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YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak S6zlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
: 01 Kasim 2019 tarih ve 071 kayit no‘lu

: 21 Kasim 2019

: 26 Kasim 2019

: 3is glni

: 2019/EMLAKGYO/072

: Tam milkiyet

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

istinaden asagida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla ve tamamlanmasi durumundaki Tirk
Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yoénelik
olarak hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri 6zeti

Sahibi

Tapu Incelemesi

fmar Durumu

En Verimli ve En Iyl Kullanimi

: Ispartakule Evleri, 1. Etap, 2. Kisim Projesi,

Tahtakale Mahallesi, Ispartakule Bulvari, Saray Pati
Sokak, 616 Ada, 15 No'lu Parsel,
Avcilar / ISTANBUL ’

: Istanbul ili, Avcilar ilgesi, Firiizkdy Mahallesi’'nde yer

alan 616 ada igerisindeki 74.346,32 m2 yiiz6lgimil{
“Arsa” vasifli 15 no’lu parsel

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Tasinmaz  Uzerinde  kisitlayict  bir  takyidat

bulunmamaktadir.

:1/1000  olgekli uygulama imar  planinda

"Emsal (E): 1,50 - Hmex: Serbest” yapilasma
sartlarinda “Konut Alani” lejandina sahiptir.

* Blinyesinde ticari birimleri barindiran konut projesi

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiR EDIiLEN DEGERLER (KDV HARIC)

Projenin Mevcut Durumuna Gore Pazar Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Pazar Degeri

2l 236-000,-TL

2.281.000,-TL

Not: Takdir edilen degerler Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki heniiz satisi yapiimamis olan 2 adet
bagimsiz bélim icin hazirlanmis olup tasinmaza ait bilgiler rapor icerisinde “4.1. Milkiyet Durumu”

bashdi altinda agiklanmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)

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

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMES YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

: Ispartakule Evleri, 1. Etap, 2. Kisim,

Tahtakale Mahallesi, Ispartakule Bulvan,
Saray Pati Sokak, 616 Ada, 15 No'lu Parsel,
Avcllar / ISTANBUL

: 01 Kasim 2019 tarih ve 072 kayit no’lu

¢ 21 Kasim 2019

! 26 Kastim 2019

2019/EMLAKGY0/072

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

Ispartakule Evleri 1. Etap 2. Kisim Projesi'nin mevcut
durumuyla ve tamamlanmasi durumundaki Tiirk Lirasi
cinsinden pazar degerinin tespitine ybnelik olarak
haZIrIahmlstlr.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili

“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hiikimleri ile ayni
tebligin ekinde vyer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Tebli§” dogruitusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organ’'nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degderleme Standartlar
2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun II1-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Batuhan BAS (Sorumlu Dederleme Uzmani)
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\J TERRA

2.BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGiLER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER
SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.S.

SIRKETIN ADRESi

: Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

TELEFON NO 1 +90 (212) 216 18 88
FAKS NO ! +90 (212) 216 19 99
KURULUS TARIHiI : 13°'Adustos 2014
ODENMiS$ SERMAYESi : 350.000,-TL
TICARET siciL NO : 934372

SPK LISANS TARIHiI

BDDK LiSANS TARiHi :

FAALIYET KONUSU

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasast Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi"ne alinmistir.

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

! YUrirlikteki mevzuat gercevesinde her tiirlii resmi ve bzel,

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

2.2. MUSTERILYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI :
SiRKETiIN ADRESi

TELEFON NO
ODENMiS$ SERMAYESi
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU :

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

: Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2

Atagehir/ISTANBUL

: +90 (216) 579 15 15
: 3.800.000,-TL
: % 50,66

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm yapmak lizere ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakliktir.
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GAYRIMEMKUL DEGERLEME

3. B6LUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Uzerine; projenin mevcut durumuyla ve tamamlanmasi
durumundaki Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik hazirlanmigtir. Tarafimiza
mugteri tarafindan getirilen bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmigtir.

* Alc ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirfer.

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

e Gayrimenkul{in satigi igin makul bir siire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

» Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
Uzerinden gergekiestiriimektedir.

* Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

» Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
dzglidar.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.

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

¢ Degerleme konusunu olusturan miulkle ilgili olarak glincel veya gelecede doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir Gitkarimiz veya &n
yargimiz bulunmamaktadir.

* Degerleme calismasini gergekiestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara kars) herhangi
kisisel bir gikarimiz veya &n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yaptmaktadir.

¢ Bu gbrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz tcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin geligtiriimesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimryla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

¢ Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestiritmistir.

* Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gbrev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirl konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

* Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.

* Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumiuluk, bagimsizlik, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikimlGligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke

ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
5
Ak, '\f H RAPOR NO: 2019/EMLAKGYQ/072




TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE  RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

iLi . 1 istanbul
iLCESi 1 Avcilar
MAHALLESI 1 Firlizkdy
ADA NO : 616
PARSEL NO : 15
YUZOLCUMU 1 74.346,32
ANA GAYRIMENKULUN : Arsa
NiTELIGI

YEVMIYE NO : 26258
TAPU TARIHi 1 27.12.2018

") Degerleme konu bagimsiz bélimlerin konumiandigi bloklar igin kat irtifaki kurutmus olup heniiz kat
millkiyetine gegilmemistir.

