeti yetkisi verilmistir,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlalk Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A5,
SIRKETIN ADRESI : Altatiirk Mahallesi, Gitlenbik Caddesi, No:4
Atasehir/lstanbul

TELEFON NO ;0 (216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI Y% 50,66

FAALIYET KONUSU 1 Sermaye  Piyasas: Kurulu'nun,  gayrimenkul  yatirim
ortakhklarna iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal otmel ve Bsas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere  dayall  sermaye
piyasast  araglanna, gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayah haklara yatinm yapmalk tUzere
ve  kayith sermayeli olarak  kurulmus  halka  acgik
pie 2 anonim ortakhktr,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER o Tirkiye'nin gesithi bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Gzerine adresi belirtilen projenin meveut durumuyla ve
tamamlanmas: durumundaki pazar degerinin Lespitine yonelilk olarale  hazirlanmistir.
Ayrica rapor ekinde proje blinyesinde yer alan 665 adet bagimsiz boliimun anahtar teslim
sartlanninin yerine getirilmesi durumundaki buginki pazar dederleri takdir olunmustur.
Pazar degeri:

Bir millkin, istelli ahor ve istekli saticr ara=sinda, taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, highir zorlama olmadan, basiretli ve konu haklkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim igleminde el degistirmesi gerelktigi takdir edilen tahmini
Lutarchr.

Bu degerleme caligmasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenlkullerin LG ile ilgili olarak meveul bir pazarnn varhg

pesinen kabul edilmistir,

- Alic ve saticn makul ve manhikh harekel etmelktedirlar,

Taraflar gayrimenkuller ile lgili her konuda tam hilgl sahibidirler ve kendilerine
azami fayday saglayacak sekilde harekel etmektedirler,

- Gayrimenkullerin satisiicin malul bir stire taninmigtir,

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir,
Gayrimenkullerin ahm - satim islemi sirasmda gerekebilecek finansman, piyasa

falz oranlar Gzerinden gergeklestirilmelctedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket  portfoytinde  bulunan gayrimenkuliin pazar dederinin  tespitine yonelilk olarak
Sermaye  Piyasas) Kurulunun Seri VIIL, No: 35 sayill "Sermaye  Piyasasi Mevzualt
Cercevesinde Dederleme Hizmeli Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarma Iliskin Fsaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlannda  hazirlanan  gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza

miusteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamalktadir.
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3.3

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agsadgicaki husus

ar teyilt edeariz;

Raporda sunulan  bulgular  sahip  oldugumuz  tim  bilgiler  gergevesinde
dadrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktachr,

Dederleme konusunu olusturan mulklerle ilgili olaralk giincel veya gelecege
daniik hichir flgimiz yoktur, Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir
cikarimiz veya on yargumiz bulunmamalktadir,

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz teret, mugterinin amaci
lehine sonuglanacalk bir yane veya dnceden saplanmis sonuglarin gelistirilimesi
ve hildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili
sanraki bir olayin meydana gelmesine badgl dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gore gergeklestivilimistir,
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan malkler sahsen incelenmistir, Dederleme galismasinda
girev alanlann dederlemesi yapilan malklerin yeri ve tird konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaldacdir,

Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yvardimeda bulunmamistir.

O
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

844 ada 2 ve 3 parseller Gzerindeki proje igin kat irtifala kurulmustur. Parseller
tzerinde toplam 1,121 adel badgimsiz baliim bulunmaktadie, Dederleme tarihi itibar ile
408 adet bagimsiz bolimin milkiyetinin Emlak Konut GYO A.5. adina kayith oldugu
bilgisi alinmigtir, 844 ada 2 parselde 275 adel bagimsiz baliimiin, 844 ada 3 parsel
tzerinde lse 133 adel badimsiz baltimn tapu devirler! gerceklesmeamistir,

844 ada 2 parsel lzerinde yer alan bagimsiz bolumlerden Emlak Konut GYO A.S5.
milkiyetinde olan 275 adel bagimsiz baliimtin arsa paylarinim Laplamina denk gelen
toplam arsa alan ise (17120/37918) x 29.593,57 m?= 13.361,05 m*dir.

844 ada 3 parsel Gzerinde yer alan badimsiz boliimlerden Emlak Konut GYO A5,
mulkiyetinde olan 133 adel bagimsiz boliimin arsa paylanmin toplamma denk gelen
toplam arsa alani ise (9258/30196) x 22.570,49 m’ = 6.920,04 m*dir.

478 ada 8 ve 9 parseller Gzerindeki proje igin kat irtifaki kurulmuostur, Parseller
tzerinde toplam 1.005 adel bagimsiz bolim bulunmaktachir. Degerleme tarihi itibar ile
523 adet bagimsiz bolimin milkiyetinin Emlak Konul GYO A.S. adina kayith oldudu
bilgist alinmistir. 478 ada 8 parselde 247 adet badgimsiz bolumdn, 478 ada 9 parsel
Hzerinde ise 276 adet badgimsiz boltimun tapu devirleri gerceklesmemistir.

478 ada 8 parsel lzerinde yer alan badimsiz ballimlerden Emlak Konult GYO A5,
mulkiyetinde olan 247 adet bagimsiz boliimin arsa paylannin toplamma denk gelen
toplam arsa alani ise (14832/32306) x 20.263,64 m’ = 9.303,23 m*dir.

478 ada 9 parsel Gzerinde yer alan bagimsiz bélimlerden Emlak Konut GYO A.S.
milkiyetinde olan 276 adet bagimsiz boltimun arsa paylannin toplamina denk gelen
toplam arsa alani ise (1/7850/30804) % 19.26/,33 m’ = 11.164,84 m*'dir.

= /
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844 ada 2 parsel lizerindeki bagimsiz béliimlerin tapu kayitlar

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenleul Yatirim Ortakhdn ALS.
ILL : Istanbul

ILCESI : Kiiglikgekmece

MAHALLESI : Halkah

PAFTA NO -

ADA NO ;844

PARSEL NO 2

ANA GAYR.

NITELIGI : Arsa ()

ARSA ALANI ¢ 29.593,57 m?

Parsel dzerinde gercelklestirilen proje icin kat irtifala kurulmustur, Parsel lizerindeki proje
binyesinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.ne ait toplam 275 adet
badgimsiz boliim olup rapor tarihine kadar satigi gergeklesmis ve tapu devri yapilmamig
alan 181 adel badimsiz holtim {le hentz satisi gerceklesmemis 94 adel badimsiz baltmiin

tapu kayitlan rapor ekindeki tablolarda sunulmustur.

844 ada 3 parsel lizerindeki bagimsiz bélimlerin tapu kayitlarn

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Lt : Istanbul

ILGESI D Kiglkgekmece

MAHALLESI ¢ Halkali

PAFTA NO Po---

ADA NO 844

PARSEL NO i 3

ANA GAYR.

NITELIGI : Arsa (%)

ARSA ALANI : 22.570,49 m?

Parsel tzerinde gergeklestirilen proje igin kat irtifalki kurulmugtur, Parsel tzerindeki proje
binyesinde Emlak KKonut Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdnr AS.me ail toplam 133 adet
bagimsiz boltm olup rapor tarihine kadar satigr gergeklesmis ve tapu devri yapilmanmisg
olan 85 adet badgimsiz boltim ile henliz saltisi gergeklesmemis 48 adel bagimsiz baltimin

tapu kayitlan rapor ekindeki tablolarda sunulmusgtur,
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478 ada 8 parsel tizerindeki bagimsiz béliimlerin tapu kayitlari

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatimm Ortakhdr A5,
iLi : Istanbul

iLCESI : Kiiglikgekmece

MAHALLESI ¢ Halkah

PAFTA NO R

ADA NO : 478

PARSEL NO -

ANA GAYR.

NITELIGT : Arsa (%)

ARSA ALANI i 20,263,64 m?

Parsel dzerinde gergeklestirilen proje icin kat irtifak) kurulmustur. Parsel Gzerindeki proje
biinyesinde Emlak Konul Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.ne ait toplam 247 adel
bagimsiz boliim olup rapor tarihine kadar salisi gergeklasmis ve tapu devri yapilmams
olan 116 adet badgimsiz bolim ile heniz satisi gergeklesmemis 131 adet badimsiz
boldmdn tapu kayitlar rapor ekindeki tablolarda sunulmustur,

478 ada 9 parsel iizerindeki bagimsiz boliimlerin tapu kayitlar

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenleul Yatinm Ortakhgr A5,
ILt : Istanbul

iLCESI : Kiiclikcekmece

MAHALLESI : Hallkal

PAFTA NO b maw

ADA NO 1 478

PARSEL NO : 9

ANA GAYR.

NITELIGI t Arsa (%)

ARSA ALANI  19.267,33 m?

