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ANNIOV A

YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden :  Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlhk A.S.
Talep Tarihi . 10 Aralik 2014

Dederlenen Miilkiyet Haklar . Tam milkiyet

Ekspertiz Tarihi . 17 Aralk 2014

Rapor Tarihi . 23 Aralik 2014

Miisteri / Rapor No . 031 - 2014/8974

Ayazma Emlak Konut Projesi,
1340 ada 5 ve 36 no'lu parseller
ikitelli - Basaksehir / ISTANBUL

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli-2 Mahallesi,

Tapu Bilgileri Ozeti
1340 ada 5 ve 36 no’lu parseller

Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

Konut Alani

Imar Durumu Emsal (E): 1,50 Ve Hyayt Serbest

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla pazar dederinin ve projenin
tamamlanmasi  durumundaki pazar dederinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.  Ayrica

Raporun Konusu * misterinin istegi dogrultusunda proje biinyesinde
yer alan 1.239 adet badimsiz bdlimin anahtar
teslim sartlarinin vyerine getirilmesi durumundaki
pazar dederleri takdir edilmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Proje arsalarinin pazar degeri 109.860.000,-TL

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 113.830.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii
toplam pazar dederi

Proje biinyesinde yer alan 1.239 adet bagimsiz
boliimiin anahtar teslim sartlarimi yerine 590.100.300,-TL
| getirilmesi durumundaki toplam pazar degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

605.175.000,-TL

Sorumlu_D_eﬁerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani |
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “"Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitktimleri ile Kurul'un 20.07,2007 tarih ve 27/781 savili kararinda
yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir,
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU GZETi

vl
[l
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DEGERLEMEYI TALEP EDEN

KURUM : | Emlak Konut GYO A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM i 205\'/;:1 Tasinmaz Dederleme ve Danismanhk
RAPOR TARIHi : | 23 Aralik 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

. | Istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi, Ikitelli-2
TAPU BILGILER] " | Mahallesi, 1340 ada 5 ve 36 no'lu parseller

Parseller bos durumda, (zerlerinde konut

MEVCUT KULLANIM i | projesi gelistirilmesi icin yap! ruhsatlan
[ mevcuttur.
iMAR DURUMU : Konut Alani

Emsal (E): 1,50 ve Hy..: Serbest

Projenin mevcut durumuyla
pazar dederi

Projenin tamamlanmasi -
durumundaki bugiinkii toplam 605.175.000,-TL

azar degeri

113.830.000,-TL
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SANOV A

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : icerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdagi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO ¢ +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yirdrlikteki mevzuat cergevesinde her tirld resmi
ve oOzel, gergek ve Lizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye vyoénelik tim raporlan dlzenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goris raporu vermektir,

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

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiciL GAZETESi'NiN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulunun
(SPK) "Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi 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 iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi aracglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak lizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin cesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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AANOV A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGCERLIiLIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Gzerine adresi belirtilen projelerin mevcut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki buglinkii pazar dederlerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir. Ayrica miisterinin talebi dogrultusunda proje biinyesinde yer alan 1.239
adet tasinmazin anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki bugiinkii pazar
degderleri de takdir edilmistir.

Pazar degeri:

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

Bu degerleme galismasinda asadidaki hususlann gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhid

pesinen kabul edilmistir.

- Ahc ve satic makul ve mantikl hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir,

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkuller igin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII,
No: 35 sayilll “"Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
haktmleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
dedgerleme raporudur. Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cgergevesinde
dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
doniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cgikarimiz veya én yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz licret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya onceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tiirii konusunda daha
dénceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.

6
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AANOV A

4. BOLUM GAYR]::MENKULLERiN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHIBI Emlak Konut GYO A.S Emlak Konut GYO A.S.
iLl istanbul istanbul
ILCESI Basaksehir Basaksehir
MAHALLESI ikitelli - 2 Ikitelli — 2
PAFTA NO " -
ADA NO 1340 1340
PARSEL NO 5 36
NITELIGI hiea Arsa o
ARSA ALANI 61.103,97 38.770,58
| ARSA PAYI Tamami Tamami =
ciLtno _ 9524 9426
SAYFA NO 154 160
YEVMIYE NO 15166 15800
TAPU TARIHI 08.09.2011 09.06.2014

Not: Arsalar (zerinde gerceklestirilen proje icin henlz kat irtifaki kurulmamistir. Ancak
Emlak Konut GYO A.S. firmasindan projeler (zerinde kat irtifakina esas olan
bagimsiz bélim listesi temin edilmis olup dederlemede bu liste dikkate alinmistir.
Bagimsiz bollim listesi rapor ekinde sunulmustur.

4.2 ILGILI TAPU SiciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Bilgi Sistemi'nden temin edilen takyidath tapu kayit belgelerine gére
rapora konu parsellerin tapu kayitlan tzerinde asagidaki notlarin bulundugu gérilmustir.
Takyidatl tapu kayit yazilar rapor ekinde sunulmustur.,

1340 ada 36 parsel iizerinde:

Beyanlar Boliimii:

+ 775 saylll Kanuna gdre gecekondu &nleme bdlgesi igerisinde kalmaktadir.
(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:
« TOKI'nin  22.03.2006 glin ve 1734 sayill vyazisina istinaden sufa hakki.
(03.04.2006 tarih ve 5134 yevmiye no ile)

NOVA TD RAPOR &2014/8974 L
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1340 ada 5 parsel ilizerinde:

Beyanlar Boliimii:
« 775 sayill kanuna gére gecekondu onleme bélgesi igerisinde kalmaktadir.

(15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

« 09.01.1995 gin ve 106 yevmiye no ile yapilan ifraz isleminin iptaline iliskin
Kiglikgekmece Belediyesi Harita Mudirligi'nin yazisi Ikitelli 11026 dosyadadir.
(28.02.2002 tarih ve 373 sayi ile)

+ 09.01.1995 glin ve 106 yevmiye no ile yapilan ifraz isleminin iptaline iliskin
Kiglkcekmece Belediyesi Harita Madiarligu'niin 03.07.2000 giin ve 03/4441
yazisi Ikitelli 11026 dosyadadir. (05.07.2000 tarih ve 998 sayi ile, 09.01.1995

tarih ve 106 yevmiye no ile)

SUFA HAKKI: Onalim, &ncelikle alim hakki. Hakkin iliskin bulundudu tasinmaz malin
satilmasi halinde onu diger alicilara gére dncelikle satin alma hakkidir.
Kanuni sufa ve sézlesmeden dodan sufa hakkl olmak iizere iki tiiri vardir.
Bir tasinmazin hissedarlarinin birbirlerine karsi kanuni sufa haklan vardir.
Kanuni sufanin tapu kitidiine serhi gerekmemekle birlikte sdzlesmeden
dodan sufanin tapu kitOdiine serhi zorunludur (MK.732,735). Sufa hakki
3.sahislar icin olumsuzluk teskil etmektedir.

Not: Tasinmazlar lzerinde yer alan beyanlar ve serhin tasinmazlarin dederine ve
tzerlerinde gergeklestirilen proje igin olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd portféyiinde
"proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve

kanaatindeyiz.

