MIN@AYZ.

DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GYO A.S.
Halkah - Kiigiikcekmece / ISTANBUL
(Parkaparts ve Evostar Projeleri
222 adet bagimsiz boéliim)




NOV A

YONETICI OZETI

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Talep / Stzlesme Tarihi
Degerlenen Millkiyet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

Nova Tagsinmaz Dederleme ve Danismanlhk A.S.

10 Nisan 2014

- Tam milkiyet

16 Nisan 2014
21 Nisan 2014
031 - 2014/2383

Soyak Park Aparts Projesi’'nde (844 ada, 2 ve 3 no'lu
parseller) konumlu 120 adet badimsiz bélim ile
Soyak Evostar Projesi'nde (478 ada 8 parsel)
konumlu 102 adet bagimsiz bélim

Halkal - Kiliciikgekmece / ISTANBUL

istanbul ili, Kiiglikcekmece Ilcesi, Halkali Mahallesi,
844 ada, 2 ve 3 no'lu parseller lzerinde kayith
toplam 120 adet bagimsiz bolim ile 478 ada 8 no'lu
parsel (zerinde kayith 102 adet bagimsiz bélim

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

844 ada 2 ve 3 parseller: Konut Alani,

Emsal €: 1,25 ve Hqay: Serbest

478 ada 8 no'lu parsel: Ticaret Alani, Emsal (E):
1,50 ve Hqay: Serbest

Bu rapor, vyukarda adresi belirtilen 222 adet
bagimsiz bolimin pazar dederinin tespitine yénelik
olarak hazirlanmistir,

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

222 adet bagimsiz béliimiin toplam

pazar degeri

40.827.400,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerieme Uzmani

SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
~_ (SPK Lisans Belge No: 401123)

Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararninda yer alan “Degerleme
Raparlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir,

NOVA TD RAHOR NO: 2014/2383
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DEGERLEME RAPORU OZETI

DEGERLEME KONUSU ISiIN isMmi

Soyak Park Aparts Projesi biinyesindeki
120 adet bagimsiz bélim ile Soyak
Evostar Projesi bilinyesindeki 102 adet
badimsiz  bdlimin  toplam pazar

degerlnln tespltl
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DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

Nova Tasinmaz Dederleme ve
Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI

21 Nisan 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

Istanbul Ili, Kiiciikcekmece Ilgesi,
Halkali Mahallesi, 844 ada, 2 ve 3 no'lu
parseller (zerinde kayith toplam 120
adet bagimsiz bolim ile 478 ada 8 no'lu

parsel (dzerinde
_bagimsiz bélim

kayith 102

adet

MEVCUT KULLANIM

Projelerde oturum baslamistir,

iMAR DURUMU

844 ada 2 ve 3 parseller: Konut Alani
Emsal (E): 1,25 ve Hyay: Serbest

478 ada 8 parsel: Ticaret Alani, Emsal
E): 1,50 ve Hy..: Serbest

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

222 adet bagimsiz boéliimiin toplam
pazar degeri

40.827.400,-TL

NOVA TD RAPOF{%D: 2014/2383
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TASIMMAZL LESERLEME VL DARNIMANLIL A 5

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGiLER

SIRKETIN UNVANI Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI i Atatiirk Mahallesi, Vedat Ginyol Caddesi, Zimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yirlrlikteki mevzuat cercevesinde her turld resmi
ve oOzel, gergek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayah hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tlim raporlar dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda géris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SiciL 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 Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) "Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir,

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Citlenbik 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 yatinm

ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye plyasas: araglanna,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal
haklara yatirnm yapmak lzere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tdrkiye'nin cesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

NOVA TD RAP& NO: 2014/2383
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TASINMAE DEGERLERE VE DANISMANLIK ALY

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen proje blinyesindeki 222 adet
bagimsiz bélumiin toplam pazar degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarnn gecerliligi varsayillmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarnn varligl pesinen
kabul edilmistir.

- Alic ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlan Gzerinden gerceklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETiRiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoyinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hdktmleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlaninda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza misteri

tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

5
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarnimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde 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 mulklerle ilgili olarak glincel veya gelecege déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir gikarimiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, musterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarnn gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklesgtirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme cgalismasinda
gérev alanlarin degerlemesi yapillan milklerin yeri ve tlri konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

bir yardimda bulunmamistir,

NOVA TD RAPOR \JO: 2014/2383 5)
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TASINIAZ DEGENLERL VE DANIGRMANLIK A%

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMi KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

844 ada 2 parsel iizerindeki bagimsiz béliimlerin tapu kayitlar

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

il : Istanbul

ILCESI : Kiiglikgekmece

MAHALLEST : Halkall

PAFTA NO § e

ADA NO 1 844

PARSEL NO : 2

ANA GAYR.

NITELIGI : 6 bloktan olusan betonarme apartman ve yizme havuzu ve sosyal tesisi

ve kapici dairesi ve arsasi (*)

ARSA ALANI : 29,593,57 m?

(*) Kat mulkiyeti kurulmustur.

SIRA | b ok No | KAPI | BULUNDUGU | BAGIMSIZ BOLUME
NO NO KAT AIT ARSA PAYI
1 Al 6 ZEMIN KAT | 94/37918

2 | A 7 | zEMIN KAT 94/37918
3 Al | 20 2.KAT 72/37918
4 Al 56 5.KAT 72/37918
5 Al 68 6.KAT 72/37918
6 | Al 91 B.KAT 46/37918
7 Al 92 8.KAT 72/37918
8 Al | 102 10. KAT | 46/37918
9 Al | 126 11.KAT 72/37918
10 AL | 148 13.KAT 72/37918
11 Al 158 15.KAT 46/37918
12 Al 159 15.KAT 72/37918
13 Al 163 15.KAT 66/37918
14 Al 164 15.KAT 66/37918
15 Al 168 15.KAT 46/37918
16 Al 169 15.KAT 46/37918

7
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TAYHKIAT D] GIHLERE VE DANISMANLIK A%

A
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17 Al 170 15.KAT 72/37918
18 Al 172 15.KAT 66/37918
19 A2 108 10.KAT 66/37918
20 A2 | 109 10.KAT 66/37918
21 A2 128 11.KAT 66/37918
22 A2 129 11.KAT 66/37918
23 A2 163 15.KAT 66/37918
24 A2 164 15.KAT 66/37918
25 A2 168 15.KAT 46/37918
26 A2 169 15.KAT 46/37918
27 A2 172 15.KAT 66/37918
28 A2 173 15.KAT 66/37918
29 A3 108 10.KAT 66/37918
30 A3 109 10.KAT 66/37918
31 A3 117 10.KAT 66/37918
32 A3 119 11.KAT 66/37918
33 A3 120 11.KAT 66/37918
34 A3 128 11.KAT __66/37918
35 A3 131 12.KAT 66/37918
36 A3 133 12.KAT 32/37918
37 A3 137 12.KAT 72/37918
38 A3 139 12.KAT 66/37918
39 A3 148 13.KAT 72/37918
40 A3 150 13.KAT 66/37918
a1 A3 157 14.KAT 46/37918
42 A3 158 14.KAT 46/37918
43 A3 163 15.KAT 66/37918
44 A3 164 15.KAT 66/37918
45 A3 170 15.KAT 72/37918
46 A3 173 15.KAT 66/37918
47 B1 1 ZEMIN KAT 88/37918
48 B1 3 ZEMIN KAT 88/37918
49 B1 6 ZEMIN KAT 86/37918
50 B1 12 ZEMIN KAT 88/37918
51 B1 13 | ZEMIN KAT 88/37918
52 B1 16 2.KAT 56/37918
53 B1 17 2.KAT 128/37918
54 B1 24 2.KAT 82/37918
55 B1 25 ~ 3.KAT 56/37918
56 B1 27 3.KAT 120/37918
57 B1 37 4.KAT |  128/37918
58 | Bl 38 4.KAT 126/37918
[ 59 B1 41 5.KAT 128/37918

J
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TASIHMAY CHEGERLEME VE DANISNWARNLIE

60 B1 42 5.KAT 126/37918
61 | B2 1 ZEMIN KAT 88/37918
62 B2 12 ZEMIN KAT 90/37918
63 B2 13 ZEMIN KAT 90/37918
64 B2 15 2 KAT 56/37918
&5 B2 | 16 2. KAT 58/37918
66 B2 17 2.KAT 58/37918
67 B2 29 3.KAT 54/37918
68 B2 30 3.KAT 58/37918
69 B3 1 ZEMIN KAT 88/37918
20 B3 3 ZEMIN KAT 86/37918
71 B3 13 |  ZEMIN KAT 88/37918 |
72 B3 22, 2.KAT 128/37918
73 B3 23 2.KAT 56/37918
74 B3 33 3.KAT 56/37918
75 | B3 40 4.KAT 128/37918
76 | B3 42 5.KAT 128/37918