Ispartakule Evleri 1. Etap 2. Kisim Projesi; 616 ada 15 no‘lu parsel (izerinde Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. ile Balpa Insaat Teks. San. ve Tic. A.S. ile 18.09.2015
tarihinde anahtar teslimi gétirl usulli sézlesme teklifi yapilmistir. Halihazirda projenin genel
ingaat seviyesi yaklagik %98,50 seviyesinde olup 19.12.2018 tarihinde yapilan Gegici Kabul
Tutanaklan dizenlenmigtir. Ayrica proje biinyesinde yer alan toplam 904 adet badimsiz
bélimden (903 adet konut / 1 adet dilkkan) 902 tanesinin satis islemleri tamamlanmistir.
Dederleme raporumuz Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki heniiz satisi yapilmamis olan 2 adet
bagimsiz bélim igin hazirlanmis olup tasinmazlara ait tapu bilgileri asagida tablo halinde
sunulmustur,

KAT BAG. B.B CILT SAYFA

Bl NO BOL. NO NITELiIGI Lol e NO

1 D5 Zemin, 6 | Daire | 324/ 373354 201 | 19817 |
2 | MeydanKafe | Zemin, 1 | Dikkan | 1958 373354 203 | 20067

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMES]I

26.11.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Tasinmaz Dederleme
Modiilt Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgesine gére rapor konusu tasinmazlar
tizerinde miistereken asagidaki notlarin bulundugu belirlenmistir.

Beyanlar Boltimii:

s YoOnetim plani: 27.11.2018 tarihli. (27.12.2018 tarih ve 26278 yevmiye no ile)

Serhler Béliimii:

e 12912-12913 no'lu trafo merkez ve kablo gegis glizergahi olarak belirtilen alanlarin

TEDAS lehine 1,-TL bedelle 99 yilidina kira s6zlesmesi vardir.

(05.09.2018 tarih ve 17508 yevmiye no ile)

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklanna iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimier gergevesinde tasinmazlar {izerinde yer alan
ybnetim plani ve kira serhlerinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta olup taginmazin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

v

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili insaat sekli uyumludur. Tasinmaziarin
konumlandig: bloklarda kat irtifak: kurulmus, heniiz kat miilkiyetine gegis islemleri
devam etmektedir. Kat miilkiyetine gegis islemlerinin devam etmesi hususlar dikkate
alinarak; tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
plyasast mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigi portfoyiinde
“projeler” basli§i altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goris ve
kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1, IMAR DURUMU BiLGILER}

Avcilar Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nde yapilan incelemeye gére: degerlemeye
konu parseller 30.09.2013 - 24.12,2013 - 24.07.2014 tasdik tarihii 1/1000 olgekli Ispartakule
Toplu Konut Revizyon ve Ilave Uygulama imar Piani kapsaminda kalmaktadir. Parsellerin
fonksiyon ve yapilasma kosullari detayi agagidaki tabloda sunulmustur.

ADA / PARSEL NO LEJAND YAPLASMA SARTLARI

[ 616 / 15 Konut Alani Emsal (E): 1,50 (*) ve Hmaks: serbest

(*) Emsal (E): Yapimin biitin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir,
Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve cati katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin
isikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Avcilar Belediye Bagkanh§i imar ve Sehircilik Midirligu arsivinde degerleme konusu

tasinmaza ait arsiv dosyalar igerisinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.
Parsel Gzerinde bulunan bloklara ait yeni yapi ruhsatlar asadidaki tabloda listelenmistir.
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BLOK NO

RUHSAT

TARIHI

RUHSAT
NO'SU

ORTAK ALAN DAHIL
TOPLAM KULLANIM

ALANI (m?)

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BAG. BOL.
SAYISI

YAPI

SINIFI

C6A 01.06.2015 | 141-1 7.990,00 32 IV-A

D2-C6 OTOPARK | 01.06.2015 | 141-2 7.187,00 - III-A

D4 OTOPARK 01.06.2015 | 141-3 12.525,00 - I1I-A

D5-C8 OTOPARK | 01.06.2015 | 141-4 6.331,00 - II-A
C7-D3 OTOPARK | 01.06.2015 | 141-5 6.878,00 - III-A

C9-D6 OTOPARK | 01.06.2015 | 141-6 7.178,00 - I11-A
YONETIM BINAST | 01.06.2015 | 141-7 192,00 - II-B |

MEYDAN KAFE 01.06.2015 | 141-8 260,00 1 I11-B

D6 01.06.2015 | 141-9 21.949,00 129 V-A

CéB 01.06.2015 | 141-10 7.979,00 34 IV-A

C8B 01.06.2015 | 141-11 7.979,00 33 IV-A

D3 01.06.2015 | 141-12 21.949,00 129 V-A

D5 01.06.2015 | 141-13 21.930,00 126 V-A

C7B 01.06.2015 | 141-14 7.968,00 32 IV-A

C7A 01.06.2015 | 141-15 7.979,00 33 IV-A

D4 01.06.2015 | 141-16 21.967,00 132 V-A

D2 01.06.2015 | 141-17 21.930,00 126 V-A

C9B 01.06.2015 | 141-18 7.968,00 32 IV-A

C9A 01.06.2015 | 141-19 7.979,00 33 IV-A

C8A 01.06.2015 | 141-20 7.968,00 32 IV-A

TOPLAM 214.086,00 | 904 |

Yapi ruhsatlarina gore rapor konusu projenin bloklar bazinda konut, ticari ve ortak kullanim

alaniar agagidaki tabloda sunulmustur.