4,3 ILGIiLI BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligii'nden temin edilen 30.09.2014
tarih ve 67507953-310.05-3664-9435 sayili yazisina istinaden rapor konusu tasinmazlarin

imar durumlan asagidaki tabloda sunulmustur.

SIRA | ADA | PARSEL LEJANTI YAPILASMA SARTI
NO "NO NO ‘
1 1340 5 Konut Alani Emsal (E): 1,50 H,..: Serbest
2 1340 36 Konut Alani Emsal (E): 1,50 Hy,,,: Serbest
8
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Emsal (E): Yapinin bitlin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali
¢lkmalar dahil kullanilabilen bitin katlanin sikliklar ciktiktan sonraki alanlar
toplamidir. Acik gikmalar ve ig yiiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlari ile ticari amac olmayan ve yapimin kendi
gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katiimazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak (zere yapilan bélimler
anlasilir.

Proje biinyesinde yer alan bloklara ait yapir ruhsatlart asadidaki tabloda

listelenmistir.
i ORTAK ALAN
Pty | Lok | e e | B | siokiarv | vaes
86 Ko ADEDE OPLAM SINIFI
KULLANIM
- ALANI (m2) |

Al 18.12.2014 / 00477 26 5.781,45 111-B

A2 18.12.2014 / 00478 25 5.549,76 111-B

A3 18.12.2014 / 00479 21 6.864,55 111-B

A4 18.12.2014 / 00480 34 12.780,99 111-B

Bl | 18.12.2014 / 00481 16 4.393,25 I11-B

B2 18.12.2014 / 00482 34 10.660,27 I1I-B

B3 18.12.2014 / 00483 | 12 4.294,52 I11-B

B4 18.12.2014 / 00484 28 10.862,33 I11-B

1340/ 5 B5 18.12.2014 / 00485 22 8.054,37 I11-B
. B6 18.12.2014 / 00486 20 4.324,98 111-B

c1 18.12.2014 / 00487 | 16 2.902,48 - II-B

D1 18.12.2014 / 00488 93 24.321,92 V-A

D2 18.12.2014 / 00489 67 24.154,93 IV-A

D3 18.12.2014 / 00490 | 101 23.872,84 V-A

D4 18.12.2014 / 00491 90 23.762,23 V-A

D5 18.12.2014 / 00492 | 100 24.533,04 V-A

D6 18.12.2014 / 00493 80 19.069,56 V-A

B1 18.12.2014 / 00494 | 16 7.135,77 1I-B

B2 18.12.2014 / 00495 33 11.442,71 111-B

1340/ 36 B3 18.12.2014 / 00496 18 |  4.182,71 11I-B
B4 18.12.2014 / 00497 16 3.665,21 111-B

BS 18.12.2014 / 00498 16 4.673,74 111-B

9

NOVA TD RAPOR N&:2014/8974




AANIOV A

C1 18.12.2014 / 00499 16 3.794,35 111-B
c2 18.12.2014 / 00500 18  4.061,40 I11-B

- C3 18.12.2014 / 00501 16 3.597,53 -8 |
ca 18.12.2014 / 00502 16 3.597,53 111-B
C5 18.12.2014 /00503 | 20 |  3.545,01 I11-B

- D1 18.12.2014 / 00504 79 28,327,84 V-A
D2 18.12.2014 / 00505 85 19.350,22 V-A
D3 18.12.2014 / 00506 105 20.618,52 V-A

TOPLAM 1.239 | 334.176,01

Projenin yapi denetim isleri “Kisikli Mahallesi, Alemdag Caddesi, No: 95, Daire: 1
Uskiidar / ISTANBUL” adresinde konumlu olan Uniform Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapilmaktadir,

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

Tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul vyatinnm ortakhdi portfoyiinde “proje” olarak

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirliigii ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlardan 1340 ada 36 parselin 09.06.2014 tarih ve
9426 yevmiye no ile 1340 ada 11, 14 ve 15 no'lu parsellerin tevhid islemi ile olustugu
ogrenilmistir. 1340 ada 11, 14 ve 15 no'lu parsellerin son (g yillik mulkiyet durumu ise
asadidaki tabloda sunulmustur. Asadidaki tabloda ayrica 1340 ada 5 parselin de son (g
yillik milkiyet durumu sunulmustur,

1340 ada 11 no’lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
1340 11 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigr A.S. adina tescil edilmistir.

1340 ada 14 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
1340 14 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.5. adina tescil edilmigtir.
1340 ada 15 no’lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup
1340 15 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgr A.S. adina tescil edilmistir.

1340 ada 5 no'lu parsel imar uygulamasi isleminden olusmus olup

1340 5 08.09.2011 tarih ve 9524 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
n_ | Ortakhd A.S. adina tescil edilmistir.
10
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4.4.2 Belediye Incelemesi

Degerleme tarihi itibariyle 30.03.2011 tasdik tarihli 1/1000 élcekli Basaksehir
ilgesi Ikitelli Ayazma Bélgesi Gecekondu Déniisiim ve Kentsel Yenileme Alani Uygulama
Imar Plani kapsaminda kalan parsellerin konumlu oldugu bélge icin sirasiyla 25.12.2008,
08.05.2009, 19.02.2010 ve 30.03.2011 tarihli uygulama imar planlan ve tadilatlan
bulunmakta olup en sc:ln ozel kres alaninin teknik altyapi alamina dénlstiriilmesi ile ilgili
22.10.2012 tarih ve 16525 saylh bakanlik oluru ile onaylanan plan degisikligi
bulunmaktadir.

Parseller Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlidi'min 02.10.2012 tarih ve 8552
sayilll yazisinda; 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak
ylrarlige giren 13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yeni
yerlesim alani-rezerv yapi alani igerisine alindigi belirtilmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanhdi Mekansal Planlama Genel Midirligii‘'niin 25.07.2014 tarih ve 12180 sayili
Bakanlik Makami Oluru ile Rezerv Yapi Alani sinirlari dedistirilmis oldugu belirtiimekte
olup rapor konusu taginmazlar Rezerv Yapi Alani icerisinde kalmistir,
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5. BOLUM PROJENIN CEVRESEL VE FizikKi
BILGILERI

5.1 PROJENIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul 1li, Basaksehir Ilcesi, Ziya Gokalp
Mahallesi'nde konumlu 1340 ada 5 ve 36 no'lu parseller (zerinde gelistirilen Ayazma
Emlak Konut Projesidir.

Rapor konusu projeye, Halkall - Ikitelli Caddesi (zerinden ulasim
saglanabilmektedir.

Bolgede imar uygulamasindan sonra yol glizergahlar degismis olup imar yollan
hentiz acilmamistir.

Projenin yakin gevresinde bos arsalar, metal sanayi tarafindan kullanilan isyerleri ile
ikitelli Organize Sanayi Bélgesi icerisindeki sanayi siteleri (Saraclar Sanayi Sitesi, Tormak
Sanayl Sitesi, Keresteciler Sanayi Sitesi, Masko vd.) bulunmaktadir. Bélgede Atatiirk
Olimpiyat Stadi ile Emlak Konut GYO A.S. ve KIPTAS tarafindan gelistirilen modern
sehircilik anlayisina uygun konut projeleri bulunmaktadir.

