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YONETICI OzZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep / Sozlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degderleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti
Sahibi

Imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

11 Nisan 2014

Tam milkiyet
11 Nisan 2014
16 Nisan 2014
031 - 2014/2329

Unikonut Projesi,
527 ada, 1 no'lu parsel
Firuzkoy - Avcilar / ISTANBUL

Istanbul Ili, Avcilar Ilcesi, Firuzkéy Mahallesi, 527
ada, 24.506 m? yiizélgiimlii 1 no’lu parsel

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

Bkz. Imar durumu incelemesi balimii

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla pazar dederinin ve tamamlanmasi
durumundaki pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir. Ayrica musterinin istedi dogrultusunda
proje blnyesindeki 374 adet badimsiz bdélimiin
anahtar  teslim  sartlarini yerine getirilmesi
durumundaki ayhk kira dederlerinin de tespit
edilmistir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 74.810.000,-TL

Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina

diisen kismin pazar degeri

30.390.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri 106.760.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumundaki Emlak Konut GYO

A.S. payina diisen hasilat miktari

35.635.000,-TL

Proje biinyesindeki 374 adet bagimsiz boliimiin anahtar

teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki toplam 368.225,-TL

ayhk kira degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Dederleme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'mun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan “Degerleme,Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢ergevesinde hazirlanmistir.
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A%,

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

DEGERLEME KONUSU iSiN isMi : | Unikonut Projesi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

16 Nisan 2014

RAPOR TARIHI

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

o ] Istanbul 1li, Avcilar Ilgesi, Firuzkdy
TAPU BILGILERI : | Mahallesi, 527 ada, 24.506 m?
ylzdlclimll 1 no'lu parsel
MEVCUT KULLANIM : | Insaat isleri devam etmektedir.
iMAR DURUMU : | Bkz. imar durumu incelemesi bélimu

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla pazar
degeri

Projenin mevcut durumuyla Emlak
Konut GYO A.$. paymna diisen |: | 30.390.000,-TL
kismin pazar degeri
Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam pazar degeri 1| 106.760.000,-TL

74.810.000,-TL

Projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO A.S. |: | 35.635.000,-TL
payina diisen hasilat miktan

NOVA TD RAPOR|\NO: 2014/2329 4
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ASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A S

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER
SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatlirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Ziimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO 1 +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ydrurlukteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi
ve oOzel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yoénelik tim
raporlart  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarint sunmak ve problemli durumlarda
goéris raporu vermektir.

KURULUS TARIHiI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SicCiL NO 1 777424

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

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
(SPK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No: 4
Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIiS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU i Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirim
ortaklhklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak lizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANUK A S

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, muisterinin talebi Gzerine adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitine yo6nelik olarak hazirlanmistir.
Ayrica rapor ekinde proje blinyesinde yer alan 374 adet bagimsiz béliimiin anahtar teslim
sartlarini  yerine getirilmesi durumundaki bugtinkii aylik kira dederleri de takdir
olunmustur.

Pazar degeri:

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

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Ahcl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar lzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféyiinde bulunan gayrimenkuliin pazar degerinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayil kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza

musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
5
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A5

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

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

- Dedgerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
dénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
Gtkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine baglh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama agsamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.,

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.

6
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A S

4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
iLi : Istanbul
iLCESi : Avcilar
MAHALLESI : Firuzkoy
PAFTA NO : F21D20D2A
ADA NO : 527
PARSEL NO s 1
NiITELIGI : Arsa (*)
ARSA ALANI : 24.506 m?2
CiLT NO : 113
SAYFA NO : 11142
YEVMIYE NO : 10034

TAPU TARIHI : 02.06.2008

(*) Arsa uzerinde gergeklestirilen proje igin hentiz kat irtifaki kurulmamistir. Ancak
Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje lzerinde kat irtifakina esas olan badimsiz
bélim listesi temin edilmis olup dederlemede bu liste dikkate alinmistir. Bagimsiz
bélim listesi rapor ekinde sunulmustur.

4.2 ILGILI TAPU SiciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Bilgi Sistemi'nden 14.04.2014 tarihinde alinan tapu kayit belgesine
gore rapor konusu tasinmazin (zerinde herhangi bir haciz, ipotek ve kisitlayici serhe

rastlanmamistir.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg portféyiinde
"“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve
kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPOR NO: 2014/2329 “
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A'S

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Avcilar Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde Ispartakule Toplu
Konut Alanina iligkin olarak Bakanlikga hazirlanan 1/5000 élcekli Revizyon ve ilave Nazim
Imar Plani ve 1/1000 élgekli Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani 644 sayili kanun
hikminde kararname ve 6306 sayili kanun hikminde kararname hilkiimleri uyarinca
Bakanlik Makami'nin 30.09.2013 tarih ve 15200 sayih Olur'u ile onaylanan plan
kapsaminda “Ticaret Alan1” igerisinde kalmakta olup, “Emsal (E): 2,00 ve Hma.y: Serbest”
yapilasma hakkina sahiptir.

Not: Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapall
gikmalar dahil kullanilabilen bitin katlarin isikliklar ciktiktan sonraki alanlari
toplamidir. Agik ¢ikmalar ve ig ylksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin
gegirildigi tesisat galerileri ve katlari ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak iizere yapilan b&limler
anlasilir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu bélge 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili Resmi
Gazete'de yayinlanarak vyirirlige giren 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Kararina
istinaden rezerv yapi alani olarak belirlenmis olup rezerv yapi alanlarina iliskin ilgili
kurum kararlan ekte sunulmustur.

Proje blnyesinde yer alan bloklara ait yapi ruhsatlan asagidaki tablolarda
listelenmistir.
sty | Blocno | TMSAT | umsato | mowm | Wyeaar | isaar
ADEDI

527 /1 A 12.04.2011 2011-121-1 149 IV-A 23.944,92

527 /1 B 12.04.2011 2011-121-2 92 IV-A 18.691,25

527 /1 Cc 12.04.2011 2011-121-3 120 IV-A 25.911,30

527 /1 D 12.04.2011 2011-121-4 13 II-B 6.542,18

527 /1 HAVUZ 12.04.2011 2011-121-5 1 IV-A 994,00
TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI 76.083,65
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Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse
Kamu Ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu’na gére kamu kurumudur. T.C.
Bayindirlik ve Iskan Bakanhgi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mudiirliigi tarafindan
yazilmig olan ve bir 6rnedi rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya
gore Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili
Imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gorevli
meslek adamlarinca ayri ayri Ustlenilecektir. Yapi denetimine iliskin aciklamalarin yer
aldigi tim resmi yazismalar rapor ekinde sunulmustur. (Bkz. Rapor Ekler - Yapi

denetimine iliskin yazismalar)

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

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye mevzuati
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portféyiinde “proje”

olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yil icerisinde tasinmazin mulkiyetinde herhangi bir
degisiklik olmadigi gérilmiustiir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Dederleme konusu tasinmazin imar durumundaki son (¢ yil icerisinde olan
degisiklikleri asagidaki gibidir.