4 AA

BLO U

C6A '4,765,89 3.224,11 7.990,00
D6 15.066,73 6.882,27 21.949,00
C6B 5.048,55 2.930,45 7.979,00
8B 4.907,84 3.071,16 7.979,00
D3 15.076,55 6.872,45 21.949,00
D5 14.730,31 7.199,69 21.930,00
B C7B 4.767,51 3.200,49 7.968,00
C7A 4.907,84 3.071,16 7.979,00
D4 15.407,28 6.559,72 21.967,00
D2 14.723,88 7.206,12 21.930,00
C9B 4.767,51 3.200,49 7.968,00
C9A 4.907,84 3.071,16 7.979,00
C8A 4,767,51 3.200,49 7.968,00

MEYDAN KAFE 243,64 16,36 260,00

YONETIM BiNASI 192,00 192,00
D2-C6 OTOPARKI 7.187,00 7.187,00
D4 OTOPARKI 12.525,00 12.525,00
D5-C8 OTOPARKI 6.331,00 6.331,00
C7-D3 OTOPARKI 6.878,00 6.878,00
C9-D6 OTOPARKI 7.178,00 7.178,00

TOPLAM 113.845,24| 243,64 | 99.997,12 214.086,00 N
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Degerleme konusu tasinmazin yapi denetim isleri Ujur Mumcu Mahallesi, 2322. Sokak,
No: 43/4 Suitangazi/ISTANBUL adresindeki Delta Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yvapiimaktadir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESiNE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Parsel lizerinde gergeklestiriimekte olan projenin ilgili mevzuat uyarnca gerekli tiim izinleri
alinmig, projesi hazir ve onaylanmus, insaat igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut oldugu belirlenmisgtir.

Rapor konusu tasinmazin kat miilkiyetine gegis islemleri devam etmedir. Bu
hususu dikkate ahnarak imar durumu incelemesi itibariyle icin rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuat hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm
ortakhigi portféyiinde “projeler” bashgr altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKi MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKiYET DURUMUNDAKT DEGISIKLIKLER
Yapian incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin mulkiyet
durumunda herhangi bir degdisiklik olmamustir.
4.4.2. iIMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir dedisiklik oimamustir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SiRKETIMizZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGiLER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul icin hazirlanan 2 adet degerleme
raporu bulunmakta olup hazirlanan rapora ait detaylar ekte sunulmustur.

5. BOLUM GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLER}

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Availar ilgesi, Tahtakale Mahallesi, Ispartakule

Evleri Projesi biinyesinde insa ediimekte olan; 616 ada, 15 no'lu parsel iizerindeki projedir.

Projeye ulasim; TEM Otoyolu Gizerinden Mahmutbey giselerden yan yola ayrilarak kuzey bati
yoninde yaklagik 5 km. devam edilir, sag kol {izerinden ayrilan Ispartakule Bulvari'na sapilarak
konu proje parseline ulasim saglanmaktadir.

Projenin yakin gevresinde; genellikle bos parseller, Ispartakule Koza Evier, Banu Evleri, Yeni
Hayat Sitesi, Bahge City, Stiidyo 24 yer almakta olup, daha uzak mesafede Bizim Evler, Avrupa
Konutlan yer almaktadir.

Merkezi konumu, ulasim kolayligi, bélgedeki elit projelerin varhgi tasinmazlarin dederini
olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Avcilar Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya sahiptir.
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5.2. PROJENIN KONUMLANDIG&I PARSELLERIN GENEL OZELLIKLER}

Projenin yer aldi§i degerlemeye konu parselin ylizélglimii 74.346,32 m2'dir.

Parsel {izerinde yapilagsmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Parsel az edimli bir topografik yapidadir.

Dizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

Parsel (izerinde yapilmakta olan proje igin yasal izinler (yapi ruhsatlari, onayli mimari proje
vs.) alinmig olup insaat faaliyetleri devam etmektedir.

Bélgede altyapi tamdr.

5.3. PROJE HAKKINDA GENEL BiLGILER

Proje; 616 ada, 15 no'lu parsel {izerinde gergeklestiriimektedir.

Degerlemeye konu parsel Uzerinde gergeklestirilen proje igin; Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinnm Ortakhigi A.S. ile Balpa Ingaat Teks. San. ve Tic. A.S. arasinda 18.09.2015 tarihinde
anahtar teslimi gétiirt usuli sozlegme teklifi yapilmistir. Yiiklenici firma sozlesme konusu tim
is ve iglemler igin 239.900.000,-TL + KDV gétiri bedel ile yapmayi ve yerine getirmeyi
kabul ve taahhit etmistir,

Yapim igini 900 giin siire icerisinde, sézlesme, sartnameler, projeler ve mahal listelerdeki
hususlar dodrultusunda anahtar teslimi olarak teslim edilecektir.

Proje parseli lizerinde 13 adet konut blogu, 1 adet ticari blok, 1 adet yonetim binasi blou ve
5 adet otopark blogu ile birlikte toplamda 20 adet blok olarak planlanmistir. Rapor tarihi
itibariyle tiim bioklar icin yapi ruhsatlan alinmstir.
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* Parsel lizerinde insa edilen bloklar biinyesinde; 1 adet isyeri, 903 adet konut olmak iizere 904
adet bagimsiz bélim insa edilmektedir.

* Halihazirda proje igin onayll mimari proje ve yapi ruhsatlari alinmis ve hali hazirda tim
bloklarin kaba insaat iscilikleri blylk 6Igude baglanmistir. Emlak Konut GYO A.S.’den alinan
bilgiler dogrultusunda projenin genel ingaat seviyesi yaklasik % 83,14 oldugu 6grenilmis ve
yerinde yapilan incelemede bu durum tespit edilmistir.

* Proje biinyesinde yer alan dairelerin tiim ic mekan insaat 6zellikleri rapor ekinde bulunan

“Mahal Listesi"nde yazmaktadir.

* Parsel biinyesinde bulunan bloklarin genel 6zellikleri asagidaki tabloda sunulmustur.

