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DEGERLEME RAPORU OzZET1

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep / Sozlesme Tarihi - No
Degerlenen Miilkiyet Hakian
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Rapor No

Degerieme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Parsellerin Toplam Yiizélgiimii

Imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S
Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

01 Aralik 2017 - 078
Tam milkiyet

04 Aralik 2017
08 Aralik 2017
2017 / 6167

Nidapark Kayasehir Projesi,
Kayasehir Mahallesi, Kayagehir Bulvar,
Basakgehir / ISTANBUL

istanbul  1li, Bagsaksehir licesi, Kayasehir
Mahallesi'nde yer alan 443 ada 69 no’lu parsel, 443
ada 71 no'lu parsel, 458 ada 24 no'lu parsel ve 976
ada 3 no'lu parsel.

Emlak Konut GYO A.S.
77.327,02 m2

Bkz. ligili Belediyede Yapilan incelemeler.

Bu rapor, Emlak Kenut GYO A.S.nin talebine istinaden
yukarida adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla
Emlak Konut GYO A.S. payina disen kisrin pazar
degerinin ve projenin tamamlanmas: durumundaki Emiak
Konut GYO A.S. payina disen kismin Tirk Lirasi cinsinden
pazar degerinin tespitine ybnelik olarak hazirlanmistir.
Ayrica milsterinin talebi dogrultusunda proje biinyesinde
yer alan 1.139 adet badimsiz béiimin bilgi amach olarak
pazar degerleri rapor ekinde sunuimustur.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 444.775.000,-TL

Projenin mevcut durumuyla Emiak Konut GYO A.S. payina 198.875.000,-TL

diigen kismin pazar defjeri

Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar dederi 1.043.290.000,-TL

ayina dilsen has:lat miktan

Projenin tamamlanmasi durumundaki Emlak Konut GYO A.S. 407.588.000.-TL
L] - '

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmam

Sorumliu Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuatl
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri, Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasas!
Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartian
Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartian kapsaminda hazirlanmigtir.
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1. BOLOM SIRKET VE MUSTERLYI TANITICI BiLGIiLER

1.1 SIRKETI TANITICI BiLGiLER

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

SIRKETIN ADRESI : Igerenkéy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayigdag Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO i +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yirarlukteki mevzuat gercevesinde her tiirlii resmi
ve ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye ydnelik tiim raporlari diizeniemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemti
durumlarda gériis raporu vermektir.

KURULUS TARIHi : 16 Mayis 2011

SERMAYESi : 270.000,-TL

TICARET siciL NO . 1777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SiciL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU ! 23 Mayis 2011 / 7820

Not-i: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bashakanlik Sermaye Piyasast Kurulu'nun (SPK)
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmigtir,

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERiYi TANITICI BiLGiLER

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

SIRKETiIN ADRESi : Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2
Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYES] : 3.800.000,-TL

HALKA AGIKLIK ORANI ! % 50,66

FAALIYET KONUSU ! Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iligkin dtizenlemelerinde yazil amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasast araglarina, gayrimenkul projelerine  ve
gayrimenkullere dayal haklara yatirim yapmak (izere
ve kayith sermayell olarak kurulmus halka acgk
anonim ortaklhiktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER i Turkiye'nin cesitli bbélgelerinde yer alan munhtelif
gayrimenkuller

& 3
NOVA TD RAPOR NOVY2017/6167 ‘-.

wiwed ovotd .com




NNV A

2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mugterinin talebi {izerine adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki Emlak Konut GYO A.S. payina diisen kismin Tirk Lirasi
cinsinden pazar dederlerinin tespitine yonelik olarak hazirfanmigtir. Ayrica miigterinin
istedi dogrultusunda proje biinyesinde yer alan 1.139 adet bagimsiz bélimin buginkii
satig degerleri de takdir olunmustur.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar
arasinda alinip satildi§i ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri Uzerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iligkisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyac
ve istedine gbre tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi  haliyle pazar, dederienen
varligin veya yikimlGlugiin dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve giincel sahibi de dahil olmak lizere bu pazardaki katilimcilarin ¢ogunlugunun serbest
olarak erigebildikleri bir pazar anlamna gelmektedir.

Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklan nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruidugu miitkemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani disiis ve ylikselisler veya pazar katiimcilan
arasindaki asimetrik bilgilendirme gé6rilliir. Pazar katilimcilan bu aksakhiklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir
degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagi varsayimina dayanan diizeltilmis
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibartyla ilgili pazardaki kosullari
yvansitmalidir.

Pazar degeri:

Pazar degeri, bir varlk veya yikimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alic arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir isiem ile degerleme tarihi itibaryia el
degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin aecerliligi varsaylimaktadir.
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- Analiz edilen gayrimenkullerin tirii ile ilgili clarak meveut bir pazarin varlig
peginen kabul edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikii hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirer ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkullerin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan Uzerinden gergeklestiriimektedir.
Gayrimenkuliin makul gartlarda elde edilebilecek en olas dederi takdir
edilmektedir,

- Takdir edilen pazar dederi degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme
tarihine 6zglidiir.

isbu degerleme raporundaki deder esasl, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el degistirme iglemindeki en olasi fiyati beliremektir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETiRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emiak Konut GYO A.S.’nin talebine istinaden girket portféylinde bulunan
gayrimenkullin Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine y6nelik olarak Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun Serl VIII, No: 35 saylll "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hidkimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine
Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01,02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§"i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlan kapsaminda hazirlanmistir. Isbu degerleme raporu amacina uygun olarak
hazirlanmig olup bagska amacla kullanilamaz.

Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemigtir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlar: teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tum bilgiler c¢ergevesinde
dogrudur,

- Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisitli olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugsmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilkierle ilgili olarak glincel veya gelecege
déniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karg! herhangl kigisel bir
gikarimiz veya én yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme calismasini gergeklestiren kigiler ve kurulusumuzun taraflara kars
herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup galismalar
tarafsiz olarak yapiimaktadir.

Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonugclarin geligtiriimesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullamimryla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degderleme ahiaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestiriimistir.
Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmigtir. Dederleme ¢alismasinda
gérev alaniarin dederiemesi yapilan miiiklerin yeri ve tirll konusunda daha
Onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamstir.
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3.2 1ILGiLI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Degderlemesi yapilan gayrimenkuller ife ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
simirfama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul vatirim
ortakhdi portféyine alinmasina sermaye piyasast mevzuati hik{imleri cercevesinde engel teskil edip
etmedigi hakkindaki géris,

Tapu kayit sisteminden temin edilen 21.07.2017 tarihli takyidath tapu kayit
belgesine gdére rapor konusu tasinmazlar lizerinde herhangi bir not bulunmamaktadir.
Takbis belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

Tasinmazlar tapudaki niteligine gére arsa vasfindadir, fiili kullanim sekli de tapudaki
nitelijine uygun olarak arsa niteliginde olup iizerinde inga edilmesi planlanan projenin
yasal izinleri alinmig ve dederleme tarihi itibariyle insaat igleri baglanmis, ancak heniiz
kat irtifaki tesis edilmemistir. Bu nedenle portfdyde de proje olarak bulunmasinda bir
sakinca yoktur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlar sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portféyiinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve
Kanaatindeyiz.

3.3 ILGILI BELEDIYE’'DE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapdan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 saytl Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapr denetim kurulugu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi
yapian gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimier hakkinda bilgi

Degderlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tam izinlerinin alimip alinmadidy,
projesinin hazir ve onaylanmus, insaata bastanmasi igin yasal gerekliili§i olan tiim belgelerinin tam
ve dodru olarak mevcut olup olmadigr hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakiié
portfdyine alinmasina sermaye pivasast mevzuat: hitkiimleri cergevesinde bir engel olup cimadid
hakkindaki gériis,

Eger belirli bir projeye istinaden dederleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl: bilgi ve planiann ve
sdz konusu dederin tamamen mevcut projeye iligkin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farki olabilecedine Hiskin aciklama.

Bagakgehir Belediyesi ve Cevre ve Sehircilik Mldirlidi‘'nde yapilan incelemelerde
rapor konusu parseller 22.04.2016 tasdik tarihli, 1/1000 Olgekli Kayabagi Gecekondu
Onleme Bblgesi Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda kaldigi 6grenilmistir.
Parsellerin yapilagma sartlari asagida tabloda sunulmustur. |
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o' | PARSEL NO | LEJANTI vuzg:;%mu YAPILASMA SARTI
443 69 (Eski 51) Konut 10.224,70 Emsai: 0,75 ve Hmax: Serbest
443 71 (Eski 53) Konut 19.971,40 Emsal: 1,35 ve Hmax: Serbest
458 24 (Eski 18) Ticaret 12.027,60 Emsal: 2,00 ve Hmax: Serbest
976 2 0

(Eski 882) 3 Konut 35.103,32 Emsal: 1,70 ve Hmax: Serbest
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oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve catr katlar
ve kapal gikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin isikliklar ciktiktan sonraki
alanlan toptamudir. Agik ¢ikmalar ve ig yiiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve
yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan
ve yapinin kendi gereksinmesi i¢in otopark olarak kullanilan b&liim ve katlar bu
alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve
dinlenme yerleri gibi oturmaya, galismaya, e§lenmeye ve dinlenmeye ayrilmak
Uzere yaprlan bélimler anlasihir.
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3.3.1 Basaksehir Belediyesi Imar Miidiirligii Arsivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv

Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Proje biinyesinde yer alan parsellerdeki (eski ada parseller (izerinden ahnmig)
blokiara ait yeni yapi ruhsatlan asagidaki tabloda listelenmisgtir.

ORDANIL
angi/vo | BLOKNO | TARIM/RNSATNO | SSC | sLoamn | vaer
KULLANIM ALANI
{m2)

458 / 24 . 04.02.2016 / 0146 362 78.987,00 V-A
A 04.02.2016 / 0137 20 6.611,75 IvV-A

B 04.02.2016 / 0138 18 8.093,20 -

= C 04.02.2016 / 0139 16 8.052,25 1I1-B
SoYAL 04.02.2016 / 0140 1 978,87 11-8

A 04.02.2016 / 0141 84 20.071,22 IV-A

B 04.02.2016 / 0142 134 27.048,87 V-A

443 / 71 C 04.02.2016 / 0143 114 25.628,22 V-A
D 04.02.2016 / 0144 15 1.721,33 II-8

g s 04.02.2016 / 0145 1 2.126,43 HI-A

A 04.02.2016 / 0147 86 27.084,12 V-A

04.02.2016 / 0148 69 21.177,82 V-A

C 04.02.2016 / 0149 64 18.152,56 V-A

D 04.02.2016 / 0150 60 16.218,52 V-A

EIS e E 04.02.2016 / 0151 60 15.610,95 V-A

F 04.02.2016 / 0152 73 37.358,41 V-A

G 04.02.2016 / 0153 S8 15.402,58 V-A

SOSYAL | 04.02.2016 / 0154 ! 4.510,35 101-5

Proje biinyesinde yer alan 443 ada 69 parsel

asagida belirtilen tadilat ruhsatlan alinmistir.

NOVA TD RAPOR NO&;17/6167
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o
PARSEUNG | BLOKNO YARIHE/RUHSAT NO AE%E%.!: A Riaaru = At
KULLANIM ALANI
{m2)

458 / 24 — 27.03.2017 / 0232 268 79.154,51 V-A
A 27.11.2016 / 0971 84 18.346,37 V-A

B 27.11.2016 / 0872 134 25.372,12 V-A

443/ 71 o 27.11.2016 / 0973 114 22.205,83 V-A
D 27.11.2016 / 0974 15 1.713,03 111-B

e | 27.11.2016 / 0975 1 2.021,72 II1-A

A 27.03.2017 / 0233 86 26.408,17 V-A

B 27.03.2017 / 0234 69 22.071,93 V-A

C 27.03.2017 / 0235 64 15.418,28 V-A

D 27.03.2017 / 0236 60 17.577,32 V-A

S76:(3 E 27.03.2017 / 0237 60 17.620,38 V-A
P 27.03.2017 / 0238 73 25.590,89 V-A

G 27.03.2017 / 0239 58 19.013,51 V-A

S%SS"%L 27.03.2017 / 0240 1 3.612,84 111-8

Proje biinyesindeki ada parsellerin son alinan yapi ruhsatlarina gére toplam insaat
alanlan agagidaki tabloda listelenmistir.

