TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

EMLAK KONUT GYO A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

"
(o~

EMLAKKONUT

——— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§. ——
T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TOKI ISTIRAKIDIR

Yenikoy_Konaklari

Eyupsultan / ISTANBUL
2019/EMLAKGYO/048




TERRA
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YONETICI OZETi

RAPOR BiLGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

PROJEYE AiT BILGIiLER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanlik A.S.

: 01 Ekim 2019 tarih ve 048 kayit no'lu

: 03 Aralik 2019

: 06 Aralik 2019

: 3is gini

:» 2019/EMLAKGYQ/048

» Tam milkiyet

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

istinaden asagida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla ve tamamlanmasi durumundaki pazar
dederinin Turk Lirasi cinsinden tespitine yénelik
olarak hazirlanmistir. Ayrica miisterinin talebi
dogrultusunda proje biinyesinde yer alan 385 adet
Ginitenin bagimsiz bélim bazinda bilgi amach olarak
pazar degerleri rapor ekinde sunulmustur.

Projenin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimlii ve En Iyi Kullanimi

: Yenikdy Konaklari Istanbul Projesi,

Guzeltepe Mahallesi, Yavuz Selim Caddesi, No: 18,
Eylipsultan / ISTANBUL

: Istanbul ili, Eylpsultan ilgesi, Alibeykdy Mahallesi,

Osman Pasa (Ciftligi Mevkii'nde yer alan 859 ada
blinyesindeki 22.352,56 m? ylzdlcimlii 129 no'lu
parsel

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
: Tasinmaz lizerinde kisitiayici bir  takyidat

bulunmamaktadir.

: Lejand: “"Gelisme Konut Alani” / Yapilasma Sartlar:

“Emsal (E): 1,50, Yencok: 8 kat”

: Blinyesinde konut ve ticari (niteleri barindiran bir

proje gelistirilmesidir.

PROJE ICIN TAKDiR EDiLEN DEGERLER (KDV HARIC)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Projenin Mevcut Durumuna Gore Pazar Degeri 107.090.000,-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Pazar Dederi

299.190.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Alican KOGALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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1. BOLUM RAPOR BIiLGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRES}

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

: Yenikdéy Konaklan Istanbul Projesi,

Glizeltepe Mahallesi, Yavuz Selim Caddesi, No: 18,
EyUpsultan /ISTANBUL

01 Ekim 2019 tarih ve 048 kayit no’lu
03 Aralik 2019

06 Aralik 2019

i 2019/EMLAKGYO/048

Bu rapor; Emlak Konut GYO A.S.’nin talebine istinaden
yukarida adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin Tirk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Ayrica
mugterinin talebi dogrultusunda proje biinyesinde yer
alan 385 adet iinitenin bagimsiz bélim bazinda bilgi
amagch olarak pazar degerleri rapor ekinde sunulmustur.

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

“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig” hiikimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlant Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye
Piyasast Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayih karari ile Uluslararasi Degerleme
Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor;
Sermaye Piyasast Kurulu’nun III-62.3 sayil teblidin
1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Alican KOGALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmant)

3

A

Yy ___RAPOR NO: 2019/EMLAKGYO/048
l



TERRA

GAYRIMENKLUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SiRKETIN ADRESI : Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO : +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHi : 13 Adustos 2014

ODENMIiS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET SicCiL NO 1 934372

SPK LISANS TARIHiI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmigtir.

BDDK LISANS TARiIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagdl hak ve

faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.
FAALIYET KONUSU ! Yurdrlukteki mevzuat gergcevesinde her tiirlii resmi ve

ozel, gergek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkulier, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayal hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye y&nelik
tim raporlan diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarin
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2, MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

SIRKETiIN ADRESI : Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2
Atasehir/ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 579 15 15
ODENMiS SERMAYESI : 3.800.000,-TL
HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul vyatirm
ortakliklarina iligkin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali
haklara yatinm yapmak lzere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi {izerine; projenin mevcut durumuyla ve tamamlanmasi
durumundaki pazar dederinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine y&nelik hazirlanmistir. Ayrica
miigterinin talebi dogrultusunda proje biinyesinde yer alan 385 adet {initenin bagimsiz bélim
bazinda degerleri bilgi amach olarak rapor ekinde sunulmustur. Tarafimiza misteri tarafindan
getirilen bir sintrfama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylUkimlUlugtin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dedgerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerlili§i varsayilmaktadir.

* Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varh§i pesinen

kabul edilmigtir.

o Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

¢ Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

« Gayrimenkulin satigi igin makul bir siire taninmistir.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yaptimaktadir.

e Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlan {izerinden gergeklestiriimektedir.

» Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

e Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine

ozgudiir.
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3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir,

e Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

» Degerleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara kars herhangi
kigisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

¢ Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Degerleme galismasinda gérev
alanlann degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumiuluk, bagimsizlik, isin

kabulli ve devri, mesleki d6zen ve titizlik, sir saklama ytkimlaligi ilke ve kurallarina

uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke

ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN) HUKUKi TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

 saHiBi : | Emlak Konut GYO. A.S.

iLi : | istanbul

iLCESi : | Eyiipsultan (*) N

MAHALLESi : | Alibeykdy o _
PAFTA : | 251 :

ADA NO : | 859 - -
PARSEL NO : | 129 :

NITELiGi | 1| Arsa (**)

YOZOLCUMU | : | 22.302,56 m2 : o
ARSAPAYI | :| Tamami B

YEVMIYE NO 1 | 6400

“CILT NO : | 180 - : |
SAYFA NO : | 17822

TAPU TARIHI | : | 23.03.2017 B |

(*) 3 Kasim 2017 tarih ve 30229 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan, “19.10.2017 tarih ve 7039
sayillt kanunun” 36. maddesi geregince, ilce adi "Eyup" iken "Eyiipsultan" olarak degismistir.
Rapor ekindeki tapu sureti bilgilendirme amacl olup, giincel durum rapor ekindeki “Tapu Kayit
Ornegi” belgesindeki gibidir.

(**) Parsel lizerinde ingaat ¢aligmalari devam eden proje igin heniiz kat irtifaki kurulmamstir. Emlak
Konut GYO A.$.nin talebi (zerinde parseldeki 385 adet Unitenin deder tespit calismasi
tarafimiza sunulan onayh garsaf liste dikkate alinarak yapimistir.