BLOK NO

RUHSAT RUHSAT

TARIHI

NO'SU NEDENI

VERILIiS

INSAAT
ALANI

BAG.
BOL.
SAYISI

YAPI
SINIFI

C6A 01.06.2015 | 141-1 |Yeni Yapi| 7.990,00 | IV-A
. D2-C6 OTOPARK | 01.06.2015 | 141-2 Yeni Yapi| 7.187,00 - II-A |
D4 OTOPARK 01.06.2015 | 141-3 |Yeni Yapi| 12.525,00 - I11-A
D5-C8 OTOPARK | 01.06.2015 | 141-4 | Yeni Yapi| 6.331,00 - III-A
C7-D3 OTOPARK | 01.06.2015 | 141-5 Yeni Yapi| 6.878,00 - I11-A
C9-D6 OTOPARK | 01.06.2015 | 141-6 |Yeni Yapi| 7.178,00 - III-A
YONETIM BINASI | 01.06.2015 | 141-7 Yeni Yapi 192,00 - I11-B
MEYDAN KAFE 01.06.2015 | 141-8 | YeniYapi| 260,00 1 111-B
D6 01.06.2015 | 141-9 |Yeni Yapi| 21.949,00 129 V-A

C6B 01.06.2015 | 141-10 |Yeni Yapi| 7.979,00 34 IV-A

C8B 01.06.2015 | 141-11 |Yeni Yapi| 7.979,00 33 IV-A

D3 01.06.2015 | 141-12 |Yeni Yapi| 21.949,00 129 V-A

D5 01.06.2015 | 141-13 |Yeni Yapi| 21.930,00 126 | V-A

C7B 01.06.2015 | 141-14 |YeniYapi| 7.968,00 32 | IV-A

C7A 01.06.2015 | 141-15 |YeniYapi| 7.979,00 33 IV-A

D4 01.06.2015 | 141-16 |Yeni Yapi| 21.967,00 132 V-A

D2 01.06.2015 | 141-17 |Yeni Yapi| 21.930,00 126 V-A

C9B 01.06.2015 | 141-18 |Yeni Yapi| 7.968,00 32 IV-A

C9A 01.06.2015 | 141-19 |Yeni Yapi| 7.979,00 33 IV-A

| C8A 01.06.2015 | 141-20 |Yeni Yapi| 7.968,00 32 IV-A;{

TOPLAM 214.086,00 904 |

» Parsel binyesinde bulunan konut ve dikkanlarin

sunulmustur.

genel ozellikleri

asagidaki tabloda

BLO O P . iy AD DPLA
2+1 148,12 4

C6A 3+1 166,69 - 182,35 22 32
4+1 207,51 6
2+1 150,48 4

céB 3+1 169,35 - 185,26 24 34
4+1 210,82 6
2+1 149,35 4

C7A 3+1 168,07 - 183,83 23 33
4+1 209,24 6

C7B 2+1 148,12 4 32
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3+1 166,69 - 182,35 22
4+1 207,51 6
2+1 148,12 4

C8A 3+1 166,69 — 182,35 22 32
4+1 207,51 6
2+1 149,35 4

C8B 3+1 168,07 — 183,87 23 33
4+1 209,24 6
2+1 149,34 4

COA 3+1 168,06 - 183,86 23 33
4+1 209,55 6
2+1 148,62 4

CoB 3+1 167,25 - 182,97 22 32
4+1 208,54 6
1+1 95,65 - 103,24 2

D2 2+1 119,59 - 127,01 68 126
3+1 155,34 - 159,06 56
1+1 103,65 2

D3 2+1 120,06 - 127,52 70 129
3+1 155,96 ~ 159,66 57
1+1 96,57 ~ 104,24 2

D4 2+1 120,24 - 128,24 72 132
3+1 149,40 - 160,60 58
1+1 103,29 2

D5 2+1 119,65 — 127,08 68 126
3+1 155,42 - 159,14 56
1+1 96,03 - 103,65 2

D6 2+1 120,07 - 127,52 70 129
3+1 155,96 ~ 159,70 57

MEYDAN KAFE Diikkan 266,82 1 1
TOPLAM 904

= Proje blnyesindeki badimsiz bbélimlerin tiplerine gore dadiimi asagida tablo halinde

sunulmustur,

Tipi ADEDI
Konut 903
| Dikkan 1
TOPLAM | 904

* Proje bilinyesindeki diikkdn ve dairelerin tiplerine gére dagihmi ve satisa esas briit kullanim

alanlar asagida ana basliklar altinda tablo halinde sunulmustur.

& ) A 2

L AL ) - .
1+1 10 1.013,26
2+1 380 47.863,36
3+1 465 76.330,07
. 4+1 48 10.019,52
[ Diikkan 1 266,82
TOPLAM| 904 | 135.493,03

* Projedeki toplam satilabilir alan dadilimi blok bazinda asagida sunulmustur.

12
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SATILABILIR

BLOK NO ALANI (m2)

C6-A 32 5.661,05
C6-B 34 6.090,07
C7-A 33 5.876,09
C7-B 32 5.661,05
C8-A 32 5.661,05 N
C8-B 33 5.876,09
C9-A 33 5.877,68
C9-B 32 5.682,15
D2 126 17.372,58
[ D3 129 17.860,34
D4 132 18.362,76
D5 126 17.389,17
D6 129 17.856,13
TOPLAM| 903 135,226,21
= =
BLU J AL ) “ A B :
KAPALI YUZME HAVUZU 1 266,82 [
| TOPLAMI 1 266,82 J

* Degerleme raporumuz Emlak Konut GYO A.S. milkiyetindeki heniiz satigi yapiimamis olan
2 adet bagimsiz bslim igin hazirlanmis olup tasinmaza ait bilgiler asagida tablo halinde

sunuimustur.
Satisa Esas Genel Briit

Niteligi Briit Kullanim LOUEL ]
Alani (m?2) LELING )

D5 6 | Zemin| Daire 119,65 122,88
Meydan Kafe 1 ‘ Zemin ! Diikkan 266,82 266,82

Bag. Kat

Bol. No No

* Rapor konusu parseller lizerinde geligtirilen projenin dederinin hesabinda yukaridaki bilgiler
dikkate alinmigtir. S6z konusu projeden farkli bir proje uygulanmasi durumunda (tadilat
ruhsati, tadilat projesi alinmasi durumda) bu raporda gelir yaklagimi yéntemi ile ulasilan
degerler gegersiz olacaktir.