844 ada 3 parsel iizerindeki bagimsiz béliimlerin tapu kayitlarn

AL

SAHIBi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
iLi : Istanbul
iLCESi : Kigiikgekmece
MAHALLESI : Halkal
PAFTA NO W
ADA NO ! 844
PARSEL NO : 3
ANA GAYR.
NITELIGI ¢ 4 Bloktan olusan betonarme apartman ve ylizme havuzu ve sosyal tesis
ve kapici dairesi ve arsasi (*)
ARSA ALANI : 22.570,49 m2
(*) Kat milkiyeti kurulmustur.
SIRA No | BLOK | KAPI | BULUNDUGU | BAGIMSIZ BOLUME
- NO NO KAT AIT ARSA PAY1
1 Ad 1 ZEMIN KAT 86/30196
2 A4 | 16 - 2.KAT 72/30196
3 Ad 109 12.KAT 68/30196
4 A4 118 | 13.KAT 68/30196
5 A4 135 15.KAT 68/30196
6 A4 136 15.KAT 68/30196
7 A4 142 15.KAT 68/30196
8 , A4 143 15.KAT 68/30196
é~ 9
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FASINMAZ DLAENLEME VE LIANIGMARLIE A5

9 A5 1 ZEMIN KAT 86/30196
10 A5 10 ZEMIN KAT 86/30196
11 A5 18 2.KAT 46/30196
12 A5 78 8.KAT 46/30196
13 A5 97 10.KAT 68/30196
14 A5 | 115 | 12.KAT __ 68/30196
15 A5 116 12.KAT 68/30196
16 A5 117 12.KAT 68/30196
17 A5 124 13.KAT 68/30196
18 A5 125 13.KAT 68/30196
19 A5 126 13.KAT 68/30196
20 A5 127 | 14.KAT |  68/30196
21 A5 134 14.KAT 72/30196
22 A5 133 14.KAT 68/30196
23 A5 134 14.KAT 68/30196
24 A5 | 135 15.KAT 68/30196
25 A5 136 15.KAT 68/30196
26 A5 [ 140 15.KAT 72/30196
27 A5 142 15.KAT 68/30196
28 AS 143 15.KAT 68/30196
29 c1 1 ZEMIN KAT 86/30196
30 c1 13 2.KAT 86/30196
31 c1 15 2.KAT 54/30196
32 c1 17 | 2.KAT 126/30196
33 c1 27 3.KAT 126/30196
34 c1 93 9.KAT 82/30196
35 c2 13 ZEMIN KAT 86/30196
3 | C2 22 2.KAT 126/30196
37 | c2 23 2.KAT 56/30196
38 c2 24 2.KAT 54/30196
39 c2 25 3.KAT 80/30196
40 c2 32 | 3.KAT 126/30196
41 c2 33 3.KAT 56/30196
42 2 75 8.KAT | 80/30196
43 c2 86 9.KAT 82/30196
44 c2 91 9.KAT | 116/30196
10
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TASINMAZ DEGERLEME YE DAMIGHAMNLIE AL

478 ada 8 parsel iizerindeki bagimsiz béliimlerin tapu kayitlari

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S.

il : Istanbul

iLCESi : Kiiclikcekmece

MAHALLESI : Halkall

PAFTA NO b Hes

ADA NO : 478

PARSEL NO : 8

ANA GAYR.

NITELIGI : 4 blok betonarme apartman ylizme havuzu tek kath betonarme sosyal

tesis binasi kapici dairesi ve arsasi (*)

ARSA ALANI i 20.263,64 m?

(*) Kat mulkiyetine gegilmistir.

SIRA | BLOK | KAPI | BULUNDUGU | BAGIMSIZ BOLUME AT
| NO | NO | NO KAT ARSA PAYI
1 | A3 | 12 2.KAT | 42/32306
2 | A3 | 17 3.KAT 48/32306
3 | A3 | 19 3.KAT 72/32306
4 | A3 | 2t 3.KAT 46/32306
5 | A3 | 22 3.KAT 46/32306
6 | A3 | 23 3.KAT 46/32306
7 A3 | 26 4.KAT 48/32306
8 | A3 | 31 4.KAT 46/32306
9 | A3 | 32 4.KAT | 46/32306
10 | A3 | 33 4.KAT 46/32306
11 | A3 | 34 4KAT | 46/32306
12 | A3 | 42 | 5KAT 46/32306
13 | A3 | 43 5KAT | 46/32306
14 | A3 [ 44 5.KAT 46/32306
15 | A3 | 45 5.KAT 46/32306
16 | A3 | 53 6.KAT 46/32306
17 | A3 | 54 6.KAT 46/32306
18 | A3 | 55 | 6.KAT 46/32306
19 | A3 | 56 6.KAT 46/32306
20 | A3 | 64 7.KAT 46/32306
21 | A3 | 65 7.KAT 46/32306
22 | A3 | 66 |  7.KAT 46/32306
23 | A3 | 67 7.KAT 46/32306
24 | A3 | 70 8.KAT | 48/32306
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25 | A3 | 71 8.KAT 48/32306
26 | A3 | 74 8.KAT 72/32306
27 | A3 | 75 8KAT |  46/32306
28 | A3 | 77 8.KAT 46/32306
29 | A3 | 78 8.KAT 46/32306
30 | A3 | 81 9,KAT 48/32306
31 | A3 | 82 9.KAT 48/32306
32 | A3 | a3 9.KAT 48/32306
33 | A3 | 84 9.KAT 48/32306
34 | A3 | 85 9.KAT 72/32306
35 | A3 | 87 9.KAT 46/32306
36 | A3 | 88 9,KAT 46/32306
37 | A3 | 92 10.KAT 48/32306
38 | A3 | 93 10.KAT 48/32306
39 | A3 | 94 10.KAT 48/32306
40 | A3 | 95 10.KAT 48/32306
41 | A3 | 96 10.KAT 72/32306
42 | A3 | 103 11.KAT 48/32306
43 | A3 | 104 11.KAT 48/32306
44 | A3 | 105 11.KAT 48/32306
45 | A3 | 106 11.KAT 48/32306
46 | A3 | 114 12.KAT 48/32306
47 | A3 | 115 12.KAT 48/32306
48 | A3 | 116 12.KAT 48/32306
49 | A3 | 117 12.KAT 48/32306
50 | A3 | 118 12.KAT 72/32306
51 | A3 | 125 13.KAT 48/32306
52 | A3 | 126 13.KAT 48/32306
53 | A3 | 127 13.KAT 48/32306
54 | A3 | 128 13.KAT 48/32306
55 | A3 | 136 14.KAT 48/32306
56 | A3 | 137 | 14.KAT 48/32306
57 | A3 | 138 |  14.KAT 48/32306
58 | A3 | 139 14, KAT 48/32306
59 | A3 | 143 | 14.KAT 46/32306
60 | A3 | 144 | 1aKkAT 46/32306
61 | A3 | 147 15.KAT 48/32306
62 | A3 | 148 15.KAT ~ 48/32306
63 | A3 | 149 15.KAT 48/32306

64 | A3 | 150 | 15.KAT a8/32306
65 | A3 | 153 15.KAT 46/32306
66 | A3 | 154 15.KAT 46/32306
67 | A3 | 155 15,KAT 46/32306
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68 | A3 | 156 |  16.KAT 68/32306
69 A3 | 157 16.KAT 68/32306
70 | A3 | 158 16.KAT 48/32306
71 | A3 | 159 16.KAT 48/32306
72 | A3 | 160 |  16.KAT 48/32306
73 | A3 | 161 16.KAT 48/32306
74 | A3 | 162 | 16.KAT 72/32306
75 | A3 | 163 16.KAT 46/32306
76 | A3 | 165 | 16.KAT 46/32306
77 | A3 | 166 16.KAT 46/32306
78 | A4 13 2.KAT 42/32306
79 | A4 | 22 3.KAT 46/32306
80 | A4 | 23  3.KAT 46/32306
81 | A4 | 24 3.KAT 46/32306
82 | A4 | 34 4.KAT 46/32306
83 | A4 | 35 4.KAT 46/32306
84 | A4 | 36 4.KAT 46/32306
85 A4 47 . 5.KAT 46/32306
86 | A4 | 48 5.KAT 46/32306
87 A4 95  9.KAT 46/32306
88 | A4 | 163 15.KAT 48/32306
89 | A4 | 175 16.KAT 48/32306
9 | A4 | 176 |  16.KAT 48/32306
91 Ad | 177 16.KAT 72/32306
92 | A4 | 178 | 16.KAT 46/32306
93 | A4 | 179 16.KAT 46/32306
94 | c3 | 21 3.KAT 128/32306
95 | €3 | 75 |  9.KAT 80/32306
9% | C3 | 78 9.KAT 84/32306
97 c3 79 9.KAT 74/32306
98 C3 81 9.KAT 128/32306
99 | €3 | 84 9.KAT 74/32306
100 | ca | 77 9.KAT 128/32306
101 | ca | 80 9.KAT 84/32306
102 | c4 | 83 9.KAT 80/32306
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4.2 ILGIiLi TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul ili, Kiiciikcekmece Ilgesi Tapu Sicil Miidirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor
konusu tasinmazlar tizerinde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

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

Serhler Bollimii:

« TEDAS lehine 1,-TL karsiidinda kira sozlesmesi vardir. (04.03.2011 tarih ve 5134
yevmiye no ile)

Beyanlar Bélimii:
= Yonetim Plam: 04.03.2011 tarihli
478 ada 8 o’'lu parsel lizerindek

Serhler Boliimii:
« TEDAS lehine 1,-TL karsihidinda kira sozlesmesi vardir. (20.09.2011 tarih ve
21996 yevmiye no ile)

Not: TEDAS lehine kurulan irtifak haklan rutin uygulamalar olup tasinmazlar Gzerinde
herhangi bir olumsuz etkisi yoktur.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde gayrimenkul yatinm ortakh§: portfoyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad goriis ve
kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Kiiciikcekmece Belediyesi Imar Midirligi'nden alinan 03 Aralik 2013 tarih ve
33067842-02/24011 sayili yazill imar durumuna gére ve ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelere gdre rapor konusu parsellerin 11.04.2007 - 07.03.2011 - 14.08.2012 -
13.02.2013 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama Imar
Planinda kalmakta olup yapilagsma sartlar asadida belirtilmistir.