Parsel tzerinde gergellestirilen proje igin kat irtifak kurolmugtur, Parsel Gzerindeki proje
biinyesinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.'ne ait toplam 276 adet
badgunsiz boliim olup rapor tarihine kadar satigi gerceklesmis ve Lapu devri yapilmamig
olan 144 adet badimsiz bolam ile heniiz satisi gerceklesmemis 132 adel badimsiz
baltimin tapu kayitlan rapor ekindeki tablolarda sunulmusgtur,
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4.2 ILGILI TAPU SIiCiL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1li, Kiigiikcelkmece llgesi Tapu Sicil Mudirliigi’'nde yapilan incelemelerde
rapor konusu tagimmazlar Gzerinde agsagidaki tespitlerde bulunulmustur,

478 ada 8 ve 9 no’'lu parseller iizerinde mistereken:

Serhler Boliimii:

= TEDAS lehine 1,-TL karsihginda kira sézlesmesi vardir, (20.09.2011 tarih ve
21996 yevmiye no ile)

844 ada 2 ve 3 no’lu parseller iizerinde miistereken:

Serhler Boliimii:

. TEDAS lehine 1,-TL karsihdinda kira sozlesmest vardir, (04,.03.2011 Larih ve
5134 yevmiye no ile)

Mot: TEDAS lehine kurulan irtifak haklar rutin uygulamalar olup tasinmazlar Gzerinde
herhangi bir olumsuz etlkisi yoktur,

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg portféyilinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir salkinca olmayacagi gdoriis ve
kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

IKiiglikgekmece Belediyesi Imar MGdariGginden alinan 03 Aralik 2013 tarih ve
33067842-02/24011 sayill yazl imar durumuna  gore  incelmelerde  rapor  konusu
parsellerin 11,04.2007 - 07.03.2011 14.08.2012 13.02.2013 tasdik tarihli 1/1000
olgekli Halkah Toplu Konul Revizyon Uygulama Tmar Planinda kalmakta olup yapilagma
sartlan asadida belirtilmistir,

ADA / PARSEL NO IMAR DURUMU YAPILASMA HAKKI
478 /1 8 Ticaret Alan Emsal (E): 1,50 ve H,,.: Serbest
478 /1 9 Ticaret Alani Emsal (E): 1,50 ve Hy..: Serbest
844 /2 Konut Alan Emsal (E): 1,25 ve H,,,.: Serbest
844 /3 Konut Alani Emsal (E): 1,25 ve Hy,.: Serbest

Not: Emsal (E): Yapimn bittin katlardaki alanlarn toplamimin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gali katlar ve kapali
cikmalar dahil lkullanilabilen butiin katlann asikhklar ciktiktan sonraki alanlar
toplamidir. Acik cikmalar ve ig yiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizea tesisabin
gecirildigh tesisat galerileri ve katlan ile tcari amact olmayan ve yapinin kendi
gercksinmesi igin otopark olarak kullanilan boliim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
olurmaya, calisimaya, edglenmeye ve dinlenmeye ayrlmak tizere yapilan bollimler
anlasilir,

[}
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Kiiglikcekmece Belediyesi imar Midirligi arsivinde yapilan incelemelerde rapor

konusu proje igin alinmis yapr ruhsatlan ve yapr kullanma 1zin belgeleri asadidaki tabloda

sunulmustur,
ADA / RUHSAT RUHSAT BAGIMSIZ | .
PARSEL BLOKNO | raArtHt NO BOLUM apepi | TNFAAT ALANI
478/8 A8 30.03.2011 240 166 10.919,43
478/8 A9 30.03.2011 236 184 10.893,07
478/8 ch 30.03.2011 241 84 8.205,05
478/8 6 30.03.2011 239 84 8.205,05
. 03 S ;
478/8 S apRE 30.03.2011 234 3.007,84
478/8 Qs 30.03.2011 237 516,46
OTOPARK] T ) o
o KAPICT o : .
478/8 AT Er R 30.03.2011 238 231,90
478/9 AG 30.03.2011 230 183 10.895,60
47879 A7 30.03.2011 232 136 9,354,17
478/9 €3 30.03.2011 228 4 §.202,15
478/9 (& 30.03.2011 233 84 §.205,05
3 01 i
£ = o =
47879 OTOPARKI 30.03.2011 235 3.915,46
478/9 e 30,03,2011 231 323,07
OTOPARKI ' g
, KAPICI oy S _
478/9 ORtRELER] 30.03,2011 229 270,40
844/ 2 Al 12.10.2010 650 173 10.685,14
84472 A2 12.10.2010 649 173 10.685,14
#4472 A3 12.10.2010 648 173 10.685,14
84472 E§] 12.10.2010 653 42 5.013,89
/2 32 12.10.2010 652 44 4.650,87
Had/2 33 12.10.2010 651 42 5.014,19
’ KAPICI ; i T :
B44/2 il 12,10.2010 647 385,61
DAIREST
. SOSYAL i el
844/2 TEStS 12.10.2010 654 122,51
HAVUZ
#44/2 MAKINA 12,10,2010 672 1.532,27
DAIRES]
844/3 A4 12.10.2010 656 143 9.141,43
844/3 A5 12.10.2010 655 143 9,145,43
844/3 Cl 12.10.2010 657 94 8.824,59
844/3 c2 12.10.2010 6his 94 #.824,59
HAVLIZ
844/3 MAKINA 12.10.2010 659 . 1,453,483
DAIREST

#
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gq44/3

478 Ada 8 ve 9 Parseller dzerinde bulunan bloklar tadilal ruhsati alimis olup projeye ait

KAPICI
DAIRESI

SOSYAL
TESIS

12.10.2010

GENEL TOPLAM

G/1

334,03

170.043,36

blok isimleri, ingaat alanlan, badimsiz boltim sayilarn asadidaki gibidir.

ADA /
PARSEL

478/8
478/8
478/8
A78/8
4/8/8
478/8

478/8

4/8/9
478/9
4/78/9
478/9
478/9
478/9
478/9

844/2
844/2
844/2
844/2
844/2
844/2

844/2

844/2
844/2

B44/3
B44/3
844/3
844/3

BLOK NO

A3
A4
C3
4
03
04
KAPIC]
DAIRELERI
ol Al""
A2
%%
s
01
02
OTOPARK]
KAPICT
DATRELERI
Al
A2
A3
Bl
B2
13
KAPICT
DAIRESI
SOSYAL
TESIS
HAVUZ
MAKINA
DAIREST
Ad
AS
Cl

c2

RUHSAT
TARIHI

15.09.2011
15.09.2011
15.00.2011
15.09.2011

30.03.2011
30.03.201 1

30.03.2011
15.09.2011
13.09.2011
1209, £U0 L
15.09.201 1
30.03.2011
30.03.2011
30.03.2011

12.10.2010
12.10.2010
12.10.2010
12.10.2010
12.10.2010
12.10.2010

12.10.2010

12.10.2010

12,10,2010

12.10.2010
12.10,2010
12,10,2010
12.10.2010
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RUHSAT
NO

716
717
718

—_— /1‘)_

234
237
238
/14
15
713
712
235
231
229
G50
649
648
653
6Hh2
Gh51

G4/

654
6/2

656

BAGIMSIZ
BoLOM
ADEDI

166
184
84

84

183
136
s
84

173
173
173
42
44
42

143
113
94
94

INSAAT ALANI

10.919,43
10.893,07
8.215,31
8.215,31
3.007,84
516,46

231,90
10.895,60
9.354,17
8.212,41
8.215,31
1.915,46

323,07

270,40

10,685, 14
10.685, 14
10.685,14
5.013,89
4.650,87
5.014,19

385,61

122,51
1.532,27
9.141,43
9.145,43

8.824,59
8.824,59




HAVLLS
844/3 MAKINA 12.10.2010 659 1.853,83
DAIRES]
KAPICT
DAIRES]
SOSYAL

TEsis

Ha4/3 12.10.2010 671 334,03

GENEL TOPLAM 170.084,4

844 ada 2 ve 3 parseller igin ise yapr kullanma izin belgeleri alinnig olup asagidalki

Labloda detaylarn sunulmustur,

BAGIMSIZ
ADA / RUHSAT | RUHSA o -
BARSEL BLOK NO TARTHI T NO BOLOM INSAAT ALANI
ADEDI
844/2 Al 11.10.2013 629 173 10.685,14
844/ 2 A2 11.10.2013 628 173 10.685,14
844/2 A3 11.10.2013 627 173 10.685,14
844/2 Bl 11.10,2013 632 42 5.013,89
844/2 B2 11.10.2013 | 631 44 4.650,87
B44/2 B3 11.10.2013 630 42 5.014,19
844/2 KAPICI DAIREST | 11.10.2013 623 385,61
844/2 SOSYAL TESIS 11.10.2013 622 122,51
4 HAVUZ MAKINA — : R
844/2 SAtREST 11,10,2013 624 1,532,27
844/3 A4l 11.10.2013 626 143 9.141,43
844/3 A5 11.10.2013 625 143 9.145,43
844/3 Ci 11.10.2013 634 94 8.824,59
#44/3 C2 11,10,2013 633 94 8.824,59
. HAVUZ MAKINA S
844/3 DAIRES 11.10.2013 621 1.853,83
[KAPTCT
DAIRESI - _ . R
844/3 : 11.10.2010 620 334,03
/ SOSYAL " ’
TESIS
GENEL TOPLAM 86.898,66

Not: 844 ada 2 ve 3 no'lu parseller uzerindeki proje icin yapi kullanma izin belgesi
alinmig olup projenin kat miilkiyetine gegig stireci devam etmektecdir.
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Sermaye Piyasas: IKurulunun gayrimenkul yatirum ortakhklarna iliskin esaslar Lebligi
(Ser [H-48.1 sayvili) 22, Maddesinin L. Fikrasinin b bendine gore "Bu Tebligde yer alan
sinirlamalar sakle kalmal Uzere, ortakliklar veya ortakhillann; Portfoylerine alhnacak her
LOrll bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi) zorunludur. Ancalk, miulkiyeli tek basina ya da
bagka kigilerle birlikte ortakhga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari
daepo, fabrika, ofis binast ve sube gibl yapilarnn, tamamimn veya ayr baltimlerinin
yalnizca kira ve benzen gelir elde etme amaciyla kullamimas: halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapr kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tagimazin
meveul durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir,” ibaresi yver almalktacdir,

Sayfa 13’teki bilgilerin 1s1ginda her ne kadar 844 ada 2 ve 3 no'lu parseller
iizerindeki proje bilinyesindeki tiim bloklar igin iskan belgesi alinmis olsa da
heniiz kat miikiyetinin kurulmamasindan dolayi rapor konusu tasinmazlar proje
kapsaminda degerlendirilmistir.