4.2. TAPU MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1, TAPU KAYITLARI INCELEMESI
15.10.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligli Tasinmaz Dederleme
Modili Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait Tapu Kayd!” belgesine gére tasinmaz
Uzerinde agagidaki notun bulundugu belirlenmistir.
Beyanlar Biiliimg":
» Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanhginca degisik ihtiyaglar icin talep
edilen taginmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir.
(30.09.2014 tarih ve 18556 yevmiye no ile)

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Taginmaz lizerinde yer alan beyan Maliye Hazinesi'ne ait 6 ada 2 parselin ifrazi sonucu
859 ada 6 parsel; 859 ada 6 parselim ifraz islemi sonucunda da 859 ada 128, 129, 130 ve 131
parseller T.C Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi'na devri esnasinda ilgili mevzuat
geregince zorunlu olarak tapu kaydina tescil olmustur. Bu beyan olasi plan degisikligi
sonucunda kamu hizmetleri igin ayrilan yerlerin Hazineye bedelsiz devredilmesi icin
konulmustur. Ayrica olusan milkiyet dedisikligi sebebi ile {izerindeki insaat hakkinin hikmiind
kaybettigi diistiiniilmektedir. Parsel Uzerindeki ingaat igin yapi ruhsatian da alinmistir.
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Ilgili kanunlar geredi devlet veya kamu tiizel kisileri tarafindan kamu yarari geredince
kanun ile belirlenmis olan esaslar gergevesinde, iicreti pesin édenmek kaydiyla miuikiyetinin
mecburi olarak alinmasi iglemi olan istimlak ve bunun igin parsel {izerine konulmus olan serhin
yillar itibari ile gegerliligini yitirdigi diisiincesindeyiz. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler
gergevesinde tasinmaz lzerinde yer alan takyidatin kisitlayia dzelli§i bulunmamakta olup,
tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazin fiill kullanim sekli, tapudaki niteligine uygun olup iizerinde insa
edilmekte olan projenin yasal izinleri alinmistir. Tapu kayitlari incelemesi itibariyle
rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakh§ portféyiinde “projeler” bashg: altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadigi g(‘irﬁs ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. iIMAR DURUMU BiLGIiLERi

Eylpsultan Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurlagi'nde yapilan incelemeye gobre;
dederlemeye konu parsel 28.11.2017 tasdik tarihli Istanbul ili, Eyiip iigesi, Alibeykdy
Mahallesi, Osmanpasa Ciftligi Mevkii 859 Ada, 128, 129, 130, 131 Parseller Ile Park ve Yol
Alanina iligkin (T.C. Istanbul 5. idare Mahkemesi‘nin 31.05.2017 Giin ve 2017/1367 Karar No
Sayih Karari Geregi Hazirlanan) 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani'nda “Yerlesik Konut
Alani” igerisinde kalmaktadir.

Parselin fonksiyon ve yapilasma kosullari detay! asagidaki tabloda sunulmustur.

Ada/Parsel No Lejand Yapilasma sartlarn

859/129 Yerlesik Konut Alani E: 1,50 - Yencok: 8 Kat

E=1.50
Yengok=8 Kattir

Not: Emsal (E): Yapinin biitin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir., Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapah cikmalar dahil kullanilabilen
biitlin katlarin igsikltklar giktiktan sonraki alanlart toplamidir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3.2. ARSIV DOSYASI iNCELEMESi

Proje blinyesinde yer alan parsel (izerinde inga edilmesi planlanan bloklara ait yeni yapi

ruhsatlar agagidaki tablolarda listelenmisgtir.

Blok No Ruhsat Tarihi Ruhsat No'su TOEII::: (i:1§2§1at ng'v:i?l' Yapi Sinifi
Al 23.06.2017 117899138 2.517,85 10 3-B
A2 23.06.2017 114214091 2.161,35 7 3-B
A3 23.06.2017 144844102 2.516,86 10 3-B
Bl 24.03.2017 120233184 7.260,10 40 4-A
B2 24.03.2017 131551657 11.652,70 58 4-A
C1 23.06.2017 105226286 13.490,38 44 4-A
c2 23.06.2017 110146776 13.525,23 44 4-A
C3 23.06.2017 112402763 9.499,90 23 4-A
C5 23.06.2017 136495215 10.766,86 1 3-A
D1 24.03.2017 145223541 11.773,05 58 4-A
D2 24.03.2017 138611942 9.206,78 54 : 4-A

TOPLAM |  94.371,06 349 |

Proje biinyesinde yer alan parsel (izerinde insa edilmesi planlanan bloklara ait tadilat yapi

ruhsatlar agagidaki tablolarda listelenmistir.

Blok No Ruhsat Tarithi Ruhsat No'su TO}:II;T (ilr;sz.';rat Bgﬁa.y:?;tlil. Yapi Sinifi
Al 10.05.2018 133031278 2.560,68 13 3-B
A2 10.05.2018 134131382 5.167,70 39 3-B
A3 10.05.2018 129106921 2.413,45 11 3-B
B1 10.05.2018 110530316 6.535,82 40 4-A
B2 10.05.2018 119864957 12.266,20 58 4-A
C1 10.05.2018 142491109 14.184,77 44 4-A
Cc2 10.05.2018 145724340 13.543,70 44 4-A
C3 10.05.2018 131452146 11.760,90 23 4-A

C4-C5 10.05.2018 137899963 3.764,10 1 3-B
D1 10.05.2018 148272636 12.496,34 58 4-A
D2 10.05.2018 113774566 12.215,19 54 4-A

TOPLAM 96.908,85 385
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Tadilat ruhsatlarina gére rapor konusu projenin bloklar bazinda detayl toplam insaat

alanlar ile satilabilir alan dagilimiar agagidaki tabloda sunulmustur.

Blok Adi

Toplam

Kat Adedi

Nitelik

Sayisi

Alani (m?2)

) TERR

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Toplam Insaat

Alani (m?)

Mesken 9 585,26
Al 6 Ofis ve Isyeri 4 405,47 2.560,68
Mesken 35 2.142,99
A2 / Ofis ve Isyeri 4 676,56 >-167,70
Mesken 9 560,08
A3 > Ofis ve Isyeri 2 567,55 2.413,45
B1 11 Mesken 40 3.438,98 6.535,82
| B2 12 Mesken 58 4.493,19 12.266,20
Ci 15 Mesken 44 4.049,36 14.184,77
C2 15 Mesken 44 4.308,85 13.543,70
C3 10 Mesken __ 23 2.170,46 11.760,90
C4-C5 4 Ofis ve Isyeri 1 205,31 3.764,10
D1 14 . Mesken 58 4,966,90 12.496,34
D2 14 |I Mesken 54 4,321,34 12.215,19
TOPLAM 385 32.892,30 96.908,85

Dederlemeye konu proje blinyesinde yer alan C4 blokta bagimsiz bslim mevcut olmayip,
blok sosyal alanlardan olugmaktadir. Blok igin ayrica yapi ruhsati tanzim edilmemis, tek bir ticari
initeden olusan C5 bloga dahil edilerek ruhsatlandiriimigtir. C5 bloda ait yapi ruhsatlarinda bu
durum ayrica belirtilmigtir.