5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varliin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk
igin teklif edecedi fiyat hesaplarken varlik icin planladig kullanima gére belirlenir

Yukandaki tanimdan hareketle degerleme konusu projenin konumu, bulyikiigi, mimari
Ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim
seklinin halihazir kullamim sekillerinin olacag goriis ve kanaatine varilmigtir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKiN ANALiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Gayrisafi yurt igi hasila 2019 yili ilk ceyreginde yillik bazda %2,6 darald:. 2018 yilinin ikinci
yarisinda TL'de yasanan degder kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda ic talepte
gérllen yavaslamanin bilyiimeyi daraltic etkisi 2019 ilk geyreginde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalarin ilk ceyrekte dengelenmesi, kur oynakliginin gerilemesi ve 6zellikle ticari
kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gergeklesmistir. Bu dénemde
hane halki tliketimi ve yatinmlarda stiregelen gerileme, kamu harcamalari ve net ihracat
performansi ile kargsilanmaya cahgilmigtir. Ancak Nisan ay! sonrasinda finansal durumdaki
sikilagsmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmigtir. Ilk ceyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamustir. Yilin ilk geyregdinde
yilik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
ceyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma ydneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
ozellikle ihracat sipariglerindeki artisin etkisiyle, 47,9'a ylikselerek Temmuz 2018’den by yana
en ylksek seviyeye gikmigtir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin biyiime bdlgesine
gecmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde bagta Avrupa Birligi Uilkeleri olmak tzere
kuresel biyliime gériiniimine iliskin kismi yavaglama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
guclini korumus olmasi biiyiime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt igi talepteki yavaslamaya
bagli olarak firmalarin dis piyasalara ydnelme egilimi ve pazar gesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini siniflamistir.

Turizmdeki glicli seyirle birlikte dig dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari acik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir énceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermigken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanligr éncli verileri 1si§inda, Haziran ayl rakamlar ile birlikte 2002 yilindan bu vana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deger almasi dngoérilmektedir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yihi igin yillik GSYIH biylime orani, %7,4 olarak agiklanmisgtir. 1. Geyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH blylime oranlari ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gergeklesmistir. Yiin ilk
geyredinde siraslyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Tiirkiye’nin biuyiime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmistir. Hazine ve Maliye Bakanli§i'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yilr igin %3,8 bilyiime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankas: biiylime oranini siraslyla
%3,5 ve %4,5 olarak éngérmektedir.
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6.1.2. ENFLASYON
Tlketici Fiyat Endeksi Rakamlari’na (2003=100) goére 2019 Adustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eyliil ayinda %9,26 olarak gergeklesmigtir.
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Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore Degisim

6.1.3. DOVIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi‘nin (FED) sikilagtinc para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tiirk Lirasi, 2018 Agustos ayinda ABD Dolar (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldig: tedbirlerle
yihn son geyredinde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir
toparlanma saglanmigstir.
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Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETici GUVENI

Tlketici Gliven Endeksi, tiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gérinim,
hane halkl finansal durumu ve issizlik oranlarina iligkin beklentilerini élgmektedir. 2018 vil
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eylul sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.

Tlketici Gliven Endeksi
80,0

F g S P A
w2017 2018 2019

Kaynak: TUIK

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektériiniin dnemli gostergelerinden birisi olan konut satislari rakamlarina
bakildiginda ise her tirlii dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gérulmektedir. 2013 - 2017 yillari arasinda siirekii bir artis egiliminde olan konut satislari 2018
yilinda yaklasik %2 oraninda gerileme gostermigtir. 2018 yilinin ilk alti aylik déneminde yaklagtk
646 bin konut satisi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satislari 505 bin 796
adet olarak gergeklesmigtir. Yaklasik %322 dizeyinde yasanan bu gerilemede 6zellikle ayni
dénemde %59 oraninda diislis gésteren ipotekli satiglar etkili olmustur. Ancak 2012 yHinda
“yabanci uyruklu kigilere” tasinmaz satigi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda vatandaslik
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara digtrilmesi ve doviz kurunda yasanan
artig yabancilarin ilgisini daha da arttirmigtir. 2019 Ocak ayi ile Haziran arasinda yabanct uyruklu
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kisilere yapilan konut satis sayis yaklagik 20 bin adete ulasarak bir énceki ythn ayni dénemine
gore ylizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Agustos Ayl sonuglarina gére, AJustos
ayinda bir dnceki aya gére %0,43, gegen yilin ayni dénemine gére %2.80 ve endeksin baslangig
dénemi olan 2010 yili Ocak Ayina gore ise %87.40 oraninda nominal artis gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayinda bir énceki aya gore, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artig; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gerceklesmistir.,

Adustos ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satiglarin %10‘luk (son
6 aylik ortalama %8) kismi yabanci yatinmcilara yapilirken, bu satislarda agirlikh olarak 2+1
Gzellikteki konutlarin tercih edildigi gbzlenmistir.

Markal projelerden konut satin alan musterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Ajustos ayinda pesinat kullanim orani %41, banka kredisi kullamim orani
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayi stok erime hizi rakamiar degerlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime go6zlenmigtir. Ajustos ayinda satisi gergeklestirilen
konutlarin %56’st bitmis konut stoklarindan, %44 bitmemis konut stoklarindan olugsmaktadir.