Parsel 07.12.2007 tasdik tarihli (09.10.2008 tadilat tarihli) 1/1000 6lcekli Tahtakale
Ispartakule Uygulama Imar Planinda kalmakta iken Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
Bagkanhgi'min 02.10.2012 tarih ve 8552 sayili yazisinda; 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili
Resmi Gazete'de yayinlanarak yirirlige giren 13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayil
Bakanlar Kurulu Karan ile Ispartakule Toplu Konut Alani'ni da kapsayan alan yeni
yerlesim alani-rezerv yapi alani igerisine alindigi belirtilmistir. Ancak Gevre ve Sehircilik
Bakanligi  Mekansal Planlama Genel Muadurligiu’'nin  25.09.2013  tarih  ve
48201018/150/14797 sayil yazisinda Bakanlik Makami'nin 20.09.2013 tarih ve 14534
sayili Olur'u ile Rezerv Yapi Alani sinirlar dedistirilmis oldugu belirtilmekte olup rapor
konusu tasinmaz Rezerv Yapi Alani disarisinda kalmistir.,
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Akabinde Ispartakule Toplu Konut Alanina iliskin olarak Bakanlikca hazirlanan
1/5000 &lgekli Revizyon ve Ilave Nazim Imar Plani ve 1/1000 6lcekli Revizyon ve ilave
Uygulama Imar Plani 644 sayili kanun hikmiinde kararname ve 6306 sayill kanun
hikminde kararname hiikiimleri uyarinca Bakanlik Makami'min 30.09.2013 tarih ve

15200 sayili Olur'u ile onaylanan plan kapsaminda kalmislardir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN  (PROJENIN)
CEVRESEL VE FiziKi BIiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz, istanbul ili, Avcilar Ilgesi, Tahtakale Mahallesi’nde
konumlu F21D20D2A pafta, 527 ada, 1 no'lu parsel lizerinde gergeklestirilen Unikonut
Projesi‘dir.

Proje; TEM Otoyolu’ndan Edirne istikametine dogru giderken yolun saginda yer
almaktadir. Ulasim, TEM Otoyolu’nun Ispartakule gikisindan girildikten sonra Ispartakule
mevkiine gidilerek saglanmaktadir.

Proje blinyesinde, A, B, C ve D bloklan olmak lzere toplam 4 adet farkl blok ve 374
adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Halihazirda projenin insaat isleri devam etmekte
olup genel ingaat seviyesi yaklasik % 60 mertebesindedir.

Projenin yakin cevresinde Garanti Koza Ispartakule Evleri 2. Etap, Banu Evleri
Ispartakule Projesi, Ihlas Bizim Evler Projesi, Avrupa Konutlari Ispartakule Projesi,
Adaoglu My Town Sitesi, 21. Y.Y. Ispartakule Projesi ve TOKI Ispartakule Projeleri yer

almaktadir.

Proje TEM Otoyolu’na (kusbakisi) 1,5 km, Bahgesehir merkeze 3 km, Mahmut Bey
Giselere 11 km, Avcilar merkeze 15 km, Atatlirk Havalimani’'na 23 km ve Maslak merkeze

yaklasik 27 km mesafededir.

Bolge, Avcilar Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.

(¥
Aviusa- eVl
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5.2 PROJE HAKKINDAKI GENEL BILGILER

o Parsel Gzerinde gergeklestirilen proje igin yapilmis s6zlesme Emlak Konut GYO A.S. ile
Yeni Dogus Insaat Taah. Ithalat ihracat San. Ve Tic. Ltd. Sti. arasinda yapilmistir. (ek
protokole gore)

Asgari Satis Toplam Geliri (STG) = 80.515.000 TL (KDV haric)

Arsa Sahipleri Payi Orani (ASPO) = % 29,50

Asgari Arsa Sahipleri Pay1 (ASP) = 23.751.925 TL

Asgari Paylasim Bedeli (PB) = 56.763.075 TL (STG - ASP)

Sirket Payi Gelir Oran1 (SPGO) = % 5,50

Asgari Sirket Payi Toplam Geliri (SPTG) = 3.121.969,13 TL + KDV (SPGO x PB)

o Proje kapsaminda parsel Ulzerinde A, B, C ve D Bloklar bulunmaktadir. Proje
biinyesinde toplam 374 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

o Unitelerin 361 adedi konut 13 adedi diikkandir. A, B ve C Blok konut blogu olarak
tasarlanmis olup, D blok ticaret blogudur. Konut bloklarinda A blokta 4 giris, B blokta 3
girig, C blokta ise 4 adet giris bulunmaktadir.

o Rapor tarihi itibariyle 374 adet bagimsiz bélimden 261 adedinin satisi gerceklesmis
olup hentiz tapu devirleri yapilmamistir. Kalan 113 adet bagimsiz bélimiin ise heniiz
satisi gergeklesmemistir.

o Halihazirda projenin insaat isleri devam etmekte olup genel insaat seviyesi yaklasik
% 60 mertebesindedir.

o Bagimsiz bélimlerin alanlarinin genel o6zellikleri asadida ana basliklar altinda tablo
halinde sunulmustur.

- Bagimsiz bolimlerin ruhsatlarina istinaden bloklara gére dagdilimi :

BAGIMSIZ
p‘ﬂ;;oNg BLOK NO | BOLUM
SAYISI

A 149

B 92

527 /1 C 120

D 13

TOPLAM 374

- Bloklarin biinyesinde yer alan bagimsiz bélimlerin tipleri ve kullanim alanlari
asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA/ _ KULLANIM ALANI _
PARSEL | BLOK ADI Tip ARALIGI BRUT ADEDi | TOPLAM
NO (m?2)
341 136,88 - 143,95 12
A/AL 4+1 157,19 - 236,66 22 35
527/1 5+1 190,63 1
141 89,08 1 31
A AIA2 241 100,68 - 119,01 13
12
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3+1 143,32 - 147,11 13
4+1 166,50 - 248,62 4
13 85,09 1
241 97,53 - 115,22 17
AfA3 3+1 141,99 - 145,72 17 =
4+1 167,56 - 245,50 3
1+1 73,08 - 88,04 17
2+1 86,04 - 123,62 15
AlAS 3+1 138,59 - 142,26 9 2
4+1 163,53 - 240,26 4
3+1 143,48 - 150,90 14
B/B1 4+1 164,83 - 203,15 16 31
5+1 199,77 1
3+1 139,05 - 142,74 14
B/B2 4+1 162,71 - 241,18 19 34
5+1 197,32 1
2+1 104,60 - 127,45 15
B/B3 3+1 150,42 - 154,37 8 27
4+1 177,51 - 260,07 4
2+1 121,52 - 134,17 14
c/ct 3+1 132,54 - 132,62 2 31
+1 160,66 - 235,21 13
5+1 194,84 2
3+1 138,88 - 142,53 15
4+1 163,89 - 240,12 4
el 5+1 189,90 - 231,33 11 2
6+1 228,48 - 231,36 2
3+1 138,32 - 141,99 9
c/C3 441 161,92 - 239,95 16 27
5+1 196,36 2
3+1 136,82 - 143,89 10
c/C4 4+1 158,52 - 193,73 19 30
5+1 190,55 1
D TICARI 67,32 - 171,66 13 13
TOPLAM 374

Bagimsiz béliimlerin teknik 6zellikleri rapor ekinde sunulan onayli mahal listesinde

sunulmustur.