Ruhsal tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse
Kamu Thale Kurumu ile Yiksek Denetleme Kuruluna gore kamu kurumudur. T.C,
Bayindirhk ve Iskan Bakanhd Teknik Arastirma ve Uygulama Genel MudirlGgi tarafindan
yazilmig olan ve bir 6rnegi rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya
gore Emlak Konul GYO A5, tarafindan yaptnlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayil
Imar Kanunun 26. Maddesi uyarnnca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli
meslele adamlannca ayr ayr Gstlenilecektir, Yapi denetimine iliskin agiklamalarin yer
aldigi thm resmi yazismalar rapor ekinde sunulmustur. (Bkz, Rapor Ekler Yam
denetimine Hliskin yazismalar)

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

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye mevzuati
hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhiy portfoyiinde “proje”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidirliigii Incelemesi
Degerleme konusu tasmmazlarn tapu kayitlanndaki son (g yil igerisinde herhangi
bir degisiklik almadidi gérialmdsti,

4.4.2 Belediye Incelemesi

Pederleme konusu tasinmazlann imar durumlarmad son g yil icerisinde herhangi
bir dedisiklik almadidr goralmastir,
|

e,
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
FIZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye  konu  tasimazlar; Istanbul  ili, Kiclkcekmece llcesi, Halkali
Mahallesi'nde konumlu, 844 ada 2 ve 3 no'lu parselller Gzerinde yer alan Soyak
Parlaparts Projesi ile, 478 ada 8 ve 9 no'lu parseller lizerinde gergeklestivilen Soyak
Evostar Projesi'dir,

844 ada 2 ve 3 no'lu parseller Gzerindeki insaat isleri tamamlanmis olup, 478 ada &
ve 9 no'lu parseller Gzerindeki ingaat isleri ise devam etmektedir. Genal ingaal seviyesi
yaklasik % 78 mertebelerindedir.

Taginmaza, TEM Otoyolu yan yoldan ulasim saglanmaktadir. Ayrica, Hallkah
Altingehir Yolu tzerinde TEM Otoyolu istikametine giderken sag kolda kalan eski Hallal
Cop Dokime Bolgesi yolu lizerinden de ulagiimalktachr,

Projenin yakin gevresinde Dumankaya Miks Projesi, Kanuni Sultan Suleyman Egitim
ve Arastirma Hastanesi, Sinpas Bosphorus Projesi, Sinpas istanbul Saraylan Projesi,
Frodglu Lounge Projesi, TEM Otoyolu ve bos parseller bulunmalktadir,

Konumu, ulagim rahathdi, proje igin yasal izinlerin ahnmig olmasi, toplu konut alan
icerisinde konumlanmasi ve bolgenin hizh gelisimi tasinmazin dedgerini olumlu yonde
etkilemektedir,

Balge, Kigikgekmece Belediyesi sinirlan icerisinde yer almaktadir ve tamamlanmig

altyapiya sahiptir,

Aol iy
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5.2 PROJE HAKKINDAKI GENEL BILGILER
844 ada 2 ve 3 no'lu parseller ile 478 ada 8 ve 9 no'lu parseller igin Emlak Konut GYO
A.S. tarafindan acilan “istanbul Kigiikgekmece Halkali 3. Etap Arsa Salisi Kargihdi
Gelir Paylagimi [5i" thalesini Soyak yapi Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. firmasi Arsa
Salis) Karsihin Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 392.000.000,00 TLHKDV, Arsa Satisi
Karsihdg Sirket Payi Toplam Geliri (ASKSPTG) 102.312.000,00 TLHEDY ve % 26,10
Arsa Salis Karsilid Sirkel Payi Gellr Orani (ASKSPGO) teklif ederek kazanmislir,

Proje kapsaminda 844 ada 2 ve 3 no'lu parseller Gzerinde AL, A2, A3, Ad, A5, B1, B2,
B3, C1 ve C2 bloklar, 478 ada 8 ve 9 no'lu parseller tzerinde ise AL, A2, A3, Ad, C1,
C2, C3 ve C4 bloklar bulunmalktachr,

o844 ada 2 ve 3 no'lu parseller Gzerinde yer alan proje Soyak Parkaparts olarak, 478
ada 8 ve 9 no'lu parseller tzerinde yer alan proje  ise Soyale BEvostar olarak
adlandimlmmstbir,

o Halihazirda 844 ada 2 ve 3 no'lu parseller dzerindeki proje ingaall tamamlanmig olup,
478 ada 8 ve 9 no'lu parseller bzerindeki proje ingaat isleri devam etmektedir. Genel
ingaal seviyesi yaklasik % 78 mertebesindedir.

o Proje blnyesinde toplam 2,126 adet badgimsiz bolim  bulunmalktachr,  Bagimsiz
boliimlerden 5 adedi dikkan, geri kalan 2,121 aded| ise konut niteligindedir,

o 844 ada 2 ve 3 parseller Gzerinde toplam 1,121 adetl badimsiz boliim bulunmaktadir,
Dederleme tarihi itibar ile 408 adet bagimsiz boliman mulkiyetinin Emlak Konul GYO
A5, adina kayith oldugu bilgisi alinmistir. 844 ada 2 parselde 275 adet bagimsiz
boliimtn, 844 ada 3 parsel Gzerinde ise 133 adet badimsiz bolimin tapu devirleri
gercellesmemistir.

478 ada 8 ve 9 parseller tzerinde toplam 1,005 adet badimsiz baliim bulunmalktadir,
Degerleme Larihi itiban lle 523 adet bagimsiz bolaman mulkiyetinin Emlak Konul GYO
A5, adina kayith oldudgu bilgisi alinmistir, 478 ada 8 parselde 247 adet bagimsiz
boliimiin, 478 ada 9 parsel lzerinde ise 276 adet bagimsiz bolimun Ltapu devirleri
gergeklesmemistir.

844 ada 2 parsel Gzerindeki projede Emlak konut Gayrimenlkul Yatinm Ortakhagi
A5 ne ait toplam 275 adet bagimsiz boliim olup bunlardan 181 adedi rapor tarihine
kadar satigi gergeklesmis ve tapu devri yapilmamis, geri kalan 94 adedi ise hentz
salisi gerceklesmemis olan badgimsiz boliimlerdir,

844 ada 3 parsel lzerindeki projede Emlak konut Gayrimenkul Yatrim Ortaklig
AS.ne ail toplam 133 adel bagimsiz boliim olup bunlardan 85 adedi rapor tarihine
kadar satisi gergeklesmis ve tapu devrl yapilmarmig, geri kalan 48 adedi ise henty
satisi gergeklesmemis olan bagimsiz boliimlerdir.

478 ada 8 parsel tzerindeki projede Emlak konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd

A5 ne alt toplam 247 adet bagimsiz boliim olup bunlardan 116 adedi rapor tarihine

| 6
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kadar satigi gergeklesmis ve tapu devri yapilmaimig, geri kalan 131 adedi ise hentiz
satisl gergeklesmemis olan bagimsiz boltmlerdir.

o A78 ada 9 parsel Gzerindeki projede Emlak  konut Gayrimenkul Yalirim Ortakhdi
A% ne ait toplam 276 adet bagimsiz boliim olup bunlardan 144 adedi rapor tarihine
kadar satisi gergeklesmis ve tapu devri yapilmamis, geri kalan 132 adedi ise heniiz
salisi gergeklesmemis olan bagimsiz boltimlerdir.

Badimsiz bollimlerin alanlanimin genel ézellikleri asadida ana bashiklar altinda tablo
halinde sunulmustur,

ADA/ KULLANIM ALANI
PARSEL | BLOK ADI Tip ARALIGI BRUT ADEDI | TOPLAM
NO ___(m?)
1l 41,49 - 47,11 113
241 66,55 - 71,94 42
A3 241 84,75 - 94,08 10 166
DUBLEKS
341 143,74 I
DUBLEKS S
STUDYO 31,35 - 32,70 42
1+l 41,52 - 47,15 85
L1 52,61 - 55,16 3
DUBLEKS
A4 241 66,59 - 71,99 42 L84
2+1 84,81 - 94,15 8
DUBLEKS
- 341 143,83 1
A8 TICART 49,80 - 50,85 3
11 45,28 - 56,45 29
241 73,58 - 127,93 35
241 84,54 - 88,04 11
C3 DUBLEKS 84
341 113,15 - 125,86 7
31 112,14 - 115,37 2
DUBLEKS
141 45,28 - 56,45 29
241 _ 73,58 - 127,93 35
2+1 84,54 - 88,04 11 |
ca DUBLEKS B4
341 113,15 - 125,86 7
3+1 112,14 - 115,37 2
STUDYO 31,32 - 32,68 42
L1 41,48 - 47,10 85
11 52,57 - 55,12 3
DUBLEKS
Al 2+1 66,53 - 71,92 42 183
241 84,73 - 94,06 8
DUBLEKS
341 | 143,70 1
.‘ TCARI 50,85 2
478 /9 141 42,07 - 48,73 85
241 67,47 - 72,94 42
A2 2+1 85,92 - 97,32 8 136
': DUBLEKS
I 341 145,72 1
17
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(1
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)

c2

Al

A2

A3

31

B2

53

141
241
2+1

DUBLEKS
3+1
3+1

DUBLEKS
Lkl
2+1
2+1

DUBLEKS
3+1
3+1

DUBLEKS

STUDYO
1h1
1+1

DUBLEKS
241
2+1

DUBLEKS
3+1

DUBLEKS

STUDYO

ER
141

DUBLEKS
241
2+1

DUBLEKS

3+1
DUBLEKS
SILJIJYD
1+1
1+1
DUBLEKS
241
241
DUBLEKS
341
DUBLEKS
141
241
201
DUBLEKS
3+1
A1
DUBLEKS
1+1
241
241
PUBLEKS
1+1
2 | 1
2 l
DUBLEKS
3+1
311
DUBLEKS