ADA / PARSEL NO ‘IMAR DURUMU YAPILASMA HAKKI
844 / 2 Konut Alani Em_sa_l (E): 1,25 ve Hm;: Serbest
844 / 3 Konut Alan Emsal (E): 1,25 ve Hyay: Serbest
478 / 8 Ticaret Alani Emsal (E): 1,50 ve Hpay: Serbest

Not: Emsal (E): Yapimin bitin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve cati katlar ve kapal
gikmalar dahil kullanilabilen bitin katlarnin isikhklar ¢iktiktan sonraki alanlan
toplamidir. Agik cikmalar ve i¢ yiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnzca tesisalin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlar ile ticari amac olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katiimazlar,
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak (zere yapilan bélimler
anlasihr.
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Kiiciikgekmece Belediyesi Imar Midirlagi arsivinde yapilan incelemelerde rapor

kenusu proje icin alinmis yapi kullanma izin belgeleri asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA BAGIMSIZ
/ BLOK NO TARIH NO BOLUM INSAAT ALANI
PARSEL .
ADEDi
a&g_/_z | 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 B1 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 DAIRES] | 11.10.2013 623 385,61
844/2 SOSYAL TESIS 11.10.2013 622 122,51
HAVUZ MAKINA
844/2 SASRES] 11.10.2013 524_ | __ _1.532,27
844/3 A4 11.10.2013 626 143 9.141,43
844/3 AS 11.10.2013 625 143 9.145,43
844/3 c1 11.10.2013 634 94 8.824,59
844/3 c2 11.10.2013 633 94 8.824,59
HAVUZ MAKINA
844/3 DAIRES] 11.10.2013 621 . 1.853,83
KAPICI
DAIRESI -
844/3 SOSYAL 11.10.2010 620 334,03
~ TESIS
GENEL TOPLAM 86.898,66
ADA / BLOK No | RUHSAT RUHSAT BAGIMSIZ | INSAAT ALANI
PARSEL TARIHI NO BOLUM ADEDI (M2)
478/8 | A8 30.03.2011 240 166 10.919,43
478/8 A9 30.03.2011 236 184 10.893,07
478/8 C5 | 30.03.2011 241 84 8.205,05
478/8 C6 30.03.2011 239 84 8.205,05
03
478/8 ORI 30.03.2011 23_4 B o 3.(_107,34
478/8 o 30.03.2011 237 . 516,46
OTOPARKI e ’
KAPICI
_ _-478/8 DAIRELERI 30.03.2011 238 - 231,90
- GENEL TOPLAM 41.978,8
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478 ada 8 no'lu parsel Gzerinde bulunan bloklar tadilat ruhsatlh ve yapi kullanma izin
belgeleri alinmis olup projeye ait blok isimleri, insaat alanlan, bagimsiz bolum sayilar

asa;gl_dal_ci gibidir,

BAGIMSIZ | .
ADA / BLOK NO | RUHSAT RUHSAT :&m INSAAT ALANI
2
PARSEL TARIHI NO pipteest (M?)
478/8 A3 15.09.2011 716 166 10.919,43
478/8 Ad 15.09.2011 717 184 | 10.893,07
| 478/8 c3 15.09.2011 718 84 8.215,31
478/8 ca 15.09.2011 719 84 8.215,31 |
478/8 03 30.03.2011 234 - | 3.00784
478/8 04 30.03.2011 237 - 516,46
KAPICI
478/8 DAIRELER] | 30032011 | 238 . 231,90
GENEL TOPLAM 41.999,32
ADA / BLOK NO iskAN iskaN B;gfgju INSAAT ALANI
F3
PARSEL TARIHI NO gl (M2)
478/8 A3 05.04.2014 173 166 10.919,43
478/8 A4 05.04.2014 175 184 10.893,07
478/8 c3 05.04.2014 179 84 8.215,31
| a7s/8 ca 05.04.2014 176 84 8.215,31
478/8 03 05.04.2014 174 - 3.007,84
478/8 04 05.04.2014 177 - 516,46
KAPICI
478/8 DAIRELER] | 05:04.2014 178 - 231,90
GENEL TOPLAM 41.999,32

Rapor konusu tasinmazlarnin imar durumu itibariyle sermaye mevzuah
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd: portféoyiinde “bina” olarak

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad) goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi
Dederleme konusu tasinmazlann tapu kayitlarindaki son g yil icerisinde herhangi bir

degisiklik olmadigi gérulmistir.
4.4.2 Belediye Incelemesi

Degerleme konusu tasinmazlarnin imar durumlarinda son (g yil igerisinde herhangi bir
degisiklik olmadid goralmistdr,
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BILGILER

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul 1li, Kiglikcekmece Ilgesi, Halkal
Mahallesi'nde konumlu, 844 ada 2 ve 3 no'lu parseller tzerinde yer alan Soyak Park Aparts
Projesi biinyesindeki 120 adet bagimsiz bolim ile 478 ada 8 no'lu parsel Uzerinde yer alan
Soyak Evostar Projesi biinyesindeki 102 adet bagimsiz bélumddr.

Tasinmazlara, TEM Otoyolu yan vyoldan ulasim saglanmaktadir. Ayrica, Halkali
Altinsehir Yolu tzerinde TEM Otoyolu istikametine giderken sag kolda kalan eski Halkali Cop
Dékme Bdélgesi yolu Gzerinden de ulasilmaktadir.

Tasinmazlanin yakin gevresinde Dumankaya Miks Projesi, Kanuni Sultan Sileyman
Egitim ve Arastirma Hastanesi, Sinpas Bosphorus Projesi, Sinpas Istanbul Saraylar Projesi,
Eroglu Lounge Projesi, TEM Otoyolu ve bos parseller bulunmaktadir,

Konumu, ulasim rahathidi, proje igin yasal izinlerin alinmis olmasi, toplu konut alani
icerisinde konumlanmast ve bdlgenin hizli gelisimi tasinmazlarnn dederini olumlu ydnde
etkilemektedir.

Bélge, Klglkcekmece Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis

altyapiya sahiptir.
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5.2 PROJE HAKKINDAKI GENEL BILGILER

o 844 ada 2 ve 3 no'lu parseller ile 478 ada 8 ve 9 no'lu parseller icin Emlak Konut GYO
A.S. tarafindan acilan "Istanbul Kiiglikcekmece Halkali 3. Etap Arsa Satisi Karsiligl Gelir
Paylasimi Isi" ihalesini Soyak Yapi Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. firmasi Arsa Satisi
Karsiigi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 392.000.000,00 TL+KDV, Arsa Satisi Karsihidi
Sirket Pay! Toplam Geliri (ASKSPTG) 102.312.000,00 TL+KDV ve % 26,10 Arsa Satis
Karsilig Sirket Pay! Gelir Orani (ASKSPGO) teklif ederek kazanmstir.

o Proje kapsaminda 844 ada 2 ve 3 no'lu parseller tizerinde Al, A2, A3, A4, A5, B1, B2, B3,
C1 ve C2 bloklari, 478 ada 8 ve 9 no'lu parseller (zerinde ise Al, A2, A3, A4, C1, C2, C3
ve C4 bloklan bulunmaktadir.

o 844 ada 2 ve 3 no'lu parseller lizerinde yer alan proje Soyak Park Aparts olarak, 478 ada
8 ve 9 no'lu parseller Gzerinde yer alan proje ise Soyak Evostar olarak adlandinimistir.

o Halihazirda 844 ada 2 ve 3 no'lu parseller ile 478 ada 8 no'lu parselin Gzerindeki
projelerin insaatl tamamlanmistir,

o Bagimsiz bélumlerin alanlarinin genel &zellikleri asadida ana bashklar altinda tablo

halinde sunulmustur.