ADA / PARSEL NO TOPLAM INSAAT ALANI
443 / 69 23.736,07
443 / 71 69.659,07
458 / 24 79.154,51
976 / 3 147.313,32
TOPLAM 319.862,97
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Yapi ruhsatlarina gére rapor konusu projenin ada parsel ve bloklar bazinda detayl
toplam insaat alanlan ile satitabilir alan dagilimlar asagidaki tabloda sunulmusgtur.

ADA / YAPX TOPLAM
parseL | 0K | RumsaT | NiTELIK savisz | ALAN m2 INSAAT s‘mﬁ‘fn
NO TARIHM / NO ALANI m2
Ofis ve Igyeri 267 28.027,84
27.03.2017 / .
458/24 - Sinema 1 1.152,54
/ 0232 i 79.15451 | 37.706,01
Ortak Alan = 45.974,13
TOPLAM 268 79.154,51
ADA / TOPLAM .
BLOK | YAPI RUHSAT . B.B. SATILABILiR
PARSEL NITELIK ALAN m2 INSAAT
NO ADI TAREH / NO SAYISI ALANI m? ALAN m2
04.02.2016 / Mesken 20 3.653,23
A
0137 Ortak Alan - 2,958,52
TOPLAM 6.611,75
- 04.02.2016 / Mesken 18 3.280,64
0138 Ortak Alan - 4.812,56
443/69 TOPLAM £.093,20
, 23.736,07 18.595,02
04.02.2016 / Mesken 16 2.915,70
¢ 0139
Ortak Alan - 5.136,55
TOPLAM 8.052,25
SOSYAL| 04.02.2016/ Mesken 1 10,49
TEsis 0140 Ortak Alan - 968,38
TOPLAM 55
YAPI
ADA / TOPLAM -
BLOK | RUHSAT B.B. SATILABILIR
PARSEL | " n" | yAREH / NiTELIK SAYISI ALAN m2 INSAAT ALAN m3
NO Ro ALANI m2
Mesken 80 8.233,14
A 2‘32./13;_(;.1 Ofis ve Isyer; 4 852,74
Ortak Alan - 9.260,49
TOPLAM 18.346,37
= 22.11,201 Mesken 134 13.927,36
6 /0972 [ Ortak Alan = 11,444,76
TOPLAM 25.372,12
Mesken 105 10.923,30
I8/71 | ° e 252'/13627031 Ofis ve Isyeri 3 1.110,83] 69.659,07 | 42.934,79
Ortak Alan - 10.171,70
TOPLAM 22.205,83
D 22.11.201 | Ofis ve Isveri 15 1.592,83
6 /0974 | Ortak Alan E 120,20
TOPLAM 1,713,03
SOSYAL | 22.11.201 | Ofis ve Isyeri 1 5,16
TESiS | 6 /0975 Ortak Alan - 2.016,56
TOPLAM 348
14
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ADA / TOPLAM .
BLOK | YAPX RUHSAT B.B. SATILABILIR
PARSEL NITELiK ALAN m2 iNSAAT
e ADI | TAREH / NO SAYISI ALANImz | ALAN m2
27.03.2017 / Mesken 86 13.752,48
A 0233
Ortak Alan - 12.655,69
TOPLAM 26.408,17
. 27.03.2017 / Mesken 69 11.005,85
0234 Ortak Alan - 11.066,08
TOPLAM 22.071,93
27.03.2017 / Mesken 64 10.157,94
= 0235
Ortak Alan - 5.260,34
TOPLAM 15.418,28
- 27.03.2017 / Mesken 60 9.541,17
0236 Ortak Alan - 8.036,15
976/3 TOPLAM 17.577,32
147.313,32 | 88.790,30
o 27.03.2017 / Mesken 60 9.554,98
0237 Ortak Alan - 8.065,40
TOPLAM 17.620,38
- 27.03.2017 / Mesken 73 11.648,87
0238 Ortak Alan S 13.942,02
TOPLAM 25.590,89
27.03.2017 / Mesken 58 9,290,08
G 0239
Ortak Alan E 9.723,43
TOPLAM 19.013,51
SOSYAL| 27.03.2017/ Ofis ve Igyeri 1 44,00
TESIS 0240 Ortak Alan . 3.568,84
TOPLAM 471

Dederleme g¢aligmasi yukarida belirtilen yap! ruhsatlarindaki alanlar dikkate alinarak
yapilmistir, Farkl bir projenin uygulanmasi durumunda ulagilacak deger farkl olacaktir.
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3.3.2 Yapi Denetime Iliskin Bilgiler

Projenin yapi denetim igleri Giinesli Mahallesi, Kirazli Caddesi, No: 5, Daire: 9
Bagallar / Istanbul adresinde konumiu olan Tasarim Yap! Denetim Ltd. Sti. tarafindan

yapilmaktadir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadih Hakkinda Goriis

Ilgili mevzuat uyarinca parseller Uzerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinmis olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dodru olarak

mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye mevzuati
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhig: portfoyiinde “proje”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz,

3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son tc yifhk dénemde gerceklesen alin satim
islemierine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen dedigikliklere (imar planinda
meydana gelen dedigiklikler, kamulastirma islemleri vb. ) iliskin bilgi,

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirlii§ii ve Kadastro Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlann tapu ve kadastro kayitlaninda son iic yi!
icerisinde asagidaki degisikliklerin oldugu belirlenmistir;

- Parseller 10.01.2014 tarih ve 415 yevmiye numarasi ile imar uygulamasi
neticesinde agadida listelenen parseller olusmustur.

Eski Ada / Parsel No | Yeni Ada / Parsel No
518 / 14 443 / 51
518 /15 443 / 53
527 /1 458 / 18
519/3 882/3
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Konu parseller T.C. Bagbakanhk Toplu Konut idaresi Baskanlig milkiyetinde iken
23.06,2014 tarihinde miilkiyetlerin Emlak Konut GYO A.S.'ne gectigi tespit
edilmistir.

- Daha sonradan parseller yeniden imar uygulamasi gérmiis ve son ada parsel
numaralanni almigtir.

Eski Ada / Parsel No | Yeni Ada / Parsel No
443 / 51 443 / 69
443 / 53 443 /71
458 / 18 458 / 24
882/3 976 / 3

3.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlanin imar planinda son Ug yil icerisinde asadidaki
degisikliklerin oldugu belirlenmistir;

09.05.2013 tasdik tarihli 1/1000 Oigekli Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesi
Revizyon Imar Plani kapsaminda iken kismen 1/1000 dlcekli 22.04.2016 tasdik tarihli
Kayabagl Gecekondu Onleme Bolgesi Revizyon Uygulama Imar Plani”, kismen 1/1000
Glgekli 15.08.2016 tasdik tarihli Kayabasi Gecekondu Onleme Bdlgesi Revizyon Uygulama
Imar Plant Dedisikligi kapsamina alinmustir.

08.09.2012 tarih ve 28405 sayilli Resmi Gazete'de yayinlanarak ylrirlige giren
13.08.2012 tarih ve 2012-3573 sayill Bakanlar Kurulu karan ile konu parselleri de
kapsayan alan Yeni Yerlesim Alani - Rezerv Yap: Alan igerisine alinmigtir. Rapora konu
parseller Bakanhk Makaminin 19.11.2015 tarih 18736 sayih oluru ile revize edilen Rezerv
Yapt Alan sinirlan iginde yer almaktadir.

Konu gayrimenkuller 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanfarin Déndgtlriimesi
Hakkinda Kanunun 2. Maddesinin 1 numarali fikrasinin (c) bendi kapsaminda “Rezerv
Yapi Alam”nda kalmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN =~ (PRO3JENIN)
CEVRESEL VE FiZiki BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN) CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu taginmazlar; Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayagehir Mahailesi,
Kayagehir Bulvari'nda 4 ayrn parsel lizerinde 443 ada 69 parsel, 443 ada 71 parsei, 458
ada 24 parsel ve 976 ada 3 parseller izerinde konumianmig olan Nidapark Kayasehir
Projesidir.

Projeye ulagim; TEM Otoyolu iizerinden Mahmutbey kavsagindan yan yolda devam
edilir Mall Of istanbul AVM gecildikten sonra baglayan Olimpiyat Stadyumu Yolu Caddesi
Uzerinde kuzey istikametinde giderken bu caddeyi takiben baglayan Kayasehir Bulvar’na
devam edilmek suretiyle sa§lanmaktadir.

Projenin yakin cevresinde konumiandigi bélgede genellikie bos parseller ile sanayi
sitelerinde sanayi yapilasmalan bulunmaktadir. Ayrica son yillarda diizenli konut
yapllasmas! da baslamigtir. Yakin gevresinde; Evvel Istanbul, Adim Istanbul, Nidapark
Bagaksehir, Avrupa Konutlari, Park Mavera projeleri, Agaoglu My World Europe ve TOKi
Kayabagl konutlar yer almakta olup, daha uzak mesafede Mall Of istanbul AVM, Atatirk
Olimpiyat Kdyl, Masko ve Keresteciler Sanayi Sitesi ile ikitelli OSB yer almaktadir.

Proje; TEM Otoyolu'na 6,75 km, Atatiirk Olimpiyat Kéyli'ne 4 km, 3. Havalimani
Projesi‘ne ise 18 km mesafededir.

Konumu, bdlgenin gelisme potansiyelinin bulunmasi, 3. Havalimani Projesi'ne ve
Kuzey Marmara Otoyolu Projesi‘ne yakin konumu tasinmazin degerini olumlu yénde
etkilemektedir.

Bolge Basaksehir Belediyesi simirlan icerisinde yer almakta olup kismen
tamamlanmig altyapiya sahiptir.
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4.2 PROJE PARSELLERI HAKKINDA GENEL BiLGIiLER

o Konu proje 4 ayn parsel izerinde konumlanmistir. Parsellerin yluzdlgimleri agagidaki

tabloda sunulmustur.

ADA / PARSEL NO YUzOLCUMU (m?)
443 / 69 10.224,70
443/ 71 19.971,40
458 / 24 12.027,60

976/ 3 35.103,32
TOPLAMI 77.327,02

o Parseller Uzerinde hali hazirda Nidapark Kayabasi projesi insasi devam etmektedir.
o Parseller az egimli ve kismen engebeli bir topografik yapidadir.

o Parseller yamuga benzer bir geometrik yapidadir.

o Bélgede altyapi tamdir.

4.3 PROJE HAKKINDA GENEL BiLGILER

o Parseller {zerinde gergekiestirilen proje icin Emlak Konut GYO A.S. ile Tahincioglu
Gayrimenkul ingaat ve Turizm A.S. - Nida insaat ve Turizm A.S. ortakhdl arasinda
sbzlesme yapilmigtir. Sézlesmenin detaylari asadidaki gibidir.