JLL, 2019'un 2. Ceyredini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazan Gorliniimd” raporuna gére
Turkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet aligveris merkezi ise yapim
agsamasindadir. 2019'un ilk yarisinda aligveris merkezlerinin en yeni oyuncular sosyal medyada
Unlenen ve daha ¢ok caddelerde yer alan geng ve farkh konseptli magazalar olurken, ana
madgazalarin performansinda ciddi artislar gézlemlenmigtir, Hipermarketler bu artista dnemli rolii
oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan performans
sanatlar ve E-spor etkinlik merkezleri gibi eglence alanlan ile farkli kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin 6neminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha distik
kira seviyesinde kiralana “pop-up” madaza konseptine perakendeci ve yatirimcilar olumiy
yaklagimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019'un ilk yarisi
itibariyla m? basina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na gére gegtigimiz yillarda 12 - 15 m2 seviyesinde olan kisi bagina diisen ofis
alanmin 8 - 10 m?2 bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldigi, sosyal alanlardan cok verimli
alan kullanimina odaklanildigi gézlenmektedir. Gegctigimiz yillarda azaldi§i gériilen yabanci
sirketlerin Istanbul’a yénelik talebinde kayda deger bir iyilesme yasandig gozlenirken, talepierin
6nemli bir kismini Asya kokenli sirketlerin olusturdugu belirlenmigtir. Ayrica raporda,
2019 yanyili itibariyla Istanbul’daki meveut A Sinifi ofis stoku, 2018 yil ortasina gére yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gosterdigi belirtilirken, - verimsiz hafif sanayi alanlarinin calisma
alanlarina dénistirilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex”in éniimiizdeki dénemde daha yayginlagsmasi éngériilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019'un ilk yarisinda etkili olan secgim atmosferinin yani sira, 6zellikle
mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duradanlik gézlendi. Lojistik kiralama islemleri
2019 yilinin ilk yarisinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018'in ayni dénemine gére énemli bir oranda
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(%65) diisis gésterdi ve 2019'un ilk yarisi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL bazinda
27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019’un ilk yarisinda kiralama islemleri bakimindan en éne
gtkan sektér, yaklasik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL (lglinct parti lojistik) firmalar oldu.
E-ticaret sektoriiniin bliyimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin
artacadi ve ilerleyen siirecte kent ici lojistiginin 6nem kazanacad da raporda 6ngdérilmektedir.
6.2. BOLGE ANALIzi

6.2.1. AVCILAR ILCESi

Avcilar; dogusunda Kiigiikcekmece Golii ve Kigiikgekmece ilgesi, batisinda Esenyurt ve
Beylikdiizi ilgeleri, kuzeyinde Bagaksehir ilgesi, gilineyinde ise Marmara Denizi ile gevrelenmis
ve yaklagik 4.208 hektar yani 42 milyon m?'lik bir yiizélgimiine sahiptir. TEM Otoyolu ile E-5
(D-100) Karayolu ilge sinirlan icinden gecmektedir.

Avcilar'da sanayi tesislerinin gelismesiyle balikgilik, bagcilik ve tarim tarihe karnismis,
bunlarin yerini sanayi, ticaret ve rekreasyon (edlence-dinlenme) tesisleri almistir. Avcilar'da
bagta madeni esya, dokuma, giyim esyasi olmak {izere irili ufakli 250'den fazla sanayi tesisi
faaliyettedir. Buna gére niifusun %40'indan fazlasini isgiler, %10'unu boige esnafi ve kiigiik capta
memur kesimi olusturmaktadir.

ilgede_ birgok egditim kurumu vardir. Bu kurumlarin icinde Istanbul Universitesi Availar
Kampiisi blyiik 6neme sahiptir. Kampiste Mihendislik, Veterinerlik, isletme Fakulteleri, Teknik
Bilimler Yiksek Okulu bulunmaktadir.

2018 yih Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’'ne (ADNKS) gére niifusu 435.625 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERi
6.3.1. SATILIK KONUTLAR

-
=

Tt

1) Unikonut Projesi biinyesinde ve 12. katta konumlu, brit 147 m? alanh 3+1 daire

440.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim degeri ~ 2.995,-TL) Ilgili tel: 0212 669 05 51
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2) Unikonut Projesi biinyesinde ve 17. katta konumlu, briit 135 m?2 alanli 3+1 daire
450.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim degeri ~ 3.335,-TL)
Iigili tel: 0212 803 13 18

3) Unikonut Projesi biinyesinde yer alan 7. katta konumiu, briit 102 m? alanh 2+1 daire
355.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim degeri ~ 3.480,-TL)
Iigili tel: 0212 669 18 64

4) Unikonut Projesi biinyesinde yer alan 3. katta konumlu, brit 140 m? alanh 3+1 daire
460.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim degeri ~ 3.285,-TL)
Ilgili tel: 0212 669 18 64

6.3.2. SATILIK DUKKANLAR

1) Ispartakule Emlak Konut Sitesi’nde yer alan, 275 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan
1.875.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim satis degeri ~ 6.820,-TL)
Ilgili tel: 0212 487 99 99

2) Ispartakule Innovia Garsi biinyesinde yer alan, 30 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan
470.000,-TL bedelle satihktir. (m?2 birim satig dederi ~ 15.665,-TL)
Ilgili tel: 0541 782 50 40

3) Ispartakule Innovia Cargi blinyesinde yer alan, 60 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan
455.000,-TL bedelle satihktir. (m? birim satis degeri ~ 7. 585,-TL)
Ilgili tel: 0532 747 04 91

4) Ispartakule Innovia Carst biinyesinde yer alan, 35 m2 olarak pazarlanmakta olan diikkan
310.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis degeri ~ 8.860,-TL)
Iigili tel: 0532 747 04 91
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6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN ZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
= Konumilar,
* Reklam kabiliyeti,
= Misteri celbi,
* Yeni insa edilmekte olan bir proje biinyesinde bulunmasi,
= Bolgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktérler:
» Kat milkiyetine gegcis islemlerinin devam ediyor olmasi,
» Doviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SUREC]

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varlklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim dederlemede kullanilan

temel yaklasimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlar asadidaki gibidir.