Projenin yapi denetim igleri Gimiissuyu Mahallesi, Sehit Murat Akgiil Sokak, No: 6/1,
Beykoz / Istanbul adresinde konumlu olan Merya Yap: Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapiimaktadir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSiV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Iigili mevzuat uyarinca parsel (izerinde gergeklestirilen projenin gerekli tim izinleri
alinmig olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuat: hitkiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde “projeler”
bash@: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu proje parselinin milkiyet
durumunda asagidaki degisikliklerin oldugu belirlenmistir;
e Konu parsel, T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanlig milkiyetindeyken
23.03.2017 tarihinde milkiyetin Emlak Konut GYO A.S. adina tescil edildigi tespit
edilmistir.
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4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilhk donemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar

durumunda asagidaki degisiklikler olmustur.

» Dederlemeye konu proje parseli 859 ada 6 parselin imar uygulamasi sonucu ifraz
edilmesiyle olugmustur. 6 parsel 19.03.2005 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Alibeykdy
Uygulama Imar Plan'nda yaklasik 20.540 m?lik bélimi Park Alani kalan balimii
plansiz alanda kalmakta iken 08.09.2015 tasdik tarihli Istanbul ili Eylp Ilcesi
Alibeykdy Mahallesi Osmanpasa Ciftligi Mevkii 859 Ada 6 Parsele iliskin 1/1000 Slgekli
uygulama imar plani degisikligi kapsaminda “Gelisme Konut Alanl” lejantina sahip
olmustur.

e T.C. Istanbul 5. Idare Mahkemesinin 2015/2131 esas 2017/1367 sayilh karan ile
bSlgede 1/1000 élgekli uygulama imar plani ve 1/5000 dlgekli nazim imar plani iptal
edilmistir.

e Son olarak; degerlemeye konu parsel 28.11.2017 tasdik tarihli istanbul ili, Eyup
Iigesi, Alibeykdy Mahallesi, Osmanpasa Ciftligi Mevkii 859 Ada, 128, 129, 130, 131
Parseller ile Park ve Yol Alamina iliskin (T.C. istanbul 5. Idare Mahkemesi'nin
31.05.2017 GUn ve 2017/1367 Karar No Sayili Karan Gere§i Hazirlanan) 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plani‘nda “Yerlesik Konut Alani” icerisinde kalmistir.,

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIiN SiRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILiSKiN BILGILER
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul (proje) icin daha 6nce hazirianan
2 adet gayrimenkul dederleme raporu mevcut olup raporlara iliskin bilgiler rapor ekinde
sunulmustur.
5. BOLUM PROJEYE iLISKIN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Dederlemeye konu proje; istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Guzeltepe Mahallesi, Yavuz

Sultan Selim Caddesi, 859 ada, 129 no'lu parsel lizerinde insaat calismalar devam eden
Yenikdy Konaklar istanbul Projesi‘dir.

Proje; Maragel Fevzi GCakmak Caddesi ile Hasdal-Okmeydam Baglanti Yolu arasindaki
bolgede konumlanmaktadir. Projeye ulasim; Marasel Fevzi Cakmak Caddesi iizerinde TEM
Otoyolu istikametinde ilerlenirken sa§ tarafta yer alan Yavuz Selim Caddesi‘ne déniilerek
saglanmaktadir.

Projenin yakin gevresinde 4-5 katli konut binalan ve bog arsalar bulunmaktadir. Bélgede
son yillarda nitelikli ve liks konut projeleri artis géstermekte olup, baslica projeler arasinda 5.
Levent Projesi, Finanskent Konutlari, Bayramoglu Sitesi, Vadi Istanbul Projesi, Eroglu Skyland
Projesi, Nurol Life Seyrantepe Projesi, Selale Konaklar ve Avrupa Konutlar 1-2 yer almaktadir.

Konumu, ulagim kolayhigi, nitelikli ve prestijli konut projelerinin bulundudu bir bélgede yer
almasi projenin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Eylpsultan Belediyesi sinirlan igerisinde yer aimakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. PROJENIN KONUMLANDIGI PARSELIN GENEL OZELLIKLER]

» Dederlemesi talep edilen proje; 859 ada, 129 no’lu parsel iizerinde gerceklestirilmekte olup
parselin yiizélgimi 22.302,56 m2'dir

e Projenin yer - aldi§i parsel izerinde vyapilasmayi engelleyici herhangi bir unsur
bulunmamaktadir.

o Parsel egimli ve engebeli bir topografik yapiya sahiptir.

» Parsel dlizensiz gokgen geklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

Parsel Uzerinde insa edilmesi planlanan projenin hafriyat calismalari tamamianmis olup,
kaba insaat galismalar baglamistir.
+ Bdlgede altyapi tamdir.

5.3. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

e Parsel Uzerinde gergeklestirilen proje icin Emlak Konut GYO A.S. ile Yeni Yapi insaat San. ve
Tic. A.S. ve Taca Ins. ve Tic. A.S. Is Ortakh§ ile 11.05.2016 tarihinde sézlesme
imzalanmistir. Imzalanan sézlesme detaylar asagida sunulmustur.

Arsa Satis Karsihig: Satis Toplam Geliri (ASKSTG) = 442.500.000,- TL + KDV
Arsa Satig Kargilig Sirket Payi Geliri Orani (ASKSTPO) = % 38,00
Arsa Satis Karsihigi Asgari Sirket Payi Toplam Geliri (ASKSTPG) = 168.150.000,-TL

e Ancak sdz konusu hasilat paylasiminin tasfiyesi icin taraflar arasinda 13.11.2019 tarihinde
“Tasfiye Protokolii” imzalanmigtir. Is bu protokole gére yiiklenici tarafindan vapilan tim
maliyetler ylkleniciye &denecektir. Is bu tasfiye islemi nedeniyle, proje kapsaminda
uretilen/Uretilecek olan, satilan ve stokta bulunan badimsiz bélimler ile vadeli satislardan
kalan alacaklardan kaynaklanan tim hak ve alacaklarin tamami Sirkete kalacaktir.
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Emlak Konut GYO A.S. yetkilileri ile yapilan gériigmelerde projenin “Anahtar Teslim Gétiirl
Bedel” ile devam edebilecedi bilgisi alinmistir. Projenin anahtar teslim gétiirii bedeli usuli ile
tamamlanacak olmasindan dolay! tiim maliyete Emlak Konut GYO A.S. katlanacaktir.