Arsa Satig Karsihg Satis Toplam Geliri (ASKSTG) = 1.072.600.000 TL + KDV
Arsa Satis Karsiligh Sirket Payi Geliri Oran: (ASKSTPO) = % 38

Arsa Satis Karsih§) Asgari Sirket Payi Toplam Geliri (ASKSTPG) =
407.588.000,-TL

o Proje kapsaminda héalihazirda parseller Gizerindeki projenin tim ruhsatlart alinmigtir.

o 438 ada 24 parsel izerinde 1 adet blok, 443 ada 69 parsel lizerinde 3 adet blok ve
sosyal tesis, 443 ada 71 parsel iizerinde 4 adet blok ve sosyal tesis, 976 ada 3 parsel
lUzerinde 7 adet blok ve sosyal tesis olmak iizere toplamda projede 15 adet blok ve 2
adet sosyal tesis blogu olarak planlanmistir. Rapor tarihi itibariyle tiim bloklar igin yapi
ruhsatlar alinmigtir,

o Hélihazirda proje binyesinde; 458 ada 24 parselde temele baslandidi ve 4.Bodrum
katin betonlarinin atildigi gériiimistar. 443 ada 71 parselde 3 adet blok planlanmis
olup, 2 adet blogun kaba insaati tamamlanmigtir. 443 ada 69 parselde tiim bloklarin
kaba ingaatlarinin tamamlanmistir, 976 ada 3 parselde ise bir kisim bloklarn kaba
ingaatinin  tamamlandidt ancak baz bloklarin heniiz inga edilmedigi gobrilmdistir.
Projenin genel ingaat seviyesi yaklasik % 45,84 mertebesindedir.
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o Parseller lizerindeki projeye ait son alinan yapi ruhsatlarina gbre bloklarin genei
Ozellikleri asagidaki tabloda sunulmustur.

L
PARSEUNG | BLOK NO mn‘ﬁ?ﬁﬁ Tl AE%Ei Bﬁ.%‘;ﬂﬁ" St
KULLANIM ALANI
{m2)

458 / 24 — 27.03.2017 / 0232 268 79.154,51 V-A
A 04.02.2016 / 0137 20 6.611,75 Iv-A

B 04.02.2016 / 0138 18 8.093,20 HI-B

) o 04.02.2016 / 0139 16 8.052,25 I11-8
s%sé\;gl_ 04.02.2016 / 0140 1 978,87 III-B

A 27.11.2016 / 0971 84 18.346,37 V-A

B 27.11.2016 / 0972 134 25.372,12 V-A

443 /71 C 27.11.2016 / 0973 114 22.205,83 V-A
D 27.11.2016 / 0974 15 1.713,03 1I1-B

SOSYAL | 27.11.2016/ 0975 1 2.021,72 R

A 27.03.2017 / 0233 86 26.408,17 V-A

B 27.03.2017 / 0234 69 22.071,93 V-A

C 27.03.2017 / 0235 64 15.418,28 V-A

D 27.03.2017 / 9236 60 17.577,32 V-A

22818 E 27.03.2017 / 0237 60 17.620,38 V-A
F 27.03.2017 / 0238 73 25.590,89 V-A

G 27.03.2017 / 0239 58 19.013,51 V-A

o 27.03.2017 / 0240 1 3.612,84 111-8

TOPLAM 1.142 319.862,97

Projenin ada parsel bazinda son alinan yapi ruhsatiarina gére toplam ingaat alantan
asadidaki tabloda listelenmistir.

ADA / PARSEL NO TOPLAM INSAAT ALANI m2
443 / 69 79.154,51
443 7 71 69.659,07
458 / 24 23.736,07
976 / 3 147.313,32
TOPLAM 319.862,97
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o Projedeki toplam satilabilir alan dagiltmi ada parsel bazinda sunutmustur.

KONUT

ADA / PARSEL NO ADEDI SATILABILIR ALANI m2
443 / 65 54 11.568,47
443/ 71 319 39.407,85
976 / 3 470 88.790,30
TOPLAMI 843 139.766,62

DUKKAN

ADA / PARSEL NO ADEDI SATILABILIR ALANI m2
443 / 71 28 3.526,94
458 / 24 76 22.653,23
TOPLAMI 104 26.180,17

OFis

ADA / PARSEL NO ADED1 SATILABILIR ALANI m2

458 / 24 192 18.601,98

o Proje bUnyesindeki konutlarin ada parsel bazinda bloklara gore brit kullanim alan
dadihimi asadida ana bashklar altinda tablo halinde sunulmustur.,

ADA / ] BRUT KULLANIM
PARSEL No | BLOK Tip ALANI ARALIGI ADEDi{ TOPLAM
(m2)
" 441 199,04 - 213,29 18 20
5+1 223,13 - 224,23 2
443 / 69 B 4+1 205,08 - 219,76 16 18
541 229,81 - 231,03 2
. 4+1 208,86 - 223,81 14 .
5+1 234,04 - 235,29 2
GENEL TOPLAM 54
ADA / BRUT KULLANIM
PARSEL | BLOK TiP ALANI ARALIGI ADEDi TOPLAM
NO {m2)
2+1 104,35 - 127,35 56
3+1 153,62 - 161,29 23 84
Depolu Diikkan | 203,20 - 213,08 4
2+1 102,35 - 125,85 91 .
3+1 150,93 - 158,20 43
448 /71 2+1 101,84 ~ 125,28 71
3+1 152,02 - 157,67 34 o
Diikk&n 55,66 - 57,46 2
Depoiu Diikkén | 106,86 - 189,43 7
Ditkkan 45,45 1 -
Depolu Diitkkédn 93,31 — 129,89 14
GENEL TOPLAM 347
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ADA / BRUT KULLANIM
PARSEL | BLOK Tip ALANI ARALIGI ADEDI TOPLAM
NO (m2)
Ofis 80,29 - 83,91 96
448 / 24 Ofis 110,54 - 112,63 96 268
—e— Sinema -—- 1
Diikkén 75
GENEL TOPLAM 268
ADA / . BRUT KULLANIM )
PARSEL No | BLOK TiP ALANI ARALIGI ADEDi TOPLAM
(m?2)
2+1 135,35 - 144,51 2
A 3+1 157,46 - 173,40 42 86
4+1 201,68 ~ 216,64 42
241 136,42 - 145,58 2
B 3+1 158,72 - 174,73 34 69
441 203,08 - 218,14 33
2+1 145,23 2
C 3+1 165,53 - 174,63 32 64
4+1 202,65 - 217,91 30
2+1 136,64 - 145,81 2
976/ 3 D 3+1 158,95 - 175,34 29 60
| 1 4+1 203,44 - 218,77 29
2+1 135,85 - 145,23 2
E 3+1 158,00 - 174,28 29 60
4+1 202,22 - 217,46 29
2+1 138,57 - 146,73 2
F 3+1 159,88 - 176,00 35 73
4+1 204,70 - 219,89 36
2+1 143,94 1
G 3+1 163,92 - 173,09 28 58
4+1 200,83 - 215,97 29
GENEL TOPLAM 470

Not: Rapor konusu parsel lzerinde gelistirilen projenin degerinin hesabinda yukandaki
bilgiler dikkate alinmistir. S6z konusu projeden farkh bir proje uygulanmasi durumunda
(tadilat ruhsati, tadilat projesi alinmasi durumdan) bu raporda gelir indirgeme yéntemi
ulasgilan degerler gecersiz olacaktir.
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4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Plyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartiar’na gére en verimli ve en fyi kullanimin tanimi “Bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en ylksek diizeyde
kullanirmudir. En verimli ve en iyi kuliamm, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimaisinin varlik icin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gbre belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin kenumiarn, blytklikieri, fiziksel ézellikleri,
mevcut imar durumlar ve yasal izinleri de dikkate alindiginda en verimii kullamm
segenedinin (izerinde “bilinyesinde ticari iiniteler barindiran elit bir konut projesi”
insa edilmesi olacadi géris ve kanaatindeyiz.

23
NOVA TD RAPOR quh2017/6167 L

wiwew navald com




NOV A

5. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZE

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi ilkemiz icin déniim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal
sorunlar Ulkeyi biiyiik bir krize siiriiklemistir. Kriz sonrasi yaplan vyasal diizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle illkemiz bir toparlanma siirecine
girmigtir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borgtanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizh bir disiis trendine girmeye baslamigtir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumhuriyet tarihinin en diisiik seviyesi olan % 4,99 gérillmistiir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, o6zellikle FED'in yapti§i parasal
genislemenin sonlanacagi beklentisi, Darbe girisimi ve dijer jeopolitik risklerle beraber
faizler artig egilimine girmistir. 2015 yih sonu ve 2016 yilimin ilk ceyreginde faiz oranlan
% 11 mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
onlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75'e gerilemistir. Aralik 2016
itibariyle faiz oranlart % 9 mertebelerinde seyretmesine kargin Agustos 2017 itibariyle %
11,5"lar mertebelerine Ekim ayi itibariyle % 13,5'larin iizerine kadar clkmigtir.

Z.5
Ccak 13 Tem'i3 Ccak'14 Tem14 Ocak'ls Tem'1t Ozak*16  Tem 16 Ocak'l7 Tam™l
H »
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5.1.1 Tiirkiye Bilyime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlar

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca ist Uste biyiime
kaydedememigtir. 2002-2008 yillan arasinda ise ist ste pozitif buylime saglanmistir.
2008 yilinda diinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle iilkemizde de 2009 yilinda pozitif
blyime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif bitylimeler saglanmigtir. TUIK
tarafindan agiklanan 2016 yili birinci ¢eyrek biiyiime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artmistir) icerisinde gerceklesmig olup, ikinci geyrekte de bir
Gnceki doneme gdre GSYH %3,1 artmistir. 2016 yilinin {glincl geyredinde bir dnceki yilin
ayni ceyregine gére % 1,8 azalma olmustur. Biyiime oranlarinin tiim diinyada distigu
ve bekientilerin altinda gergeklesti§i ortamda Tiirkive Ekonomisinde biiyime orantan
azda olsa devam edecegdi yéniinde bekientiler bulunmaktadir. Tirkiye 2016 biuylimesi %
2,9 gelmis olup 2017 yiinin ikincl geyredinde bir dnceki yillin ayni geyredine gére %§5,1

artmgtir.
Tirkiye Yilik Boyome Oranlar (GSYH)
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Ekim 2017 tarihinde agiklanan enflasyon verilerine gére; 2017 yih Ekim ayinda
ortalama enflasyon % 11,9 olarak gerceklesmistir.
Ortalama Enflasyon Oram (%)

71,6

62,7

10,4 11,8
1983-94 1995.2001 2002-2016 2017 Ekim
Kaynak: TGIK
5.1.2 Tiirkiye Ingaat Sektorii Verileri
ingaatin GSYH iginde Payi % |
| sy
5' 40 :
é 20 2
0'0 A it LRI i
i I i W : i " ] v
2015 i 2016 2017

wslismingaatin GSYH icinde Payi %

2016 yil ikinci geyredindeki hizh yiikselis gerek &zel gerekse kamu sekt6riiniin yatirimlan
ile talep canlanmasina bagh olarak gerceklesmistir.2016 yilt 3. ¢eyredinden sonra ise
sektér ic gelismelerden kaynakl belirsizlik siirecine girmis olmasina rafmen belli bir
edilim icinde dengeyi bulmustur. 2017 yih II. ceyredinde % 6,8 olmustur.
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Insaat Sektéri Bilyiime Oranlan

ingaat Sektorii Biiyiime Hizt %
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Ulkemiz igin insaat sektdriiniin gok blyik bir kismini konut ve buna bagdh yapilar
almaktadir, TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 ytlina gére ingaat sektérii biiylime hizi
% 14,6 olarak gergeklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. insaat sektérii
verileri incelendiginde 2014 yili GSYHIn % 4,6k kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
ofmustur. Her ne kadar GSYH'in oraninda kiiglik de olsa bir diisis olsa da 2015 yili satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. 2016 yihnda ise bu sayida da
asilarak konut satis rakami ise 1.341.453 adedi bulmustur.

Turkiye genelinde konut satiglan 2017 Eylil ayinda bir énceki ydin ayni aymna gére
% 10,14 oraninda artarak 1.030.728 oldu. Konut satiglarinda, istanbul 174.606 konut
satigi ile en yilksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gére Istanbul’'u, 111.363 konut satis
ile Ankara, 61.261 konut satisi ile Izmir izledi. Konut satis sayisimin disik oldugu iiler
sirasiyla 99 konut ile Hakkari, 123 konut ile Ardahan ve 370 konut ile Sirnak oldu.