Merkezi konumu ve ulasim rahathgr tasinmazlann dederini olumlu ybénde
etkilemektedir.

Bolge Basaksehir Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup kismen

tamamlanmis altyapiya sahiptir.
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5.2 AYAZMA EMLAK KONUT PROJESI HAKKINDA GENEL BiLGiLER

o Proje 1340 ada 5 ve 36 parseller (zerinde Emlak Konut GYO A.S. tarafindan
gergeklestiriimektedir.

o Proje kapsaminda 1340 ada 5 no'lu parsel tizerinde Al, A2, A3, A4, Bl, B2, B3, B4,
B5, B6, C1, D1, D2, D3, D4, D5 ve D6 Blok, 1340 ada 36 no'lu parsel lizerinde B1, B2,
B3, B4, B5, C1, C2, C3, C4, C5, D1, D2 ve D3 Blok bulunacaktir.

o Proje blnyesinde 2 farkli parsel lizerinde toplam 1.239 adet bagimsiz bélim
bulunacaktir. Dederleme tarihi itibariyle musterinin istedi dogrultusunda 1.239 adet
bagimsiz bélimin anahtar teslim sartlarimin yerine getirilmesi durumundaki pazar
dederlerinin tespiti yapilmistir.

o Projenin genel insaat seviyesi % 1 mertebesindedir.

o Bloklar binyesinde yer alan konut ve diikkan niteligindeki bagimsiz bélimlerin tipleri

ve kullanim alanlar asagidaki tabloda sunulmustur.

B 1340 ADA 5 PARSEL
KULLANIM _
BLOK NO Tip ALAN; ARALIGI | \pEpi | TOPLAM
RUT
(m?)
2+1 107,45 - 125,61 7
3+1 143,92 - 166,64 10
Al 341D 218,09 1 26
4+1 | 180,71 - 193,81
- 4+1D 266,81 2
2+1 108,91 - 127,33 5
3+1 145,88 - 168,92 | 10
341D 221,07 1
A2 - 25
4+1 183,18 - 196,47 6
4+1D 270,47 2
Diikkan 100,56 1
2+1 107,49 - 125,66 4 B
T 3+1 143,95 - 166,69 8
A3 3+1D 218,15 1 1 21
a+1 180,76 - 193,87 6
4+1D 266,89 ]
' 2+1 110,98 - 129,74 7
3+1 148,63 - 172,11 18
A4 & 34
3+1 D 225,24 1
" 441 186,63 - 200,17 6
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4+1D 275,56 2
3+1 141,88 - 164,28 10
B1 441 185,65 - 191,08 4 16
4+1D 263,10
2+1 125 - 142,39 10
3+1 148,99 - 173,11 18
B2 341D 250,18 1 34
4+1 195,20 - 200,91 4
4+1D 276,04 £
s 3+1 136,56 — 158,12 | 8
B3 4+1 178,69 2 12
| 4+1D 253,24 2
2+1 122,51 - 141,82 6
341 139,94 - 191,86 | 14
B4 341D 249,17 1 28
4+1 194,42 - 200,11 6
4+1D 275,53 1
2+1 117,19 - 135,66 | 4
3+1 150,34 - 164,57 12
B5 341D 238,36 1 22
441 185,98 - 191,42 4
4+1D 263,56 1
3+1 145,68 - 157,03 14
B6 441 177,46 - 182,65 | 4 20
4+1D 251,49 2
2+1 | 118,50 - 135,08 10
c1 3+1 156,99 - 162,34 4 | 16
3+1 D 217,64 2
2+1 113,06 - 152,88 51 |
D1 3+1 167,85 41 93
4+1 198,43 i |
. 241 112,01 - 150,31 37
D2 3+1 171,31 29 67
4+1 202,52 1
2+1 132,61 - 150,01 49
D3 3+1 170,95 45 101
4+1 188,06 - 212,29 7
b4 2+1 | ;_;5,28 - 147,65 47 0
3+1 146,12 - 180,46 41
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4+1 211,20 1

Diikkan 155,74 1
2+1 120,50 - 147,65 50

D5 3+1 149,80 - 176,79 | 44 100
4+1 200,81 - 234,59 6
2+1 127,49 - 159,76 48

D6 3+1 172,25 31 80
4+1 203,63 1

= TOPLAM 785

1340 ADA 36 PARSEL
KULLANIM _
BLOKNO | Tip |AMANEARALIGT | spepi | TopLAM
(m2) ]

2+1 121,26 - 135,69 2
3+1 142,94 - 164,62 8

B1 341D 239,42 1 16
4+1 186,02 - 191,47 4
4+1 D 264,59 1
2+1 118,72 - 161,03 16
3+1 152,78 - 182,66 10

- 341D 257,65 1 .
4+1 200,18 - 206,04 4
4+1D | 284,73 1

" Diikkan 72,70 |

3+1 141,08 - 164,15 12

B3 3+1D | 184,85 - 190,25 4 18
4+1 | 262,54 2
' 3+1 138,08 - 163,38 10

B4 3+1D | 184,63 - 190,04 4 16
4+1 | 262,24 2
341 140,61 - 162,81 10

B5 441 183,98 - 189,37 4 16
4+1 D 261,32 2
2+1 118,41 - 136,84 10

o 3+1 156,88 - 162,22 4 16
341D 217,49 2

c2 2+1 108,59 - 123,79 12 18
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3+1 143,87 - 148,77 i
3+1D 199,45 |
2+1 118,89 - 135,53 10 ]
C3 - C4 3+1 157,51 - 162,88 4 | 32
3+1D 218,37 | 2 |
2+1 114,94 - 131,04 14 =]
c5 3+1 | 152,29 - 157,48 4 20
. 3+1D 211,13 2
- 2+1 106,06 - 155,40 41
D1 3+1 164,89 - 169,08 37 79
4+1 196 1
2+1 133,67 - 146,21 39
D2 3+1 145,88 - 182,68 | 45 85
4+1 200,84 1
2+1 | 127,15 - 150,96 51
D3 341 146,12 - 179,15 51 105
4+1 198,09 - 213,26 | 3
TOPLAM 454

Bagimsiz boltimlerin teknik ézellikleri rapor ekinde sunulan onayli mahal listesinde

sunulmustur.