5.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulunun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Teblidi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
milkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan milkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazin konumu, fiziksel &zellikleri,
biyukligi, mevecut imar durumu ve yasal izinleri dikkate alindidinda en verimli kullanim
segenedinin uzerinde “biinyesinde ticari iiniteler barindiran elit bir konut projesi”
insa edilmegi olacagi géris ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Tarkiye ekonomisi, 1990°li yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yliksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blytik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

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

Gayrimenkul sektoérli 2004 yili bagindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya basglamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
tzere blylk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dodru yayilmistir.

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

Gayrimenkul sektori ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizli artigiyla birlikte talep yéntinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

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

2011 yiinda genel segimlerin etkisi gerekse llke ekonomisindeki duradanhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yili da 2011 gibi
duragan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin ilk
ceyredi igin ise 6ngdriimiiz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecedi, ancak

kentsel dénlisiimiin hizlanabilecegi bolgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir.

14
NOVA TD RAPOR NO: 2014/2329

www.novatd.com




6.2 BOLGE ANALIzi

istanbul ili

ANNINMYN\/ A

ASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

Armsvuthoy

Basakyehn

= Exealer

Eysp
Soltaagasi

Sariyer

il |

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglari’nin ytiksek
tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrimi

s ! S et “enil Gizgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul
S ! ,'ﬁ:‘:f‘, st il Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
e ; Bty St birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa

Mrtsl pesg | Tart Kitas''ni  birbirinden ayirmakta ve

Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

II alani, idari bakimdan dodu ve giineydogudan Kocaeli‘nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkéy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilgesi topraklar ile gevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 kisilik Tlrkiye nlfusu iginde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gore Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdigi nifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu 6nem acikga gortilmektedir. Tlrkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhigi acisindan da ilkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 vyillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biyiime
orani %2.83'tiir. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oraninin distigu gézlenmektedir. Bunun sebepleri Turkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gégiin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Turkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hiz
%2,75, 2005 vyilinda %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun 6nemli bir belirleyicisi olan gég orani da yavaslamis 2000-
2005 doneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin

yavaslamakta ve 2000-2005 doéneminde ortalama ise

izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacagl ve nufusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacagl ongorialmektedir. Turkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payi %17,8'e cikacaktir. istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakl, %20 ise gé¢ kaynakli olacaktir. Nifus artis éngdriilerine bagh olarak Istanbul'da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2013 yih
itibariyle nifusu 14.160.467 kisidir.
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Istanbul ili sinirlari igerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizli, Beyoglu, Biyiikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kigiikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Avcilar ilcesi

Avcilar ilgesinin dogusunda;
= Esenler

Arnavuthoy Kiiclikcekmece Golii  ve Kiiglikgekmece
Eyup
: ilgesi, batisinda Esenyurt ve Beylikdiizi

Sultaagazi

Basaks ehir ilgeleri, kuzeyinde Basaksehir, glineyinde

K
* 6.0.Pasa.

A ise Marmara Denizi ile gevrelenmis olup

F:T. 4.185 hektar yizélgimiine sahiptir. Ilge
4 sehir merkezine 27 km mesafede olup,
TEM Otoyolu ile D100 (E-5) Karayollan ilge

sinirlari igerisinden gegmektedir.

Avcilar, Turkiye'nin her yerinden gog almis olup, ilgenin nifusu hizla artmakta ve
insaat sektori bélgenin énemli sektérlerinden biri olmaya devam etmektedir.

Avcilar'a bagli belde, bucak ve kéy bulunmamakta olup, 10 mahalle (Avcilar Merkez
Mahallesi, Ambarli Mahallesi, Cihangir Mahallesi, Gumiuspala Mahallesi, Denizkoskler
Mahallesi, Universite Mahallesi, Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, Firuzkéy Mahallesi,
Tahtakale Mahallesi ve Yesilkent Mahallesi) bulunmaktadir.

TUIK'in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne gére 2013 yili itibariyle Avcilarin
nufusu 407.240 kisidir.

Avcilar'da sanayi, ticaret ve eglence-dinlenme sektorlerinde yogunluk mevcuttur.
Avcilar'da basta madeni esya, dokuma, giyim esyasi olmak Uzere irili ufakli 250'den fazla
sanayi tesisi faaliyettedir. Buna gore nifusun %40'indan fazlasini isgiler, %10'unu bélge

esnafi ve kiglik gapta memur kesimi olusturmaktadir.
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1 Devlet Hastanesi ile her mahallede Saghk Ocaklar bulunmaktadir. Ilcenin cesitli

yerlerinde gok sayida klinik ve blylik 6zel hastaneler acilmistir. Bunlar ilgede yasayan

insanlarin ihtiyaglarini bliylk 6lglide karsilamaktadir.

Iigede bir gok editim-égretim kurumlan vardir. Bu kurumlarin iginde, istanbul

Universitesi Avcilar Kampiisii biiyiik 6neme sahiptir. Kampiiste Miihendislik, Veterinerlik,

Isletme Fakiilteleri, Teknik Bilimler Yiiksek Okulu bulunmaktadir. Ayrica her tiirli sosyal

faaliyetlerin diizenlendigi Baris MANCO Kiltlir Merkezi de ve Denizkdskler Mahallesindeki

Ek Hizmet Binasi da (icretsiz kurslar verilerek, gesitli etkinlikler gésterime sunulmaktadir.

Avcilar ilgesindeki nifus artisi beraberinde, bdélgeye cesitli sosyal tesislerin

kurulmasina olanak saglamistir. Istanbul Universitesi kampiisiiniin buraya tasinmasi ile

Avcilar'a yeni bir hareketlilik ve canlilik gelmistir ve bélgedeki sosyal hayati 6nemli élgiide

zenginlestirmistir. Ambarh sahil seridinde gok sayida kafeterya, edlence merkezleri, balik

restoranlari vb. yerler bulunmaktadir.