Belediyeler tarafindan yapr ruhsat: verilen tasinmazlann 2016 yilinda bir &nceki yila
gb6re, bina sayisi % 5,5 ylzélgimi % 7 dederi % 15,4 daire sayis! ise % 10,6 oraninda
artmistir. (Kaynak: TUIK)

Yopi Ruhsatian Aysntian (2014-2016 Yilan)

Yaps suhsah, Ocak - Aralik 2014-2016

Br oneesa yia gare

Yil dad) st orane (%)
Gostergelar 206 2015 - 214 218 2018
Bina sayts 121 848 124662 13 541 55 105
Yazcioumu {m?) 202321 M1 18€ 472 301 220653 620 Ta 146
Deger (TL) 184172050 675 159576 743 307 176 061 825 180 154 23
Dare says 86 119 8 798 + 031 754 0.5 -136

1} Yap zn stastiden 2014 ve 2015 vilan verden revize eqimusty
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2017 yiimin itk yansinda ise maliyetier makul &lgiide seyrederken 3. ceyrek itiban
fle yaganan darbe girisimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlanin etkisi ile déviz kurarinda
yasanan artig girdi maliyetlerini olumsuz yénde etkilemistir.

Bina Insaat Moliyet Endsksi Dedisim Oranlan
ZOC5=IC W fegek ‘lionmcmion 20T

(%)
2016 0. geyrek 2017 Il. geyrek

Toplam  igcllik Malzeme Toplam  lsgilik  Malzeme
Bir 6nceki geyrede gore dedigim
orani 22 41 15 2.9 31 28
Bir énceki yilin ayni ceyrediine géire
degdisim orary 6,4 121 47 174 11,5 19,0
Dén cevrekortalamatanna abre
degigim oram 6,0 9.4 5.0 13,0 113 13.5

noyrar TR

Turkiye'de hizla gerileyen faiz oranlari énemli 6lglide ingaat sektoriindeki talep
blylmesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylikseime sdz konusudur. 2015 yili
ilk yansi konut kredileri talebi yiiksek gériiniirken ikinci yar itibariyle sert bir dusiis
yasamigtir. 2016 yili baginda ise hafif bir toparianma séz konusudur. BDDK verilerine
gbre 2014 yilinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
yiinda 143 milyar TL diizeyine yiikselmistir. 2015 yili itibar ile kisi bagsina kullanilan
konut kredisi miktar ortalama 76 bin TL'den 114 bin TL'ye ulagmistir. Kullandirian konut
kredilerinin ortalama vadesi ise 19 ay uzayarak 91 ay olmugtur. 2015 yilinin tamaminda
438.167 kisi 46,8 Milyar TL'lik kredi kullanmis iken 2016 yihnin ilk 9 ayinda 324.113 kisi,
37,7 Milyar TL kredi kullanmigtir. 2016 yilinin toplaminda ise, yaklagik 450.000 Kisinin 52
milyar TL civarinda kredi kullanacagini tahmin edilmektedir.

Satig Ortalama Satig- 2015 yih Satis 2016 Yih Satig 2015-2016
Tarleri Adat Rakamlari(Adet) | Rakamlari(Adet) | Y1ar Satis
(2011-2015) Farlku
Toplam 1.116.240 1.289.320 1.341.453 52.133
Satislar
Ipotekii 368.720 434.388 449,508 15.120
Satislar
Diger 747.520 854.932 891,945 37.013
Satislar
¢ zs
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SATIS 2015 yilt Satis | 2015 yili Satis | 2016 Ocak 2017 Ocak -
TURLER] Rakamlan Rakamlari ~ Eyliil Eyiiil
Toplam Satislar 1.289.320 1.341.453 935.811 1.030.728
Ipotekli Satislar 434.388 449,508 303.381 363.227
Diger Satislar 854.932 891.945 632.430 667.501

2017 yili ilk on ayinda yapilan satiglar gegen yilin ayni déneminden 34.071 adet fazla
olmustur. Ayrica ipotekli satislarda da 2016 yilina gére 59.846 adet daha fazla

gergceklesmistir.

Yillara Gére ipotekli Satislar

201677

Elpotekt B pger M 1oplam Satesla

201247

Tarkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis

ortanca fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2017 yilt haziran ayinda bir énceki

yihn ayni dénemine gére % 11,31 artarak 244,54 seviyesinde gergeklesmistir. Metrekare

basina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2017 yili Adustos ayinda 2056,61

TL/m2 olarak gergeklesmistir. Ayni dénemde yeni konutlar fiyat endeksi(YKFE) 2017 yili

Agustos ayinda bir 8nceki yilin ayni dénemine gore % 11,01 artarak 231,68 seviyesine

ulasmustir,
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Bir Onceki Aya | Bir Onceki Yilm Aymi

Dénem KFE Gore Degisim Aymma Gore Dedisim
(%) (%)
Agustos 16 219,70 1,05 14,18
Eyliil 16 221,38 0,76 13,90
Ekim 16 222,45 0,48 12,86
Kasim 16 224,05 0,72 12,26
Aralik 16 225,95 0,85 12,26
Ocak 17 228,61 1,18 12,99
Subat 17 231,14 1,11 13,33
Mart 17 233,80 1,15 13,37
Nisan 17 235,90 0,90 13,13
Mayis 17 238,73 1,20 12,65
Haziran 17 241,04 0,97 12,69
Temmuz 17 242,66 0,67 11,61
Adustos 17 244,54 0,77 11,31

Ug biyik ilin (Istanbul-Ankara-izmir) hedonik konut fiyat endekslerindeki
gelismeler dederlendirildiginde, 2017 yil Ajustos ayinda bir énceki aya gére istanbul,
Ankara ve Izmir'de sirasiyla ylzde 0,14 ve 0,09 oraninda azalis ve 1,33 oraninda artis
goriilmigstiir. Endeks dederleri bir énceki yllin ayni ayina gére ise Istanbul, Ankara ve
Izmir'de strastyla ylizde 5,88, 7,72 ve 16,12 oranlarinda artis gostermistir.

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED’In parasal genigleme politikasini yavaglatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi tizerinde baski yaratmasi,

o  Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmas! sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlar yavaslamast ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki artigin faizler (zerindeki baskiy: artryor oimasi.

Firsatiar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Son ddnemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artryor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniigimiin hizlanmasiyla daha modern yapitarin inga ediliyor
olmast,
Konut ahrminda devlet destedi (% 15) gibi tegvik amaciyla alinan énlemler,
Konut kredisi faiz oranlarinda ana para édeme oraninin % 20'ye indirilmesi,
Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.
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5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimierin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duradanhgin
etkisiyle gayrimenku} sektériinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yihna gére satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilimin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisim
projelerinin yapim» ve satiglarinda hizh bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilinin ikinci yarsinda gayrimenkul yatinm projeleri duradan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gergeklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, dlnya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler Isidinda Tlrkiye ekonomisinde de son cevrekte bir
daralma gorlimistiir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toptam satisi gerceklesen konut sayisi bir dnceki yill dahi agmasini saglamistir. 2017
yihinin tamami igin de 6ngériimiiz, konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satislarinin
baglamis olmasi, konut kredisinde gayrimenkul bedelinin % 25’i alicinin karsilamasi
gerektigine dair diizenlemenin degistirilerek oranin % 20’ye cekilmesi gibi birgok tegvikle
konut satiglarinin sayisinin artacagi yoénindedir.

5.2 BOLGE ANALIiZi
istanbul i

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve dlkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en dnemli gsehridir, Sehir, iktisadi blyikl itk
agisindan diinyada 34., nifus acisindan belediye sinirlan géz &niine alinarak yapilan
siralamaya gére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yver
almaktadir.

2016 yih itibariyle nifusu 14.804.116 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlannda yer alir. Batida Gatalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagl Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doduda Kocaeli'ne bagh Kérfez, giineydoguda
Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bojazi ise
bu iki kitayl birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bo§azi boyunca
ve Hali¢'l gevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurufmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni bajlayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahiplig§i yapmasi nedeniyle, Istanbul‘un jeopolitik énemi oldukga yiiksektir.

Istanbul‘un ylksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek cok
sikintiyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligl gibi ana sorunlarin yani
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sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gériintii ve gurdltli kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze ¢arpmaktadir.,

Istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir. Bu llgelerin 25'f Avrupa Yakasi'nda, 14'(
ise Anadolu Yakast'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atagehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Bagaksehir, Bayrampasa, Besiktag, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu,
Blyilikgekmece, Catalca, Gekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gingdren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kigiikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbui'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyiik bir farkhlasma
gorilir, En yilksek gdkdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da
Gzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda inga edilen ¢ok yiiksek yapilar, niifusun hizi blylmesi géz oniine
alinarak yapilmigiardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayr konutlasma, genellikle sehir
digina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiksek ¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmigtir, Levent ve Etiler'de gok sayida aligveris merkezi toplanmigtir. Tirkiye'nin en
blyiik girket ve bankalarinin 8nemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir, Yakin dénemde
finans kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

istanbul, kara ve deniz ticaret yollannin bir kavsadi olmast ve stratejik konumu
nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blylk sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklagik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre jller bu

alanda; meyve, zeytinyad, ipek, pamuk ve titiin gibi drdnler elde etmektedir,
Ayrica gida sanayi, tekstil Uretimi, petrol {irtinteri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik trtnler, makine, otomotiv, ulasim

araclarl, kagit ve kagrt urlinleri ve alkollt ickiler, kentin énemli sanayi drinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en blyiik paya sahip olan sektérdiir. lide bu sektérin
gelismesinde Bofaz képrilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biiyiik katkist vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve bilyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri ilke
toplaminin %27'sini olugturur. Disahm ve digsatim konusunda da Istanbul, Turkiye
¢apinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren dzel bankalarin tminiin, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise

tiimiine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-haberiesme sektérii %15'T asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin biyiik sanayi kuruluslarindan pek godunun genel merkezi ve fabrikas
Istanbul'da bulunmaktadir. llde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,

L
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dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geliskindir. 2000'i
yillarin baginda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biyik
sektérdiir,

Istanbui genelinde tim orman alantan koruma aitina alinmis olmakla birlikte sinirh
miktarda ormancilik faaliyeti yiirtiilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahdi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baglamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde
yapilmaktadir. Sehirigi, sehirlerarast ve uluslararas tagimaciigin  yapildigi  biiytik
merkezlere sahiptir. ilde havayolu ulasiminin yapildidi iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havaliman! insaati devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek ¢ok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak miimkiindir. ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir, Atariirk Havalimani ilde alaninda Ik olup, hava ulasiminda en
blyik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulasim: ise istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biiyok bir paya
sahiptir. Tlrkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
Ulkelere Istanbul'dan dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasr'nda Harem Otogan,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biiyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogan
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryoiu ise bu iki ulagim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagka hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezierle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yiiksek hizh tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalnizca yurtiginde gergekiestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferieri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaglarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi
seferi yoktur.

istanbul'da sehirici ulagim ise blytk bir sektdrdiir. Otobtslerle ulagim
saglayan IETT; sehirhatlan vapurtarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro,
funikiler ve teleferik hatlannin  sahibi istanbul Ulasim A.$.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlar ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir
ulagim adina sahiptir.

Basaksehir Ilcesi

Bagaksehir, Istanbul'un bir ilcesidir.
2008 yihnda Kiigiikcekmece, Esenler ve Buylkcekmece ilgelerinden ayrilarak ilge
yaplimigtir. Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi, doduda Esenler,
giineyde Bagcilar, Kiigiikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir.
Basaksehir 1. ve 2. etaplan, Altingehir merkezi, Glvercintepe, Sahintepe
mahalleleri ve Kayabas: kdyii Kiclkgekmece Belediyesi'ne, 4. etap ve 5. etap’l Esenler
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Belediyesi'ne, Bahgesehir ise Biyiikcekmece ilcesine bagh bir belde belediyesi
durumundaydi. Fakat son yapilan dlzenlemelerle bu semtler birlestirilerek Bagaksehir
ilgesi kuruldu.

2016 yili itibariyle nifusu 369.810 kisidir.