45,28 - 56,45
73,58 - 127,93
84,51 - 68,04

113,15 - 125,86
112,14 - 115,37

45,28 - 56,45
73,58 - 127,93
84,54 - 88,04

113 15 - 125 BG
ll) 14 - [15 37

30,90 - 32,23
43,91 - 46,45
51 HH - :4 35

65,21 - 70,94

83,52 - 92,76
141,75

30,90 - 32,23
43,91 - 46,45
51,85 - 54,35

65,21 - 70,94
83,52 - 92,76

30,90 - 32,23
43,91 - 46,45
51,85 - 54,35

65,21 - 70,94
83,52 - 92,76

141,75
45,17 - 56,33
74 69 - 33 06
85,07 - 112,09
117,41 - 128,41
112,16 - 115,39

45,83 - 57,17
79,45 - 84,11

85,92 - 115,10

45,17 - 56,33
/‘1 l.",ﬁ iii Uﬁ

85,07 - 112,09
117,41 - 128,41
112,16 - 115,16

ot M

29
35
I

f=a

29
35
Il

N

42
63

56
8

12
63

56
i

00 | O

—
n

19
9

81

o4

173

173

173

42

44

42




STUDYO 31,25 - 12,60 1)
Ll 44,79 - 47,95 35
Lt i :
DUBLEKS 52,44 - 54,98 3 |
884 / 3 A4 2+ 66,75 - 71,76 56 143
241 & EE ;
DUBLEKS EhA3 = R481 ?
341 :
DUBLEKS L :
STUDYO 31,25 - 32,60 42
141 44,79 - 47,95 35
Ll i R .
i s 52,44 - 54,98 3 |
AS 241 66,75 - 71,76 56 143
241 - :
it B 84,45 - 95,67 6
ER a4
DUBLEKS 143,37 '
11 44,15 - 55,19 33
21 71,95 - 81,33 32
241 :
DUBLEKS 83 - 56,09 1 94
1 3+1 110,64 - 125,10 16
ERR = : ;
DUBLEKS 103,50 - 112,79 2
14 44,15 - 55,19 33
241 71,95 - 81,33 32
211 ‘
2 DUBLEKS 83 ~H6,03 = 94
341 110,64 - 125,10 16
31 : 2 ;
SRS 109,50 - 112,79 2
TOPLAM 2.126

Bagimsiz bolimlerin teknik ézellikleri rapor ekinde sunulan onayl mahal listesinde
sunulmustur,

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye  Piyasast  Kurulunun  Sermaye Piyasasinda  Uluslararas:  Dedgerleme
Standartlar (UDES) Haklandaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
miulkin fiziki olaral uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestivilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yiksek dederi gelirecek en olast kullanmmdir”
seklindedir,

Bu tamimdan hareketle rapor konusu tasinmazlarin konumu, fiziksel azellikleri,
buytikligi, meveut imar durumu ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullamm
segenedinin dzerinde “biinyesinde ticari iiniteler barindiran elit bir konut projesi”
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 ANALIZi

Turkive ekonomisi, 1990'h yillarda yaganan yiksek enflasyonun ve 1994, 199/
yillarnda yaganan mali krizlerin de etkisiyle ok yiksek faiz oranlar ile kargi karsiya iken,
1999 wyilinda yagsanan iki buylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir,

2002 yilinda gerek dlkemizde  tel partill hikiGmetin kurulmasi gerekse  global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dususler meydana gelmistir. Turkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istilkrar ile AB
tam Gyelik strecinin yarattigr uygun kosullar sektorde kurumsallasmayr gelistirmis ve
konul finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanale saglanmigtic, Yabanc sermaye
yvatinmarlarinm ilgisi de sektortn nitelik ve standartlarnm yakseltmistir,

Gayrimenkul sektori 2004 yvili basindan  itibaren izl bir gelisme  donemine
girmigtir. Konutl piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalann da kapsamaya baglamigtir, Selktordeli gelisme basta istanbul olmalk
tizere blyik sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dodru yayilmistr,

2004 2006 yillan arasindalki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artig
orani enflasyonun tzerinde gergeklegmis ve kira gelirlerinde ise onemli artiglar olmusgtur,

Gayrimenkul sektért ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
seltorlerin baginda gelmelktedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 ayhk déneminde
yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufale gaph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konult arzinin hizli artisiyla birlikte talep yonunde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaglamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyredginde ve 2009 - 2010 yihnin tamaminda global finansal kriz
clikilerint gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda  azalmigtie, Bu danem
icerisinde bolgesel ve proje bazh deder artislan gozikse de genel gorantm fiyatlarnn sabil
lalchiggichr,

20011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse Glke ekonomisindeki duraganhgm
atkisiyle gayrimenkul sektortinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gegerck sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmuogtur, 2013 yilimm tamami igin ise
angariimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel dénastmiin
hizlanabilecedi lzﬂlgeler‘de proje bazl artiglar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

Istanbul Ili
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Istanbul jli, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradadlarn’nim ylksek
tepeleri, gluneyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su o ayrimi
istanbul
Bodaz, Karadeniz'l, Marmara Denlzi ile

clzgist ile  simirlanmaldtadir,

T birlestirirken; Asya IKitas ile Avrupa

L T IKitasi'ni - birbirinden  ayirmalkta  ve

[stanbul kentini de ikiye balmektedir,

[l alam, idari bakimdan dogu ve gineydogudan Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilceler ile, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi tlcelert ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu, Gerkezkoy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli'nin de
Vize ilgesi topraklar ile gevrilidir.

Istanbul nilfusunun, 1990 yvili itibariyle Tirkiye niifusu igindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Tarkiye nifusu icinde
10,018,735 kil ile) %15 ulagmistir, 1990-2000 doneminde yilda ortalama 1,133,000
kigi artis gostermigtir. Bu  sonuca  gore

Turkive geneline bakildiginda  istanbul'un
barindirdidgi niifus ve alan itibariyle tagimalkta oldugu dnem agilkga gariilmektedir, Tlirkiye
topraklarimin %9, /'sini kaplayan [stanbul, niifus varlidi acisindan da Glkenin en dnemli il
durumundacdir, 1997 ve 2000 yillar arasinda istanbul igin tespit edilen yillik biyiime
orani %2.83'tir. Daha onceki donemde Istanbul'un yilik ortalama nifus artis hizimn
U 3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kismimin géglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oranimim digtagu gozlenmektedir, Bunun sebepleri Tarkiye genelindelki ntifus
artis hizinin (dodurganhk oram) dismesi ve gociin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tlrkiye nafusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hiz
yavaglamakta ve 2000-2005 doneminde ortalama %275, 2005 wyilinda lse %25
olmugtur, Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gog orani da yavaslamig 2000
2005 déneminde toplam 252,000 olmustur, 2005 yilinda %25 olan ndfus artis hizinm
[zlayen 5 yil %24, sonraki 5 yil %2.3 olacadr ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacadgr ongorilmektedir. Turkiye'nin de nifus artis iz yavaglayacak ve nifus 2015
yilineda [stanbul nifusunun payl %17,8% gikacakbir, Istanbul'da nitfus artist % 80 kent
kaynakll, %20 ise gog kaynakh olacaktir. Nifus artiy 6ngorilerine bagh olarak Istanbul‘da
kentsel hane hallk sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2012 yili
itibariyle niifusu 13,854,740 kigidir.

Istanbul ili siirlarn icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcailar, Badcailar, Bahcelievier, Bakirkby, Basalksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizi, Beyodlu, Bilylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurl,
Eytip, Fatih, Gaziosmanpaga, Glngoren, Kadikoy, Kagithane, Kartal, Kuglikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sarnyer, Silivii, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, i,]ﬁl((]l lar ve Zeytinburnu ilgeleridir.
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Kiigiikgekmece Ilgesi

istanbul ilinin bati yakasinda yer alan Kiclikcekmece ilcesi Marmara Balgesi‘nde,
Calalca-Kocaeli bolumt Catalea yanmadasi tzerinde yer alan bir konuma  sahiplir,
Dodguda D100 - TEM baglanti yolundan baslayip balida Kiglkcekmece Laginine;
Giineyde Marmara Denizi'nden baslayip kuzeyde TEM (E80) Otoyolu'na uzanan  bu
lokasyon ayni samanda Tirkiye Avrupa’s) olarak bilinen Trakya yarmadasimm dodu-
glineydodu kismina karsilik gelmektedir,

Mirkiye idari  yonetim  birimleri - balamindan [stanbulun  bir ilgesi  olan
Kiiclikcekmece, Availar, Basaksehir, Badalar, Bahgelievler ve Bakirkéy ilcelert fle cevrili
bulunmalktadhr. Kiglikgekmece ilgesi, Cografi Koordinal Sistemine gore 289 44 24" - 280
49" 23" dodu hoylamlan ile 40° 58' 40" 412 03" 58" kursey enlemlen arasmnda
kalmalktadir,

[stanbul sehrinin merkezine 17 km mesafede olan ve vyaklasik 37,75 km?
ylzalgiimiine ve 47,33 km cevre uzunluguna sahip bulunan ilce Asya-Avrupa badlantisin
saglayan Transil European Motorway (TEM-EB0) ve D100 (ES) gibi danemli karayollarinimn
yani sira Sirkeci merkezll Avriupa’ya uzanan demiryolu adimn lzerinde bulunmalktadr,
Ayrnica gerele yurdun gerekse dinyanm onemli havalimanlarindan  birisi olan Atatiirk
Havaalani ise llcenin hinterlandinda yer almaktachr,

Kiiclikcekmece Ilgesi 04.07.1987 tarihli resmi gazetede yayinlanan 3392 Sayili
Kanunla bir koy 25% mahalle olmal Uzere toplam 26 yerlesim yert Bakirkoy ilcesinden
ayrilarak kurulmusg bir ilgedir. Fiilen ve torenle hizmete girmis tarihi ise 15.07.1988'dir.