* Pazar Yaklasimi

* Gelir Yaklagimi

* Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklaslml; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli airhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

* Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi, .

» Degderleme konusu varhgin veya buna énemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

= Onemli olglide benzer varliklar ile ilgili sik yapllan ve/veya giincel gézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlk verilmesi gerekli gdrilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigr asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

20
A 1 )\ RAPOR NO: 2019/EMLAKGYO/072



T) TERRA

* Degerleme konusu varhiga veya buna 6nemli élgiide benzer varliklara iligkin islemlerin,
pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

= Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gbérmesi,

= Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varlikiarin
degerleme konusu varlkla dnemli ve/veya anlamli farkhhklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Giincel islemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaall, zorunlu satis igeren islemler vb.),

* Varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden {iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere dénustiiriiimesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkl de§erine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamii agdirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

* Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozuyle degeri etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

= Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadig asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asadidaki durumiarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degderi pekistirmek amaciyla adirhiklandirihp
agirliklandinlamayacagini dikkate almas; gerekli gériilmektedir:

* Dederleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle degeri

etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

* Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iligkin
énemili belirsizliklerin bulunmasi,

* Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin buiunmasi (6rnedin, kontrol glicii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/bitcelere ulasamaz),

* Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériiimesi tegkil eder.
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Genel olarak yatirnmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.
7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belii bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagi = ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim
maliyetinin hesaplanmast ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

* Katilimcillann dederleme konusu varlikla énemli &lgiide ayni faydaya sahip bir varhigi
yasal kisitlamalar . olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmecilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim ddemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, -

* Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

= Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu vaklasima
6nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirhklandirilip
agirlklandirlamayacagini dikkate almas; gerekli gériilmektedir:

* Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varlig yeniden olusturmayi distindiikleri, ancak
varhgin yeniden olugturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

* Maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amacryla
kullaniimasi),

* Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varlidin degeri genellikle, varhdin olugturulmasinda gegen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamiandigindaki de§erinden varligi tamamiamak icin gereken maliyetler ile kér ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

22
U 1 ) RAPOR NO: 2019/EMLAKGY0Q/072




TERRA

GAVRIMENKUL DEGERLEME

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMEST]

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar Hakkinda Tebli§” do§rultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimiar ve Yéntemleri 10.4, maddesinde; “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yitksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla dederleme yéntemi kullanmast gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payi hesabinda farkl hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tiir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman cok saglikli
sonuglar vermemektedir. Rapora konu tasinmazin ana yapt igerisinde bulunan badimsiz bélum
olmasi nedeniyle dederlemede maliyet yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Gelir yaklasimi yéntemi; gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimiizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemle tasinmazin elde edecedi kira geliri Gzerinden belirli bir iskonto oran;
ile pazar de§eri hesaplanir. Son dénemde iilkemizde doviz kurlarindaki asiri dalgalanma ile
olusan ekonomik duraganlik neticesinde bélgedeki ticari miilklerde yasanan bosluk oranlarinin
artmasi neticesinde kira degerlerinde dediskenlik arz etmekte ve gergedi yansitmamaktadir. By
hususlar dikkate alinarak degerlemede gelir yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yéntem ile gtivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli buigu bulundugundan Emlak
Konut GYO A.S. miilkiyetindeki 2 adet gayrimenkuliin mevcut durumu ile tamamlanmasi
durumundaki bugtinkii pazar degerinin tespitinde; Pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir,

8.BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUNDAKI PAZAR DEGER{
TESPITI

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMIi VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis veya satiimis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler Gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapidiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim pazar degeri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; piyasadan bulunan emsaller; konum, mimari
Ozellik, insaat kalitesi ve blyuklik gibi kriterler dahilinde kargilastinlmig, ayrica ofisimizdeki
mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizZi
Degerlemeye konu konut igin emsaller; konum, mimari Ozellik, insaat kalitesi ve blyikliik
gibi kriterler dahilinde karsilastinimis m2 birim pazar degeri hesaplanmistir.

D) o, AR D » » [ . [ 0/0

|Emsal 1 2.995 0% 0% 0% 0% -15% 2.550
Emsal 2 3.350 -15% 0% 0% 0% -15% 2.350 |
Emsal 3 3.500 0% 0% 0% 0% -15% 3.000
Emsal 4 3.300 0% 0% 0% 0% -15% 2.800
Emsal 5 2.995 0% 0% 0% 0% -15% 2.550

Ortalama 2.700
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Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3.1. Piyasa Arastirmasi” b&liminde sunulan
emsal krokisinde belirtilen konum kriterleri goz oniinde bulundurularak; degerlemeye konu
gayrimenkulle konum ve lokasyon kriterleri g0z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmigtir.,

Emsallerin kat kriterinde; rapor konusu tasinmazlarin konumlandiklar kat géz éniinde
bulundurularak diizeltme yapllmlstlr.

Emsallerin mimari 6zellik kriterinde; projelerin niteligi, yapiis tarzi, vb. kriterleri gbz
onunde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazariama firmalarindan alinan pazarlik pay
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak diizeltme vapimistir.

Degerlemeye konu diikkan icin emsaller} konum, mimari ézellik, ingaat kalitesi ve biiyiiklik
gibi kriterler dahilinde kargilagtinlmis m2 birim pazar degeri hesaplanmustir.