5.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIzZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Teblidi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan miilkiin en yiksek degeri getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tammdan hareketle tasinmazlann, konumlarn, buyuklikleri, fiziksel dzellikleri,
mevcut imar durumlan ve vyasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim
segeneginin halihazir kullamm sekli olan "biinyesinde ticari iiniteleri de barindiran
konut sitesi olarak insa edilmesi" olacad| goriis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKiN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIzZI

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

2002 yihinda gerek llkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dislsler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmalarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmigtir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak
tzere bilylk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yilllan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun lzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 ayhk déneminde
yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak gapli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yéninde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazli deger artislan goziikse de genel gérinim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yihnda genel segimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duradanhigin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillan da 2011
gibi duragan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yili icin
ise ongorimtz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel

donusimin hizlanabilecegi bélgelerde proje bazh artiglar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIzI

istanbul Ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglar’nin yliksek
fern T tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve
\:""":"" Hm ""i"\‘n..-.. & batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
v o R < e "::,'”..J-':. o cizgisi ile simirlanmaktadir. Istanbul
e AR -75'%’_: .| Bogaz, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
=~ 1ot i I-'.’”—‘ S e mind ) ’ !
e e N A H::::_ imteid birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
2] [ _"‘.-,‘__1',“*‘:':...:"‘ [ Kitasi'ni  birbirinden ayirmakta ve
= Z Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

il alani, idari bakimdan dodu ve glineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, giineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli'nin de
Vize ilcesi topraklan ile gevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icindeki pay! %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuclan itibariyle 67,803,927 kisilik Turkiye niifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis goéstermistir. Bu sonuca gore Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdigi nifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu 6nem agikga gériilmektedir. Tiirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varli§i acisindan da iilkenin en énemli ili
durumundadir, 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biyiime
orani %2.83'tiir. Daha énceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nufus artis oraninin distiigl gozlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizimin (dogurganlik orani) diismesi ve gécgiin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nufusu 11,48 milyondur. Tirkiye niifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hiz
yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 vyilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul'da niifusun énemli bir belirleyicisi olan géc oranm da yavasglamis 2000-
2005 doneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacadi ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacagi ongorilmektedir. Tiirkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve nifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payl %17,8%e cikacaktir. istanbul'da niifus artisi % 80 kent
kaynakl, %20 ise go¢ kaynakl olacaktir. Niifus artis 6ngoérllerine badh olarak istanbul'da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir, 2013 yili
itibariyle ntifusu 14,160.467 kisidir.
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Istanbul ili sinirlar igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biylkcekmece, Gatalca, GCekmekéy, Esenler, Esenyurt,
Eyup, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilingdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiigiikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sarnyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Basaksehir Ilcesi

Basaksehir, Istanbul'un bir ilcesidir.

5747 sayih "Blyiliksehir Belediyesi
Sinirlan Igerisinde Iice Kurulmasi ve Baz
Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasi
Hakkindaki Kanun" cergevesinde,
Kiglikgekmece'ye badh 6, Esenler ve
Bahgesehir'e badli 2'ser mahallenin
katihmiyla Basaksehir Ilgesi kurulmustur.
9 mahalle ve 1 kdyden olusan Basaksehir
flgesi'nin toplam alam 10.433,6 Ha olup,
Kiglkcekmece Ilgesinden katilan alan
6.730 Ha'dir. Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi'ne gdre 2013 yili nifusu 333.047
kisidir.

Ilgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkéy Belediyesi; kuzeydodusunda
Sultangazi Belediyesi; glineyinde Avcilar Belediyesi, Kiiglikcekmece Belediyesi ve Badcilar
Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve giineybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir,

flce iic ana bélgeden olusmaktadir:

1. Basak Konutlan - Ikitelli,

2. Altinsehir - Kayabasi

3. Bahgesehir

Ilgenin  kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bélgenin  Osmanli

donemindeki ismi Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyac buradan
karsilanmistir. Daha sonra, Altinsehir - Kayabasi hatti basta olmak iizere bélgeye Resneli
Ciftligi denmistir.

Ciftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara agilmasiyla ilgenin
bugiinkii mahalleleri olugmustur. istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz
Magarasi ilgenin Altinsehir semtinde Kayabasi yolu (zerinde bulunmaktadir. Magarada alt
paleotik gag ait kalintilar ve Bizans dénemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat
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agir tahribata ugramistir. Magaranin giineyindeki tas ocaklar yandi bircok yerli sinema
filmine mekan olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanli déneminde yapilmis ve
giintimiize gelmeyi basarmistir.

Ilgedeki en saglikli bicimde giiniimiize ulasan eser Resneli Giftligi'dir. Mesrutiyet'in
ilaninda énemli rolti olan bu Arpavut kékenli Osmanli devlet adami Resneli Niyazi Bey'e
ait ciftlik hala ayaktadir. Yanm Burgaz Magarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar
gardlebilir. Ayrica, ciftlik bélgesinin iginde bulundudu vadide bitki cesitliligi cok fazladir.
Bu nedenle, buranin eko-arkeoloji parkina doéntstirilmesi distnilmiistiir. Sahintepe
yolunda Sazhdere (izerinde bir de tarihi képri bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan
képride de agir tahribat s6z konusudur.

flce de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu
Lisesi ve Bahcesehir Atatiirk Anadolu Lisesi'dir.Ayrica lniversite yapilmasi planlanmakta
veya halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiltelerinden birinin bélgede yerleske
acmas! dusuntlmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlarn yeterli sayida devlet ve 6zele
okula sahiptir. Ancak Altinsehir'de okul sayisi yetersizdir. llcenin en biiyik
mahallelerinden Sahintepe'de sadece tek bir ilkégretim okulu vardir. Bu bélgedeki plansiz
yerlesim sorunun baslica nedenidir. Ilgede bir devlet hastanesi vardir ve ok sayida sadlik
kurulusu mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dagihim séz konusudur. Bahcesehir
ve Basak Konutlari, hem devlet hem de 6zel kuruluslar agisindan daha donanimliyken
Altinsehir boélgesinde editim alaninda da oldugu gibi saghk ocaklari dahil tim sadhk
hizmetleri yetersizdir. Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.I. tarafindan
yapilmistir,

Sehirlerarasi ulagimi saglayan ve Basaksehir Ilcesi'nin glineyinden gegmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede énem arz etmektedir. 2. bodaz koéprisiinin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dodru erisimi sinirli olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsadindan kuzeye dogru Ikitelli'ye kol vermektedir. TEM'in yan yollar ise
yol hiyerarsisinde ikinci derecede dneme sahiptir. Bunlarin disinda, ilcede énemli ana
arterler  bulunmakla birlikte, dlzenli bir yol hiyerarsisi bulunmamaktadir.
Kiigiikgekmece Ilgesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve minibiis hatlari bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baslayarak, ilce sinirlan igerisinde kuzey-giiney yéniinde devam eden
demiryolu, Halkali'dan sonra sehirlerarasi hizmet vermektedir. Bunlara ek olarak projesi
devam eden hafif metro ve projesi tamamlanmis olan metro hatti ve uygulamasi devam
eden metro hatti bulunmaktadir. Devam eden metro galismasinin tamamlanmasiyla
birlikte Basak Konutlar ve sanayi merkezi olan Ikitelli'den gecerek rayli sistem Atatiirk
Olimpliyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Boylece sanayi merkezi olan ikitelli'ye ve Atatiirk

Olimpiyat Stadi'na ulagimin daha kolay olmasi ve ilginin de artmasi beklenmektedir.
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ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey
yolu yapimi disinilmektedir.

Ilgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun disinda, bitki o6rtiisii bozkir ve
caliliklardan olusmaktadir. Sazlidere vadisi oldukga zengin bitki ortisiine sahiptir.
Sazlidere Baraj Golu ilce sinirlar iginde yer almaktadir, Sazlidere Akarsuyu buradan
dogup Kiiclikgekmece Golii'ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini
kaybetmistir. Ayamama Deresi de ilce sinirlan iginde dogmaktadir. Bahgesehir'den de
Ispartakule deresi gegmekdedir. ilgede heniiz herhangi bir adaclandirma alani yoktur.
Ama son yillarda agaglandirma calismalari yapilmistir.

Ilcede sosyal yasam alanlan: Basak Konutlari Sular Vadisi ve Tirkiye'nin en biiyiik
yapay gdleti olan Bahgehir'deki gélet ve gevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlari'nda
sosyal ve kiiltiirel yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bélge olan Altinsehir bélgesinde
heniiz altyapi galismalan bile yapilmamistir. Tirkiye'nin en blyiik stadyumu olan Atatiirk
Olimpiyat Stadi bu ilcededir. Ancak ulasim zorlugu ve cgevre sartlarinin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Turkiye'nin en biytk uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi

de bu ilge sinirlari igindedir.

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:
o Konumlar,
o Ulasim kolayhdi,
o Parsellerin mevcut imar durumlar,
o Yapi ruhsatlarinin mevecut olmast,
o Proje igin tiim yasal izinlerin alinmis olmasi,
o Proje blinyesinde bulunan sosyal donatilar,

o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

NOVA TD RAPORNO: 2014/8974 L

www.novatd.com




ANNOV A

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bdlgede satisi gerceklesmis ve satista olan arsalar

1.  Degerleme konusu tasinmazlardan yakin dénemde hisse bazinda yada tam miilkiyet

bazinda satis islemi gergeklesen tasinmazlara iliskin bilgiler asagida sunulmustur.

Milkiyeti Alpdogan KUZUCAN'a ait ozellikleri asagida belirtilen degerleme konusu
tasinmazlara ait hisselerin satin alindi§i Ekim/2012 tarihinde Kamu Aydinlatma
Platformu’nda yayinlanmistir,
= 1336 ada 10 no'lu parselin imar durumu: Ticaret alani, Emsal: 1,50 ve
H: Serbest
e 1344 ada 2 no'lu parselin imar durumu: Rekreasyon alani
+ 1336 ada 10 no'lu parselin imar durumu: Ticaret alani, Emsal: 1,50 ve

H: Serbest
SATIN ALINAN | i
ADA | PARSEL | YUZOLCUMU KISMIN M[:E%I;;i” Tg:&':é:'
NO NO (m2) yUzoLcUMU
1336 10 2.000 35,71 1.092 39.000
1344 2 13.924,89 | 231,50 371  86.000,00
1337 17 3.074,73 1.799,73 1.097 1.975.000 |

Milkiyeti Giltekin ULUSOY’a ait ozellikleri asadida belirtilen dederleme konusu
tasinmazlara ait hisselerin satin alindigr Mart/2012 tarihinde Kamu Aydinlatma
Platformu’nda yayinlanmistir.
» Eski 1316 ada 1 no'lu parselin imar durumu: Konut alani ve Emsal: 0,75
e Eski 1320 ada 2 no'lu parselin imar durumu: Konut disi kentsel calisma alani
ve Emsal: 1
« Eski 1330 ada 1 no'lu parselin imar durumu: Teknik altyapi alani

ADA | PARSEL | YUzOLCOMO SATIN ALINAN M2 BIRIM | TOPLAM DEGER
NO NO (m2) __KISMIN DEGERI (TL)
| YUZOLCUMU (m2) (TL)

1316 1 12.881,22 12.881,22 625 8.050.000
1320 2 5.285,81 968,43 900 870.000
1330 1 38.183,31 2.308,66 | 300 690.000
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Miilkiyeti T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanlgi'na ait &zellikleri asadida belirtilen
dederleme konusu tasinmazlara ait hisse satislari 07.02.2013 tarihinde tapu
kitigiinde tescil edilmistir.

= Tasinmazlarin imar durumu: Konut alani ve Emsal: 1,50

ADA | PARSEL | Y(zOLCUMD SAT;'I"S::II'&MN MI;E%IE'::;" TOPLAM DEGER
NO NO (m?2) o (TL)

i B YUZOLCUMU (m?2) (TL)

1339 7 16.640,94 1.195,43 949 1.134.463,02
1339 10 5.900,62 666,16 949 632.185,84
1339 11 5.080,74 564,51 949 535.719,99
1339 13 | 3.140,22 122,14 949 116.001,50
1340 10 8.329,50 1.301,76 949 1.235.370,24
1340 3 3.869,99 580,48 949 550.875,52
1340 6 4.909,35 | 2.945,65 949 2.795.383,89

2. Tasinmazlarla ayni bdlgedeki “Konut Alani ve Emsal: 1,50” yapillasma sartlarina
sahip 5.603 m? ylzoélglimli parsel 8.500.000,-TL bedelle satilktir.
(m2 satis dederi ~ 1.515,-TL)

Ilgilsi: Yelkenciler Gayrimenkul- 0 212 444 38 97

3.  Ziyagokalp Mahallesi'nde yer alan 6.000 m? yiizélglimlii, “Konut Alan” lejantina ve
"Emsal (E): 1,50 yapilasma hakkina sahip parselin satis dederi 7.500.000,-TL dir.
(m2 satis degeri 1.250,-TL)
llgilisi / Kumkale Gayrimenkul: 0212 487 46 00

4, Tasinmazlarla ayni bélgedeki Ikitelli OSB Bélgesi‘ndeki “Sanayi Alani ve Emsal:
1,50” yapillasma sartlarina sahip 3.150 m?2 yizélgimli parsel 3.750.000,-USD
bedelle satiliktir. (m?2 satis degeri ~ 1.190,-USD / 2.765,-TL)
ilgilisi: Remax - 0 212 6512818

5. Tasinmazlara yakin konumda yer alan Kayabasi mevkiinde bulunan 19.971,40 m’
ylizdlgiimli, “"Konut Alam” lejantina ve “"Emsal (E): 1,35” yapilasma hakkina sahip
443 ada 53 no'lu parsel Emlak Konut GYO A.S. tarafindan 01 Nisan 2014 tarihinde
1.350,-TL/m? birim degeri (izerinden satin alinmistir.

6. Tasinmazlara yakin konumda yer alan Kayabasi mevkiinde bulunan 44.036 m?
yuzdlglimli, “Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,75” yapillasma hakkina sahip
882 ada 1 no'lu parsel Emlak Konut GYO A.S. tarafindan 01 Nisan 2014 tarihinde
1.625,-TL/m? birim dederi Gizerinden satin alinmistir.