Iigeye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestirilmektedir. Iiceye otobiis
seferteri de bulunmaktadir. 07 Temmuz 2013 tarihinde resmi aciligi yapilan M3 Kirazh-
Basaksehir-Olimplyatkdy Metrec Hatti ile Atatiirk Olimpiyat Stadyumu ve 5. Etap
Metrokent’e kadar metro ulagimi saglanmistir, Diger rayl sistemlere entegre olan bu hat
sayesinde Bagaksehir'den Kartal'a kadar rayl sistemler ile ulagim mimkian hale gelmistir.

Iigenin kuzeyi ormanlaria kaphdir, kalan bitki 6rtlisi bozkir ve gahiliklardan olusur.
Resneli Ciftligi'nin icinde bulundudu Sazlidere vadisinde bitki cesitliligi cok fazladir. Iicede
Sazlidere akarsuyu ve Ayamama deresi dogar, Ispartakule deresi ise icinden geger.

Iicede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgegehir'deki yapay gélet ve cevresindedir.
Bahgesehir'deki gélet, Tirkiye'nin en bliylik yapay géletidir. Bunun disinda Atatiirk
Olimpiyat Stadyumu ve Basaksehir Fatih Terim Stadyumu bu ilgede bulunmaktadir. TOK}
tarafindan gelistirilen ve Tirkiye'nin en blylk uydukent projesi olan 65.000 konutun
planlandidi Kayasehir projesi de bu ilce sinirlar icindedir.

Tigedeki en 6nemli ekonomik faalivet alani ikitelli Organize Sanayi Bdlgesi icerisindeki
sanayi igletmeleridir.

Kuzey Marmara Otoyolu iice simirlan icerisinden gegmektedir.

5.3 GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN) DEGERINE ETKE EDEN OzET
FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Merkezi konumu,
o Ulagim rahathd,
o Bolgede benzer nitelikte satilik parsellerin yok denecek kadar az olmasi,
o Imar durumu,
o Proje icin yasal izinlerin alinmig olmasi,
o Boigedeki elit projelerin variigi,
o Geligmekte olan bir bélgede yer almasi,
o Bolgenin tamamianmis altyapisi.
Olumsuz etken:
o Son dénemde genel ekonomik gariinimiin duragan seyretmesi.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa aragtirmasi yapilirken asadidaki hususlar esas alinmistir.

Devredilen Tasinmaz
Miilkiyet Haklar:

Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller
secilmis olup farkh bir durum olmasi halinde (hisseli
miuilkiyet, dst hakk: devrl, devre miilk vs.) emsallerde
belirtiimis ve serefiyede bu durumlan dikkate
ahnmistir.

Finansman Sartian

Bu raporda &zel finansman diizenlemelerinin
bulunmadi§r emsaller dikkate alinmistir.

Satis Kosullan

Emsal olarak segilen gayrimenkullerde deferi etkileyen
6zel satis kogullarinin (pazarlama siresi, genel pazar
ortalamasinin Uzeri / agadisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi bélimiinde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmistir.

Satmn Alma Islemin
Ardindan Yapitan
Harcamalar

j Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama

yapilan emsailer dikkate alinmamistir.

Pazar kosullart

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlaria ayni pazar
kogullarina sahip emsaller tercih edilmigtir,

Bu raporda tasinmaz / tasinmaziarla ayni veya cok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri béliminde detayl konum bilgileri
sunulmugtur. Farkh konumda yer alan emsallerin
serefiye farkiiliklan ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmiglardir.

Fiziksel &zellikler ve Haklar

Bu raporda emsal taginmazlarin fiziksel &zellikleri
(arsaiar igin bdylkidk, topografik, imar haklarn ve
geometrik dzellikler; badimsiz bélitmler icin inite tipi,
kultamm alam biiylkliigi, yapr yas!, insaat kalitesi vb.
unsurlar) dikkate alinmig, farkit olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda karsiastirmalari yapirgtir.

Ekonomik Ozellikler

Bu raporda arsanin pazar degerinin tespitinde kira
getiren emsaller bulunmamakta olup gelir yaklagimi
ydnteminin  uygulanmasi  amaciyia gelistirilecek
projenin analizinde kullanilabilecek satilik
gayrimenkuller sunulmustur. Genel olarak dederieme
tarihi itibariyle ulagilan emsal bilgileri esas alinmig olup
dederieme tarihinden farkhlik gdsteren emsal
bilgilerinin zamana iliskin deder farklarinda ayarlama
yapilmistir.

Kullamm

Bu raporda aym veya benzer en verimli ve en iyi

| kullanima sahip olan miilkier kullanilmistir.

Satisin Taginmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlan

Bu raporda tasinmaz miilkiyeti olusturmayan kisisel
milkler, sirket hakian veya tasinmaz miilkiyeti

! olmayan diger kalemler emsal olarak kullanilmamigtir.
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Bélgede Satisi Gerceklesmis ve Satista Olan Arsalar
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1. Degerlemeye konu taginmaza yakin bdlgede “Konut Alani” lejantina sahip 1361 ada
14 parsel no’lu 2.341,29 m2 yiizélctim!i arsanin 5.000.000,-TL bedelle satilik oldugu
6greniimistir. Emsal tasinmaz rezerv yapi alam igerisinde yer almakta olup, hali
hazirda imara kapali oldugu bilgisi alinmistir. (m? birim satig degeri ~ 2.135,-TL)
Iigilisi: Emlak Ofisi / 0 (532) 711 34 75

2. Ziya Gokalp Mahallesi simirlaninda Abdullah Paga Bulvarina cepheli “Konut Disi
Kentsel Calisma Alant” lejantinda Emsal (E):1,00 ve Hmax: 10 m vyapilasma
sartlanna sahip 4.500 m?2 y{zdlcimli arsa icin 4.670.000,-USD istenmektedir. Not:
Konut Digi Kentsel Galisma Alani lejantinda kalan parsellerin Ticari imarh parselleri de
kapsadigi 6greniimistir. (m? birim satis degeri ~ 1.035,-USD / ~ 4.000,-TL)

Higilisi: Emlak Ofisi / 0 (536) 441 44 53

3. Degerlemeye konu taginmaza yakin bdlgede “"Konut Alani” lejantina sahip 203 ada 5
parseldeki 31.417,80 m2 alanli 203 ada 5 parsel igin 63.000.000,-TL istenmektedir.
Taginmaz igin ciddi pazarlik paymin oldugu ifade edilmistir. Emsal tasinmaz rezerv
yapr alani igerisinde yer aimakta olup, hali hazirda imara kapal oldugu bilgisi
alinmigtir. (m? birim satis degeri ~ 2.005,-TL)

Higilisi: Altin Emlak / 0 (533) 769 33 33

4. Tasinmazlara yakin konumda yer alan Kayabagi mevkiinde bulunan 20.396,70 m2
ylzélgimll, “Ticaret + Turizm Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,50” yapilasma
hakkina sahip 984 ada 1 no’lu parsel 30 Mayis 2017 tarihinde KDV harig
57.000.000,-TL bedel Hle satilmigtir, (m? birim satis degeri ~ 2.795,-TL)
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5. Tasinmazlara yakin konumda yer alan Kayabasi mevkiinde bulunan 12.952,22 m2
ylizélgimlt, “Ozel Iikégretim Tesis Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,00, H:Serbest”
yapilagsma hakkina sahip 996 ada 2 no'lu parsel TOKI tarafindan bu yil igerisinde
22.019.000,-TL bedelle satilmistir. (m? birim satis degeri ~ 1.700,-TL)

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB alis kuru 1,-USD = 3,8536 TL'dir.

Bolgedeki nitelikli konut projeleri

Proje Adi Evvel Istanbul
Arsa Alani 40,121,18 m2
Unite Sayisi 678
m2 araliklari 63 - 223 m2
Proje Teslim Tarihi | Nisan - 2018
Proje Konusu Konut, Dikkan
Konut Tipleri 1+1, 2+1, 341, 4+1, 5+1
SATIS OFiSi SATIS BEDELLERI (iigilisi / 0 212 924 16 16)
DAIRE Tiri BR‘::“:;'A" SATIS DEGERI (TL) BIRI:'T:_’)EGER
1+1 63 -78 365.000 - 550.000 6.535
2+1 84 - 128 380.000 - 550.000 4,385
2+1 dub. 117 - 146 710.000 - 722.000 5.445
3+1 147 - 176 649.000 - 1.041.000 5.235
441 177 — 223 855.000 - 1.050.000 4.765
5+1 222 1.208.000 5.440
Ortalama m2 Birim Degeri 5.300
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Adim Istanbul
16.423,50 m2
615 Konut - 120 Ticari
106 - 268 m=
Aralik - 2017
Konut, Dikkan
Konut Tipleri 2+1, 3+1, 4+1, 5+1
SATIS OFISI SATIS BEDELLERI (figilisi / 0 850 207 0 777 )

Proje Adi
Arsa Alami

Unite Sayisi

m2 Araliklan

Proje Teslim Tarihi

Proje Konusu

DAIRE Tiri Bmgﬂ‘:‘)m" SATIS DEGERI (TL) BIRI:_'I_I'?)EGER
2+1 128 - 135 625.000 — 720.000 4.885 - 5.335
3+1 164 - 207 803.000 - 1.048.000 4.895 - 5.065
4+1 189 - 217 918.000 - 1.147.000 4.855 - 5.285

4+1 dub. 216 - 217 1.124,000 - 1.147.000 5,205 - 5,285

5+1 254 - 268 1.457.000 - 1.594.000 5.735 ~ 5.950

5+1 dub. 263 - 264 1,553.000 - 1.641,000 5.905 - 6.215
Ortalama m2 Birim Degeri 5.385

Proje Adi
Arsa Alam
Unite sayisi

Park Mavera 2.Etap

45.389,81 m=

556 Konut - 252 Ticar

126 - 207 m?

Haziran - 2018

Konut, Dlikkan

2+1, 3+1, 4+1

SATIS OFISI SATIS BEDELLERI (Tigilisi / 444 38 25)

m?2 Arahiklan
Proje Teslim Tarihi
Proje Konusu
Konut Tipleri

DAIRE TiPi BR":;?)"A" SATIS DEGERT (TL) BIRI?I_I'_’)E@ER
271 126 638.000 - 660.000 5.150
3+1 182 877.000 - 935.000 4.950
a1 207 1.000.000 - 1.100.000 5.070
Ortalama m? Birim Degeri 5.055
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Proje Adi Avrupa Konutlan Bagaksehir
Arsa Alam 72.706 m2
Unite Sayisi 941 Konut - 27 Ticari
m2 Arahiklan 124 - 277 m2
Proje Teslim Tarihi | Eyiul - 2018
Proje Konusu Konut, Ditkkan
Konut Tipleri 2+1, 3+1, 4+1, 5+1
SATIS OFISI SATIS BEDELLER )
e e BRUT ;:LAN ORTALAMA BiRIM DEGER
(m%) (TL)
1+1 107 5.115
2+1 104 - 150 5.070
3+1 162 - 205 5.085
4+1 200 - 226 5.035
Ortalama m2 Birim Degeri 5.075

Iigilisi / 444 3 825

Proje Adi Nidapark Basaksehir
Arsa Alam 20.000 m=
Unite Sayisi 374 konut - 48 Ticari
m?2 Arahklan 45 - 157 m2
 Proje Teslim Tarihl | Ekim - 2017
Proje Konusu Konut, Rezidans
Konut Tipteri 2+1, 3+1, 4+1
SATIS OFISI SATIS BEDELLER]
DAIRE TiPi BR‘:L?;'A" SATIS DEGERI (TL) BIRI:'TBE&ER
2+1 88 485.000 5.510
3+1 175 - 193 855.00C - 995.000 4,885 - 5.155
441 222 - 314 1.050.000 - 2.120.000 4.730 - 6.750
Ortalama m2 Birim Degeri 5.405

Yakin bolgedeki

satihk Ofisler:

1- Kayagehir Merkez AVM plazada 3.normal katta konumlu 1+0 briit 59 m2 alanl

pazarlanan ofis igin 350.000,-TL istenmektedir. (m? birim satig degderi ~ 5.930,-TL)

Ilgilisi: Emlak Ofisi / 0 (533) 934 98 29
Kayagehir Merkez AVM plazada 4.normal katta konumiu 1+0 briit 36 m2 alanl

pazarlanan ofis icin 218.000,-TL istenmektedir. {m? birim satis dederi ~ 6.055,-TL)

Ilgilisi: Emlak Ofisi / 0 (544) 254 00 20

Kayasehir Merkez AVM plazada ara katta konumlu 1+0 briit 25 m2 alanl pazarlanan

ofis igin 160.000,-TL Istenmektedir. (m? birim satis degeri ~ 6.400,-TL)
Tgilisi: Sahibinden / 0 (505) 484 26 81
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2- Mall Of Istanbul AVM plazada konumlu 1+0 briit 124 m2 alanli pazarfanan ofis icin
1.100.000,-TL istenmektedir. (m? birim sati degeri ~ 8.870,-TL)
Ligilisi: Emlak Ofisi / 0 (532) 221 55 40
Mall Of Istanbul AVM plazada konumlu 1+0 briit 329 m2 alanh pazarlanan ofis igin
2.500.000,-TL istenmektedir. (m? birim satis degeri ~ 7.600,-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi / 0 (534) 561 04 04

3- Tagsinmazlar ile ayrni bélgede konumlu 1+1 briit 80 m2 alanh pazarlanan ofis igin
640.000,-TL istenmektedir. (m? birim satis degeri ~ 8.000,-TL)
Hgilisi: Emlak Ofisi / 0 (532) 286 51 68

4- Taginmazlar ile ayni bélgede konumlu 1+0 briit 50 m2 alanl pazarlanan igin
325.000,-TL istenmektedir. (m?* birim satis dederi ~ 6.500,-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi / 0 (532) 462 76 66

Yakin bélgedeki satisi gerceklesmis ve satilik Diikkanlar:

1- Park Mevara 2.Etap projesinde;
Zemin katta konumlu olan briit 50,97 m2 alanl dikkan S$ubat 2017 tarihinde kdv
harig 389.830,51 TL bedelle satimistir. (m2 birim satis degerl 7.650.-TL)
Zemin katta konumiu olan briit 76,88 m2 alanh diikkan Subat 2017 tarihinde kdv
harig 735.593,22 TL bedelle satilmistir, (m2 birim satis dederi 9.570.-TL)
- 1. bodrum katta konumiu olan briit 156,84 m2 alanl diikkan Subat 2017 tarihinde
kdv harig 1.647.457,63 TL bedelie satilmigtir. (m2 birim satis dederi 10.505.-TL)
2- Evvel Istanbul projesinde 2017 yithnin ilk {i¢ ayinda satisi gercekiesen diikkanlarin
bilgileri agagidaki tabloda sunulmustur.

TICARET SATIS o
BLOK | KAPI | BULUNDUGU | GENEL BN SATIS FLYATI -
NO NO KAT uT YOND TARIHI (KDV FiYATI
ALAN HARIC) (TL)
(m?) (TL)
A3 T1 [ 1.BODRUMKAT | 131,13 B 30.03.2017 | 1,501.694,92 11,450
C Ti3_ | 1.BODRUM KAT | 182,42 GB | 11.01.2017 | 2.500.000,00 13.705
A2 | Ti3 | 1.BODRUMKAT | 148,15 K 23.02.2017_| 1.101.694,92 7.435
A2 | Ti6 ZEMIN KAT 81,40 D 23.01.2017 | 1.122.881,36 13.795
A2_| T26 ZEMIN KAT 112,47 GD  ]23.02.2017 | 1.016.949,15 9.040
A3 T4 | 1.BODRUMKAT | 116,16 B 30.03.2017 | 1.335.593,22 11.500
B1 T8 | 1.BODRUMKAT | 445,21 KB-K _[11.01.2017 | 4.449.152,54 9.995
ORTALAMA | 10.990

3- Kayagehir AVM projesinde zemin katta konumlu briit 400 m2 alanh pazarlanan dikkan
igin 5.250.000,-TL istenmektedir. {(m? birim satig dederi ~ 13.125,-TL)
Hgilisi: Emlak Ofisi / 0 (545) 304 98 51
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Kayagehir AVM projesinde zemin katta konumlu briit 205 m2 alanlt pazarlanan diikkan
igin 2.550.000,-TL istenmektedir. (m? birim satis degeri ~ 12.440,-TL)

Itgilisi: Emlak Ofisi / O (533) 123 11 15

Kayasehir AVM projesinde zemin katta konumlu briit 72 m2 alanhl pazarlanan diikkan
icin 635.000,-TL istenmektedir. (m2 birim satig dederi ~ 8.820,-TL)

Igilisi: Emiak Ofisi / 0 (532) 216 22 21

4- Basaksehir Evlerinde Caddeye 19 metre cepheli zemin katta kohumiu brit 250 m2
alanl pazarlanan diikkan igin 4.000.000,-TL istenmektedir.
(m? birim satis degeri ~ 16.000,-TL)
Higitisi: Emlak Ofisi / 0 (531) 678 90 00
Bagaksehir Evlerinde Caddeye cepheli zemin katta konumlu briit 128 m2 alanh
pazarlanan diikkan igin 1.500.000,-TL istenmektedir.
(m? birim satis dederi ~ 11.720,-TL)
ligilisi: Emlak Ofisi / 0 (543) 609 61 61
Bagaksehir Evlerinde Caddeye cepheli zemin katta konumlu brit 82 m=2 alanh
pazarlanan dikkan icin 1.100.000,-TL istenmektedir.
(m? birim satis dederi ~ 13.415,-TL)
ligilisi: Emlak Ofisi / 0 (532) 324 61 39

5- Kayasehir Bulvan {zerinde zemin katta konumlu briit 55 m2 alanh pazarlanan diikkan
igin 785.000,-TL istenmektedir.
(m? birim satis degeri ~ 14.275,-TL)
ligilisi: Nida Park - Fuat Bey: 0 (542) 791 34 07
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN)
DEGERLEME SURECH

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deger esasina gére tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden ¢ok degerleme yaklasimi kullanilabiiir.

Bu cerceve kapsaminda tamimlanan ve aciklanan g yaklasim dederlemede
kullantian temel yakiagimlardir. Bunlarin tiimii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glivenilir bir
karar iretebiimek igin yeterli sayida gerceklere dayall veya gozlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden cok sayida degerleme vyaklasimi veya yéntemi
kuilaniimas ézellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi, gdsterge niteliindeki dederin, dederleme konusu varhkla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile kargilastirmalt olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklagiminda atilmasi gereken iik adim, aynt veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir slre &6nce gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz 6niinde
bulundurulmasidir. Eder az sayida islem olmugsa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fivatlan dikkate almak uvgun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi
ve degerlemede yapilan tiim varsayimiar arasindaki farkitiklar yansitabilmek amaciyla,
baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri izerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrnica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel dzellikler balkamindan da farkliklar olabilir.

Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye degerine déniistiiriilmesi ile belirlenmesini sadlar.

Bu yaklagim bir varhigin yararli émrii boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve dederi
bir kapitalizasyon sireci aracihiiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina dénistiirilmesidir. Gelir akisi, bir
sOzlesme veya sdzlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iligkisi igermeden yani varligin
elde tutuimasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen k&rlardan tiiretilebilir. Gelir
yaklagimi kapsaminda kullanilan yéntemler agadidakileri icerir:

* Tdm risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

» Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandig

(bunlan giincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

* Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir yiikiimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislar
dikkate alinarak, yikimliiliiklere de uygulanabilir.
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Maliyet Yaklasinm

Maliyet yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir ahicimn, belli bir varlik icin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska
bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmastyla belirlenmesini sadjlar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu oimadikga, degerlemesi yapllan varliga o6deyecegi fiyatin,
esdeder bir varlifin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayaca
ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalarn nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya vyapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diisiiktiir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimas) gereken
deder esasina bagdh olarak, alternatif varhgin maliyeti (zerinde dizeitmeler yapmak
gerekebilir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN) DE&ERLEMESINDE KULLANILAN

YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayll “Sermaye
Piyasasinda Dedgerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yéntemleri Madde 10.4'e gbére
“Degerleme galigmainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindifinda, ozeliikle tek bir
yéntemin dogruluguna ve gliveniiiriigine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
dederlemeyi gercgeklestirenierin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmay! da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli gériimekte olup, ézellikle tek
bir ydntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli buiguya dayali veya
gbézlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla deerleme yaklasimi veya ydntemi gerekli gérilap kullanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklagimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkl: yaklagim veya yéntemlere dayali deder
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastinima sirecinin
degerlemeyi gergekiestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.

Bu calismamizda;
a. Projenin mevcut durumuyla pazar degerinin tespitinde proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklagim yéntemi,
b. Projenin tamamlanmas! durumundaki pazar dederinin tespitinde ise gelir
indirgeme yéntemi kullaniimistir.
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Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi
yontemi kullamlmamigtir. Zira; Uikemizde badtmsiz bélime ait arsa pay! hesabinda fark
hesaplarin kullaniimasi (arsa payi belifenirken tasinmazlarin serefiyelerinin dikkate
alinmamast) sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, ditkkén, ofis vs.) dederlemesinde
maliyet yaklagimi yéntemi her zaman gok saglikli sonuclar vermemektedir.

Pazar yaklasimi ydntemi ayrica, gelir indirgeme yonteminde kullanilan ortalama m2
satis dederlerinin tespitinde ve arsanin pazar dederinin tespitinde kullanimustir,

Ayrica rapor ekinde proje biinyesinde yer alan 1.139 adet badimsiz bélimiin bilgi

amacl olarak pazar dederleri sunulmustur.

7. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERINiIN
TESPITI

7.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklagimda
gayrimenkul(in degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi ve Snemli bir kalan ekonomik &miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolay: zamanla azalacagi géz éniine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla oclamayacad: kabul edilir.

Dederleme iglemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkli yeniden inga veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapimin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa
eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten gikariimast ve son olarak da arazi degerinin
eklenmesi ile yapiir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullamm degeri ile
agiklanabilir. Kullamm degeri ise, “hicbir sahis ona karg! istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir® seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmig yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

Maliyet yaklagimi yéntemi ile projenin mevcut durumdaki pazar dederinin tespitinde
agagidaki bilesenler dikkate alinmistir:

I.  Arsalarin de§eri

1I. Arsalar iizerindeki insaf yatirnmlarin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilegenler, arsa ve ingaf yatinmlarin ayri ayn satisina esas alinabilecek degerler
anlaminda olmayip taginmazin toplam dederinin olusumuna 151k tutmak (izere
verilmig fiktif bliyakliklerdir.

Maliyet dederinin bir dijer bileseni de gelistirici kardir. Ancak dederleme konusu
projenin halthazir ingaat seviyesinin diistik olmasindan dolay! gelistirici kari dikkate
altnmamustir.
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7.1.1 Arsalarin dederi:

Arsalarin degerinin tespitinde pazar yaklagimi ve gelir indirgeme yéntemieri
kullanilmistir,

7.1.1.1 Pazar yakiasimi yontemi ve ulasilan sonug

Bu yGntemde arsa bedeliinin tespiti igin taginmazin bulundugu bélge genelinde ve
yakin dénemde pazara cikanlmis / satiimis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degerini etkileyebilecek faktdrier cercevesinde fiyat ayariamasi yapilmig ve konu proje
arsasi i¢in m2 birim degeri belirlenmistir.

Degerlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil
edebilecek tlim satilik arsa emsalleri dikkate alinmistir.

Ri izj

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlann sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 8zelliklere gore karsilagtinimasi ve uyumlastinimas:
yoluna gidiimistir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum / lokasyon, blyuklik, imar
durumu, yaptlasma hakki, fiziksel dzellik gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilmistir.
Degerlendirme kriterleri ise cok kéti, kotl, kétii-orta, orta, iyi-orta, iyi ve gok iyi olarak
belirlenmigtir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari sunulmus olup avrica
blyiiklik bazindaki degerlendirmeler de asadidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklar
mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmigtir.