STUDYO 30,90 - 32,23 42
1+1 43,91 - 46,45 63
1+1 51,85 - 54,35 3
DUBLEKS
Al 2+1 65,21 - 70,94 56 173
2+1 83,52 - 92,76 8
DUBLEKS o
3+1 141,75 1
DUBLEKS
STUDYO 30,90 -32,23 | 42
141 | 43,91 - 46,45 63
1+1 51,85 - 54,35 3
DUBLEKS R .
A2 241 65,21 - 70,94 56 173
241 83,52 - 92,76 8
DUBLEKS
83ty 2 3+1 | 141,75 1
DUBLEKS |
__STUDYO 30,90 - 32,23 42
141 43,91 - 46,45 63
1+1 51,85 - 54,35 3
DUBLEKS |
A3 | 2+1 65,21 - 70,94 56 173
2+1 83,52 - 92,76 8
| DUBLEKS |
3+1 141,75 1
DUBLEKS o -
141 | 45,17 - 56,33 9
2+1 74,69 - 83,06 8 .
B1 241
| puBleks | 8507 - 112,09 15
o | 341 117,41 - 128,41 8
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3+1 3
DUBLEKS 112,16 - 115,39 2
i+l 45,83 - 57,17 17
a5 gii 79,45 - 84,11 8 44
M ArE 85,92 - 115,10 19
1+1 45,17 - 56,33 9
241 74,69 - 83,06 8
&t 85,07 - 112,09 15
B3 DUBLEKS A 42
~ 3+1 | 117,41 - 128,41 8
341
DuBLEKs | 11216711516 o —
STUDYO 31,25 - 32,60 42
141 44,79 - 47,95 35
i 52,44 - 54,98 3
DUBLEKS ! !
884 /3 A4 2+1 66,75 - 71,76 56 143
2+1
1 e 84,45 - 95,67 6
3+1
| ouslexs 143,37 1
STUDYO 31,25 - 32,60 42
1+1 44,79 - 47,95 35
i 52,44 - 54,98 3
DUBLEKS ' '
A5 2+1 66,75 - 71,76 56 143
241
el 84,45 - 95,67 6
3+1
DUBLEKS 4397 +
1+l 44,15 - 55,19 33
2+1 71,95 - 81,33 32
i 83 - 86,09 1
DUBLEKS ——— %4
C1 | 341 110,64 - 125,10 16
341
sl S 109,50 - 112,79 2 -
| 1+1 44,15 - 55,19 33
241 71,95 - 81,33 32
241
- DUBLEKS 83 - 86,09 11 i
341 110,64 - 125,10 16
+rl 109,50 - 112,79 2
DUBLEKS i :
TOPLAM 1.121

o Soyak Evostar Projesi kapsaminda, 478 ada 8 no’lu parsel izerinde ise A3, A4, C3 ve C4
bloklar bulunmaktadir.

o Soyak Evostar Projesi blinyesinde toplam 518 adet bagimsiz béliim olup dederleme tarihi
itibariyle Emlak Konut GYO A.S. kendi milkiyetinde olan 102 adet bagimsiz bélumiin
degerlemesini tarafimizdan talep etmistir.

o Bagimsiz bolimlerin alanlarimin genel o6zellikleri asadida ana bashklar altinda tablo
halinde sunulmustur.
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ADA/ .~ KULLANIM ALANI | 1
PARSEL | BLOK ADI Tip ARALIGI BRUT ADEDI | TOPLAM
NO (m2)
{+1 41,49 - 47,11 i3
241 66,55 - 71,04 42
241
A | puplpks | Bes-9408 | 0 | 3
3+1
DUBLEKS 143,74 1
STUDYO 31,35 - 32,70 42
141 41,52 -47,15 | 85
ke 52,61 - 55,16 3
DUBLEKS ' :
Ad 241 66,59 - 71,99 42 184
241
_puBteks | %8194l | B
341 143,83 1
TICARI 49.80 - 50,85 3
141 45.28 - 56,45 29
241 73,58 — 127,93 35
478/ 8 2+1
c3 DUBLEKS 34,54 - 83,04 11 84
341 113,15 - 125,86 7
341
DUBLEKS 112,14 - 115,37 2
1+1 45,28 - 56,45 29
241 73,58 - 127,93 35|
241
| puBleks | 8454-8804 ] 1l
— 3+41 | 113,15-12586 | 7
2 112,14 - 115,37 2
c4 DUBLEKS ' ' 84
241 73 58 - 127,93 35
%3 84,54 - 88,04 11
DUBLEKS : -
341 113,15 - 125.86 7
A1 112,14 - 115,37 2
e~ —— _J__ _— s DUBLEKS 4 ’
TOPLAM 518

Bagimsiz bélimlerin teknik 6zellikleri rapor ekinde sunulan onayli mahal listesinde

sunulmustur.
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o Soyak Parkaparts Projesi bunyesindeki 120 adet bagimsiz bélimiin genel ozellikleri

asagida tabloda sunulmustur.