DUKKAN PAZAR DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

- : : Emsal
2
Emsaller M2 Fiyati ARE Insaat Mimari Biiyiikliik Pazarlik Deger

(TL) Kalitesi Ozellik Payi (TL)
Emsall | 6800 | 0% | 0% | o% | 0% | -5% | 6450
Emsal2 | 15650 | 5% | o% | o% | -10% | -25% | 9400 |
|
Emsal3 7600 | 10% 0% | 0% | -5% | -10% | es50 |
Emsal4 | 8850 | 0% | ow 0% | -10% | -15% | 6.650

Ortalama | 7.335 |

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3.2. Piyasa Arastirmasi” bsliiminde sunulan
emsal krokisinde belirtilen konum kriterleri g6z o6niinde bulundurularak; degerlemeye konu
gayrimenkulle konum ve lokasyon kriterleri g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir,

Emsallerin kat kriterinde; rapor konusu tasinmazlann konumilandiklar kat gz o6nlnde
bulundurularak diizeltme yapilmistir.,

Emsallerin ingaat ve mimari ézellik kriterinde; projelerin niteligi, yapilis tarzi, vb. kriterleri
g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmgtir,

Emsallerin pazarlik pay: kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlk payi

bilgileri g6z éniinde bulundurularak dizeltme yapilmigtir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizierinden hareketle rapor konusu Emlak
Konut GYO A.S. miilkiyetinde 2 adet gayrimenkuliin konumlari, buyikliikleri, mimari 6zellikieri
ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak tasinmaziarin mevcut durumuna gére takdir olunan toplam

pazar degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

MEVCUT DURUMUNA GORE PAZAR DEGERI

Satisa Esas Briit Kullanmm Genel Briit Kullanim Pazar Degeri (TL)

Alani (m?) Alani (m?)

2.236.000
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TERRA

GATRIMENKUL DEGERLEME

9.BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU
PAZAR DEGERI TESPiTi

9.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG
Dederlemeye konu parsel iizerinde gergeklegtiriten proje igin; Emlak Konut Gayrimenkul

Yatinm Ortakhd A.S. ile Balpa Ingaat Teks. San. ve Tic. A.S. arasinda 18.09.2015 tarihinde
anahtar teslimi gétiri usuli s6zlesme teklifi yapilmistir. Yiiklenici firma sdzlesme konusu tiim is
ve islemler igin 239.900.000,~TL + KDV géturii bedel ile yapmayi ve yerine getirmeyi kabul ve
taahhiit etmigtir.

Ekteki Indirgenmis Nakit Akis tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin
tamamlanmasi durumundaki satis hasilatinin bugiinkii toplam finansal dederi yaklasik
412.785.000,-TL olarak hesaplanmaktadir. Ancak halihazirda projede 19.12.2018 tarihinde
yapilan Gegici ve Kesin Kabul Tutanaklar diizenlenmis ve proje binyesinde yer alan toplam 904
adet badimsiz bélimden (903 adet konut / 1 adet diikkan) 902 tanesinin ‘satis islemleri
tamamlanarak finansallastiriimistir.

Degerleme raporumuz Emlak Konut GYO A.S. milkiyetindeki heniiz satigl yapilimamig
(finansallagtinimamis) olan 2 adet bagimsiz bélim icin hazirlanmigtir.

Rapor konusu tasinmazlar tamamlanmis ve kullanima hazir durumdadir. Fakat heniz kat
mlkiyetine gegilmedigi icin ingaat seviyesi yaklastk 998,50 olarak gériinmektedir.

Taginmazlarin mevcut durumuna gore toplam pazar degeri tespiti raporun; “8.1.2,
Ulagilan Sonug¢” béliimiinde 2.236.000,-TL olarak bulunmus olup, taginmazlarin tamamlanmas;
durumundaki bugiinkii pazar dederi igin 2.281.000,-TL (2.236.000,-TL / 98,50 x 100) deder
takdir edilmistir,

10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
10.1. NIHAI DEGER TAKDIiRi

Tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazin mevcut durumundaki ve tamamlanmasi durumundaki buginki pazar degerinin
tespitinde; pazar yaklasimi kullamlmlstlr.

Buna gbre; degerlemeye konu tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden mevcut durumundaki
pazar degeri igin 2.236.000,-TL (ikimilyonikiyijzotuzaltlbin Tirk Lirasi), tamamlanmasi
durumundaki bugiinkii pazar degeri igin ise; 2.281.000,-TL (ikimilyonikizyl'.izseksenbirbin
Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.




TERRA

GATRIMENKUL DEGERLEWME

11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,

blyikitgine, mimari ozelliklerine, ingaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve gevrede yapilan
piyasa aragtirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullar itibariyle Tirk Lirasi cinsinden pazar

degerleri agagida tablo halinde sunulmustur,

PROJENIN MEVCUT DURUMUNA GORE

PAZAR DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU PAZAR DEGERI

Not 1: Takdir edilen dederler Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki hentiz satigl yapilmamis olan 2 adet
badimsiz blim igin hazirlanmig olup tasinmaza ait bilgiler rapor icerisinde “4.1. Milkiyet Durumu”
bashgi altinda agiklanmistir.

Not 2: 25.11.2019 giinii saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. sabis kuruna gére
1,-USD = 5,7294 TL ve 1,-EURO = 6,3139 TLdir.

2.236.000 390.268 354.139

2.281.000 398.122 361.266

Taginmazlarin KDV dahil degeri 2.638.40,-TL'dir. KDV oran %18 alinmigtir,

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergcevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhgi portféylinde “projeler” bashg: altinda bulunmalarinda
herhangi bir sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 26 Kasim 2019
(Degerleme tarihi: 21 Kasim 2019)
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