Proje; 859 ada 129 parsel iizerinde A1, A2, A3, B1, B2, C1, C2, C3, C4, C5, D1 ve D2 olmak
Uizere 12 adet blok olarak planlanmistir.

Hélihazirda projenin hafriyat: galismalari tamamlanmis olup, kaba insaat calismalari
baglamistir. Projenin genel ingaat seviyesi yaklasik % 22,32 mertebesindedir. Rapor tarihi
itibariyle tiim bloklar igin yapi ruhsati alinmstir.

Parsel Uzerindeki projeye ait tadilat ruhsatlarina gore bloklarin genel &zellikleri asagidaki
tabloda sunulmustur.

Toplam Toplam Insaat

H H 2
Blok Adi Kat Adedi Nitelik Sayisi Alani {m?) Alani (m2)
Mesken | 9 | 585,26 |
Al 6 —— el . 2.560,68
_ Ofis ve Isyeri 4 | 40547 | B
Mesken 35 | 2.142,99
A2 ‘ 7 1 —— - 5.167,70
| Ofis ve Isyeri____ 4 _ 676,5(_5 _ - B
Mesken 9 560,08 |
A3 | — —— - 2.413,45
I _Ofis ve Igyeri | _2 !_ 567,55 -
B1 11 | Mesken 40| 3.438,98 | 653582 |
B2 | 12 | Mesken | 58 | 449319 12.266,20
e 15 Mesken | 44 4.049,36 | 14.184,77
c2 15  Mesken 44 | 430885 | 13.543,70
C3 10 Mesken | 23 | 2.170,46 . 11.760,90
C4-C5 4 | Ofisveisyeri 1 | 20531 | 3.764,10
D1 14 |  Mesken | 58 | 4.966,90 | 12.496,34
D2 | 14 Mesken | 54 | 4321,34 1221519
TOPLAM 385 32.892,30 96.908,85

Projedeki daire tipleri, sayllan ve satisa esas brit alanlar asadida tablo halinde
sunulmustur.

Daire Tipi Adet Satisa Esas Briit Alan (m?2)
2+1 232 | 26.715,41
| 341 107 18.213,62
3+1 dubleks 20 4.508,81
_ 4+1 13 2.697,74
| S+ldubleks | 2 | 503,11
- Toplam 374 5263869

Projedeki ticari Gnite tipleri, sayllan ve satisa esas brit alanlart asadida tablo halinde
sunulmustur.
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Satisa Esas Briit

Ticari Unite Tipi

Alan (m2)

| Asma katli diikkan | 10 1.879,30 |
Cafe 1 358,90 '
Toplam 11 2.238,20 |

Not: Rapor konusu parsel zerinde gelistirilen projenin degderinin hesabinda yukaridaki bilgiler
dikkate alinmistir. S6z konusu projeden farkl bir proje uygulanmasi durumunda (tadilat
ruhsati, tadilat projesi alinmasi durumdan) bu raporda gelir yaklasimi yontemi ile ulasilan
degerler gecersiz olacaktir.

5.4. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varhigin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katihmaisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gobre
belirlenir.

Yukaridaki.- tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, blyUkltg,
mimari Ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindi§inda en verimli ve en iyi
kullamim  seklinin “biinyesinde konut ve ticari iiniteleri barindiran bir proje
gelistirilmesi” uygun olacag géris ve kanaatine variimigtir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKiN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Gayrisafi yurt ici hasila 2019 yili ilk geyredinde yillk bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin
ikinci yarisinda TL'de yasanan deder kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda ic

talepte gérillen yavaglamanin blylimeyi daraltici etkisi 2019 ilk geyredinde devam etmistir. Ote
yandan, finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynakhdinin gerilemesi ve &zellikle
ticari kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gerceklesmistir. Bu
dénemde hane halki tilketimi ve yatirnmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalari ve net
ihracat performans: ile karsilanmaya calisiimistir. Ancak Nisan ayi sonrasinda finansal
durumdaki sikilagmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci ¢eyrek boyunca hissedilmistir. ilk
ceyrek sonunda sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir.
Yilin ilk geyreginde yillik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama
ile birlikte ikinci geyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Onci niteliinde imalat sanayi satin alma ydneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
zellikle ihracat sipariglerindeki artigin etkisiyle, 47,9'a yiikselerek Temmuz 2018’den bu yana
en yliksek seviyeye gikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin biiyiime bélgesine
gegmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde bagta Avrupa Birligi Glkeleri olmak iizere
kiresel blylime gériinimiine iliskin kismi yavaglama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
guclinli  korumus olmasi biiyime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt igi talepteki
yavaslamaya bagl olarak firmalarin dis piyasalara ydnelme edilimi ve pazar cesitlendirme
esnekligi mal ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi
faaliyetteki yavas seyir ithalat talebini simirlamistir.
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(1) TERRA

Turizmdeki glgli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk beg ayinda birikimli cari acik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemigtir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir 6nceki
yihn Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir.
Ticaret Bakanhgr éncii verileri 1si§ginda, Haziran ayi rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana
ilk kez 12 ay birikimli cari dengenin arti deder almasi 6ngdriilmektedir.

6.1.1. GSYIH BUOYUME ORANI

12017 yili igin yillk GSYIH bilyime orani, %7,4 olarak aciklanmigtir. 1. Ceyrek ve 2.
Ceyrek 2018'deki GSYH biiylime oranlar ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gerceklesmistir.
Yilin ilk geyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki
yavaslama (%1,1) nedeniyle Tirkiye'nin biiylime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis
ve %1,6 olarak agiklanmigtir. Hazine ve Maliye Bakanhgi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi
Programi (YEP) 2018 yili icin %3,8 blylUme beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi
blyldme oranini sirasiyla %3,5 ve %4,5 olarak dngdrmektedir.

10%

Illl..rlﬁ

2016 2017 2018* 201¢9* 2020 2021

G7 Ekonomileri
EuroBolgesi
Gelismekte Olan Ulkeler

mGelismekte Olan Ulkeler - Avrupa

s Turkiye

* Tahmini / Kaynak: IMF, Diinya Ekonomlik Gérinim Raporu, Ekim 2018, JLL
6.1.2. ENFLASYON
Tlketici Fiyat Endeksi Rakamlari'na (2003=100) gdre 2019 Adustos ayinda %15,61 olan

enflasyon orani 2019 Eyliil ayinda %9,26 olarak gergeklesmistir.
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Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Degisim
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6.1.3. DOVIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tirk Lirasi, 2018 Adustos ayinda ABD Dolar (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldigi tedbirlerle
yilin son ceyredinde déviz kurlarinda istikrar ve cari iglemler dengesinde kayda deger bir
toparlanma saglanmustir.