SIRA | ADA |PARSEL | BLOK | KAPI ODA BRUT | NET
NO | No | No | No | No |KATNO | oavisr |YONU| 4ian | ALan
ZEMIN 241
1 |84 | 2 | AL | 6 KAT buBLEks | KD | 92,76 | 59,98
ZEMIN 2+1
2 | 844 2 Al | 7 e puLeks | KO | 9276 | 59,98
3 [ 844 | 2 Al | 20 | 2.KAT 2+1 KD | 70,94 | 49,52
4 | 844 2 Al | 56 | 5KAT | 2+1 | KD | 70,94 | 49,52
5 | 844 2 Al | 68 | 6.KAT 2+1 KD | 70,94 | 49,52 |
6 | 844 | 2 | Al | 91 | 8.KAT 1+1 KD | 46,45 | 32,51
7 | 844 2 Al | 92 | B8.KAT 2+41 | KD | 70,94 | 49,52
8 | 844 2 Al | 102 | 9.KAT 1+1 KD | 46,45 | 32,51
9 | 844 2 Al | 126 | 11.KAT 2+1 KD | 70,94 | 49,52
10 | 844 2 Al | 148 | 13.KAT 2+1 KD | 70,94 | 49,52 |
11 | 844 2 Al | 158 | 14.KAT 1+1 KD | 46,45 | 32,51
12 | 844 2 Al | 159 | 14.KAT 2+1 KD | 70,94 | 49,52
13 | 844 2 Al | 163 | 15.KAT 2+1 GB | 66,41 | 47,57
14 | 844 | 2 Al | 164 | 15.KAT 2+1 GB | 66,39 | 46,36
15 | 844 2 Al | 168 | 15.KAT 1+1 KD | 46,45 | 32,51 |
16 | 844 2 Al | 169 | 15.KAT 1+1 KD | 46,45 | 32,51
17 | 844 2 | Al | 170 | 15.KAT 2+1 KD | 70,94 | 49,52
18 | 844 2 Al | 172 | 15.KAT 2+1 GB | 65,21 | 46,48
19 [ 844 | 2 A2 | 108 | 10.KAT 2+1 GB | 66,41 | 47,57
20 | 844 | 2 | A2 | 109 | 10KAT | 241 | GB | 66,39 | 46,36
21 | 844 2 A2 | 128 | 11.KAT 2+1 GB | 65,21 | 46,48
22 | 844 | 2 A2 | 129 | 11.KAT 2+1 GB 66 | 47,16
23 | 844 2 A2 | 163 | 15.KAT 2+1 GB | 66,41 | 47,57
24 | 844 | 2 A2 | 164 | 15.KAT 2+1 GB | 66,39 | 46,36
25 | 844 2 A2 | 168 | 15.KAT |  1+1 KD | 46,45 | 32,51
26 | 844 2 A2 | 169 | 15.KAT 1+1 KD | 46,45 | 32,51
27 | 844 2 A2 | 172 | 15.KAT 2+1 GB | 65,21 | 46,48
28 | 844 2 A2 | 173 | 15.KAT |  2+1 | GB 66 | 47,16
29 | 844 2 A3 | 108 | 10.KAT 2+1 GB | 66,41 | 47,57
30 | 844 2 A3 | 109 | 10.KAT |  2+1 GB | 66,39 | 46,36
31 | 844 2 A3 | 117 | 10.KAT 241 GB | 65,21 | 46,09
32 | 844 2 A3 | 119 | 11.KAT 2+1 GB | 66,41 | 47,57
33 | 844 2 A3 | 120 | 11.KAT 2+1 GB | 66,39 | 46,36
34 | 844 2 A3 | 128 | 11.KAT 2+1 GB | 65,21 | 46,48
35 | 844 2 A3 | 131 | 12.KAT | 2+1 GB | 66,39 | 46,36
36 | 844 2 A3 | 133 | 12.KAT | STUDYO KD 30,9 22
37 | 844 2 A3 | 137 | 12.KAT 241 KD | 70,94 | 49,52
38 | 844 2 A3 | 139 | 12.KAT 241 GB | 6521 | 46,09
39 | 844 2 | A3 | 148 | 13.KAT 2+1 KD | 70,94 | 49,52
40 | 844 2 A3 | 150 | 13.KAT |  2+1 GB | 65,21 | 46,48
" 41 | 844 2 A3 | 157 | 14.KAT 1+1 KD | 46,45 | 32,51
42 | 844 2 A3 | 158 | 14.KAT 1+1 KD | 46,45 | 32,51
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43 844 2 A3 163 | 15.KAT 2+1 GB 66,41 | 47,57
44 844 2 | A3 | 164 | 15.KAT 2+1 GB 66,39 | 46,36
45 844 2 A3 170 | 15.KAT 2+1 KD 70,94 | 49,52
46 | 844 2 A3 | 173 | 15.KAT 2+1 GB 66 47,16
ZEMIN 241
47 844 2 B1 1 KAT LB B KD 86,91 | 55,76
ZEMIN 2+1
48 | 844 | 2 B1 3 KAT DUBLEKS KD 87,88 | 55,76
ZEMIN 241
49 844 2 B1 6 | kAT | DUBLEKS GB 85,07 _54,59 _
ZEMIN 2+1
50 844 2 B1 12 KAT DUBLEKS KD 87,76 | 55,68
ZEMIN 2+1
51 844 2 ‘_EL__ 13 KAT BUBLEKS KD 88,08 | 56,96
52 844 ] B1 16 2.KAT 141 KD 56,33 | 39,37
53 | 844 p) B1 17 2.KAT 3+1 KD | 128,41 | 90,78
54 | 844 | 2 Bl | 24 | 2.KAT | 2+1 | KD [ 82,13 | 58,66
55 844 2 B1 25 3.KAT 141 KD 55,39 | 39,57
56 | B44 2 B1 27 | 3.KAT 341 KD | 119,68 | 84,23
57 844 2 B1 37 4, KAT 3+1 KD | 128,41 | 90,78
58 844 2 B1 38 4.KAT 341 GB | 125,99 | 89,11
59 844 | 2 Bl | 41 5.KAT 3+1 KD | 128,41 | 90,79
60 844 2 B1 42 5.KAT 3+1 GB | 126,14 | 89,12
ZEMIN 2+1
61 844 2 B2 1 KAT BUBLEKS KD 88,04 | 55,76
ZEMIN 2+1
62 844 2 B2 .__12 | “kat BUBLEKS KD 88,83 | 55,73
ZEMIN 2+1
63 844 2 B2 13 KAT DUBLEKS KD 89,19 | 56,96
64 | 844 2 B2 15 2.KAT 1+1 KD 56,09 | 41,23
65 844 2 B2 16 2.KAT 1+1 KD 57,02 | 38,58
66 844 2 B2 17 2.KAT 141 KD 57,02 | 39,35
67 844 2 | B2 29 3.KAT 141 KD 52,61 | 36,19
68 844 2 B2 30 3.KAT 141 KD 57,02 | 39,58
ZEMIN 2+1
69 844 | 2 33 ) 1 KAT DUBLEKS KD 88,08 | 56,96
ZEMIN 2+1
70 844 2 B3 3 ea BUBLEKS GB | 36,18_ | 57,68 |
ZEMIN 241
71 344 2 B3 13 KAT BUBLEKS KD 86,91 | 55,76
72 844 2 B3 22 2.KAT |  3+1 KD | 128,41 | 90,78
73 844 2 B3 23 2.KAT 141 KD 56,33 | 39,37
74 844 i B3 33 3.KAT 1+1 KD 56,33 | 39,57
75 844 2 B3 40 4.KAT 3+1 KD | 128,41 | 90,78
76 | 844 2 B3 42 5.KAT 341 KD | 128,41 | 90,79
ZEMIN 241
77 844 3 Ad 1 AT BUBLEKS GD 86,41 54,56_h _
78 844 3 A4 16 2.KAT 241 KB 71,76 | 49,52
79 844 3 A4 109 | 12.KAT 2+1  GD | 67,14 | 46,36
80 844 3 A4 118 | 13.KAT 2+1 GD 67,14 | 46,36
81 | 844 | 3 A4 135 | 15.KAT 2+1 GD 67,16 | 47,57
82 844 ) 3 A4 | 136 | 15.KAT 2+1 GD 67,14 | 46,36
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| 83 | 844 3 A4 | 142 | 15.KAT 2+1 GD | 66,91 | 46,1
84 | 844 3 A4 | 143 | 15.KAT 2+1 GD | 66,75 | 47,16
ZEMIN 2+1
85 | 844 3 A5 | 1 kaT | ouslexs | KB | 86,41 | 54,56
ZEMIN 2+1
86 | 844 | 3 As | 10 | “eir | publeks | KB | 86:24 | 5417
87 | 844 3 A5 | 18 | 2.KAT 1+1 KB | 45,37 | 30,87
88 | 844 3 A5 | 78 | B8.KAT 141 KB | 45,37 | 30,87
89 | 844 3 A5 | 97 | 10.KAT 2+1 KB | 66,91 | 46,1
90 | 844 3 A5 | 115 | 12.KAT 2+1 KB | 66,91 | 46,1
91 | 844 | 3 A5 | 116 | 12.KAT 2+1 KB | 66,75 | 47,16
92 | 844 3 A5 | 117 | 13.KAT 2+1 KB | 67,16 | 47,57
93 | 844 3 A5 | 124 | 13.KAT 2+1 KB | 66,91 | 46,1
94 | 844 3 A5 | 125 | 13.KAT 2+1 KB | 66,75 | 47,16
95 | 844 3 A5 | 126 | 14.KAT 241 | KB | 67,16 | 47,57 |
96 | 844 3 A5 | 127 | 14.KAT 2+1 KB | 67,14 | 46,36
97 | 844 3 A5 | 131 | 14.KAT 2+1 GD | 71,76 | 49,52
98 | 844 3 A5 | 133 | 14.KAT 241 KB | 66,91 | 46,1
| 99 | 844 | 3 A5 | 134 | 14.KAT 2+1 KB | 66,75 | 47,16
100 | 844 3 A5 | 135 | 15.KAT 241 KB | 67,16 | 47,57 |
101 | 844 3 A5 | 136 | 15.KAT 2+1 KB | 67,14 | 46,36
102 | 844 3 A5 | 140 | 15.KAT 2+1 GD | 71,76 | 49,52
103 | 844 3 A5 | 142 | 15.KAT 2+1 KB | 66,91 | 46,1
104 | 844 3 A5 | 143 | 15.KAT 2+1 KB | 66,75 | 47,16
ZEMIN 2+1
105 | 844 3 c1 | 1 <AT | DUBLeks | KD | 8498 | 5577
ZEMIN 2+1
106 | 844 3 ct | 13 | 25" | susieks | Ko | B609 | 5579
107 | 844 3 Cl | 15 | 2.KAT 1+1 KD | 54,13 | 39,19
108 | 844 3 Cl | 17 | 2.KAT 3+1 KD_| 1251 | 89,85
109 | 844 3 Cl | 27 | 3.KAT 3+1 KD | 1251 | 89,85
110 | 844 3 Cl | 93 | 9.KAT 2+1 KD | 81,33 | 58,86
ZEMIN 2+1
111 | 844 3 c2 | 13 isr | oublexs | XD | 8498 | 55,77
112 | 844 3 | €2 | 22 | 2.KAT 3+1 KD | 125,1 | 89,85
113 | 844 3 C2 | 23 | 2KAT | 1+1 | KD | 55,04 | 39,43
114 | 844 3 C2 | 24 | 2.KAT 1+1 KD | 54,13 | 39,19
115 | 844 3 C2 | 25 | 3.KAT | 2+1 | KD | 80,41 | 58,56
116 | 844 3 C2 | 32 | 3.KAT 3+1 KD | 125,1 | 89,85
117 | 844 3 | c2 | 33 | 3.KAT 1+1 KD | 55,19 | 39,19
118 | 844 3 C2 | 75 | 8.KAT 2+1 KD | 80,43 | 58,56
119 | 844 3 C2 | 86 | 9.KAT 2+1 KD | 81,33 | 58,86
120 | 844 3 Cc2 | 91 | 9.KAT 3+1 GB | 114,69 | 81,89

23
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o Soyak Evostar Projesi blinyesindeki 102 adet bagimsiz bolimin genel ézellikleri asadida

tabloda sunulmustur.