Oran Aralig

k Kétil Cok Biiyiik % 20 fizeri
Kot Biylik % 11 - % 20
Orta Kotii Orta Biiyiik % 1-9%10
Benzer Benzer %0
Orta iyi Orta Kiiciik -% 10 - (-% 1)
Iyi Kiigiik - % 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kiictik - % 20 lzeri
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Arsa emsal analizi 976 ada 3 parsel igin yapilmis olup rapora konu proje parseileri bu
parsele gére kendi aralarinda yeniden serefiyelendirilerek birim dederler takdir edilmistir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 5 Emsal 6
Yiizélctimii (m?) 2.341,29 4.500 31.417,80 | 20.396,7 12.952,22
m? Birim Satis Degeri 2.135 4,000 2,005 2.795 1,700
(TL)
" ) Konut + | Turizm + Ozel
Imar durumu Konut Ticaret Ticaret Ticaret 1Iksgretim
Yapilagma sarti (Emsal N X el . .
vs.) E: 1,00 E: 1,50 E: 1,00
. Tam Tam Hisseli Tam Tam

;Ijllk:yet d_urumu miulkiyet milkiyet milkiyet | miilkiyet milkiyet

uzeitmesl % O % 0 % 10 % 0 % 0
Lokasyon diizeltmesi % 0 -% 15 % 15 % 0 % 5
Bilyiikliik / Fiziksel ) N
dzellik diizeltmesi % 20 % 20 % 0 % 0 % 0
Imar durumu
dilzeltmesi % 0 ~% 5 % 0 -% 10 % 5
Yapilasma sarti
diizeltmesi % 40 % 35 % 40 % 0 % 35
Pazarlik pay: _\;:"5 ) ;’:;0 _ q‘;a'is % 0 % 0
Ayarlanmis deger (TL) 2.270 3.140 3.020 2.515 2,530
Ortalama Emsal
Degeri (TL) L
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Konut Emsal Analizi

N

1Y\ A

Ewel | adm | ek | Avebd | widapark
istanbul | istanbul 2.Etap | Basaksehir | Basaksehir
m? Birim Satis Degeri 5,300 5.385 5,055 5.075 5.405
(TL)
Mevcut Kullanim
Fonks. Konut Konut Konut Konut Konut
Al Tam Tam Tam Tam Tam
Millkiyet durumu miilkiyet miilkiyet millkiyet miilkiyet miilkiyet
Lokasyon diizeltmesi % 0 % 0 % 0 % 0 % 5
Proje niteligi o o o
diizeltmesi % 0 % 0 % O % 0 % 10
Ingaat szeflikleri
diizeltmesi {Bina yasi % 0 % 0 % 0 %0 % 0
Proje Insaat Seviyesi ) ) ) . )
diizeltmesi % 15 %5 % 5 Yo O % 15
Var Var Var Var Var
L H L -%5 -%5 - %5 -%5 -%5
Ayarlanmus deger (TL) 4,280 4.860 4,560 4.820 5.040
Ortalama Emsal Dederi N
(TL) 4,700
Ofis Emsal Analizi
Ka:?’s;hir i':;':.g:. Emsal 3 Emsal 4
Ortalam m”Birim Satis 5,985 8.235 8.000 6.500
Dedgeri (TL)
Mevcut Kullanim Fonks. Ofis Ofis Ofis Ofis
. Tam Tam Tam Tam
Miilkiyet durumu miilkiyet milkiyet | miilkiyet | malkiyet
Lokasyon diizeltmesi % 0 - % 25 % O % 0
Ingaat dzeHikleri diizeltmesi % 5 % 0 % 5 % 5
Proje niteligi dilzeltmesi % 5 -%5 % 15 % 15
Proje Insaat Seviyesi
diizeltmesi - % 20 ~ % 20 -% 20 - % 20
Var Var Var Var
Pazarhk pay - %5 -9 5 - % 5 -%5
Ayarlanmis deger (TL) 5.015 4.460 7.340 5.965
Ortalama Emsal Dederi (TL) ~ 5.695
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Diikkan Pazar Analizi

T\i (\ \/ f

Parik
Evvel Kayasehir | Basaksehir
Mavera Istanbul AVM Evleri Emsal 5
2.Etap
Ortalama m*Birim Satis | ¢ 240 10.990 | 11.460 13.710 14.725
Degeri (TL)

Mevcut Kullanim Fonks. Diikkan Dilkkan Diikkan Diikkan Diikkan
; Tam Tam Tam Tam Tam
Milkiyet durumu malkiyet | milkiyet | milkiyet miilkiyet mulkiyet
Lokasyon diizeltmesi % 0 % 0 % 0 % 5 % 5

insaat dzellikleri o

diizeltmesi %5 % 5 % 5 % 20 % 10
Proje niteligi diizeltmesi % 15 % 15 % 10 % 20 % 20
Proje insaat Seviyesi ) ) ] ) ]
dilzeltmesi % 10 % 15 % 15 % 15 % 15
Pazarhk pay: Yok Yok _\gzrs _\;er _\;aors
Ayarlanmig deger (TL) 10.040 11.280 10.690 16.740 16.480
Ortalama Emsal De§eri

(TL) ~ 13.045

ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle degerlemeye konu

proje parselin kenumu, biyiikligi, fiziksel ézellikleri, meveut imar durumu ve Uzerindeki

proje ingast igin yasal izinlerin alinmis olmasi dikkate alinarak m2 birim dedgeri ve toplam

pazar dederi agagidaki tabloda sunulmustur.

L] [T} 1] am L = - VUVARLATILnls
ADA No | PARSEL YizbLOUMO BiRiM DEGER] PAZAR DEGERT
NO (m?) (TL)
(TL)

443 69 10.224,70 2.000 20.450.000
443 71 19.971,40 2.300 45.935.000
458 24 12.027,60 3.150 37.885.000
976 3 35.103,32 2.695 94.605.000
TOPLAM 77.327,02 198.875.000
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7.1.1.2 Gelir indirgeme yéntemi ve ulasilan sonu¢

Gelir indirgeme ydntemi ile arsanin toplam degderine ulasmak igin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gergeklestiriimesi pianlanan projedeki gelistirme maliyetinin indirgenmis
Nakit Akimlan yontemiyle (INA) hesaplanan bugiinkd finansal degeri ile, sat's hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal degerleri arasindaki farka esit olacadi
varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve taginmazlarin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tagsinmazin degeri
bulunur,

Bu bélimde &ncelikle projenin toplam pazar degeri, daha sonra ise toplam degderde
Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan toplam % 38 hasilat paymin dederi hesaplanmstir.
Proje bir hasilat paylasimi modeli olmasindan dolayi proje maliyetine miteahhit firmalar
katlanmaktadir. Bu nedenle de Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan toplam % 38 hasilat
payinin degeri ayni zamanda geligtirilmis arsa degerini ifade etmektedir.

Projelere iligkin veriler ve varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin {izerinde gelistirilecek proje igin, mimari projeler
hazirlanmig ve yapi ruhsati alinmigtir. Yapt ruhsatindan elde edinilen verilere toplam
ingaat alan agadidaki tabloda belirtiimistir.

o
oaADA/ | BLOKNO |  TARIHI/RUNSAT NO Eé%i BLOKLARIN | vapr
KULLANIM ALANI
{m?2)

458 / 24 - 27.03.2017 / 0232 268 758.154,51 V-A
A 04.02.2016 / 0137 20 6.611,75 IV-A

B 04.02.2016 / 0138 18 8.093,20 III-B

S c 04.02.2016 / 0139 16 8.052,25 nI-8
S0oMa- | 04.02.2016 / 0140 1 978,87 1-B

A 27.11.2016 / 0971 84 18.346,37 V-A

B 27.11.2016 / 0972 134 25.372,12 V-A

443/ 71 C 27.11.2016 / 0973 114 22.205,83 V-A
D 27.11.2016 / 0974 15 1.713,03 I-B

SOSYeL | 27.11.2016 /0975 1 2.021,72 1I-A

A 27.03.2017 / 0233 86 26.408,17 V-A

B 27.03.2017 / 0234 &9 22.071,93 V-A

o] 27.03.2017 / 0235 64 15.418,28 V-A

D 27.03.2017 / 0236 60 17.577,32 V-A

e E 27.03.2017 / 0237 60 17.620,38 V-A

F 27.03.2017 / 0238 73 25.590,89 V-A

G 27.03.2017 / 0239 58 19.013,51 V-A

SO | 27.03.2017 / 0240 1 3.612,84 -8

TOPLAM 319.862,97

49
NOVA TD RAPOR N&.‘-ZOI'?/GIG?

wowve navatd.com




NOV A

Onayh mimari projesine gbre rapor konusu projenin bloklara gére toplam satilabilir

alanlarinin dagilimi agagdidaki tabloda sunulmustur.

KONUT
ADA / PARSEL NO ADEDi ST AR ARAR
443 / 69 54 11.568,47
443 / 71 319 39.407,85
976 / 3 470 88.790,30
TOPLAMI 843 139.766,62
DUKKAN
ADA / PARSEL NO ADEDi s”“-““ﬂ-zm ALANI
443/ 71 28 3.526,94
458 / 24 76 19.110,99
TOPLAMI 104 22.637,93
OFis
ADA / PARSEL NO ADEDI A
458 / 24 192 18.595,02

- Parsel lizerinde gergeklestirilen proje icin Emlak Konut GYO A.$. ile Tahincioglu

Gayrimenkul Insaat ve Turizm A.S. ~ Nida Ingaat ve Turizm A.S. ortakhdi arasinda
sozlesme yapilmigtir. Sézlesmenin detaylan asagidaki gibidir.
Arsa Satig Karsilidi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) = 1.072.600.000 TL + KDV
Arsa Satig Karsihigr Sirket Pay: Geliri Orani (ASKSTPO) = % 38
Arsa Satis Karsiligy Askeri Sirket Pay! Toplam Geliri (ASKSTPG) = 407.588.000,-TL

Sézlesme detayinda proje stiresi ve ingaat pursantaj tabiolan

sunulmustur,

gibi detaylar

- Aynca rapor ekinde sunulan mahal listelerinde yer alan bilgiler mevcut insaat maliyet
bedelleri ile satis birim dederleri takdir edilirken dikkate alinmistir,
Hasilat paylasimi sézlesmesi olmasindan dolayi tiim maliyete mditeahhit firma
katlanmaktadir.

Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

- Satilabilir toplam konut alani 139.766,62 m?, ofis alani 18.595,02 m?, diikkan alam
ise 22.637,93 m?dir.

- Emsal analizi béliminde bu projelerdeki konutlarin ortalama m?2 satis dederi
4.700,-TL, ofislerin ortalama m? satis degeri, 5.695,-TL diikkanlarn ortalama m?
satig dederi ise 13.045,-TL olarak kabul edilmistir.

- Raporumuzun 5.1 bélimiinde de belirtildigi (zere son yillarda gayrimenkuldeki
satis artig hiz1 ortalama enflasyon hizinda baz bdlgelerde ise % 10 - 20 arasinda
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degismektedir. Bu bilgiden hareketle rapor konusu arsa (zerinde gelistirileccek
proje blinyesindeki gayrimenkullerin de m2 basina satis degerinin 2018 ve daha
sonraki yillar igin % 12 kadar artacag: 6ngérilmistir.