6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o]

o

o]

o]

o

0

TEM Otoyolu'na yakin konumda olmasi,

Ulasim rahathdi,

Proje igin yasal izinlerin (yapi ruhsati vs.) alinmis olmasi,
Bolgedeki elit konut projelerinin varhdi,

Gelismekte olan bir bélgede konumlanmasi,

Bélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:

o]

o]

Bélgede ok sayida satilik konut olmasi,
Projenin natamam durumda olmasi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan ve satisi gerceklesmis arsalar

1. Ispartakule’de rapor konusu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan 15.000 m? yiizdlgtimlii,

“"Konut Alan1” lejantina ve “Emsal (E): 1,50 ve Bina yuksekligi (Hma.y): Serbest”

yapilasma hakkina sahip parselin satis degeri 9.000.000,-USD'dir.
(m? satis dederi ~ 600,-USD / ~ 1.275,-TL) ilgilisi / Merve Emlak: 0 212 607 01 24

2. Ispartakule bdlgesinde rapor konusu tasinmaza yakin konumda yer alan 30.000 m?

yuzélgimlia, “Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,50 ve Bina yiiksekligi (Hmax):

Serbest” yapilasma hakkina sahip parselin satis dederi 19.000.000,-USD’dir.
(m” satis degeri ~ 635,-USD / ~ 1.345,-TL) Iilgilisi / Turyap: 0 554 402 37 74
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3. Ispartakule bdélgesinde rapor konusu tasinmazla ayni bélgede yer alan 9.000 m?
“"Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,50 ve Bina ylksekligi (Hm.x): Serbest”
yapilasma hakkina sahip parselin satis degeri 5.850.000,-USD"dir.

(m? satis degeri ~ 650,-USD / 1.380,-TL) Iilgilisi / Metropol Emlak: 0 212 669 19 99

4. Ispartakule bdlgesinde rapor konusu tasinmazla ayni bélgede yer alan 4.400 m?
“"Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,50 ve Bina ylikseklidi (Hmax): Serbest”
yapilasma hakkina sahip parselin satis degeri 2.200.000,-USD’dir.

(m? satis degeri ~ 500,-USD / 1.060,-TL) ilgilisi / Dekar insaat: 0 532 581 01 18

5. Ispartakule bdlgesinde rapor konusu tasinmazla ayni bélgede yer alan 29.500 m?
“Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,50 ve Bina yuksekligi (Hmax): Serbest”
yapilasma hakkina sahip parselin satis degeri 18.290.000,-USD'dir.

(m? satis degeri ~ 620,-USD / 1.315,-TL) Ilgilisi / Bora Emlak: 0 212 548 48 24

6. Ispartakule’de rapor konusu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan 536 ada 1 parsel
(31.361,83 m* yiizdlglimlii), 535 ada 3 parsel (11.599,31 m? yiizolgiimlii) ve 505 ada 5
parsel (3.284 m? yiizélciimli) 25 Temmuz 2012 tarihinde TMSF'den yaklasik
58.000.000,-TL bedelle Ukra Insaat (% 80) ve Evra Group (%20) tarafindan satin
alinmistir. (m? satis degeri ~ 1.255,-TL) Parsellerden 536 ada 1 parsel ile 535 ada 3
parsel konut alani lejantina ve Emsal (E): 1,50 yapilasma hakkina, 505 ada 5 parsel
ise ticaret alani lejantina ve Emsal (E): 2,00 yapilasma hakkina sahiptir.

7. Ispartakule’de konumlu 24.506 m2 yiizélglimli, “Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E):
2,00" yapillagma hakkina sahip 527 ada 1 no’lu parsel igin Yeni Dodus Insaat ve
Tahaahiit ith. iIhr. Taah. San. ve Tic. Ltd. Sti. toplam 63.178.631,25 TL satis geliri
elde edecegini ve toplam satis geliri (izerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne % 33,38 orani
karsihgr yaklagik 21.089.027 TL bedel 6deyecegini taahhiit etmistir. Hasilat paylasimi
isi olmasi nedeniyle bilgi amacgli olarak belirtilmistir.

(m?satis dederi ~ 860,-TL)
Ilgi kaynagi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhd

8. Ispartakule’de konumlu 38.883,19 m?2 vyizdlgimli, “Ticaret Alani” lejantina ve
“Emsal (E): 2,00” yapilasma hakina sahip 520 ada 6 no’lu parsel icin Ihlas Yapi Turizm
ve Sadlik A.S. firmasi 16.01.2009 tarihinde toplam 147.727.273,-TL satis geliri elde
edecedini ve toplam satis geliri lizerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne % 33 orani karsilig
48.750.000,-TL bedel 6deyecedini taahhiit etmistir. (m? satis dederi ~ 1.255,-TL)
Hasilat paylasimi isi olmasi nedeniyle bilgi amagl olarak belirtilmistir.

Ilgi kaynagi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

9. Ispartakule’de konumlu 38.214,74 m?2 yuzélgimli, “Konut Alani” lejantina ve “Emsal
(E): 1,50" yapilasma hakkina sahip 546 ada 3 parsel igin Emlak Konut GYO A.S. ile
Akdeniz Insaat ve Egitim Hizmetleri A.S. arasinda 11.06.2009 tarihli arsa satisi
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kargihgi gelir paylasimi sézlesmesi yapiimis olup 107.921.109,-TL + KDV satis toplam
gelirinden (STG) yuklenici tarafindan sirkete teklif edilen % 29,50 satis payi gelir
oranin (SPGO) karsihgl 31.836.727,16 TL “'Asgari Sirket Payl Toplam Geliri (SPTG)” +
KDV'dir. (m? satis dederi ~ 835,-TL) Hasilat paylasimi isi olmasi nedeniyle bilgi amacglh
olarak belirtilmigtir. Ilgi kaynadi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig

Bolgedeki satilik konutlar ve konut projeleri

Bdlgede yer alan konut projelerinin satis dederleri asagida sunulmustur.