SIRA | ADA | PARSEL | BLOK | KAPI ODA . | BRUT | WNET
NO | NO NO NO | No | KATNO | o visr | YONU | 4ian | ALan
1 a7 | 8 | a3 | 12 | 2kAT | 1o | Gb | 449 | 27,04
2 | azs 8 A3 17 3.KAT 141 KB | 47,11 | 32,16
3 | 478 8 A3 19 3.KAT 241 KB | 71,04 | 49,41
4 | a8 | 8 | a3 | 21 | 3KAT | 141 | GD | 4453 | 3065
5 | 478 8 A3 22 3.KAT 141 GD | 44,53 | 30,65
6 | 478 | 8 | As | 23 | 3KAT | 141 | GD | 4508 | 31,45
7 | a7s 8 A3 | 26 4.KAT 141 KB | 47,11 | 32,16
8 | 478 8 A3 31 4.KAT 141 GD | 45,49 | 30,65
9 | 478 8 A3 32 4KAT | 1+1 | GD | 44,53 | 30,65
10 | 478 g A3 33 4.KAT 1+1 GD | 44,53 | 30,65
11 | 478 8 A3 34 4.KAT 141 GD | 4508 | 31,45
12 | 478 8 A3 42 5. KAT 191 GD | 4549 | 30,65
13 | a78 8 A3 43 5. KAT 141 GD | 44,53 | 30,65
14 | a8 8 A3 44 5.KAT 141 GD | 44,53 | 30,65 |
15 | a78 8 A3 45 5. KAT 141 GD | 4508 | 31,45
16 | 478 8 A3 53 6.KAT 141 GD | 45,49 | 30,65
17 | a8 8 A3 54 6.KAT i+1 | GD | 44,53 | 30,65
18 | 478 8 A3 55 6.KAT 141 GD | 44,53 | 30,65
19 | a78 8 A3 56 6.KAT 141 GD | 45,08 | 31,45
20 [ 478 | 8 | A3 | 64 | 7KAT | 1+1 | GO | 4549 | 30,65
21 | 478 8 A3 65 7.KAT 141 GD | 44,53 | 30,65
22 | 478 8 A3 66 7.KAT 141 GD | 44,53 | 30,65
23 | 478 8 A3 67 7.KAT 141 GD | 45,08 | 31,45
24 | 478 8 A3 70 8.KAT 1+1 KB | 47,11 | 32,16
25 [ a7s | 8 | A3 | 71 | sKkar | 1e1 | KB | 471 | 32,16
26 | azs 8 A3 74 8.KAT 241 KB | 71,94 | 49,41
27 | a78 8 A3 75 8.KAT 141 GD | 45,49 | 30,65
28 | 478 8 A3 77 BKAT | 1+l GD | 44,53 | 30,65
29 | 478 8 A3 78 8. KAT 141 GD | 45,08 | 31,45
30 | 478 | 8 A3 81 9.KAT 141 KB | 47,11 | 32,16
31 478 8 A3 82 9. KAT 141 KB 47,11 32,16
32 | 478 8 A3 83 9.KAT 141 KB | 47,11 | 32,16
33 | a7 | 8 | A3 | B4 | oKkAT | is1 | KB | 4711 | 32,16
34 | 478 8 A3 85 9.KAT 241 KB | 71,04 | 49,41
35 | a7s | 8 | A3 | 87 | oKkaT | iri | GD | 4453 | 30,65 |
36 478 8 A3 88 9.KAT 141 GD 44,53 30,65
37 | 478 8 A3 92 10.KAT 141 KB | 47,11 | 32,16
38 | 478 8 A3 93 10.KAT 1+1 | KB | 47,11 | 32,16
39 | 478 8 A3 94 10.KAT 1+1 KB | 47,11 | 32,16
40 | azs 8 | A3 | 95 | 10.KAT 1+1 KB | 47,11 | 32,16
41 | a7s 8 A3 96 10.KAT 241 KB | 71,94 | 49,41
42 | a78 8 A3 | 103 | LLKAT 141 KB | 47,11 | 32,16
43 478 8 A3 104 11.KAT 1+1 KB 47,11 32,16
44 | 478 | || 8 A3 | 105 | 11.KAT 141 KB | 47,11 | 32,16
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45 | 478 8 | A3 | 106 | 11.KAT | 1+1 KB | 47,11 | 32,16
46 | 478 8 A3 | 114 | 12.KAT 1+1 KB | 47,11 | 32,16
47 | 478 8 A3 | 115 | 12.KAT 1+1 KB | 47,11 | 32,16 |
48 | 478 8 A3 | 116 | 12.KAT 1+1 kB | 47,11 | 32,16
49 | 478 8 A3 | 117 | 12.KAT 1+1 KB | 47,11 | 32,16 |
50 | 478 8 A3 | 118 12.KAT 241 | KB | 71,94 | 49,41
51 | 478 8 A3 | 125 | 13.KAT 141 KB | 47,11 | 32,16
52 | 478 | 8 A3 | 126 | 13.KAT 1+1 KB | 47,11 | 32,16
53 478 8 A3 127 13.KAT 1+1 KB 47,11 32,16
54 | 478 8 A3 | 128 | 13.KAT 141 KB | 47,11 | 32,16
53 | 478 8 A3 | 136 | 14.KAT 1+ | KB | 47,11 | 32,16
56 | 478 8 A3 | 137 | 14.KAT 141 KB | 47,11 | 32,16
57 | 478 8 A3 | 138 | 14.KAT 1+1 KB | 47,11 | 32,16
58 478 8 A3 139 14.KAT 1+1 KB 47,11 32,16
59 | a7s 8 A3 | 143 | 14.KAT 141 GD | 44,53 | 30,65
60 | 478 8 A3 | 144 | 14.KAT 1+1 GD | 4508 | 31,45
61 478 8 A3 147 15.KAT 1+1 KB 47,11 32,16
62 | 478 8 A3 | 148 | 15KAT 1+1 KB | 47,11 | 32,16
63 478 8 A3 149 _1l5.KAT 1+1 KB 47,11 32,16
64 | 478 8 A3 | 150 | 15.KAT 1+1 KB | 47,11 | 32,16
65 | 478 8 A3 | 153 | 15.KAT 1+1 GD | 44,53 | 30,65
66 478 8 A3 154 15.KAT 1+1 GD 44,53 30,65
67 | 478 8 A3 | 155 | 15.KAT 1+1 GD | 45,08 | 31,45
| 68 | 478 | 8 | A3 | 156 | 16.KAT | 2+1 | GD | 66,55 | 46,39
69 | 478 8 A3 | 157 | 16.KAT 2+1 Gb | 67,52 | 46,31
70 | 478 8 A3 | 158 | 16.KAT 1+1 KB | 47,11 | 32,16
71 | a78 | 8 A3 | 159 | 16.KAT | 1+t | KB | 47,11 | 32,16
72 | 478 8 A3 | 160 | 16.KAT 1+1 KB | 47,11 | 32,16
73 | 478 8 A3 | 161 | 16.KAT 1+1 KB | 47,11 | 32,16
74 | 478 8 A3 | 162 | 16.KAT | 2+1 KB | 71,94 | 49,41
75 | 478 8 A3 | 163 | 16.KAT 1+1 GD | 4549 | 30,65
76 | a78 8 A3 | 165 | 16.KAT 141 GD | 44,53 | 30,65
77 | 478 8 A3 | 166 | 16.KAT 1+1 GD | 45,08 | 31,45
78 | 478 8 A4 13 2.KAT 1+1 KB | 41,52 | 27,94
79 | 476 ) 8 . A4 o 27 3KAT 14 KB | 45,52 | 30,65
80 | 478 8 A4 23 3.KAT 1+1 KB | 44,56 | 30,65
81 | 478 8 A4 24 3.KAT 1+1 KB | 44,56 | 30,65
82 478 g Ad 34 4. KAT 1+1 KB 45,52 30,65
83 | 478 8 A4 35 4.KAT 1+1 KB | 44,56 | 30,65
84 | 478 8 | A4 | 36 | 4KAT | 1+1 | KB | 44,56 | 30,65
85 | 478 8 A4 47 5.KAT 141 KB | 44,56 | 30,65
86 | 478 8 A4 | 48 5.KAT 1+1 KB | 44,56 | 30,65
87 | 478 8 Ad 95 9.KAT 1+1 KB | 44,56 | 30,65
88 | 478 8 A4 | 163 | 15.KAT 141 GD | 47,15 | 32,16
89 | 478 8 A4 | 175 | 16.KAT 141 Gb | 47,15 | 32,16
90 | 478 8 A4 | 176 | 16.KAT 141 Gb | 47,15 | 32,16
91 | a78 8 A | 177 | 16.KAT 2+1 GD | 71,99 | 49,41
92 478 8 A4 178 16.KAT 1+1 KB 45,52 | 30,65
93 | 478 8 A4 | 179 | 16.KAT 1+1 KB | 44,56 | 30,65
94 478 8 C3 21 3.KAT 2+1 GB 127,93 89,75
25
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95 | 478 | 8 | C3 75 9.KAT 2+1 | GB | 7881 | 55
96 | 478 8 c3 78 9.KAT 2+1 KD | 82,79 | 58,55
97 | 478 8 c3 79 9.KAT 2+1 KD | 73,72 | 52,05

_ 98 | 478 8 c3 | 81 OKAT | 2+1 | GB 1127,93] 89,99
99 | 478 8 c3 84 9.KAT 2+1 GB | 73,97 | 51,89
100 | 478 8 c4 77 9.KAT 2+1 GB |127,93| 89,99 |
101 478 8 C4 80 9.KAT 241 KD 82,79 58,55
102 | 478 8 c4 83 9.KAT 2+1 GB | 78,81 55 |

5.3 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullammin tanimi; “bir
miulkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
dederlemesi yapilan mulkin en ylksek dederi getirecek en olasi kullammidir” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu taginmazlarin konumu, mimari ve insai 6zellikleri
ve yasal izinleri dikkate alndiginda en verimli kullanim seceneginin mevcut kullanmm

secenedi olan “konut” olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

|
|
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi

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

2002 yihnda gerek tlkemizde tek partili hiikiimetin kurulmas) gerekse global finansal
piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi diistisler meydana
gelmistir. Turkiye ekonomisinde yasanan lyilesme ve istikrar lle AB tam lyelik siirecinin
yvarattigr uyqun kosullar sektérde kurumsallagmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi
modelinin uygulanmasina olanak saﬁlanmlstlr. Yabanci sermaye yatinmcilarninin ilgisi de
sektdrin nitelik ve standartlarini ylikseltmistir,

Gayrimenkul sektéri 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine airmistir,
Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve otel)
piyasalanini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak lizere
biyik sehirlerden baslamis ve dider sehirlere dodru yayilmistir,

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani
enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektdrlerin basinda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capl ekonomik ve sivasi dalgalanmalar ve &zellikle
konut arzinin hizhh arbisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla
birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde duragan
seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem igerisinde
bélgesel ve proje bazl deder artislan gézikse de genel gariinim fiyatlarin sabit kaldigidir.