8,00
7,00
6,00
5,00
4,00
3,00
2,00
1,00
0,00

e | JSD/TL {D&vViz Satis) EUROQ/TL (Déviz Satig)

Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETici GUVENi
Tuketici Guven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini &lgmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eyliil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.

Tlketici Glven Endeksi
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Kaynak: TUIK
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektériinlin 6nemli gdstergelerinden birisi olan konut satislar rakamlarina
bakildiginda ise her tiirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
goérilmektedir. 2013 - 2017 yillari arasinda siirekli bir artis egiliminde olan konut satislan 2018
yihinda yaklagik %2 oraninda gerileme gostermistir. 2018 yilinin ilk alti aylik déneminde
yaklagik 646 bin konut satisi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satislari 505
bin 796 adet olarak gergeklesmistir. Yaklasitk %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede &zellikle
aynt .donemde %59 oraninda diislis gosteren ipotekli satiglar etkili olmustur. Ancak 2012
yllinda “yabanc uyruklu kisilere” taginmaz satisi ile ilgili dizenlenme ve daha sonrasinda
vatandaglik konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara diistirilmesi ve déviz
kurunda yaganan artig yabancilarin ilgisini daha da arttirmigtir. 2019 Ocak ayi ile Haziran
arasinda yabanci uyruklu kisilere yapilan konut satig sayisi yaklagik 20 bin adete ulasarak bir
6nceki yilin ayni dénemine gore yiizde 69 diizeyinde bir artis yakalamustir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Adustos Ayi sonuglarina gére, Adustos
aytnda bir dnceki aya gére %0,43, gegen yilin ayni ddénemine gdére %?2.80 ve endeksin
baglangic dénemi olan 2010 yili Ocak Ayina gére ise %87.40 oraninda nominal artis
gergeklesmistir.

-Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayinda bir 6nceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artis; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gergeklesmistir.

Agustos ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %10’luk
(son 6 aylik ortalama %8) kismi yabanci yatinmcilara yapilirken, bu satislarda agirhikli olarak
2+1 dzellikteki konutlarin tercih edildiji gézlenmistir.

Markall projelerden konut satin alan misterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Agustos ayinda pesinat kullanim oram %41, banka kredisi kullamim
orani %15 ve senet kullanim orani %44 olarak gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Adustos ayi stok erime hizi rakamlar dederlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gézlenmistir. Adustos ayinda satisi
gergeklestirilen konutlarin  %56’s) bitmis konut stoklarindan, %44'G  bitmemis konut
stoklarindan olugmaktadir.

JLL, 2019'un 2. Ceyregini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazari Gériinimi” raporuna gbre
Turkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet aligveris merkezi ise
yapim asamasindadir. 2019'un ilk yarisinda aligveris merkezlerinin en yeni oyunculan sosyal
medyada Ulnlenen ve daha gok caddelerde yer alan geng ve farklh konseptli magazalar olurken,
ana madazalanin performansinda ciddi artislar gézlemlenmigtir. Hipermarketler bu artista
6nemli roli oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan
performans sanatlari ve E-spor etkinlik merkezleri gibi egience alanlari ile farkli kesimlere hitap
eden gastronomi konseptlerinin éneminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha
duglk kira seviyesinde kiralana “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatinmailar
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olumlu yaklagimlarin devam ettigi belirtilmektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019°un
ilk yans itibariyla m2 basina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na gére gectigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldigi, sosyal alanlardan gok verimli
alan kullanimina odaklanildigi gézlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldigi goriilen yabanci
sirketlerin Istanbul’a yénelik talebinde kayda deder bir iyilesme yasandigi gézlenirken,
taleplerin 6nemli bir kismini Asya kékenli sirketlerin olugturdudu belirlenmistir. Ayrica raporda,
2019 yariyil itibariyla istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stoku, 2018 yil ortasina gére yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gosterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin galisma
alanlarina donistiiriimesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex”in énimiizdeki dbnemde daha yayginlasmasi 6ngériilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019’un ilk yarisinda etkili olan segim atmosferinin yani sira,
bzellikle mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganhk gbozlendi. Lojistik
kiralama iglemleri 2019 yilinin ilk yansinda yaklagik 53.000 m2 ile 2018‘in ayni dénemine gbre
onemli bir oranda (%65) dusis gosterdi ve 2019'un ilk yars itibariyla lojistik piyasasindaki
birincil kira TL bazinda 27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019’un ilk yarisinda kiralama
islemleri bakimindan en 6ne gikan sektér, yaklasik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL
(tglincl parti lojistik) firmalan oldu. E-ticaret sektériiniin bliyiimeye devam etmesiyle birlikte,
lojistik depo kiralama islemlerinin artacagi ve ilerleyen siirecte kent igi lojistiginin &nem
kazanacad: da raporda éngdrilmektedir

6.2. BOLGE ANALIzi
6.2.1. EYUPSULTAN iLCESi

Eyiipsultan; Istanbul Metropoliten Alani‘nin Bat Yakasi’'nda, Catalca Yarimadasi'nda yer
almaktadir. flce dojuda Saniyer, Sisli, Kadithane, giineydoguda Beyo§lu, glneyde Fatih ve
Zeytinburnu, guneybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida Gaziosmanpasa ilceleri ile
gevrilidir. Ilce Hali¢'in. son buldugu noktada baglayan, kuzeyde Karadeniz kiyilarina kadar
uzanan 242 km?lik genis bir alana sahiptir.

Bu genis alanda Halig kenarindaki tarihi gekirdek gevresinde gelisen kentsel yerlesme
alanlari ile metropoliten alanin kuzeyindeki orman ve havza kusadi icinde kalan kirsal
yerlesmeler yer almaktadir.

Eylpsultan Iigesi yerlesme alanindaki mahalleler; Eylipsultan Merkez, Nisanca,
Defterdar, Digmeciler, islambey, Rami Cuma, Topcular, Rami Yeni, Silahtaraga, Sakarya,
Alibeykdy Merkez, Esentepe, Karadolap, Yesilpinar, Aksemseddin, Cirqir, Gilzeltepe ve
Emniyettepe mahalleleridir.