1. Adaoglu My Town Projesi biinyesinde yer alan konutlarin ikinci el giincel satis

degerleri asagidaki tabloda sunulmustur. Ilgilisi / Emlak Pazarlama Firmalar

Konut Tipi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama Birim
Alani (m2) Degeri (TL)
1+1 69 150.000 - 180.000 2.390
2+1 92 220.000 - 240.000 2.500
3+1 133 320.000 - 370.000 2.595
Ortalama Birim Degeri 2.495

2. Bizim Evler - 4 Projesi biinyesinde yer alan konutlarin gilincel satis dederleri
asagidaki tabloda sunulmustur. Ilgilisi / Satis ofisi

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m?2) Birim Degeri (TL)
3+1 168 448.000 - 469.000 2.730
4+1 192 475.000 - 554.000 2.680
Ortalama Birim Degeri 2.705

3. Bizim Evler - 5 Projesi blinyesinde yer alan konutlarin giincel satis dederleri

asagidaki tabloda sunulmustur. Ilgilisi / Satis ofisi

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alami (m?2) Birim Degeri (TL)
241 (K) 114 263.000 - 294.000 2.445
2+1 (B) 128 328.000 2.565
3+1 169 365.000 - 442.000 2.390
4+1 203 484.000 - 545.000 2:535
Ortalama Birim Degeri 2.485

4. Avrupa Konutlari - 3 Projesi bilinyesinde yer alan konutlarin giincel satis dederleri
asagidaki tabloda sunulmustur. ilgilisi / Satis ofisi

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m2) Birim Degeri (TL)
3+1 145 370.000 - 383.000 2.595
3+1 153 412.000 - 430.000 2.750
4+1 171 413.000 - 424.000 2.450
QOrtalama Birim Degeri 2.600
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Bolgede yer alan 1 Istanbul Projesi biinyesindeki 147 adet konutun 2013 Ocak
ayindan itibaren ortalama 2.240,-TL m? birim dederden satislari gerceklesmistir.
Bélgede yer alan Uni Konut Projesi blinyesindeki 104 adet konutun 2013 Ocak
ayindan itibaren ortalama 1.980,-TL m? birim degderden satislari gergeklesmistir.
Bdlgede yer alan Stiidyo 24 Projesi blinyesindeki 185 adet konutun 2013 Ocak
ayindan itibaren ortalama 2.150,-TL m? birim degerden satislari gerceklesmistir.

Koza Ispartakule Sitesi igerisinde 71 m2 oldugu beyan edilen 1+1 daireler
130.000-135.000,-TL arasinda fiyatlarla satiliktir.

(ortalama m2 birim dederi 1.865,-TL)

129 m2 oldugu beyan edilen 2+1 daireler 265.000 - 270.000,-TL bedelle satiliktir.
(ortalama m2 birim dederi 2.075,-TL) 173 m2 oldugu beyan edilen 3+1 daireler
315.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim dederi 1.820,-TL)

Ilgilisi / Satis ofisi: 0212 405 00 62

Tasinmazlarla ayni projede yer alan bir blogun 8. katinda konumlu 3+1 118 m?
kullanim alani oldugu beyan edilen daire 320.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?* satis degeri ~ 2.710,-TL) ilgilisi / Mal Sahibi: 0 533 034 16 68

Tasinmazlarla ayni projede yer alan bir blogun 9. katinda konumlu 2+1 80 m?
kullanim alani oldugu beyan edilen daire 225.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? satis dederi ~ 2.810,-TL) ilgilisi / Eskidji: 0 533 637 99 63

Taginmazlarla ayni projede yer alan bir blogun 13. katinda konumlu 3+1 152 m?
kullanim alani oldugu beyan edilen daire 424.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? satis degeri ~ 2.790,-TL) Ilgilisi / Vip Royal Gayrimenkul: 0 535 732 69 02
Tasinmazlarla ayni projede yer alan bir blogun 15. katinda konumlu 1+1 58 m?
kullanim alani oldugu beyan edilen daire 165.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? satis degeri ~ 2.845,-TL) ilgilisi / Emlakium: 0 212 669 83 50

Tasinmazlarla ayni projede yer alan bir blogun 10. katinda konumlu 241 85 m?
kullanim alani oldugu beyan edilen daire 215.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? satis dederi ~ 2.530,-TL) ilgilisi / Mal Sahibi: 0 555 962 14 13
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Bdlgede Kiralik Konutlar

1. Tasinmazlarla ayni bolgede yer alan 1istanbul projesinde yer alan bir blogun 14.
katinda konumlu 141 57 m? kullanim alani oldugu beyan edilen daire 625,-TL bedelle
kiraliktir. (m? kira degeri ~ 11,-TL)
flgilisi / imax Gayrimenkul: 0 535 606 51 11

2. Tasinmazlarla ayni bélgede yer alan 1istanbul projesinde yer alan bir blogun 12.
katinda konumlu 2+1 85 m?* kullanim alani oldugu beyan edilen daire 750,-TL bedelle
kiraliktir. (m? kira dederi ~ 9,-TL)

Ilgilisi / Uglii Yapi Gayrimenkul: 0 212 855 02 11

3. Tasinmazlarla ayni bélgede yer alan 1istanbul projesinde yer alan bir blogun 3.
katinda konumlu 1+1 58 m? kullanim alani oldugu beyan edilen daire 600,-TL bedelle
kiraliktir. (m? kira degeri ~ 10,-TL)

Ilgilisi / Vip Royal Gayrimenkul: 0 535 732 69 02

4. Tasinmazlarla ayni bélgede yer alan 1istanbul projesinde yer alan bir blogun 15.
katinda konumlu 241 82 m? kullanim alani oldugu beyan edilen daire 850,-TL bedelle
kirahktir. (m? kira degeri ~ 10,-TL)

Ilgilisi / Vip Royal Gayrimenkul: 0 535 732 69 02

5. Avrupa Konutlari 3. etap biinyesinde bir blogun 3. katinda konumlu 1+1 72 m?
oldugu beyan edilen daire 800,-TL bedelle kiraliktir. (aylik m? kira dederi ~ 11,-TL)
Ilgilisi / Mal Sahibi: 0 532 457 81 66

6. Avrupa Konutlar 1. etap blinyesinde bir blogun 21. katinda konumlu 3+1 150 m?
oldugu beyan edilen daire 1.750,-TL bedelle kiraliktir. (aylik m? kira dederi ~ 12,-TL)
flgilisi / Delta Emlak: 0 212 669 25 69

7. Avrupa Konutlari 1. etap blinyesinde bir blogun 10. katinda konumlu 1+1 74 m?
oldugu beyan edilen daire 800,-TL bedelle kiraliktir. (aylik m? kira deeri ~ 11,-TL)
Ilgilisi / Realty World: 0 532 424 58 95

8. Ispartakule Evleri Efes Sitesi blinyesinde bir blogun 4. katinda konumlu 4+1 202 m?
oldugu beyan edilen daire 1.500,-TL bedelle kiraliktir. (aylik m? kira degeri ~ 7,- TL)
Ilgilisi / Ginar Emlak: 0 212 669 19 18

9. Ispartakule Evleri Efes Sitesi blinyesinde bir blogun 14. katinda konumlu 1+1 74 m?
oldugu beyan edilen daire 650,-TL bedelle kiraliktir. (aylik m? kira degeri ~ 9,- TL)
Ilgilisi / Ginar Emlak: 0 212 669 19 18

10. Ispartakule Patara Evleri biinyesinde bir blogun 8. katinda konumlu 3+1 132 m?
oldugu beyan edilen daire 1.075,-TL bedelle kiraliktir. (aylik m? kira degeri ~ 8,- TL)
Ilgilisi / Evola Gayrimenkul: 0 533 251 01 09
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Bolgedeki satilik ticari projeler

1. Bélgede yer alan Bizimevler 2 Projesi blinyesindeki diikkanlarin 2010 yili igerisinde

gergeklesen satis bilgileri asagida sunulmustur.