06.02.2008 tarihinde yayinlanan "5747 sayih Buylksehir Siirlan Icerisinde ilce
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degigiklilk Yapilmas: Haklanda Kanunla®; 17 sayih listede
yer alan 6 mahalle, venl kurulan Basaksehir ilgesi sinirlarinda yer almistir, Kigiikcelimece
ilcesinin mahalleleri: Atakent, Alatiirk, Besyal, Cennet, Cumhuriyel, Fatih, Fevzi Cakmal,
Giltepe, Halkalh Merkez, Inénl, Istasyon, Kanarya, Kartaltepe, Kemalpasa, Mehmet Akif,
Saqllliicesme, Sulanmurat, Tevfikbey, Yanmburgaz, Yenimahalle ve Yesilova.

Kiiglikgekmece genis dizlikler halinde az dalgah (engebeli) bir alana yayimistir,
Deniz ve gil kiyillarinda igerilere dodru yiikseltiler artmaktadir, Kuzeydeki tepelerde
ylksaklilk 200 metreyi bulmaktadir, Vadiler oldukca belirgin goranamdedir, Tlcemizdeki
goltin morfolojik (bigim) yapisi nedeniyle Lam ve Lipik bir lagtn (yal) gaolidar, Dinyada
pek ender olusan lagiin gollerden birisidir ve bir doga harikasidir. lgede alaninda lkalan
akarsular uzunlulklar, kisa ve su rejimler, debilert, dizensizdir, Bir kesimi hizh kentlesme
ve sanayilesme nedeniyle yerlesme ve sanayi alanlan icinde kalmig olduklart igin sanayi
ve kentsel atiklan denize bosaltan derelere dantismuslerdir,

IKiigikgekmece ilgesi deniz seviyesine yakin yikseltisi, halil dalgali rélyefi ile
Calalca-Kocaeli Penepleninin karakteristile ozelliklerini yansitir,

0 melre olan deniz seviyesinden itibaren yuleselti artmaya baglar ve yvaldagile 9 km
mesafeden sonra sahanin kuzey sinirinda 90-100 metreyi bulan ylkselti seviyesine ulagir,
llgenin ana yersekli kigtk egimh dizlikler halinde peneplen karakterli hafif dalgali
platodur. Bu |l‘6|i|lu Hzarinde plajli kiyi, lagln, kiye seddi, vadi sistemleri, Yarimburgaz
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magarasi Laliyer sekilleri olarak belirtilebilir. Yikseltisi fazla olmayan bu plato Gzerinde
sayilan fazla olmayan tepeler dilkat gekmektedir, Tnceleme alamnin da en yilksek noklas
124 metreye sahiptir. Ayrnica 83, 87, 113, 94, 69 metre olan fakat isimleri bulunmayan
Lepeler de ifade edilmes) gereken didger zirvelerdir,

Tam litolojik birimler, geng tektonik hareketlerin etkisinde kalarak sekillenmisgtir,
Bu hareketlerin sonucunda saha genclesmis, Tarlkh asimm dongtsa meydana gelmis,
akarsu adinda dedisikler olugmus, akarsular yaladina gomilmiis, plato pargalanmis,
silillegmis ve gtintmizdeki halini almmgtire Bu nedenle vadi sistemleri ile tepeler bu sililk
topogralyada belirgin olarak dikkat celemektedir,

Hemen hemen her yonde pargalanmig ve siliklesmis topografyanin varhigine baki
azelliklerinden de anlamak mumkindir. Yamag yonelimi ya da baki olarak ifade edilen
dzellik, o noktadan gecen tedet diizlemin baktigr yan olup, kuzeyden itibaren saat
yoniunde tanimlanan ag olarak ifade edilen ve dért ana dorl de tali cogralik yonin
tespitinden ibarettir,

llcede bakinin bati ve dodu yoniinde yogunlagtigi gorilmektedir. Diger yonler ise
son derece birbirine yakin yizélgim dederleri ile dagilchd gorilmelktedir.

Yerkirenin Kuzey yarimkaresinde kabaca 419 Kuzey enlemi tzerinde yer alan
Kuciikcekmece glines isinlarim 21 Mart ve 23 Eylil tarithlerinde 49%ik bir ag ile alirken,
21 Aralik tarihinde 25°, 21 Haziran tarihinde ise 7221l agrile alir.

TUIK'den edinilen Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi'ne gére Kilclikcekmece
ilgesinin niifusu 695.988"dir.

6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler :

o TEM Otoyolu'na yakin konumda olimasi,

o Ulagim rahathagr,

o Imar durumu,

o Proje igin yasal izinlerin (yapr ruhsat vs,) alinmig olimasi,
844 ada 2 ve 3 no'lu parseller Gzerindeki proje icin yapr kullanma izin
belgelerinin alinmis olmasi,

o Bolgedeki elit konut projelerinin varhdn,

oo Gelismelte olan bir bolgede konumlanmasi,

Bolgenin tamamlanmig altyapisi.
Olumsuz etken :

o Bolgede ok sayida satihk konut olmasi.

'hae 23
NOVA TD I'-& POR NO: 2013/4738




6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan ve satisi gerceklesmis arsalar

1

u

Halkali merkezde konumlu 36.625,58 m? ylzolgumli, “Ticaret Alam” lejantina ve
“Emsal (E): 1,75 yvapilasma hakina sahip 648 ada 2 no'lu parsel icin Sua Insaat
Sanayi ve Ticaret Lid., Sti. firmas 04.05.2010 tarihinde toplam 160.000.000,-TL
satig geliri elde edecegini ve toplam satig gelin zerinde Emlak Konut GYO A.S.ne
Y% 35 oram karsihdr 56.000.000,-TL bedel ddeyecedini taahhiit etmistir,

(m” satis dederi ~ 1.530,-TL)

Halkal Atakent’te konumlu 39.530,9/7 m< yuzolgimli, “Ticaret Alam” lejantina ve
*Emsal (E): 1,50" yapilagma halana sahip 478 ada 6 no'lu parsel ile 52.164,06 m?
ylzolgtimlt, “Konut Alam” lejanting ve “Emsal (F): 1,25" yapilagma hakina sahip
844 ada 1 nolu parsel igin Soyak insaat Sanayi ve Ticaret A.S. firmasi 20.04,2010
tarthinde toplam 392.000.000,-TL sati gelini elde edecegini ve toplam satis geliri
tizerinde Emlak Konul GYO AS.ne % 26,10 oranmi karsihdr 102,312.000,-TL bedel
adeyecedini taahhiit etmistir. (m’ satig degeri ~ 1.115,-TL)

Hallkall Atakentte konumlu olan Sinpas Bosphorus ve Erodglu Lounge Projelerine
yakin konumda olan 42.624 m” yiizélctimli, “Konut Alam” lejantina ve “Emsal (F):
1,25" yapilasma hakkina sahip parselin satis dederi 3/.500,000,-UsDdir,

(rn’ birim sati degeri ~ 880,-UsB/ ~ 1.790,-TL)

flgilisi / W Gayrimenkul: 0532 280 81 50

Hallkal Atakent'te TOKI Fulya Evleri yaninda konumlu olan ana caddeye yaklagik
62 m cephesi bulunan 7,983,3 m” yizolgimli, “Ticaret Alam” lejantina ve “Emsal
(E): 0,50 Kab adedi: 3 kat” yapilagma haklana sahip parselin sabis  dederi
8.000.000,-Euro’dur. (m? birim satis dederi ~ 1.000,-Furo/ ~ 2.800,-T1)

ilgilisi / Site Emlak: 0212 472 64 25

Halkal Atakent’te inanlar ve Sinpas Bosphorus Projelert yaninda konumlu olan
6.379 m’ yizolgimli, “Konut Alan” lejantina ve “Emsal (E): 1,25" yapilasma
halkina sahip parselin satis dederi 6.380.000,-USD’dir.

(m” birim satis dederi ~ 1,000,-USD / ~ 2,035,-TL)

llgilisi / Istanbul Emlak: 0212 470 74 82

Halkall Atakent'te Soyak Olimpiakent 11. Bolgede konumlu olan 2,200 m’
ylzolgimli, “Ticaret Alam” lejantina ve “Emsal (E): 0,50 Kat adedi: 3 kat”
yapillasma hakkina sahip parselin satis degeri 2.500.000,-USD'dir.

(m” birim satis degeri ~ 1.135,-USD / ~ 2,305,-TL)

ilgilisi / Site Emlak: 0212 472 64 25

(
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Bolgedeki satilik konut projeleri

Bolgede yer alan konut projelerinin satiy dedgerleri asadida sunulmustur.