2011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganligin etkisiyle
gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillar da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin tamami igin ise
dngoriimlz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel dénistmin

hizlanabilecedi bélgelerde proje bazh artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI
istanbul 1l

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doduda Kocaeli Siradadlan’nin  yiiksek

Gatwes i tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve
(e (N y batida ise Ergene Havzasi su ayrnimi
{ Nellmsgaii fb T e i . b ¥ H

e I g I cizgisi ile siirlanmaktadir.  Istanbul

Rt L A T Rk R - LN o e
ST L e e (]| Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
Rt A e birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
DM e Kitasi'm  birbirinden  ayrrmakta ve

Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

1l alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze, Merkez
ve Kandira ilceleri ile, glineyden Bursa'min Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkéy ve Saray ilcelerinin yam sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilgesi topraklari ile gevrilidir.

Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu icindeki payi %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Toarkiye niGfusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000 kisi
artis gbstermistir. Bu sonuca gére Tiirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un barindirdig
nifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem acikca goriilmektedir. Turkiye topraklarinin
%9,7'sini kaplayan Istanbul, nifus varligr acisindan da ilkenin en énemli ili durumundadir.
1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik bliyiime orani %2.83'tir. Daha
énceki dénemde Istanbul'un yilhk ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi
ve bu oramn bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin niifus artis eranimin distigi
gbzlenmektedir. Bunun sebepleri Tlrkiye genelindeki ntfus artis hizinin (dogurganhk orani)
diismesi ve géglin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye
nifusu icindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde
ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5 olmustur. Istanbul'da nifusun 8nemli bir belirleyicisi
olan gé¢ oran da yavaslamis 2000-2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda
%2,5 olan nifus artis hizinin izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacagl ve niifusun 2015
yilinda 14.48 milyona ¢ikacadi éngoérilmektedir. Turkiye'nin de nlifus artis hizi yavaslayacak
ve niifus 2015 yilinda istanbul niifusunun payr %17,8'e cikacaktir. Istanbul’da niifus artisi
% 80 kent kaynakli, %20 ise gog kaynakl olacaktir. Nifus artis 6ngoérilerine bagh olarak
Istanbul'da kentsel hane halki sayisi da 2015 yihnda 2,9 milyondan 4,08 milyona ¢ikacaktir.
2012 yili itibariyle ntufusu 13.854.740 kisidir.

Istanbul ili sinirlan icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizii, Beyoglu, Bluyilikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eytlp,
Fatih, Gaziosmanpasa, Gingoren, Kadikéy, Kagithane, Kartal, Kigiikgekmece, Maltepe,
Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye,
Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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Kiigiikgekmece Ilgesi

istanbul ilinin bati yakasinda yer alan Kiiclikcekmece ilcesi Marmara Bélgesi'nde,
Catalca-Kocaeli bélimi Catalca yarimadasi lzerinde yer alan bir konuma sahiptir. Doduda
D100 - TEM baglanti yolundan baslayip batida Klglikcekmece Laglinii'ne; Glineyde Marmara
Denizi'nden baslayip kuzeyde TEM (E80) Otoyolu'na uzanan bu lokasyon ayni zamanda
Tirkiye Avrupa’si olarak bilinen Trakya yarnimadasinin dogu-gineydodu kismina karsilik
gelmektedir.

Tirkiye idari yonetim birimleri bakimindan Istanbul’'un bir ilcesi olan Kiiciikcekmece,
Avcilar, Basaksehir, Bagcilar, Bahcelievler ve Bakirkdy ilgeleri ile cevrili bulunmaktadir.
Kiiclikgekmece ilgesi, Cografi Koordinat Sistemine gdre 28° 44' 24" - 28° 49' 23" dodu
boylamlari ile 40° 58' 40" - 41° 03' 58" kuzey enlemleri arasinda kalmaktadir.

Istanbul sehrinin merkezine 17 km mesafede olan ve yaklasik 37,75 km? ylzélclimiine
ve 47,33 km gevre uzunluguna sahip bulunan ilge Asya-Avrupa badlantisini saglayan Transit
European Motorway (TEM-E80) ve D100 (E5) gibi énemli karayollarinin yant sira Sirkeci
merkezli Avrupa’ya uzanan demiryolu adimin Gzerinde bulunmaktadir. Ayrica gerek yurdun
gerekse dunyanin onemli havalimanlarindan birisi olan Atatirk Havaalani ise ilgenin
hinterlandinda yer almaktadir.

Kiiglikgekmece Ilgesi 04.07.1987 tarihli resmi gazetede yayinlanan 3392 Sayilli
Kanunla bir kéy 25' mahalle olmak lzere toplam 26 yerlesim yeri Bakirkéy ilgesinden
ayrilarak kurulmus bir ilgedir. Fiilen ve térenle hizmete girmis tarihi ise 15.07.1988'dir.

06.02.2008 tarihinde yayinlanan "5747 sayili Biyiksehir Sinirlan Icerisinde Ilce
Kurulmas) ve Bazi Kanunlarda Dedgisiklik Yapilmas) Hakkinda Kanunla"; 17 sayili listede yer
alan 6 mahalle, yeni kurulan Basaksehir ilgesi sinirlarinda yer almistir. Kiglikcekmece
ilgesinin mahalleleri: Atakent, Atatlirk, Besyol, Cennet, Cumhuriyet, Fatih, Fevzi Cakmak,
Gilltepe, Halkali Merkez, inénii, Istasyon, Kanarya, Kartaltepe, Kemalpasa, Mehmet AKif,
Sogltlicesme, Sulanmurat, Tevfikbey, Yarimburgaz, Yenimahalle ve Yesilova.

Kigukcekmece genis duzlikler halinde az dalgali (engebeli) bir alana yayillmistir. Deniz
ve gaol kiyilarninda igerilere dogru ylkseltiler artmaktadir. Kuzeydeki tepelerde yiikseklik 200
metreyi bulmaktadir. Vadiler oldukga belirgin gériinimdedir. {lgemizdeki géliin morfolojik
(bigim) yapisi nedeniyle tam ve tipik bir lagiin (yah) gélidiir. Dilnyada pek ender olusan
lagiin géllerden birisidir ve bir doga harikasidir. Ilcede alaninda kalan akarsular uzunluklari,
kisa ve su rejimleri, debileri, dizensizdir. Bir kesimi hizh kentlesme ve sanayilesme
nedeniyle yerlesme ve sanayi alanlan icinde kalmis olduklar igin sanayi ve kentsel atiklan
denize bosaltan derelere déniismislerdir.

Kiiclikcekmece ilgesi deniz seviyesine yakin yikseltisi, hafif dalgal rélyefi ile Catalca-
Kocaeli Penepleninin karakteristik 6zelliklerini yansitir.

0 metre olan deniz seviyesinden itibaren yilkselti artmaya baslar ve yaklasik 2 km
mesafeden sonra sahanin kuzey sinirinda 90-100 metreyi bulan yiikselti seviyesine ulasir.

Ilcenin ana yersekli kiigiik egimli diizlilkler halinde peneplen karakterli hafif dalgali
platodur. Bu plato Gzerinde plajli kiyi, lagin, kiyr seddi, vadi sistemleri, Yarimburgaz
madarasi taliyer sekilleri olarak belirtilebilir, Yukseltisi fazla olmayan bu plato Gzerinde

sayllan fazla olmayan tepeler dikkat cekmektedir. Inceleme alanminin da en yiiksek noktas
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124 metreye sahiptir. Ayrica 83, 87, 113, 94, 69 metre olan fakat isimlerl bulunmayan
tepeler de ifade edilmesi gereken diger zirvelerdir,

Tim litolejik birimler, geng tektonik hareketlerin etkisinde kalarak sekillenmistir. Bu
hareketlerin sonucunda saha genclesmis, farkll asimim doénglsii meydana gelmis, akarsu
aginda degisikler olusmus, akarsular yatagina gémilmus, plato parcalanmis, siliklesmis ve
glinimuzdeki halini almistir. Bu nedenle vadi sistemleri ile tepeler bu silik topografyada
belirgin olarak dikkat cekmektedir,

Hemen hemen her yoénde parcalanmis ve siliklesmis topografyamin varhigini baki
ozelliklerinden de anlamak mimkindir. Yamac yonelimi ya da baki olarak ifade edilen
ozellik, o noktadan gecen tedet dizlemin baktidi yén olup, kuzeyden itibaren saat yoniinde
tanimlanan ac olarak ifade edilen ve dért ana dért de tali cografik yonin tespitinden
ibarettir.