EyUpsultan ilgesi kirsal alaninda Kemerburgaz sube ve badlh olarak Mimar Sinan ve
Mithatpasa mahalleleri, Goktiirk Beldesi ile Akpinar, Adagh, Giftalan, Ihsaniye, Isiklar, Odayeri,
Piringci ve Yayla kéyleri yer almaktadir.

Eyipsultan ilgesi‘nin kirsal alani kuzeybatiya, Karadeniz'e dogru uzanmaktadir. Kentsel
alan engebeli bir ylizeyde yerlesmis olmasina karsin Eyiipsultanin kirsal alani fazla yiiksek
olmayan tepeler, sirtlar ve hafif diizliiklerden olusmaktadir. Bati Yakasi’'nda su bélimii hatti,
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Dodu Yakasi’'na kiyasla, yakin oldugundan akarsular giineye, Halic’e dodru akmaktadir.
Eylipsultan Iigesi'nin bu béliimi dodusundaki Sariyer llcesi ile birlikte Istanbul’un Kuzey
Bandi‘ndaki en &nemli potansiyel dinlenme alamdir. Giineyde yer alan yodun yerlesim
alanlarinin su ve oksijen kaynaklari ile gerek ormanlardaki uygun alanlarda gerekse kiyidaki
manzara setleri ve kumsallarda var olan dinlenme olanaklan buradadir. Bu alan batida
Gaziosmanpaga Ilgesi Uzerinden Catalca ormanlik alanina, oradan Terkos (Durusu) Goélli'ne ve
giderek Istranca‘lara badlanmaktadir. Eylpsultan ilgesi, ayni zamanda, Istanbul Metropoliten
Alanr'nin birgok hizmet alanlarini da barindirmaktadir.

Bolgenin kuzeyinde, Karadeniz sahillerinde maden cikarimi yapilan maden ocaklan ile

¢op depolama iglevi yer almaktadir. Bu ocaklar yaptiklar kazilarla topografyanin degismesine
ve gikarilan topraklarin denize doldurulmasiyla kiyi cizgisinin dedismesine neden olmaktadir.

Eyupsultan merkez yerlesmesinin ana ulagim akslari vadi tabanlarina oturan yollardir.
Ticaret birimleri ile yogun konut alanlari bu akslar gevresinde yer almistir. Ancak vadiler
yerlesmek igin yeterli alan sunmadifindan yapilasma vadilerin her iki yakasinda egdimli
yamaglarda devam etmektedir. E§imin fazla olusu nedeni ile gok kath, yiiksek yogunluklu
yapilagsma ana akslarin gevresinde sinirli kalmakta, egimli yamaclarda genelde daha az katl
yapilasma goriilmektedir.

- Didmeciler Caddesi referans noktasi olarak ele alinirsa yerlesme iic bdlgeye ayrilmig
olur. Birinci bélge (A bdlgesi), caddenin kuzeydousunda yer alan Silahtarada, islambey
mahalleleriyle dojusunda bulunan Eylipsultan merkez kesiminden olugmaktadir. ikinci bélge (B
bélgesi) s6z konusu caddenin bulundugu gevre olan Digmeciler ile Rami Cuma, Rami Yeni ve
Topgular mahalleleridir. Ugiincii bélge (C bélgesi) ise caddenin guneyinde kalan Nisanca ve
Defterdar mahalleleridir.

Rami Cuma Bolgesi'nin kuzey kisimlarindaki islambey Mahallesi genelde diiz alanlar
lizerinde yer almakta ve burada 5-6 katl yapilar bulunmaktadir. E§imli alanlarda (%20-40) ise
1-2 kath yapilarin konumlandid gérﬂlmei(tedir. Alanin kuzeydogu kiyilarinda bulunan
Silahtaraga Mahallesi ise %40’lara varan egimden dolayr 1-2 kath konutlarin yer aldigi bir
bélgedir.

Rami-Topgular Bélgesi‘nin sanayiden ticarete doniisen bdlgelerinde kat adetleri
ylkselmeye baglamigtir. Yerlesme dokusu izgara sistemde olup e§im agisindan en uygun
yerlegilebilecek diizlik alanlardan olusmaktadir. Diigmeciler Mahallesi 1-2 kath konutlarin
bulundugu planli alandan meydana gelmistir. Nisanca bélgesinde genelde topografya diiz,
yapilasma ylksek yogunlukiudur. Tarihi dokunun bulundugu bélgelerde, géreceli olarak,
yapilasma yogunlugu duasuktir.

Tarihi merkezde mezarliklarin bulundugu bolge dizlikten baglamakta, yamaclara
tirmanmakta, %40+ egimli alanlarda devam etmektedir.- Silahtarada Bélgesi’ndeki Pierre Lotti
Tepesi‘nin de bulundugu bélgeye kadar mezarlik alanlan uzanmaktadir. Ayrica yerlesmenin

glineyinde de mezarliklar bulunmaktadir.
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Yerlesmede yogunluk, edim kriterine gére Silahtaraga‘da (alanin kuzeydogu kisimiari)

1-200 kisi/hektar, 201-400 kigi/hektar yogunluklu konut alanlar, %40+ egimli alanlarda yesil
alan, mezarliklar ve benzeri kullanimlar, glineyde ve kiyi kesimlerinde 1-200 kisi/hektar ve
201-400 Kkigi/hektar yodunluklu alanlar geklinde dagiim géstermektedir. Diigmeciler ile
Islambey Caddeleri arasinda (%0-10) edimli diizliik alanlarda i1zgara sistemdeki dokuda 401-
600 kisi/hektar ve 601-800 kigi/hektar yogunluktaki konut alanlari yer almaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yill Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 383.909 kisidir.
6.3. PIYASA BILGILERI

6.3.1. SATILIK ARSALAR

—-

1) Girgir Mahallesi, Saya Caddesi lizerinde konumlu, 285 m? yiizélglimli, “Ticaret + Konut

Alani” lejandina ve “Hmax:12,50 m” yapilasma sartina sahip 660 ada, 7 no'lu parsel
2.750.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim satig fiyatt ~ 9.650,-TL)
Iigili tel.: 0212 673 11 67

2) Kagithane merkezde, Cendere Caddesi lizerinde konumlu, “T4 Sembollii Ticaret Alani”
lejandina, “Emsal (E): 2,00” yapilasma sartina sahip 6.345 m? yiizélglimlii arsa
108.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 17.020,-TL)
Tigili tel.: 0212 252 77 90