Blok Kullanim Alani Deger M2 Birim Degderi
(m?) (TL) (TL)
Garsl 42,98 161.865 3.765
Carsl 24,38 91.525 3.755
Carsl 1.157,75 2.016.949 1.740
Carsl 34,31 122.034 3.555
Ortalama Birim Degeri 3.205

2. Bolgede yer alan Bizimevler 4 Projesi bunyesindeki diikkanlarin 2012 yili igerisinde
gerceklesen satis bilgileri asagida sunulmustur. Satiglar genellikle 2012 yil sonuna

dogru gergeklesmis olup glincel piyasay! yansitmaktadir.

Blok Bgﬁ__lmmz Kullanim Alam Deger M2 Birim Dedgeri

Boliim No (m?2) (TL) (TL)
T1 20 242,28 1.100.000 4.540
T1 15 51,21 474.576 9.267
T1 12 211,74 990.000 4.676
T2 04 154,30 831.356 5.388
T2 12 106,57 573.729 5.384
T2 16 65,48 317.797 4.853
T2 20 65,82 317.797 4.828
T2 29 66,16 217.407 3.286
T2 55 64,25 211.136 3.286
T2 56 66,16 217.407 3.286
T1 38 57,15 537.288 9.401
Tl 07 56,16 480.000 8.547
T1 19 67,3 598.305 8.890
T2 42 61,96 203.610 3.286
T2 08 323,73 1.261.017 3.895
T2 01 30,53 98.305 3.220
T2 03 150,60 819.492 5.442
T2 15 68,08 322.034 4.730
T2 25 317,44 1.043.136 3.286
T2 47 66,16 217.407 3.286
T2 39 64,34 211.432 3.286
T2 32 62,77 206.271 3.286
T2 52 65,57 215.475 3.286
T1 25 51,21 473.729 9.251
T1 08 52,12 440.000 8.442
T1 24 86,40 659.322 7.631
T1 / 33 215,10 969.492 4,507
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T2 18 61,47 313.559 5.101
T2 22 66,80 37797 4.757
T2 40 61,96 203.610 3.286
T2 45 42,39 139.314 3.286
T2 30 64,34 211.432 3.286
T2 36 42,39 139.314 3.286
T1 14 86,40 660.000 7.639
T1 36 54,95 514.407 9.361
T1 34 96,13 730.000 7.594
T1 29 82,21 629.661 7.659
T2 19 64,02 230.508 3.601
T2 11 225,75 930.508 4.122
T1 16 55,41 506.780 9.146

Ortalama Birim Degeri 5.365

3. Avrupa Konutlari Ispartakule 3 Projesi bilinyesinde yer alan, zemin katta konumlu,
138,03 m” kullanim alanh diikkdn 2012 yilinin Nisan ayinda 404.237,-TL bedelle satin
alinmistir. (m2 satis degeri ~ 2.930,-TL) Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

4. Avrupa Konutlari Ispartakule 3 Projesi blinyesinde yer alan, zemin katta konumlu,
2.665,06 m? kullanim alanh diikkdn 2012 yilinin Nisan ayinda 9.200.000,-TL bedelle
satin alinmistir. (m2 satis dederi ~ 3.450,-TL) ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1  DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yodntemleri kullaniir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirlifine gore
degismektedir. Pazar degeri tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miulk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay! igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan tzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislari) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini 6ngoriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini g6z
oniunde bulunduran islemleri igerir.

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

gikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

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

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyet yaklagimi
yontemi kullanilmamistir. Zira; Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payi hesabinda farkli
hesaplarin kullanilmasi sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, diikkan, ofis vs.)
degerlemesinde maliyet vyaklasimi ydntemi her zaman c¢ok sadlikl sonuglar
vermemektedir.

Emsal karsilastirma yéntemi ise, gelir indirgeme yonteminde kullanilan ortalama m?2
satis degerlerinin tespitinde ve arsa degerinin pazar degerinin tespitinde kullanilmistir.

Ayrica rapor ekinde proje bilinyesinde yer alan 374 adet bagimsiz bélimiin anahtar

teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki aylik kira degerleri sunulmustur.
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan meydana
geldigi ve énemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi géz 6nlne alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang varsa
eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi ile yapihr. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir seklinde tanimlanmaktadir.

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

Maliyet yaklagimi yontemi ile projenin pazar dederinin tespitinde asagidaki
bilesenler dikkate alinmistir:

I. Arsanin degeri

IIL. Arsa lizerindeki insai yatirnmlarin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilegenler, arsa ve insai yatirrmlarin ayri ayri satisina esas alinabilecek degerler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak (izere
verilmis fiktif blykltklerdir.

8.1.1 Arsanin degeri:

Arsanin dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yoéntemleri
kullanilmistir.

8.1.1.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde arsanin bedelinin tespiti igin tasinmazin bulundugu bdlge genelinde ve

yakin donemde pazara gikanlmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar

25
NOVA TD RAPQR NO: 2014/2329 /

www.novatd.com




ANNI O/ A
dederini etkileyebilecek faktorler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu proje
arsasl icin m2 birim dederi belirlenmistir.

Degerlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek

tim satilik arsa emsalleri dikkate alinmistir.

8.1.1.1.a EMSAL ANALIzi

Piyasa bilgileri bolimiinde yer alan emsallerden konut alani lejantina ve Emsal (E):
1,50 yapilasma hakkina sahip parsellerin m” birim satis dederleri sirasiyla 1.275, 1.345,
1.380, 1.060 ve 1.315,-TL'dir. Bunlarin aritmatik ortalamasi ise yaklasik 1.275,-TL'dir.
Bolgedeki gergeklesen arsa gelir paylasimi islerinde ise arsalarin ihalelerde ortalama m?
birim satis dedgerlerinin 1.000 ila 1.300,-TL araliginda teklifler aldigi gézlenmistir. Tim bu
bilgilerin 1s1ginda rapor konusu proje parselinin emsallerine gére daha diisiik konum
serefiyesine sahiptir. Ancak lzerlerindeki proje igin yasal izinlerin alinmis olmasi da
emsallerine gore daha yiliksek serefiyeye sahip oldugu gériis ve kanaatindeyiz. Emsallerin
satiglari esnasinda pazarlik paylarinin da olacadi gériisiiyle rapor konusu proje parselinin
m? birim satis dederi yaklasik (1.275,-TL x 0,90 x 0,90 x 1,20) 1.240,-TL olarak takdir
edilmistir.

8.1.1.1.b ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, emsal analizi ve degerleme slrecinden hareketle dederlemeye konu
parselin konumu, biiylikligu, fiziksel 6zellikleri, mevcut imar durumu ve (zerindeki proje
ingasi igin yasal izinlerin alinmis olmasi dikkate alinarak m2 birim dederi icin 1.240,-TL
kiymet takdir edilmistir.