1. Dumankaya Konsepl Halkali Projesi biinyesinde yer alan konutlanm guncel satig

dederleri asadidaki tabloda sunulmustur. tlgilisi / Satis Ofisi : 0212 697 00 66

Konut Tipi

2. Dumankaya Miks Projesi bunyesinde yer alan konutlann glincel satis dederler|

Briit Kullamm
Alani (m?)
62
104
124
155
167

Satis Degeri (TL)

215,000 -~ 250.000
333.000 - 383.000
388.000 - 458.000
484,000 — 544,000
532.000 - 579.000

Ortalama Birim Deﬁeri

Ortalama Birim
Degeri (TL)
3.750
3.445
3.410
3,315
3.325
3.450

asagidaki tabloda sunulmustur, Tgilisi / Satis Ofisi : 0212 697 00 66

Konut Tipi
Stiidyo

L+1

241

3. Soyak Evostar Projesi biinyesinde yer alan konutlarin glincel satis degerleri asadidalki

Briit Kullanim
Alam (m?)
40,03
58,30
65,22
67,33
97,12
98,45

Satis Degeri (TL)

1/3.000 - 206.000
225,000 - 265,000
233.000 - 275,000
232.000 — 273,000

301.000 — 353.000
304.000 - 356.000

Ortalama Birim Degeri

tabloda sunulmustur. Tgilisi / Satis ofisi

Oda Sayisi

L1 a tip
1H1 b tipi
241 a tipi
21 b tipi
3+1

4. Soyak Parkaparts Projesi biinyesinde yer alan konutlarin giincel gatis dederleri

Briit Kullamim
Alam (m?)
41,48 - 48,73
45,28 - 56,45
66,53 - 72,94
124,09 - 127,93
113,15 - 125,86

Satis Degeri (TL)

183.000 - 194,000
199,500
247.500 - 269.000
343.000 - 380.000
369.500 - 411.000

Ortalama Birim Degeri

asadjidalki tabloda sunulmustur. Tgilisi / Satis ofisi

Oda Sayisi
Sttdyo
LHL a tipi
11 b tipi
241 a tipi
3+1

(
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Briit Kullanim
Alam (m?2)
30,90 - 32,6

43,91 - 47,95

44,15 - 57,17

65,21 - 71,76

110,64 - 128,41

Salis Degeri (TL)

121,000

186.000 - 199,000
204,500 — 208.000
246.000 ~ 267.000
383.500 - 414,000

Ortalama Birim Degeri

15

Ortalama Birim
Degeri (TL)
4.735
4.205
3.8495
3.750
3.365
3.350
3.885

Ortalama
Birim Degeri (TL)
4.180
3.920
3.705
2.870
3.265
3.590

Ortalama
Birim Degeri (TL)
3.810
4.190
4.070
3.745
2:335
3.830




5. Inanlar Terrace Tema Projesi biinyesinde yer alan konutlann gincel sats dederleri

asagidaki tabloda sunulmustur. lgilisi / Satig ofisi

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Dederi (TL) Ortalama
Alam (m?) Birim Degeri {TL)
11 90 - 101 375.000 - 600,000 5.105
241 131 - 181 400.000 - 750.000 3.685
341 230 1,000,000 - 1,285,000 4,970
Ortalama Birim Degeri 4,585

6. Bolgede yer alan Soyak Parkaparts Projesi blinyesindeki 151 adet konutun 2013
Ocak ayindan itibaren KDV haric ortalama 3.170,-TL m” birim dederden salislar
gergelklesmistir, (dairelerin kullamm alanlan 30,90 ~ 125,99 m” arasi degismektedir,)
Hgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

/. Bélgede yer alan Dumankaya Miks Projesi blinyesindeki 103 adet konutun 2013 Ocak

Y birim  degerden  satislan

ayindan itibaren KDV harlg  ortalama 3.480,-TL m
gerceklesmistir. (dairelerin kallanim alanlan 38,61 — 98,45 m’ arasi degismektedir.)
igilisi / Emlak Konut GYO A.S.
8. Bolgede yer Sinpag istanbul Saraylar Projesi bunyesindeki giincel konut satislar
asadidaki gibidir,
Sinpas Istanbul Saraylan Sitesi igerisinde 75-84 m< araliginda 1+1 daireler
276.000, TL'den baglayan fiyatlarla satilmaktadir,
(m= birim dederleri 3.680,-TL)
Sinpag Istanbul Saraylan Sitesi icerisinde 111-119 m? aralhdinda 241 daireler
425.000,-TL'den baslayan fiyatlarla satilmalktacr,
(m= birim degerleri 3.830,-TL)
Sinpas I[stanbul Saraylar Sitesl igerisinde 135-178 m? araliginda 341 daireler
523.000,-TL'den baslayan fiyatlarla satilmalctachr,
(m? birim degerleri 3.875,-TL)
Sinpag [stanbul Saraylarn Sitesi icerisinde 173-216 m? arahiinda 341 daireler
842.000,-TL'den baglayan fiyatlarla satilmalktadir.
(im* birlm dederleri 4.865,-TL)
9. Bilgede yer Sinpag Bosphorus City Projesi blinyesindeki gincel konut  satiglan
asadidaki gibidir.
Sinpay Bosphorus City Sitesi igerisinde 68-74 m? arahidinda 1+ 1 daireler 2/77.000
- 360.000,-TL arahdinda dedisen bedellerle satiliktir,
(m? birim degerleri 4.065 - 4.860,-TL)
Sinpas Bosphorus City Sitesi icerisinde 99-103 m=? araliginda 24 1 daireler 380.000
- 475.000,-TL arahdgmda dedisen bedellerle satilikbir,
(m= birim degerleri 3.845 — 4.605,-TL)
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Sinpas Bosphorus City Sitesi igerisinde 119-189 m? araliinda 3+1 daireler
463.000 - 770,000, TL araliginda dedisen bedellerle satiblktir,

(im= birim degerleri 3,890 - 4,070,-TL)

Sinpag Bosphorus City Sitesi igerisinde 197-254 m? araliginda 4+ 1 daireler
937,000 - 1.407.000,-TL arahdgmda dedgisen bedellerle satilikbr,

(m? birim dederleri 4.755 - 5.540,-TL)

Sinpag Bosphorus City  Sitesi igerisinde 615-645 m? araligimda 5+2 daireler
3.005.000 - 3.167.000,-TL arahginda dedisen bedellerle satiliktir,

(m? birim dederleri 4.885 - 4.910,-T1)

Bolgedeki satilik ticari tiniteler

Hallkali Atakent’te konumlu olan 3.133 m” lkullamm alamna sahip magazamn satig
dederi 18.487.000,-TL'dir. (m” birim satis degeri ~ 5,900, -TL)

ilgilisi / Reality World: 0212 657 35 35

Hallkall Atakent'te konumlu olan 533 m’ kullamm alanma sahip madgazamn sabg
dederi 3.660.000,-TL'dir. (m” birim satis dederi ~ 6.865, TL)

llgilisi / Reality World: 0212 657 35 35

Flite City Projesi bunyesinde yer alan kullamm alalar 64,93 - 146,72 m” arasinda
dedisen dikkanlar ortalama 3.480,-TL/m’ birim bedelle satilmiglardir,

Hgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

Hallkali Atakent'te konumlu olan 146 m’ kullamm alanina sahip dilkkanin satis
dederi 2.159.000,-TL'dir. (m’ birim satis deder) ~ 14.790,-TL)

lgilisi / Reality World: 0212 657 35 35

Dumankaya Miks Projesi blnyesinde zemin katta yer alan 40,95 m’ kullamm
alanina sahip dikkan 01.04.2013 tarihinde KDV harig 563.559,32 TL bedelle
satilmisti. (m” birim satis degeri ~ 13,760,-T1)

Hgilisi / Emlak Konut GYO A.5.

Dumankaya Miks Projesi binyesinde 1, bodrum katta yer alan 27,72 m” kullanim
alanmna sahip dikkan 01.04.2013 tarihinde KDV haric 333.050,85 TL bedelle
satilmistir, (m” birim satig dedgeri ~ 12.015,-TL)

flgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

Dumankaya Milks Projesi biinyesinde zemin lkatta yer alan 78,39 m” kullanim
alamna sahip dikkan 09.02.2013 tarihinde KDV harig 1.161.016,95 TL bedelle
satilmistir. (m” birim satis degeri ~ 14.810,-TL)

Tlgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

Rapor Laribi itibariyle 1,-UsD = 2,0330 TL ve 1,~Furo= 2,7982 T dir.

L
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1  DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimy,
gelir indirgeme ve maliyet vyaklasimu  yontemleri  kullamihr,  Bu o yontemlerin
uygulanabilirligi,  tahmin  edilen  dederin tipine  ve  verilerin kullamlabilirligine  gore
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal karsilastirma yaklasim milk fiyatlanm pazarnn belirledigini kabul eder,
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabel halinde alan milklerin
pazar fiyatlarn Gzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalar igin ilgili pazar hilgilerini
gelistinmek ve analiz etmek gereklidir, Bu yontemde mualkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin . yarattigr dederin (gelir akiglan) bugtnkin dederlerinin toplamima  egit
olacagini Gngorir, Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gtz
ontnde bulunduran islemlert icerir,

Maliyet yaklasimi'nda, arsa tzerindelki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payimnin toplam mallyetten

cikarilimasi) sonra arsa dederine eklenmesi {le gayrimenkuliin degeri belirlenmelktedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
Bu calismamizda;
a.  Projenin mevcut durumuyla pazar degerinin tespitinde proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklasimi yontemi,
b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde ise gelir
indirgeme yontemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmas durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyel yaklasimi
yontemi kullanilmamistir. Zira; Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa payr hesabinda farkl
hesaplarin kullanilmas) sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, diilkkan, ofis vs.)
dederlemesinde  mallyel  yaklasimn  yontemi  her  zaman  cok  sadlikh  sonuclar
vermemektedir.