3) Kagithane merkezde, Cendere Caddesi Ulizerinde konumlu, “Egitim Bilisim Teknoloji
Alanl” lejandina, “Emsal (E): 1,20 - H: 45,50 m” yapilasma sartina sahip 3.070 m?2
ylUzolgimlu arsa 42.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 13.680,-TL)
Ilgili tel.: 0542 554 34 14
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4) Kagithane merkezde, Cendere Caddesi iizerinde konumlu, “Ticaret + Konut Alan”

lejandina sahip lzerinde toplam 8.620 m?2 (zemin alti: 2.500 m? / zemin {istii: 6.120
m?) insaat alanhi yap! inga edilebildi§i beyan edilen 1.500 m? ylzdlciimll arsa
10.500.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati 7.000,-TL)

Iigili tel.: 0212 285 07 05

SATISTA OLAN DAIRELER

Al £

. Kagithane 7000 projesinde konumlu bir blodun 3. katindaki, 3+1, 142 m? kullanim

alanli oldugu beyan edilen daire 1.080.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satig fiyati ~ 7.605,-TL) ilgili tel.: 0212 294 44 55

. Kagithane 7000 projesinde konumlu bir blojun 6. katindaki, 5+1, 260 m? kullanim

alanli oldugu beyan edilen daire 1.690.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyati 6.500,-TL) Ilgili tel.: 0212 320 25 75

. Kadithane 7000 projesinde konumlu bir blogun 4. katindaki, 3+1, 142 m?2 kullarim

alanl oldugu beyan edilen daire 1.100.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satig fiyati ~ 7.745,-TL) ilgili tel.: 0212 700 04 44

. Finanskent projesinde konumlu bir blogun 3. katindaki, 3+1, 141 m?2 kullanim alanh

oldugu beyan edilen daire 800.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyati ~ 5.675,-TL) ilgili tel.: 0544 579 01 01

. Finanskent projesinde konumlu bir blogun 6. katindaki, 1+1, 86 m2 kullanim alanl

oldugu beyan edilen daire 450.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyatt ~ 5.235,-TL) Ilgili tel.: 0212 500 04 00

. Finanskent projesinde konumlu bir blogun 5. katindaki, 2+1, 120 m2 kullanim alanh

oldugu beyan edilen daire 670.000,-TL bedelle satihktir.
(m2 birim satig fiyati ~ 5.585,-TL) Ilgili tel.: 0212 500 04 00
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7. 5. Levent projesinde konumlu bir blogun 6. katindaki, 3+1, 195 m2 kullanim alanl
oldugu beyan edilen daire 1,.410.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyati ~ 7.230,-TL) Iigili tel.: 0212 538 09 Q9

8. 5. Levent projesinde konumlu bir blogun 10. katindaki, 2+1, 136 m2 kullanim alanl
oldugu beyan edilen daire 1.030.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satig fiyati ~ 7,575,-TL) ilgili tel.: 0212 229 81 81

6.3.3. SATISTA OLAN DUKKANLAR

1. Girgir Mahallesi'nde konumlu yeni insa edilmis bir binanin zemin katindaki 75 m?2
kullanim alanh oldugu beyan edilen diikkan 520.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim
satig fiyat1 ~ 6.935,-TL) Ilgili tel.: 0212 320 25 75

2. Girgir Mahallesi'nde konumlu yeni insa edilmis binanin bodrum ve zemin katindaki
330 m? kullanim alanli olarak beyan edilen depolu diikkan 1.375.000,-TL bedelle
satiliktir. (m2 birim satig fiyati ~ 4.165,-TL) Iigili tel.: 0212 320 25 75

3. GQircir Mahallesi'nde konumlu ve Yeni Nesil Eylip Projesi biinyesinde yer alan bir blogun
zemin katindaki 311 m? kullanim alanli olarak beyan edilen dilkkan 3.606.000,-TL
bedelle satiliktir. (m?2 birim satis fiyati ~ 11.595,-TL)

Iigili tel.: 0212 221 21 16

4. Cirgir Mahallesi'nde konumiu ve Yeni Nesil Eylip Projesi biinyesinde yer alan bir blogun
zemin katindaki 357 m? kullanim alanh olarak beyan edilen diikkan 3.948.000,-TL
bedelle satiliktir. (m2 birim satis fiyati ~ 11.060,-TL)

Iigili tel.: 0212 221 21 16
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8.1. PROJENIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumliu faktorler:

= Konumu,

= Ulagim kolayhgt,

= Reklam kabiliyeti,

= Parselin bly{kligl ve konumu itibariyle az bulunur nitelikte olmasi,

* Parselin mevcut imar durumu,

= Prestijli bir bolgede yer almalarn,

» Gayrimenkulin bulundugu bélgenin altyapisinin tamamlanmis olmasi.

Olumsuz faktor:

= Doviz -kurlarindaki agirt dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin

azalmis olmasi.

7.BOLUM DEGERLEME SURECI
9.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarimin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel "yaklagimlardir. Buniarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimiar agagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklagimi

9.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla kargilagtinimasi suretiyle gésterge nitelijindeki dederin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gdrilmektedir:

e Degerleme konusu varhidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élgiide benzerlik tagityan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

¢ Onemli 8iglide benzer varliklar ile ilgili sik vapllan ve/veya giincel gbézlemienebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklastminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh agirlk verilmesi gerekli goériimekle birlikte, sb6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
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halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandiniip
agirhklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varliga veya buna 8nemli élglide benzer varliklara iliskin istemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

¢ Degerleme konusu varligin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
ofmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birtikte, karsilastirilabilir varhiklarin
dederleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamh farkliliklarnnin, dolayisiyla da
stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Glincel iglemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satig igeren islemler vb.),

« Varhgin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

9.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir Yaklas_lml, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donustlirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhgin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima &nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

¢ Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézilyle degeri etkileyen cok énemli bir
unsur olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadig) asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin dijer yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

¢ Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

¢ Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin

6nemli belirsizliklerin bulunmasi,
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o Degderleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol giici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blit¢elere ulasamaz),

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

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilanin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériiimesi teskil
eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

9.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varhgi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagr ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin disiilmesi suretiyle gbsterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Agagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dénemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katilimcilanin dederleme konusu varlikla 6nemli 6igiide ayni faydaya sahip bir varhig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarn
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim ddemeye
razi  olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

o Varlhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varli§in kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

o Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumiarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh adirlik: verilebilir. Maliyet yaklasimimin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger vyaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagii ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandiriip adirliklandirlamayacadini  dikkate almasi  gerekli
géritimektedir:
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o Katiimcilanin ayni faydaya sahip bir varlifi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi igletmenin siireklili§i varsayimiyla yvapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katihmalarin, varligin, tamamiandifindaki dederinden varli§i tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kér ve riske gore yapilan uygun diizeitmeler dikkate ahndiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir,

9.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ‘ve 25/856 sayili karan ile Uluslararasi Dederleme Standartlari
2017 UDS 105 Dederleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir .varhgin degerlemesi igin birden fazla deferleme ydntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Parsel Uzerinde inga edilmekte olan projenin mevcut durumuna gére pazar dederinin
tespitinde maliyet yaklagimi ydntemi, projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar
degerinin tespitinde ise gelir yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

Maliyet yaklasimi yénteminin uygulanmasinda giincel arsa ve ingaat maliyetleri dikkate
alinmigtir. Gelir yaklagimi yénteminde uygulanma yéntemi olan indirgenmis nakit akimi
tablosuna esas teskil eden satis dederleri mevcut piyasa verilerinden elde edilmistir.