Buna gore degerlemeye konu proje arsasinin pazar degeri:

24.506 m2? x 1.240,-TL/m2 = (30.387.440,-TL) 30.390.000,-TL olarak

belirlenmistir.
8.1.1.2. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu béliimde 6ncelikle projenin toplam pazar dederi, daha sonra ise toplam dederde
arsa sahiplerine ve Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan toplam hasilat payinin degeri
hesaplanmistir.

Sozlesmeye gobre arsa sahiplerine ve Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan toplam

hasilat payinin degeri asagidaki oranlara gére hesaplanmistir.
Asgari Satis Toplam Geliri (STG) = 80.515.000 TL (KDV harig)
Arsa Sahipleri Payr Orani (ASPO) = % 29,50
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Asgari Arsa Sahipleri Pay! (ASP) = 23.751.925 TL

Asgari Paylasim Bedeli (PB) = 56.763.075 TL (STG - ASP)

Sirket Payi Gelir Orani (SPGO) = % 5,50

Asgari Sirket Payi Toplam Geliri (SPTG) = 3.121.969,13 TL + KDV (SPGO x PB)

Projenin toplam pazar degeri

* Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Satilabilir konut alanlari onayl bagimsiz bélim listesine gére 52.856,25 m?2, ticari
alanlar ise 1.379,26 m2'dir.

- Dederlemede emsal siteler olarak Avrupa Konutlari Ispartakule - 2 Projesi,
Ispartakule Konutlari, Stidyo 24 Projesi ve Ispartakule Koza - 2 Projeleri esas
alinmistir.

- Diger emsal projeler konum olarak rapor konusu projeye gore daha iyi serefiyeye
sahiptirler.

- Yakin bélgedeki benzer nitelikteki ticari tinitelerin satis dederleri 2.500 — 3.500,-TL
araliginda oldugu gérilmustir. Rapor konusu projede yer alacak ticari tnitelerin
serefiyesi lokasyon ve musteri celbi bakimindan daha dusuktir.

- Bu bilgilerin 1s1§inda, proje biinyesindeki konutlarin ortalama m?2 birim degeri;
2.025,-TL, ticari Unitelerin ortalama m?2 birim dederi olarak 2.850,-TL olarak
belirlenmistir.

- m2 basgina satis dederinin 2015 ve 2016 yillarn igin yaklasik % 8 kadar artacad
ongorilmastdr.

o Satislarin Gerceklesme Orani :

2014 2015 2016
Satis gergeklesme orani % 75 % 20 % 5

Not: Emlak Konut GYO A.S. firmasinda proje blnyesindeki 374 bagimsiz bélimiin 261
adedinin rapor tarihine kadar satisinin gergeklestigi bilgisi alinmistir. 2014 yili gelecek
aylarini da hesaba katarak 2014 yili satis orani yaklasik % 75 olarak alinmistir.

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlari belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlari belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 10 - 11 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir.
Bu taginmazlar igin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.

« Hasilat Paylasimi :

Yiklenici firma ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda yapilan s6zlesmeye gére hasilat
oranlari asadidaki gibi olacaktir.

Asgari Satis Toplam Geliri (STG) = 80.515.000 TL (KDV haric)

Arsa Sahipleri Payr Orani (ASPO) = % 29,50

Asgari Arsa Sahipleri Pay! (ASP) = 23.751.925 TL

Asgari Paylasim Bedeli (PB) = 56.763.075 TL (STG - ASP)

Sirket Payi Gelir Orani (SPGO) = % 5,50

27
NOVA TD RAPOR : 2014/2329

www.novatd.com




ANNION\/ A

TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A S

Asgari Sirket Payi Toplam Geliri (SPTG) = 3.121.969,13 TL + KDV (SPGO x PB)

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

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam finansal degeri
106.758.974,-TL (~ 106.760.000,-TL) olarak bulunmustur.

Rapor tarihi itibariyle geligtirilmis arsa dederi

Arsa sahiplerine ve Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan toplam hasilat payinin dederi
ayni zamanda geligtirilmis arsa degeri olarak kabul edilmis ve asadidaki gibi
hesaplanmistir.

Gelistirilmis arsa degeri (Emlak Konut GYO A.§S. ve arsa sahipleri payi
toplam);

Asgari Satis Toplam Geliri (STG) = 106.760.000,-TL (KDV harig)

Arsa Sahipleri Payi Orani (ASPO) = % 29,50

Asgari Arsa Sahipleri Pay! (ASP) = 31.494.200,-TL

Asgari Paylagim Bedeli (PB) = 75.265.800,-TL (STG - ASP)

Sirket Payi Gelir Orani (SPGO) = % 5,50

Asgari Sirket Payi Toplam Geliri (SPTG) = 4.139.620,-TL + KDV (SPGO x PB)

ASPO + SPTG = 31.494.200,-TL + 4.139.620,-TL = (35.633.820,-TL)

35.635.000,-TL olarak takdir edilmistir.

8.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPIiTI ILE iLGiLi DEGERLEME UZMANI GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulagilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DﬁéERLE_ME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsilastirma 30.390.000,-TL
Gelir Indirgeme 35.635.000,-TL

Gorulecegi tizere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

NOVA TD RAPOR 1 2014/2329 {

www.novatd.com




T NINTa YV

TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A S

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimiizdeki
degerini bulma islemidir. Bu y&ntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere
bagll olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilagtirma yéntemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gérilmustiir.

Buna goére rapor konusu parselin pazar dederi 30.390.000,-TL olarak takdir
olunmustur.

8.1.2. Arsa lizerindeki insa yatirnmlarinin degeri:

ORTAK ALAN o .
DAHIL BLOKLARIN BIiRIM MALIYET YAKLASIK TOPLAM
BLOKNO | ropLaM kuLLANIM | YAPI SINIFI DEGERI (TL) MALIYET DEGERI (TL)
ALANI (m?2)
A 23.944,92 IV-A 1.040 24.905.000
B 18.691,25 IV-A 1.040 19.440.000
C 25.911,30 IV-A 1.040 26.950.000
D 6.542,18 I-B 320 2.095.000
Havuz 994,00 IV-A 650 645.000
TOPLAM 74.035.000

Not: Yukaridaki tabloda proje biinyesinde yer alan bloklarin yapi ruhsatlarina gére yapi
siniflart verilmigtir. Ancak projenin hem yerinde yapilan incelemelerinde hem de onayl
yapi ruhsatlarinda A, B ve C bloklarin yiiksekliklerinin 50,50 m'yi gectidi gdzlenmistir.
Cevre ve Sehircilik Bakanlidi'nin 2013 yilinda yayinlamis oldugu ingaat birim maliyetleri
tablosuna goére bu bloklar V-A sinifina girmektedir. Proje blinyesindeki A, B ve C
Bloklarinin Cevre ve Sehircilik Bakanlhidi'nin 2013 yili ingaat birim maliyet tablosuna gére
m? birim maliyeti 1.040,-TL'dir.