Ilcede bakinin bati ve dogu yéniinde yogunlastigi gérilmektedir. Diger yénler ise son
derece birbirine yakin ylizélgimu dederleri ile dagildigi gartilmektedir.

Yerkiirenin Kuzey vyarimkiresinde kabaca 41° Kuzey enlemi (Gzerinde yer alan
Kiglikcekmece giines isinlarint 21 Mart ve 23 Eylul tarihlerinde 49%'lik bir aci ile alirken, 21
Aralik tarihinde 25°%, 21 Haziran tarihinde ise 72°'lik aci ile alir,

TUIK'den edinilen Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi‘ne gére Kiigiikcekmece ilgesinin
nifusu 695,988'dir.

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o TEM Otoyolu’na yakin konumda olmalan,
o Ulasim rahathgi,
o Proje igin yasal izinlerin (yapi ruhsati vs.) alinmis olmasi,
o Yap! kullanma izin belgelerinin alinmis olmasi,
o Kat milkiyetine gecilmis olmasi,
o Bolgedeki elit konut projelerinin varhdi,
o Gelismekte olan bir bédlgede konumlanmast,
o Bdélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etken:

o Bdélgede ok sayida satilik konut olmasi.
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Bdlgedeki satilik konut projeleri
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Bélgede yer alan konut projelerinin satis dederleri asagida sunulmustur.

1. Dumankaya Konsept Halkali Projesi blinyesinde yer alan konutlarin glincel satis
degerleri asagidaki tabloda sunulmustur. Ilgilisi / Satis Ofisi: 0212 697 00 66

Konut Tipi B';‘I:L(I“(";':;'" Satis Degeri (TL) og:'g::i“(?:_")'“‘
sz | 104 | 329.360 3.165
| = 124 | 399.280 3.220 —
i1 155 477.480 - 537.280 3.275
159 498.640 3.135
Ortalama Birim Degeri 3.200

2. Dumankaya Miks Projesi blinyesinde yer alan konutlarin gincel satis dederleri asadidaki

tabloda sunulmustur. Ilgilisi / Satis Ofisi

: 0212 697 00 66

- Briit Kullanim Ortalama Birim
Konut Tipi Alani (m2) Satis Degeri (TL) Degeri (TL)
Stiidyo 40,03 149.040 - 208.840 4.470
58,30 213.440 - 264.960 4.105
1+1 65,22 216.200 - 267.720 | 3.710
67,33 226.320 - 272.320 3.705
241 97,12 299.920 - 359.720 3.395
98,45 301.760 - 361,560 3.370
I Ortalama Birim Degeri 3.795

3. Soyak Evostar Projesi biinyesinde yer alan konutlarin glincel satis dederleri asagidaki

tabloda sunulmustur. ilgilisi / Satis ofisi

 odasayis | PUTEINIEIT | satspegeri () | g nedetn
1+1 a tipi 41,48 - 48,73 184,000 - 199,500 4,250 )
1+1 b tipi 45,28 - 56,45 199.500 3.925
2+1 a tipi 66,53 - 72,94 251,500 - 281.000 ~3.820 |
2+1 b tipi 124,09 - 127,93 369.000 - 399.500 3.050
3+1 113,15 - 125,86 | 416.000 - 433.000 ~ 3.555
Ortalama Birim Degeri 3.720

4. Soyak Parkaparts Projesi biinyesinde yer alan konutlarin giincel satis degerleri asagidaki

tabloda sunulmustur. Ilgilisi / Satis ofisi

Oda Sayisi Bmta:'“('::g;m Satis Degeri (TL) Irin?rézgg“ELTL)
1+1 a tipi 43,91 - 47,95 200.500 - 203.500 4.395
1+1 b tipi 44,15 - 57,17 209.500 - 211.500 4155 |
2+1 a tipi 65,21 - 71,76 252.000 - 289.500 3.955
8 3+1 110,64 - 128,41 415.500 - 446.000 3.600
7 Ortalama Birim Degeri 4.025
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3. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni sitede konumlu olan 84 m? kullanim alanh 241
dairenin aylik kira degeri 800,-TL'dir. (aylik m’ kira dederi ~ 9,50 TL)
Ilgilisi / Altin Emlak: 0212 471 82 22

4. Rapor konusu tasinmazlar ile aynmi sitede konumlu olan 71 m* kullamm alanli 2+1
dairenin aylik kira dederi 1.000,-TL'dir. (aylilk m* kira degeri ~ 14,10 TL)
ilgilisi / Turyap Halkali: 0212 696 01 01

5. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni sitede konumlu olan 80 m? kullanim alanli 2+1 bahce
dubleksi olan dairenin aylk kira dedgeri 1.150,-TL'dir.
(aylik m? kira degeri ~ 14,40 TL)
Ilgilisi / Remax Marvel: 0212 548 12 12

6. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni sitede konumlu olan 128 m? kullamm alanh 341
dairenin aylik kira degeri 1.250,-TL'dir. (aylik m” kira degeri ~ 9,75 TL)
Ilgilisi / Real Expert Emlak: 0212 696 06 86

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimmu yontemleri kullanilir. Bu ydntemlerin uygulanabilirligi,
tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar degeri
tahminleri icin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazann belirledigini kabul eder. Pazar
dederi de bu nedenle pazar pay igin birbirleriyle rekabet halinde olan miulklerin pazar
fiyatlari Gzerinde bir galigma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattidi degerin (gelir akislar) buglinki dederlerinin toplamina esit olacagin
éngoérur. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz onlnde
bulunduran iglemleri icerir.

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

cikariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

i3
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7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilagtirma ve
gelir indirgeme yontemleri kullanimistir. Ulkemizde badimsiz bélime ait arsa payi
hesabinda farkli hesaplarin kullanilmasi sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, diikkan,
ofis vs.) dederlemesinde maliyet yaklasimi yéntemi her zaman c¢ok sagdlikli sonuclar
vermedigi icin tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi

kullamlmamistir,

8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR
DEGERININ TESPITi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buiylklik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde kargilastinilmis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama

firmalan ile gorisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1 EMSAL ANALIzZI

- Piyasa bilgileri béliminde emsal bilgileri incelendiginde rapor konusu tasinmazlara
emsal teskil edecek projelerde ortalama m?® satis dederi 3.250 - 3.500,-TL
mertebesindedir. Satis sirasinda bir pazarhk payinin da olacad kabulliyle ortalama
emsal deger; 3.000,-TL olarak hesaplanmistir.

- Rapor konusu tasinmazlann kullanim alanlarina, bulunduklan kata, cephelerine ve
tiplerine gére ortalama birim degerlerinin 2.500 - 3.275,-TL araliginda olacadi gériis
ve kanaatindeyiz. Bagimsiz boliimlere serefiyelerine gére takdir edilen pazar degerleri
tabloda sunulmustur,

- Piyasa bilgileri bolimunde belirtilen kiralik gayrimenkullerin ortalama aylik m?® kira
dederleri ise yaklagik 12,-TL mertebesindedir. Rapor konusu tasinmazlarinda ortalama
m* kira dederinin bir pazarlik payinin da olacad gérisiiyle 11,-TL mertebelerinde
olacadi goris ve kanaatindeyiz.
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10, BOLUM ' SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen tasinmazlarin (222 adet bagimsiz balim) yerinde
yapilan incelemelerinde konumlarina, biylkltklerine, mimari ézelliklerine, insaat kalitelerine

ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gire toplam pazar degeri igin;

40.827.400,-TL (Kirkmilyonsekizylzyirmiyedibindortytiz Tirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir,
(40.827.400,-TL <+ 2,1340 TL/USD (*) = 19.132.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,1340 TL'dir.

Proje btlinyesindeki 222 adet bagimsiz bdélumlerin anahtar teslim sartlarini yerine
getirilmesi durumundaki KDV dahil toplam pazar dederi 41.235.674,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdr portfoyiinde “bina” olarak
bulunmasinda bir sakinca olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor i orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 16 Nisan 2014
(Ekspertiz tarihi: 21 Nisan 2014)

Saygllanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
Insaat Mihendisi Insaat Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Eki:

Badimsiz boltimler igin takdir edilen pazar dederleri tablosu

Uydu garinsleri

Imar durumu yazisi ve yapi kullanma izin belgesi

Onayh mahal listesi

Fotograflar

Raporu hazirlayanlan taniticl bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri
Takbis belgeleri
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