7. Ikitelli Ayazma Mevkii'nde konumlu 113.445,46 m?2 yizélcimli, “Konut Alam”
lejantina ve “Emsal (E): 2,00" yapilasma hakkina sahip 941 ada 1 no'lu parsel ile,
85.030,76 m2 yizélglimli, “Konut Alanm” lejantina ve “Emsal (E): 1,50” yapilasma
hakkina sahip 942 ada 1 no'lu parsel icin Akdeniz Insaat ve Editim Hizmetleri A.S.
19.02.2010 tarihinden toplam 747.600.000,-TL satis geliri elde edecegini ve toplam
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satis geliri (zerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne % 30,50 orani karsilig
228.018.000,-TL bedel édeyecegini taahhit etmistir.

8. Tasinmazla ayni bélgedeki 81.910,14 m?2 yizolgimlu “Ticaret Alani” lejantina ve
"Emsal (E): 2,00” yapilasma hakkina sahip 1306 ada 1 no'lu parsel ile, 127.452 m?
ylzolglimli, “"Rekreasyon Alani” lejantina ve “Emsal (E): 0,15” yapilasma hakkina
sahip 540 ada 4 no'lu parsel icin Makro Insaat Ticaret Limited Sirketi 04.05,2012
tarihinde toplam 635.000.000,-TL satis geliri elde edecegini ve toplam satis geliri
lizerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne % 26 orani karsiigi 165.100.000,-TL bedel
dédeyecegini taahhat etmistir.

Not 1:  Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,3240 TL'dir.
Not 2:  Piyasa bilgilerinde yer alan 6 ve 7 no'lu emsaller hasilat paylasimi olup sadece
bilgi amach olarak sunulmustur.

Bélgede satista olan konutlar

Yakin cevrede yapilan arastirmalarda rapor konusu parsellerin Uzerlerinde konut
projesi gelistirilmesi durumunda emsal teskil edebilecek konut projeleri asadida
belirtilmistir.

1. Boblgede yer alan Adgaoglu My World Europe Projesi biinyesindeki 43 adet konutun

satisi 2014 Temmuz ayindan itibaren KDV dahil ortalama 3.606,-TL m?2 birim
degerden gergeklesmistir. (Dairelerin kullamm alanlan 65,24 - 133,35 m?2 arasi
dedismektedir.)

figilisi / Emlak Konut GYO A.S.

2. Agaoglu My Europe Sitesi igerisindeki Arena Residence béliimiinde konumlu olan,
peyzaj manzarali, 27. katta yer alan, 152 m? kullamim alanli olarak 241 dairenin
445.000,-TL fiyatla satildigr 6grenilmistir. (m? satis dederi ~ 2.930 TL)

Ilgilisi / Border Emlak: 0 (551) 242 17 51

3. Agaoglu My Europe Sitesi icerisindeki Arena Residence béliimiinde konumlu olan, 3.
katta yer alan, 152 m? kullamim alanli olarak pazarlanan 2+1 dairenin satis degeri
440.000'dir. (m? satis dederi ~ 2.895 TL)

Ilgilisi / Border Emlak: 0 551 242 17 51

4. Adaoglu My Europe Sitesi igerisindeki Arena Residence bélimiinde konumlu olan,
Olimpiyat Stadi manzaral, 5. katta yer alan, 74 m? kullamm alanh olarak
pazarlanan 1+1 dairenin satis dederi 210.000dir. (m” satis dederi ~ 2.840 TL)
Ilgilisi / Remax: 0 532 597 44 45

5. Adaoglu My Europe Sitesi icerisindeki Arena Residence béliimiinde konumlu olan,
Olimpiyat Stadi manzarali, 12. katta yer alan, 74 m2 kullanim alanl olarak
pazarlanan 1+1 dairenin satis degeri 225.000dir. (m?2 satis degeri ~ 3,040 TL)
Ilgilisi / Remax: 0 532 597 44 45
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Bulvar Istanbul Projesi icerisindeki tasinmazlarin satis bilgileri asagida sunulmustur.

DAIRE | KULLANIM | DEGERI m2 BIRIM
Tiri ALANI (TL) DEGERi
(m2) (fL) |
2+1 132 472,500 3.580
3+1 172 . 555.000 3.225
441 198 822.500 4.155
5+1 258 915,000 3.545 |

Bahgcetepe Projesi icerisindeki taginmazlarin satis bilgileri asagida sunulmustur.

. 2 IRT
onine || gy | 7B

(m?) g (TL)

MEDIKULE 1+1 77 196.500 2.550
RESIDENCE 2+1 98 275.000 2.805
2+1 98 265.000 2,705

AILE BAGLARI 3+1 140 575.000 4,105
ETABI 4+1 180 533.000 2.960
5+1 247 | 925500 3.745

Seyrangehir Konutlan Projesi igerisindeki tasinmazlann satis bilgileri asadida

sunulmustur.

DAIRE | KULLANIM DEGERI m2 BiRIM
TirPi ALANI (TL) DEGERI
(m2) (TL)
241 157 435,000 2.770
3+1 165 589.000 3.570
4+1 172 675.000 3.925
5+1 326 1.089.000 3.340 |

Ticari Uniteler

1.

Kayabagi 8. bélgede konumlu, 3 bélimden olusan, 215 m? kullanim alanina sahip
oldugu beyan edilen dikkan 1.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis dederi ~ 4.650,-TL)

Ilgilisi / Merkez Emlak: 0 (212) 485 10 10

Merkez Kayasehir AVM'de tek bélimden olusan 320 m? olarak pazarlanan cadde
cepheli magaza 1.850.000 TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis dederi ~ 5.780,-TL)

Ilgilisi / Erglin Emlak: 0 (212) 777 30 20
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3. Seyransehir Projesi blinyesinde yer alan 32 adet diikkan son (¢ ay icerisinde KDV
harig ortalama 6.360,-TL/m’ birim dederden satisi gerceklesmistir.

4. Bahcgetepe Projesi blinyesinde A3 blokta yer alan 116,08 m? kullanim alanina sahip
diikkan 10.09.2014 tarihinde KDV harig 735.720,34 TL bedelle satilmistir.
(m? birim satis dederi ~ 6.340,-TL)

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECH

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlarini pazann belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Uzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) buglnkii degerlerinin toplamina esit
olacagim ongoriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini goz
onlnde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (izerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

gikarnilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu galismmamizda;

a. Projenin mevcut durumuyla pazar dederinin tespitinde proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklasimi yéntemi,

b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde ise gelir
indirgeme yontemi kullanilmistir.
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Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi
yontemi kullanilmamistir. Zira; Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkh
hesaplarin kullamimasi (arsa pay! belirlenirken tasinmazlarin serefiyelerinin dikkate
alinmamasi) sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, diikkan, ofis vs.) dederlemesinde
maliyet yaklagimi yéntemi her zaman ¢ok saglikli sonuglar vermemektedir.

Emsal kargilastirma yontemi ise, gelir indirgeme yénteminde kullanilan ortalama m?
satis degerlerinin tespitinde ve arsa dederinin pazar degerinin tespitinde kullanilmistir.

Ayrica rapor ekinde proje binyesinde yer alan 1.239 adet badimsiz boélimiin
anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki satis dederleri sunulmustur.

8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, var olan bir yapinin gtiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak lzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi ve énemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl géz oniine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hichir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacad: kabul edilir.

Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa
eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten gikariimasi ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi ile yapihr. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullamim dederi ile
aciklanabilir. Kullamm dederi ise, “hicbir sahis ona karsl istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

Maliyet yaklasimi yéntemi ile projenin pazar degerinin tespitinde asadidaki

bilesenler dikkate alinmistir:

A. Arsalarin dederi

B. Arsalar lizerindeki insai yatirnmlarin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve insai yatinmlarin ayn ayr satisina esas alinabilecek dederler
anlaminda olmayip taginmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak tlizere
verilmis fiktif bayikliklerdir.
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A. Arsalarin degeri:

Arsalarin dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yéntemleri
kullanilmistir,

I.a) Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yontemde arsa bedelinin tespiti igin tasinmazlarnin bulundudu bélge genelinde ve
yakin dénemde pazara gikarilmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degerini etkileyebilecek faktorler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu proje
arsalari igcin m? birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biytklik, imar durumu ve fiziksel ézellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmig, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalar ile gorlisiilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

Dederlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmazlara emsal teskil

edebilecek tiim satilik arsa emsalleri dikkate alinmistir,

EMSALLERIN ANALIZI

Rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan incelemelerde Emlak
Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin konut veya ticaret imarl parselleri, dedisen
fonksiyon ve yapilasma sartlarina gore 625 - 1.097,-TL aralijinda son 2-3 yil icerisinde
satin aldigi belirlenmistir.

2013 yilinda Konut Alani lejantina ve Emsal: 1,50 yapillasma sartina sahip
parsellerin satislan 949,-TL/m? bedelle, en son giincel gergeklesmis satis drnedi ise yine
2013 yilinda 1.035,-TL/m?2 bedelle gerceklesmistir.

Ayrica yaklasik 2 yil 6nce Ticaret Alani lejantina ve Emsal 2 yapilasma sartina sahip
parsel 1.100,-TL/m? bedelle, Konut Alani lejantina ve Emsal 1,70 yapilasma sartina sahip
parsel ise 900,-TL/m? bedelle satilmistir.

Ancak bélgede giincel olarak yapilan arastirmalarda Konut Alani lejantina ve Emsal
1,50 yapilasma sartina sahip parseller igin yaklasik 1.500,-TL/m? civarinda, Sanayi -
Alani lejantina ve Emsal 1,50 yapillasma sartina sahip parsel igin ise 2.755,-TL/m?2
civarinda dederler talep edildigi belirlenmistir.

Bolgede imar planlar mevcut olsa da ruhsatsiz yapilarin yikim siirecine ve bdlgede
yeniden bir yapilagma siirecine baslamimamistir. Imar planlarinda belirtilen yollar
aclilmamistir. Bélgede son yillarda gayrimenkul dederini etkileyecek koklii gelisimler
olmasa da satilik gayrimenkullerde yliksek degerler talep edilmeye baslanmistir. Ancak
isbu degerleme calismasina 151k tutabilecek en énemli veriler ise yakin dénemde (1 — 2 yil
onceki satis verileri) gerceklesmis satis bilgileridir.
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Son birkag ay icerisinde rapor konusu tasinmaza yakin konumda sayilabilecek
Kayabasl bdlgesinde konut alani lejantina sahip parsellerin 1.350 - 1.625 TL birim
degerler araliginda satislari gergeklesmistir. Bu parseller konum olarak rapor konusu
taginmazdan daha ylksek serefiyeye sahiptirler. Satista olan tasinmazlarnin pazarlik
paylanmin mevcudiyeti, satisi gergeklesmis tasinmazlarnin énemli bir veri teskil etmesi
hususu da dikkate alinarak rapora konu taginmazlar igin 1.100,-TL m?2 birim degeri takdir
edilmistir.

ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri ve degerleme siirecinden hareketle degerlemeye konu parsellerin
konumlar, blytklikleri, fiziksel &ézellikleri, mevcut imar durumu ve (zerindeki praje
insasi icin yasal izinlerin alinmis olmasi dikkate alinarak m2 birim degerleri ve toplam

pazar dederi tabloda sunulmustur.

TS BIRIM SATIS | YUVARLATILMIS
iy ”‘Sg“ Y”z?n';ﬁ;)”"m DEGERI PAZAR DEGERI
(TL/m?) (TL)
1340 5 61.103,97 1.100 67.215.000
1340 36 38.770,58 1.100 42.645.000
I TOPLAM 109.860.000

I.b) Gelir indirgeme yéntemi ve ulasilan sonug

Gelir indirgeme yodntemi ile arsalarin toplam degerine ulasmak icin, arsa
maliyetinin, arazi lUzerinde gergeklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan buglinki finansal dederi ile,
satis hasilatinin yine INA yontemiyle hesaplanan bugiinkii finansal degerleri arasindaki
farka esit olacagi varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve tasinmazlarn
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlar hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinmistir,

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal dederi

IT) Proje hasilatimin bugiinkii finansal degeri
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AANIOV A

Projelere iligskin veriler

- Dederleme konusu tasinmazlann tzerinde gelistirilecek mimari projeler hazirlanmis
ve yapi ruhsatlar alinmistir. Ayrica bagimsiz bélimler igin satisa esas briit ve net
alanlar hesaplanmustir. Yapi ruhsatlarindan ve onayl bagimsiz bélim listesinden elde
edinilen verilere gore toplam satilabilir alanlar ve insaat alanlar asadidaki tabloda
belirtilmistir.

Toplam Satilabilir

Alan (m2)
Konut 193.510,12
Diikkan 329,00
Toplam 193.839,12 |

| ?apl Ruhsatlarina Gére Toplam Briit
insaat Alan (m2)
334.176,01

I) Projelerin gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullanilmistir.

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdrn havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir.

- Yapi ruhsatlarina gore ortak alanlar dahil toplam briit insaat alani
334.176,01 m2'dir.

- Insa edilecek olan projedeki bloklarin yap! sinifi yapi ruhsatlarinda I11-B, IV-A ve V-A
olarak belirtilmigtir. Cevre ve Sehircilik Bakanhd’'min 2014 yili m2 birim maliyet
listesine gore yapi sinifi 1II-B olan yapilarin m? birim bedeli 650,-TL, IV-A olan
yapilarin m? birim bedeli 700,-TL, V-A olan yapilarin m? birim bedeli ise 1.150,-TL'dir.
Rapor ekindeki mahal listesi incelendiginde projenin ingaat birim maliyetinin daha
ylksek olacagl goriis ve kanaatine varnlmistir. Bu gériisten hareketle yapilarin
ortalama m? birim bedeli 1.250,-TL olarak takdir edilmistir. Bu maliyetlerin icerisinde
cevre dizenlemesinin de olacagl ve maliyetlerin yillar itibariyle % 5 oraninda artacadi
kabul edilmistir

» Insaatin Gergeklesme Orani :
Proje ingaatimin yillara goére dadgihimlar asadidaki oranlar ile gergeklesecedi

varsayllmistir.

2014 2015 2016 2017
Satis orani % 0 % 35 % 35 % 30
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« Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlar belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 10 - 11 arahidinda nominal iskonto oranlarinin kullaniimasi makul gériinmektedir.
Rapor konusu taginmaz igin iskonto orani 10,50 olarak belirlenmistir.

= Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecegi varsayilmistir.

» Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglart ekteki indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam maliyet degeri
396.958.107,-TL (~ 396.960.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projelerin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve kabuller :

» Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Konut ve ticaret alanlaninin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlann
tamaminin satilacadi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir,

- Yakin bélgede yer alan My Europa, Bulvar istanbul, Bahcetepe ve Seyransehir
projeleri dikkate alinmistir. Projeler biinyesindeki konutlarin m? satis dederlerinin
2.750 - 3.500,-TL arahdinda dedistidi gorilmektedir. Rapor konusu proje
biinyesindeki konutlarin ortalama m?’ satis dederinin ise 3.150,-TL mertebesinde
olacagi kabul edilmistir. Proje biinyesinde yer alan diikkanlarin ise ortalama m?
birim satis degerinin 5.000,-TL mertebesinde olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

- m? basina satis dederinin 2015 ve daha soraki yillar igin yillik % 7 kadar artacad
ongordlmustir.,

- Proje binyesindeki satilabilir alanlarin onayl bagimsiz listesine goére dadilimi

asadidaki tabloda sunulmustur.

Satilabilir Alan
(m?)
| Konut 193.510,12
| Dikkan 329,00 |
3
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= Satislarin Gergeklesme Oranm :
Satiglarin yillara gore dagihmlarn asadidaki oranlar ile gergeklesecegi varsayilmistir.

2015 2016 2017
| satis orani % 40 % 40 % 20

s Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlarn belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlar belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varhklarin risklerine bagh olarak
% 10 - 11 arahginda nominal iskonto oranlarinin kullamlmasi makul gériinmektedir.
Rapor konusu tasinmaz igin iskonto orani 10,50 olarak belirlenmistir,

« Hasilat Paylasim :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayilmistir.

» Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlarn  tablosunda sunulan analiz  sonucunda  projenin  finansal  dederi
605.173.268,-TL (~ 605.175.000,-TL) olarak bulunmustur.

Indirgenmis Nakit Akimlari Yontemiyle Ulasilan Sonuc:

Dederleme slireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugtinkii degerlerinin farkindan ortaya gikan deder (gelistirilmis arsa degeri) asagidadir.
(Bkz. Ekler - INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugiinki toplam 605.175.000
degeri
"one gelistirme maliyeti (Fark) - 396.960.000 |
GELiSTIRILMiS ARSA DEGERI 208.215.000
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Arsalarin dederinin tespiti ile ilgili degerleme uzmani gériisii

Kullamlan yéntemlere gére ulasilan degerler asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI )

Emsal Karsilastirma 109.860.000,-TL
Gelir indirgeme 208.215.000,-TL

Gorilecegi Gzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yodntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yoéntemde kullanilan gelecede yoénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
surekli istikrarh bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagl olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarl bir denge tasididindan hareketle nihai deder olarak
emsal kargilastirma yéntemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gérilmiistiir.

Buna gore rapor konusu parsellerin pazar dederi 109.860.000,-TL olarak takdir

olunmustur.

B. Arsa tizerindeki insa yatirnmlarinin degeri:

Proje insaatina hentliz baglanilmamis olsa bile proje igin yasal izinlerin alinmis olmasi
nedeniyle (mimari projeleri, ruhsat vs) insaat seviyesi yaklasik % 1 olarak kabul
edilmistir. Bu bilginin isiginda projenin mevcut durumdaki toplam insaat maliyeti % 1 x
396.960.000,-TL = (3.969.600) 3.970.000,-TL olarak hesaplanmistir,

MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUC:

Arsalarin toplami i sees : 109.860.000,-TL
Ruhsat ve mimari proje maliyetleri ......... ..l 3,970.000,-TL olmak iizere
Tasinmazlarin toplam pazar dederi 113.830.000,-TL'dir,
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PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPiTi

9. BOLUM

tamamlanmasi halinde
bélimiinde 605.175.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Projenin toplam pazar dederi raporumuzun (8.1.b)

10. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIiMiz
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UG YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME

RAPORU

Rapor konusu proje igin Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.'ne son lig
yil icerisinde tarafimizdan hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporu bulunmamakta olup
rapor konusu proje arsalan icin daha &nceki yillarda hazirlarmis oldugumuz dederleme
raporlar asagida sunulmustur.

2014 yih igerisinde;
1340 ada 36 parsel icin:

Talep Tarihi

17 Haziran 2014

Ekspertiz Tarihi

07 Temmuz 2014

Rapar Tarihi

11 Temmuz 2014

Rapor No

031 - 2014/3946

Raporu Hazirlayanlar

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Mehmet AYIKDIR / Harita Mihendisi

Pazar degeri

40.710.000,-TL

2013 yih icerisinde;

1340 ada 5 parsel igin:

Talep Tarihi

SPK Lisanslu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401223

21 Mart 2013

Ekspertiz Tarihi

26 Mart 2013

Rapor Tarihi

04 Nisan 2013

Rapor No

031 - 2013/1510

Raporu Hazirlayanlar

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No; 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bdlge Plancis

Pazar degeri

NOVA TD RAPOR N
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2012 yil igerisinde;
1340 ada 5 parsel igin:

Talep Tarihi 10 Ekim 2012

Ekspertiz Tarihi 21 Kasim 2012 i
Rapor Tarihi 07 Aralik 2012

Rapor No 031 - 2012/1792

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans Belge No: 401454

Pazar degeri 63.550.000,-TL

Raporu Hazirlayanlar
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11. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, biytkliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine ve gevrede yapilan

piyasa arastirmalarina gére takdir edilen degerler asagidaki tabloda sunulmustur.

' TL UsD

Proje arsasinin pazar degeri 109.860.000 47.272.000

Projenin mevcut durumuyla pazar dederi 113.830.000 48.980.000_

Projenin tamamlanmasi durumundaki

bugiinkii toplam pazar degeri 605.175.000 260.402.000

Proje biinyesinde yer alan 1.239 adet

bagimsiz béliimiin anahtar teslim sartlarini

yerine getirilmesi durumundaki toplam pazar A90:100,300 423.916.000
| degeri -

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,3240 TL'dir.

Proje blnyesindeki 1.239 adet bagimsiz bélimlerin anahtar teslim sartlarini yerine
getirilmesi durumundaki KDV dahil toplam pazar dederi 600.172.032,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhd portfoyiinde “proje” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor ic orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur, 23 Aralik 2014

(Ekspertiz tarihi: 17 Aralik 2014)

/ Saygilarnimizla,

e 7.

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Taytun KURU

Insaat Mihendisi Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m
z

INA tablolari

Uydu gériinisleri

Bagimsiz bolimler igin ayn ayr takdir olunan pazar dederleri tablosu

Tapu suretleri ve takyidat yazilan

imar durumu érnekleri

Yapi ruhsatlar

Onayl bagimsiz boliim listesi ve onayli mahal listesi

Fotograflar

Raporu hazirlayanlari taniticl bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)
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