* Satiglarin Gergeklesme Orani:

Konutlar igin
2017 2018 2019
Satig gerceklesme oram % 60 % 30 % 10

Not: Proje biinyesinde yer alan toplam 843 adet konuttan degerlemne tarihi itibariyle 454
adedinin (yaklasik % 54'G) satigl gergeklesmistir. 2017 yilimin kalaninda da ilave
olarak yaklagik % 6’lik kisminin satilacadi varsayiimis ve 2017 yiindaki toplam satis
orant % 60 olarak kabul edilmistir. Kalan yillardaki satis oranlar belirlenirken de
yakin boigedeki nitelikli projelerdeki satis oranlan ve sirket argivimizdeki benzer
projelerdeki verilerden faydalamimistir,

Ofisler ve diikkanlar igin
2017 2018 2019
Satis gergeklesme oram % 25 % 40 % 35

Not: Proje biinyesinde yer alan toplam 296 adet ofis ve diikkandan degerleme tarihi
itibariyle 69 adedinin (yaklagik % 23°() satigi gergeklesmistir. 2017 yilinin kalaninda
da ilave olarak vakiasik % 2'lik kisminin satilacag: varsayiimis ve 2017 yilindaki
toplam satis orani % 25 olarak kabul edilmistir. Kalan yillardaki satis oranlari
belirlenirken de yakin bolgedeki nitelikli projelerdeki satis oranlan ve sgirket
arsivimizdeki benzer projelerdeki verilerden faydalaniimistir.

+ Iskonto Orani Hesaplanmas::

Nispi bir karsilagtirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskier (iilke riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi beiii
risk bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde ediimektedir. Hesaplamanin
temelinde risksiz menkul kiymetler iizerinden eide edilen getirinin orani bulunmaktadir
ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z 6nine alinmasi icin bu orana ilave
primler elde edilmektedir. Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su
sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orami (iilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Oram

Bu varhkiar (zerindeki getirilerin gostergesi olarak Trkiye Cumbhuriyeti Merkez
Bankas| Devlet Tahvili faiz oranlan baz alinmigtir. Yapilan hesaplamalarda 2015-2017
yili ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklastk ortalama % 10
civarindadir.
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is imi
Eklenen risk primi lke, bélge, proje ve yonetim risklerini igerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken taginmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/ydnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak,
s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara nazaran daha diigik likiditesi igin de bir
ayarlama yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuiiin piyasada bulunma
siresine ve o slre iginde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli
yatinmlardan (drnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalart) eide editen
hasilat ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasitanin kargtlagtirlmasi ile
6lcllebilir. Gayrimenkul projelerinin satimasi sirasinda ortaya cikabilecek her tarlii
(ybnetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3 olarak
kabul edilmistir.
Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz
asadidaki sekilde belirlenmigtir:
% 10 Risksiz Oran + % 3 Risk Primi = % 13 iskonto orani.
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukandaki faktdrlere gore
ayarlama yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 13
olarak kabul edilmigtir.

» Hasilat Paylasim :
Parseller lizerinde ingé ediimesi planlanan proje icin arsa satigi karsihdi gelir paylasimi
stzlesmesi yapilmig olup, hasilat orarm % 28'dir.

Ulasilan deger:

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki indirgenmis Nakit
Akimiar tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam finansal degeri
1.043.290.901,-TL (~ 1.043.290.000,-TL) oiarak bulunmustur.,

Rapor tarihi itibariyle gelistirilmis arsa dederi

Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan toplam % 38 hasilat payinin dederi ayni zamanda
geligtiriimis arsa dederi olarak kabul edilmistir.

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dederi;

1.043.290.000,-TL x % 38 = (396.450.200,-TL) 396.450.000,-TL olarak
hesaplanmistir.
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7.1.1.3. ARSALARIN DEGERININ TESPiTi iLE iLGiLi DEGERLEME UZMANI
GORUSD

Kullanilan yéntemiere gére ulasilan dederler asadida tabio halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yakiasimi 198,875.000,-TL
Gelir indirgeme 396.450.000,-TL
Uyumlastinilmis Degjer 198.875.000,-TL

Goriilecedi (izere her iki ydntemle bufunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme y&ntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglannin giiniimiizdeki
degerini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelece§e yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
strekli istikrarl bir ekonomiye dayalidir, Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder
icerisinde gelistirici kan da yer almaktadir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da clumsuz faktsrere
badli olarak dediskenlik arz edebilecek olmast ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarhi bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak
pazar yaklasimi yontemi ile bulunan dederin alinmasi uygun g6rilmuostir,

Buna gére rapor konusu parsellerin toplam pazar dederi 198.875.000,-TL olarak
takdir olunmustur.
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7.1.2. Arsa iizerindeki insa yatinmlarinin degeri:

Projenin toplam ingaat maliyeti asadidaki tabloda hesaplanmigtir.

ORTAK ALAN DAHIL
ADA / BLOK | BLOKLARIN TOPLAM | vapz | EIRIM il
PARSEL NOQ NO KULLANIM ALANI SINIFI
(m2) (TL) DEGERI (TL)
458 / 24 79.154,51 V-A 1.750 138.520.000
A 6.611,75 IV-A 1.050 6.945,000
B 8.093,20 II-B 1.000 8.095.000
443 / 69 -

c 8.052,25 1I-B 1.000 8.050.000

SOSYAL 8,87 11I-B 1.00
TESIS 978, 0 980.000
A 18.346,37 V-A 1.750 32.105.000
B 25.372,12 V-A 1.750 44.400.000
443 /71 C 22.205,83 V-4 1.750 38.860.000
D 1.713,03 1I1-B 1.000 1.715.000

SOSYAL 2.021,7 IIT-A 25
TESiS 72 8 1.670.000
A 26.408,17 V-A 1.750 46.215.000
B 22.071,93 V-A 1.750 38.625.000
C 15.418,28 V-A 1.750 26.980.000
D 17.577,32 V-A 1.750 30.760.000
976/ 3 E 17.620,38 V-A 1.750 30.835.000
F 25.590,89 V-A 1.750 44,785,000
G 19.013,51 V-A 1.750 33.275.000
S%;?L 3.612,84 nI-B 1.000 3.615.000
GENEL TOPLAM 536.430.000

Inga edilecek olan projedeki blogun yapi ruhsatina gére yapi siniflari ITI-A, III-B, IV-A ve
V-A'dir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin 2017 yi m2 birim maliyet listesine goére yapi
sinifi III-A olan yapilarin m? birim bedeli 694,-TL, III-B olan yapilarn m?2 birim bedelj
838,-TL, IV-A olan yapilanin m? birim bedell 882,-TL, V-A olan yapilarin m? birim bedeli
ise 1.425,-TL'dir, Ancak projenin mahal listesi ve mimari projeleri incelendiginde yapinin
Iiks bir proje oldudu bu yiiksek standartlarinda insa edilecegi goriimektedir. Ayrica
Istanbul genelinde konut projeleri incelendiginde (miiteahhit firmalar ile yvapllan
gorlismeler, sirket arsivimizde yer alan benzer projelerin gerceklesme maliyet verileri) bu
maliyet bedellerinin % 20 ~ 25 oraninda arttigi gériilmektedir.

Projenin halihazirda genel ingaat seviyesi % 45,84 mertebesindedir. Bu bilginin
1Isi§inda projenin mevcut durumdaki toplam insaat maliyeti % 45,84 x 536.430.000,-TL =
(245.899.512,-TL) 245.900.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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7.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUC:

Arsalarn toplam dederi .....ccouvevninriniirnnnan 198.875.000,-TL
Ingai yatinmlarin dederi  ......oiiiiineeniones? 245.900.000,-TL olmak {izere

Projenin mevcut durumuyla pazar dederi 444.775.000,-TL'dir.

7.1.2.B PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERININ EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA
DUSEN DEGERININ HESABI:

Sozlesme geredi Emlak Konut GYO A.$.'ne ait hasilat payi % 38'dir. Emlak Konut
GYO A.S. miilkiyetine sahip oldugu arsay! hasilat paylagimi karsilijinda ylkleniciye tahsis
ederek projeyi gerceklestirmektedir, Projeler icin sézlesme geredi her tiirid insaat
maliyetine yliklenici firma katlanmaktadir. Sozlegmenin feshi durumunda yiiklenici firma
0 ana kadar yapmis oldugu tim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO
A.S.'den talep edebilmektedir. Bu nedenle projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO
A.$.'nin paymna disen kisminin deger takdiri yapilirken glivenli tarafta kalinarak mevcut
durum degerinin Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat pay! orani kadar olacadi géris ve
kanaatine varilmistir. Asagida bu gérisgle ilgili hesaplamalar sunulmustur.

Projenin mevcut durumu dederi = 444.775.000,-TL

Projenin mevcut durum degerinin Emiak Konut GYO A.S. payina diisen kisminin

degeri ise = (444.775.000,-TL x 0,38) 169.014.500,-TL olarak hesaplanmistir,

Ancak bu deger, miilkiyeti Emlak Konut GYO A.$.'ne ait olan arsa deferinden diisiik
oldujundan projenin mevcut durum dederi igin Emiak Konut GYO A.S. payina diisen
kisminin dederi olan 198.875.000,-TL kabul edilmistir.

8. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPiTi

Projenin tamamlanmasi halinde toplam pazar de§eri raporumuzun (7.1.1.2)
bélimiinde 1.043.290.000,-TL olarak hesaplanmistir.
Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. payl 1.043.290.000,-TL x

% 38 = (396.450.200,-TL) 396.450.000,-TL olarak hesaplanmigtir. Ancak yapilan
sOzlesmeye gdre Emlak Konut GYO A.$.'nin payina disen asgari gelir 407.588.000,-TL"dir.
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9. BOLUM TASINMAZLAR ICiN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON U¢ YIL ICERiSINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

2017 yili icerisinde hazirlanan raporiar

Talep Tarihi : 03 Nisan 2017

Ekspertiz Tarihi ¢ 04 Nisan 2017

Rapor Tarihi ¢ 07 Nisan 2017

Rapor No ! 2017/2912

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Ingaat Miihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tagkin PUYAN / Isletmeci
SPK Lisansh Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 405206

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 316.265.000
Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S.

payina diisen kismin pazar degeri £32:385:000
Projeqin tamamlanmas) durumundaki toplam pazar 994.250.000
degeri

Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO

A.S. payina diigen hasilat miktar: 377.815.000

2017 yih igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi ! 19 Temmuz 2017

Ekspertiz Tarihi : 14 Agustos 2017

Rapor Tarihi ! 17 Adustos 2017

Rapor No 1 2017/5455

Raporu Hazirlayanlar : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Taskin PUYAN / isletmeci
SPK Lisansh Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 405206

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 372.335.000,-TL

Projenin mevcut durumuyla Emiak Konut GYO A.S. _
payina diisen kismin pazar degeri 197.995.000,-TL

dP;gjeer:;m tamamlanmasi durumundaki toplam pazar 1.003.085.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO _
A.S. payina diisen hasilat miktar 407.588.000,-TL
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10. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, biylkligane, mimari dzelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére gliniimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen pazar dederleri
asagidaki tabloda sunulmustur,

TL usb
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 444,775.000 115.179.000
Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut 198.875.000 51.501.000

GYO A.S. payina diisen kasmin pazar degeri

Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam
pazar degeri 1.043.290.000 270.170.000

Projenin tamamlanmas: durumunda Emlak
Konut GYO A.$. payina diisen hasiat miktan S L I R

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satig kuru 1,-USD = 3,8616 TLdir.

Bu degerlere KDV dahil degildir. Projenin mevcut durumuyla KDV dahit degeri
524.834.500,-TL'dir.

Rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimieri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§ portfoyiinde “proje” olarak
bulunmasinda bir sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor (¢ orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Aralik 2017

(Ekspertiz tarihi: 04 Aralik 2017)

Saygllanimizla,

Onur RAYMAKBAYRAKTAR

Ingaat MUhendisi Sehir’ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzman
INA tablosu
Uydu goriinisleri
Fotograflar

Takyidat yazilan ve tapu suretieri

tmar durumu yazisi, plani érnedi ve plan notlari

Yapi ruhsatlan

Onayli mahal listesi, onayll badimsiz bdlim listesi ve tahsisli alanlara ait vaziyet
plantar

e Bagimsiz bolim bazindan pazar dederi tablosu (1.139 adet ticari iinite)

+ Raporu hazirlayanlar taniticr bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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