Arsa Uzerindeki projenin toplam insaat seviyesi yaklasik % 60 mertebesindedir. Bu
bilginin 1siginda projenin  mevcut durumdaki toplam insaat maliyeti % 60 x
74.035.000,-TL = (44.421.000) 44.420.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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8.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUGC:

Arsanin degeri .....cooovveiiiiiniiiiiiiiineneee.. s 30.390.000,-TL
Insai yatinmlarin dederi  ....cocooeceeeeeeeneenen.t 44.420.000,-TL olmak lizere

Projenin mevcut durumdaki pazar degeri 74.810.000,-TL'dir.

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

Sozlesme geredi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat payl % 35'dir. Emlak Konut
GYO A.S. milkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylagimi karsihidinda ytiikleniciye tahsis
ederek projeyi gergeklestirmektedir. Projeler igin soézlesme geredi her tiirli insaat
maliyetine yiiklenici firma katlanmaktadir. S6zlesmenin feshi durumunda yklenici firma
o ana kadar yapmis oldugu tim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO
A.S.'den talep edebilmektedir. Bu nedenle projenin mevecut durumunun Emlak Konut GYO
A.S.'nin payina disen kisminin deder takdiri yapilirken glivenli tarafta kalinarak mevcut
durum dederinin Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat payi orani kadar olacagi gériis ve
kanaatine variimistir. Asagida bu gorisle ilgili hesaplamalar sunulmustur.

Projenin mevcut durumu degeri = 74.810.000,-TL

Projenin mevcut durum dederinin Emlak Konut GYO A.S. payina diisen kisminin

degeri ise = (74.810.000,-TL x 0,35) 26.183.500,-TL olarak hesaplanmistir.

Ancak bu deger, milkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan arsa dederinden diisiik
oldugundan projenin mevcut durum dederi icin Emlak Konut GYO A.S. payina diisen
kisminin dederi olan 30.390.000,-TL kabul edilmistir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPITI

Projenin tamamlanmasi halinde toplam pazar dederi raporumuzun (8.1.1.2)
béliminde 106.760.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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10. BOLUM PROJE BUNYESINDEKI 374 ADET BAGIMSIZ
BOLUMUN AYLIK KIRA DEGERLERININ
TESPITI

Rapora konu bagimsiz bélimlerin yer aldidi proje igin heniiz kat irtifaki kurulmamis
ve dolayisiyla kat milkiyetine de gegilmemistir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (Seri I11-48.1 sayili)'ne istinaden
dederleme raporu proje raporu formatinda hazirlanmistir. Ancak miisterinin talebi
dogrultusunda proje blinyesinde yer alan 374 adet bagimsiz bélimiin anahtar teslim
sartlarinin yerine getirlmesi durumundaki ayhk kira degerleri rapor ekinde sunulan
tablolarda takdir edilmistir. 374 adet bagimsiz boliimiin aylik kira dederlerinin tespitinde

ise emsal karsilastima yéntemi kullaniimistir.

10.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde tasinmazlarin aylik kira dederlerinin tespiti igin tasinmazlarin
bulundugu bélge genelinde ve yakin dénemde pazara gikarilmis / kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak aylik kira dederini etkileyebilecek faktérler cercevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu taginmazlarin igin ortalama igin m2 birim degeri
belirlenmistir.

Degerlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmazlara emsal teskil

edebilecek tim kiralik taginmaz emsalleri dikkate alinmistir.

10.1.a EMSAL ANALIzi

Piyasa bilgileri béliminde yer alan emsallerden konutlarin aylik m? birim kira
degerleri 9 - 11,-TL aralidinda degismektedir. Emsallerde yer alan tasinmazlarin
bulundugu bitin projeler tamamlanmis olup oturum baslamistir. Rapor konusu
taginmazlarin yer aldigi Unikonut Projesi ise heniiz insa asamasindadir. (genel insaat
seviyesi % 60 mertebelerindedir). Ayrica emsal projeler konum olarak rapor konusu
projeden gok daha iyi bir serefiyeye sahiptir. Tim bu bilgilerin 1sidindan proje biinyesinde
yer alan konutlarin aylik m? birim kira dederinin ortalama 6,50 TL mertebelerinde olacagi
goris ve kanaatindeyiz. Rapor ekinde detay!r sunulan tablolarda badimsiz béliimlerin
konumlar cepheleri, cephe sayilari ve blyklikleri de dikkate alinarak kendi aralarinda

tekrardan serefiyelendirilmislerdir.
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10.1.b ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, emsal analizi ve degerleme siirecinden hareketle dederlemeye konu
bagimsiz béltimlerin konumlar, biyiklikleri, mimari ve insai ozellikleri ve mevcut
durumlar da dikkate alinarak anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki

buglnki toplam kira dederi igin 368.225,-TL kiymet takdir edilmistir.

11. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERiISINDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2013 yih igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 22 Ekim 2013

Ekspertiz Tarihi : 02 Aralik 2014

Rapor Tarihi : 06 Aralik 2014

Rapor No 031 -2013/4741

Raporu Hazirlayanlar : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 65.325.000,-TL

Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina )
diisen kismin pazar degeri o a0SO=
Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri 106.885.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumundaki Emlak Konut GYO
A.S. payina diisen hasilat miktan

Proje biinyesindeki 374 adet bagimsiz boliimiin anahtar
teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki toplam 89.032.800,-TL
pazar degeri

35.675.000,-TL
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12. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, blyiikligine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine ve gevrede yapilan piyasa

arastirmalarina gére toplam pazar dederi icin;

TL uUsbD
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 74.810.000 35.263.000
Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut
GYO A.S. payina diisen kismin pazar degeri 30380900 14.325.000
Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam pazar degeri 106:780,000 30.323.000
Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak
Konut GYO A.S. payina diisen hasilat miktari 35.633.000 16.797.000
374 adet bagimsiz boliimiin bugiinkii toplam
aylik kira degeri 368.225 173.570

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,1215 TL'dir.

Rapor konusu parsel ilizerinde insaati devam eden projenin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdg
portféyiinde “proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz.

isbu rapor (g orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 16 Nisan 2014
(Ekspertiz tarihi: 11 Nisan 2014)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Miihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m
=,

INA tablosu

Bagimsiz boliimler igin takdir olunan kira degeri tablosu

Tapu takyidat belgesi

Uydu gérintsleri

Fotograflar

Yap! ruhsatlar

Yap! denetimine iliskin yazismalar

Onayh mahal listesi ve onayli bagimsiz bélim listesi

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri
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