Emsal karsilastirma yontemi ise, gelir indirgeme yonteminde kullanilan ortalama m?
salis degerlerinin tespitinde ve arsa dederinin pazar degerinin tespitinde kullanilmistir,

Ayrica rapor ekinde proje biinyesinde yer alan 665 adet bagimsiz béliimin anahtar

teslim sartlarmin yerine getirilmesi duramundaki satis dederleri sunulmustur,
[l
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden inga
edilme  maliyeti  gayrimenkuliin - dederlemesi  icin - baz  kabul edilir.  Yaklagiumda
gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar olmak Gzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi ve onemli bir kalan ekonomile amiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacadi g6z oniine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin, highir zaman yeniden inga ctme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir,

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenlultin bugtnki yeniden inga veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapimin sahip oldudgu herhangi bir gikar veya kazang varsa
eklenmesi, aginma payimnin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da arazi dedgerinin
cklenmesi ile yapihr. Bu anlamda maliyel yaklagimimn ana ilkesi kullamim degeri ile
aciklanabilir, Kullammm dederi ise, "hichbir sahis ona kars Istek duymasa veya onun
degaerinl bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde tammlanmaltadir,

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
aeklenmesi sureti ile gayrimenkuliin dederi belirlenmealktedir,

Maliyet yaklasimi yontemi ile projenin  pazar degerinin  lespitinde agagidalki
bilesenler dikkate alinmistir:

I. Arsalarin degeri

IL. Arsalar lizerindeki insai yatinmlarin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilesenler, arsalar ve ingal yatimmlann ayn ayrn satigina esas alinabilecek
dederler anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olugumuna 151k tutmak
Uzere verilmig Akl buytkltlklerdir,

9.1.1. Arsalarn degeri:

Arsalann dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yontemleri
leullanitmistir,
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8.1.1.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde arsanin bedelinin tespiti icin tasinmazin bulundugu bolge genelinde ve
yakin donemde pazara gilkarnlmig / satilmig benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degerini etkileyebilecek faktorler gergevesinde fival ayarlamast yapilmis ve konu proje
arsast icin m= birim dederi belirlenmistir.

Dederlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu taginmaza emsal teskil edebilecelk
Liim satilik arsa emsallert diklkate alinmigtir,

8.1.1.1.a EMSAL ANALIZI

Asadgidaki tabloda piyasa bilgilerinde yer alan emsallerin rapor konusu tasinmaza
gore serefiyeleri degerlendirilerek ortalama bir emsal deder takdir edilmistir, ik 2 emsal

hasilat paylagimi sézlesmesine konu olup bilgi amagh olarak sunulmustur,

Rapor

konusu Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6

parsel ‘
Yiizélciimii (m?) 42.624 7.983,30 6.379 2.200

: 37,500,000 £,000.000 6,380,000 2,500,000

51"5 o ush Furo Uso Ush
m*” Birim Satig 1.790 2,100 2,035 2,305
Degeri (TL)
Pazarlik pay e Var Var Var Var
Imar durumu licaret Konut Ticaret ILonut learet
Yapilagma sarti 1,50 1,25 0,50 1,25 0,50
(Emsal)
Lokasyon icin - Ayni Daha yiiksek Ayni Daha yikselk
ayarlama
Biiyiikliik igin s Ayni Daha yilksek | Daha yiksek | Daha yiiksek
ayarlama
Imar durumu e Daha diisiil : 3 diisil
icin ayarlama Ayni Daha digiik Ayni
Yapilagma sarti o Daha diigik Daha dustik Daha disiik Daha digiik
icin ayarlama
Proje izni Var Daha dusgik Daha diisiilk Daha disiilk Daha diisiik
Ayarlanmig 1,495 1,500 1.360 1.260
deger (TL)
Ortalama Emsal ~ 1.405
Dedgeri (TL)

Emsal analizi yapilirken piyasa bilgileri boliminde yer alan taginmazlann rapor

konusu taginmaza gore serefiyeleri diklkate alinmistir. Yukanda 478 ada 8 ve 9 no'lu

parsele gore emsal analizi yapilmis olup, 844 ada 2 ve 3 no'lu parsel igin ise (1.405,-
TL/m” x 1,25/1,50) 1.170 TL/m’ takdir edilmigtir.

(
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8.1.1.1.b ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri ve degerleme strecinden hareketle dederleme  konusu proje
parselerinin konumlan, biyuklikleri, fiziksel  dzellikleri, meveut imar durumlarn  ve
tzerlerindeki proje ingasi icin yasal izinlerin alinmig olmasi dikkate alinarak parseller igin
takdir edilmis olan m? birim dederleri ve toplam pazar degerleri asagidaki tabloda

sunulmustur,

EMLAK EKGYO
KONUY GYO HISSESINE
ADA / e ~ AS. m’ BIRIM DUSEN
PARSEL YUZE]“I:'?)UMU HISSESININ DEGERI YUVARLATISMIS
NO YUZoLCuMuU (TL) TOPLAM PAZAR
(m?) DEGERI
(TL)
844 /3 22.570,49 5.920,04 1.170 2.095.000
478/ 8 20.263,64 9.303,23 1.405 13.070.000
478/ 9 19.267,33 11.164,84 1.405 |5 .685.000
TOPLAM 52.485.000

Nal: 844 ada 2 parsel lzerinde yer alan badimsiz bollimlerden Emlak Konut GYO A5,
milkiyetinde olan 275 adet bagimsiz boliimiin arsa paylanmin toplamina denk gelen
toplam arsa alani ise (17120/37918) x 29,593,57 m?= 13.361,51 m*'dir.

844 ada 3 parsel Gzerinde yer alan bagimsiz boliimlerden Emlak Konut GYO A.S.
miilkiyetinde olan 133 adet badgimsiz boliimin arsa paylarnmin toplamma denlk gelen
toplam arsa alani ise (9258/30196) x 22.570,49 m” = 6.920,04 m*dir.

478 ada 8 parsel Gzerinde yer alan bagimsiz bolimlerden Emlak Konut GYO A.S.
miulkiyetinde olan 247 adet bagimsiz boliimin arsa paylarinin toplamina denk gelen
toplam arsa alani ise (14832/32306) x 20263,64 m’ = 9.303,23 m*dir.

478 ada 9 parsel Gzerinde yer alan badimsiz boltimlerden Emlak Konul GYO A.S,
miulkiyetinde olan 276 adet badimsiz bolimun arsa paylarnnimn toplamima denk gelen
toplam arsa alani ise (17850/30804) x 19.267,33 m’ = 11.164,84 m*'dir.

il
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8.1.1.2. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu bolimde oncelikle projenin toplam pazar dederi, daha sonra ise toplam degerde
Emlak Konut GYO A.5.'ne ait olan % 26,10 hasilat payinin degeri hesaplanmistr,
Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 26,10 hasilal payiin degeri ayni zamanda

gelistivilmis arsa degern olarak kabul edilmistir.
Projenin toplam pazar degeri

= Satis Degeri ve Satilahilir Alan :
Sabilabilir kenut alanlan (926 adel konut igin) onayh badgimsiz boltiim listesine gore
58.193,47 m?, dikkanlar (5 adet) alanlar ise 253,20 m2'dir,
Dederlemede emsal siteler olarak Dumankaya Miks, Froglu Lounge, Dumankaya
[Konsept Halkal, Terrace Halleah ve Sinpas Projesi esas alinmishir,
Projeler bunyesindeki konutlarin m” satis araligir 3.250 - 4,750,-TL aralidinda
oldudgu gorilmistir.
Yakin bolgedeki benzer nitelikleki ticari Gnitelerin satis dederleri lse 3,500
[5.000,-TL genis bir arabkta oldugu gordlmtstir.
Bu  bilgilerin siginda, proje binyesindeki konutlanm ortalama m® birim dederi;
3.550,-TL, licari Unitelerin ortalama m< birim degeri olarak 5.500,-TL (proje
bilnyesinde yer alan 5 adet ticar Gnite lokasyon olarak emsallerine gore daha
digiik  serefiyeye sahiptir. Bu nedenle gtvenli tarafta kalinarak deder talkdir
edilmigtir) olarak belirlenmistir,
m* bagina sabig dederinin 2014 ve 2015 yillan igin % 9 kadar artacad ongérilmiistiir.

= Satislarin Gergeklesme Orani :
2013 2014 2015
Satis gergeklesme orani Y GO Yo 25 Y 15

Not: Emlak Konul GYO A.S. firmasima ait proje biinyesindek! 931 bagimsiz boldmin 526
adedinin rapor tarihine kadar satisinin gergeklestigi bilgisi alinmistir. Bu nedenle 2013 yili
salig orani yaklasik % 60 olarak ahnmigtir,

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:
Gelecekle elde edilecek nakit alkimlarn belirsiz oldugu igin tahmini nakit alkimlar belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varhklarn risklerine bagh olaralk
%o 9 - 10 arahginda nominal iskonto oranlarinin kullamlmasi makul goriinmektedir. Bu
Lasinmazlar icin iskonto orant 9,50 olarak kabul edilmistir,

= Hasilat Paylasim :

Parseller tzerinde insa edilmesi planlanan proje icin arsa sabtisi karsilhidi gelir paylasimi

stzlesmesi yapilimig olup, hasilat oram % 26, 10°dur,

N
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s Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergl orant O (sifir) kabul edilmistir,

Ulasgilan deger :

Yukardalki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan  ekteki  Indirgenmis  Nakit
Akimlar  tablosunda  sunulan  analiz sonucunda projenin toplam  finansal  dederi
210.172.733,-TL (~ 210.175.000,-TL) olarak bulunmustur.

Rapor tarihi itibariyle gelistirilmis arsa degeri

Emlak Konut GYO A.5.'ne ait olan toplam % 26,10 hasilat payinin degeri ayni
samanda gelistiriimis arsa dederi olarak Kabul edilmistir.

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degeri;

210.175.000,-TL % 9% 26,10 = (54.855.675,-TL) 54.855.000,-TL olarak

hesaplanmistir,

8.1.1.3. ARSALARIN DEGERININ TESPITI ILE ILGiLI DEGERLEME UZMANI
GORUSU

Kullanilan yontemlere gére ulasilan dederler asadida Lablo halinde listelenmistir,

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Kargilagtirma 52.485.000,-TL
Gelir indirgeme 54.855.000,-TL

Gortileceqi tzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmalktadir.

selic indirgeme  yontemi gelecekteki tahmini gelic kazanclarimn  glintmizdelki
dederini bulma iglemidir,  Bu  yontemde  kullanilan  gelecede  yonelik  tahmin  ve
projeksiyonlar, gtincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve lalep faktarleri ve
strekli istikrarh bir ekonomiye dayahdir,

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere
baqgll olarak dediskenlik arz edebilecek olmast ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
donemde kendi iginde daha tutarl bir denge tasichgindan hareketle nihai deger olarak

emsal karsilastivma yontemi ile bulunan dederlerin alinmas uygun goriilmiustiir,
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Buna gore rapor konusu parsellerdelki Emlak Konut GYO AS. milkiyetinde yer olan

konutlarin arsa paylarnna isabel eden kisimlarn pazar dederi 52.485.000,-TL olarak

takdir olunmustur.

B.1.2. Arsalar tizerindeki insa yatirnmlarimin degeri:

ADA /
PARSEL

478/8
A78/8
A78/8
A78/8
A78/8
A478/45
478/8
A78/9
478/9
478/9
478/9
478/9
478/9
A478/9
844/2
H44/2
844/2
844/2
844/2
8Ba4/2
B44/2
844/2

8441/2

844/3
844/3
844/3
844/3

Ha4/3

844/3

NOVA TD RAPOR

BLOK
NO

A3

Ad

C3

ca

03

04
KAPICT (0.

Al

A2

cl

2

01

02
OTOPARKI
KAPICT D,

Al

A2

Ad

Bl

B2

B3
KAPICT |3,
SOSYAL

TESIS
HAVUZ
MAKINA
DAIRESI

Ad

AS

[

C2
HAVLZ
MAKINA
KAPICI D,
S0SYAL

TEs51S

YAPI
SINIFI

V-A
VA
IV-A
VA
LA
1A
1A
V-A
V-A
IV-A
IV-A
1A
[-A

(1A
VA
VA
VoA
IV-A
IV-A
IV-A
LA

[IT-A
[IT-A

VoA
VA
VA
IV-A

[T-A

[11-A

0: 2013/4738

INSAAT
ALANT

10.919,43
10.893,07
8.215,31
8.215,31
3.007,84
516,46
231,90
10.895,60
9.354,17
8.212,41
8.215,31
3.915,46

323,07

270,40
11685, 14
10.685, 14
10.68345, 14
5.013,89
4.650,87
5.014,19

385,61

122,51
1,532,27%

9,141,43
9.145,43
8.824,59

8,824,59

L 853,83

334,03

il

EMLAK KONUT

MULKIYETINDE

OLAN iNSAAT
ALANLARI

5.013,22
5.001,11
3.771,73
3,771,73
1.380,93
237,11
106,47
6,313,68
5.420,16
4.758,85
4.760,53
2.268,89
187,21

156,69
4.824,35
4.824,35
4.824,35
2.263,77
2.099,87
2.263,91

174,10

55,31
691,82

2.802,73
2.803,96
2,705,459
2.705,59

H6H, 38

102,41

INSAAT
BIRIM
MALIYETI
(TL)
1.040
1.040
650
650
490
490
490
1.040
1.040
650
650
490
A4910)

490
1.040
1.040
1.040

650

650

6GH0

190

4910

490

[, 040
1.040
650
650

490

490

TOPLAM
MALIVET
DEGERI
(TL)
5,213,746
5.201.159
2,451,624
2.451.624
676,655
116.185
52.169
6.566.223
5.637.281
3.093.250
3,094,343
1.111.757

21,733
16,777
H.017.321
5017321
5,017.321
1.471.453
1.364.916
1.471.541
85,311

27,104
338992

2.914.843
2.916.119
L./58.635
1. /58.635

278,505

S0, 182




CEVRE DUZENLEMEST - ALTYAPT MALIYETT (TOPLAM INSAAT MALIYETININ % 5'1) 1.266. 136

68.588.861

GENEL TOPLAM ~ 68.590.000

Not: Cevie ve Sehircilik Bakanhdgi'nm 2013 yilinda  yaymlamig oldugu ingaalt  birim
maliyetleri tablosuna gore V-A sinifina ait ingaat birim maliyeti 1.040,-TL, IV-A simfina ait

ingaat birim maliyeti 650,-TL, TTT-A simfina ail ingaat birim maliyeti ise 490,11 "dir,
Arsa tzerindeki projenin toplam ingaal seviyesi yaklagik % 78 mertebesindedir, Bu
bilginin siginda projenin meveut  durumdaki  toplam  insaat  maliyeti % 78  x

68.590.000,-TL = 53.500.000,-TL olarak hesaplanmstir.

8.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUG:

Arsalann toplam degeri oo 52.485.000,-TL
Ingai yatirmmlarn dederi  ...sienas: 53,500,000,-TL olmak (zere

Projenin mevcut durumdaki pazar degeri 105.985.000,-TL'dir.

8.1.2.B PR?JEI‘_\IEI’_’J MEVCUT DURUM DEGERININ EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA
DUSEN DEGERININ HESABI:

Sozlesme geredi Emlak Konut GYO A.S.'ne ail hasilat payr % 26,10'dur. Emlak
Konult GYO ALS. milkiyetine sahip oldudgu arsayr hasilab paylagsimi kargihiginda yiikleniciye
tahsis ederek projeyi gerceklegtirmektedir, Projeler igin sozlesime geredgl her tarlt ingaat
maliyetine yiklenici firma katlanmaktadir, Sozlesmenin feshi duromunda yiklenici firma
o ana kadar yapmig oldudu tim ingaal maliyetini hukuki yollarla Emlak Konul GYO
ASden Lalep edebilmektedir, Bu nedenle projenin mevoul durdmunun Emlak Kontt GYO
A5 min payma digen lasmimm deder takdin yapihrken givenlh tarafta kalimarak meveut
durum dederinin Emlak Konut GYO A% 'nin hasilat payr orani kadar olacadi gorig ve
kanaatine varilmistie. Agsadida bu gariisle ilgill hesaplamalar sunulmusgtur,

Projenin meveul durumu dederi = 105,985,000, TL

Projenin mevcut durum degerinin Emlalk Konut GYO A.5. payina digen lasmimin

dederi ise = (105,985.000,-TL x 0,261) 27.662.085,-TL olarak hesaplanmistir,

Ancak bu dedger, milkiyeti Emlak Konut GYO A.S.ne ail olan arsa degerinden dugtilk
oldugundan projenin meveul durum dederi igin Emlak Konut GYO A.S. payina disen
kisminim degern olan 52.485.000,-TL kabul edilimistir,
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9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPITI

Projenin  tamamlanmasi halinde toplam pazar dederi raporumuzun (8.1.1.2)
boltiminde 210.175.000,-TL olarak hesaplanmisgtin,

10. BOLUM TASINMAZLAR iciN SIRKETIMiZ
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL

ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU

Rapor konusu  parseller Gzerindeki  gerceklestirilen proje igin daha  onceden
tarafimizdan diazenlenmis degerleme raporlarn bulunmamaktadir,

(|
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11. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozelliklert  belirtilen  projenin yerinde  yapilan  incelemelerinde
kanumuna, blyukligine, mimari azelliklerine, insaat kalitesine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore Ltoplam pazar deder igin takdir edilen dederler asagidaki tabloda

sunul IT'ILI.*.'-,itIl.II'.

TL uspD
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 105,985,000 52.132.000
Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut 53 485.000 25.817.000

GYO A.S. payina diisen kismin pazar dederi
Projenin tamamlanmasi 910.175.000

durumunda toplam pazar dederi 103,382,000
Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak RS Bl s
Konut GYO A.S. payina diisen hasilat miktan 4i822.000 26.282.000
665 adet badgimsiz baéliimiin bugiinkii toplam

9 e P 123,556,600 60,775,000

pazar degeri
(") Rapaor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0330 T dir.

Proje blinyesindeki 665 adelt bagimsiz boliimlerin anahtar teslim sartlanm yerine
getirilmesi durumundaki KDV dahil toplam pazar dederi 124,949,552, -TL'dir,

Rapor konusu parsel ilizerinde ingaali devam eden projenin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatimm Ortaklidi
portfoylinde “proje” alarak bulunmasinda bir sakinca olmadigr goriis ve
kanaatindeyiz.

[sbu rapor g orijinal halinde dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur, 12 Aralik 2013
(Ekspertiz Larihi: 06 Aralik 2013)

il Saygilarimizla,

/ A ')- _ !

onur KA‘&' AKBAYRAITAR Tayfin KURU
Ingaat Mihendisi Sehir ve'lBolge Plancis
sartumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dedgerleme Uzman
Eki:
« INA tablosu
= PBagimsiz bolumler icin Lakdir olunan pazar degeri tablosu
= Bagimsiz boliimlere ait tapu kayitlar listesi
= Uydu gorintisler
< Imar durumu yazisi ve yapi ruhsatlan
= Onayli mahal listesi ve onayli bagimsiz balim listesi
= Fotograflar

= Raporu hazirlayanlan tamticr bilgiler ve SPK lisans belges) ornekleri
« Takbis Imlg{aleri (ekli klasarler)
|
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