Degerlemeye konu tasinmaz natamam durumda olmasi nedeniyle parseller {izerinde insa
edilmekte olan projenin mevcut durumuna goére pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi
y6ntemi kullaniimayacaktir. Ancak pazar yaklasimi yontemi; maliyet yaklagimi yénteminde ele
alinan bilesenlerden arsalarin dederinin hesaplanmasinda kullanilacaktir.

-Degerlemeye konu projenin tamamlanmasi durumunda emsal teskil edecek nitelikte
satilik bir bina veya binalar bulunamamasindan dolay: projenin tamamlanmasi durumundaki
pazar dederinin tespitinde pazar yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir. Ancak pazar yaklasimi
yontemi; gelir yaklasimi yoénteminde kullanilan ortalama m2 satis degerlerinin tespitinde

kullaniimstir.
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Aynica rapor ekinde proje biinyesinde yer alan 385 adet Gnitenin bilgi amagh olarak satis
degerleri sunulmustur. Deger takdir edilirken tahsisli alanlarda dikkate alinmistir.

8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUNA GORE PAZAR DEGERI
TESPITI

8.1. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, var olan bir yapinin giliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa

edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
dederinin arazi ve binalar olmak iizere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldidi ve dnemli bir
kalan ekonomik &miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin
degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi géz éniine alinir. Bir bagka deyisle bu yéntemde, mevcut bir gayrimenkuliin
bina degderinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Dederleme iglemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapimin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa
eklendikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikanlmasi ve son olarak da arazi
degerinin eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “higbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir™ seklinde tanimlanmaktadir.

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

Degerlemeye konu proje yeni insa edilmekte oldudu igin amortismani “% 0"'dir.

Maliyet yaklagimi ydntemi ile taginmazin pazar degerinin tespitinde asadidaki bilesenler
dikkate alinmigtir:

1) Arsanin degeri
2) Arsa iizerindeki insaat yatirnmlarinin mevcut durumuna goére maliyeti

Not: Bu bilegenler, arsalar ve ingaat yatinmlarinin ayn ayri satisina esas ahinabilecek degerler anlaminda
olmayip taginmazin toplam degerinin olusumuna isik tutmak iizere verilmis fiktif buytkltklerdir.

8.1.1. ARSALARIN DEGERI

Arsalarin degerinin tespitinde “pazar yaklagimi yéntemi” kullanimistir.

Bu yontemde arsanin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara cikarilmis/satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktdrler cercevesinde
fiyat ayarlamasi yapiimig ve konu arsa igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve biyiiklik gibi kriterler
dahilinde kargilagtinimig; ayrica ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir.

Emsaller; konum, lejand, yapilasma sarti, blylkiUk, fiziksel 6zellikler ve pazariik pay! gibi

kriterler dahilinde kargilastinlmig, m? birim pazar dederi agagidaki tabloda hesaplanmistir.
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ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

m2

: Imar Fiziksel TV Pazarhk
Fiyati Konum Durumu S dliicier Buyiikliik
" Emsall | 9650 | -5% | 10% 10% -35% = -35% 4.345
Emsal 2 | 17.020 | -10% -25% ~ 10% -20% | -35% | 3.405 |
Emsal 3 | 13.680  -10% -15% 10% -25% ~ -35% ‘ 3.420
"Emsal4 | 7.000 -10% -15% 10% -15% -25% 3.150 ‘

Ortalama m? Birim Deger| 3.570 |

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3.1 Satilik Arsalar” bélimiinde sunulan emsal
krokisinde belirtilen konumlar géz 6niinde bulundurularak; dejerlemeye konu gayrimenkule,
merkeze, ana yola, ulagim akslarina vb. yakinlik kriterleri géz éniinde bulundurularak diizeltme
yapiimistir.

Emsallerin imar durumunda lejand ve vyapilagsma sartlari kriterleri g6z 6niinde
bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin fiziksel 6zellikleri kriterinde; parsellerin bos durumda olmasi ve rapor konusu
projenin (zerinde inga edilen projenin mevcudiyeti g6z 6énitinde bulundurularak diizeltme
yapilimistir.

Emsallerin buyuklik kriterinde; emsallerin alanlan géz éniinde bulundurularak diizeltme
yapiimistir. .

Emsallerin pazarlik pay: kriterinde; emlak pazarlama firmalarnindan alinan pazarlik payi
bilgileri gbz 6nlinde bulundurularak diizeltme yapiimistir

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tagsinmazlarin konumliari, imar durumlari, fiziksel 6zellikler ve buyiikliikleri dikkate alinarak
takdir olunan m? birim pazar degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

m2 Birim Pazar Yuvarlatilmis
Degeri Pazar Degeri (TL

859 129 22.302,56 3.570 _ 79.620.000

Ada No Parsel No Yiizolciimii (m?)

8.1.3. ARSA UZERINDEKI INSAAT YATIRIMLARININ MEVCUT DURUMUNA GORE
MALIYETI

Insa edilecek olan projedeki bloklarin yapi ruhsatlarina goére yapi siniflann IV-A'dir.
Bloklarin mahal listesi géz 6niinde bulunduruldugunda ingaat m2 birim maliyetlerinin “Mimarlik
ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2019 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig'inde yayinlanan m? birim bedelleri (III-B: 1.210,-TL / IV-A: 1.270,-
TL) dikkate alinmigtir. Projenin toplam maliyeti asagidaki tabloda hesaplanmustir.
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Insaat

. m?2 Birim Toplam Maliyet

1“5"‘(‘:‘1:2’)“3“' Maliyeti  Degeri (TL)
(TL)

Al1-A2-A3 ve C4-C5 I1I-B 13.905,93 1.210 17.660.000

899/129 | BL-B2-LL-L2-C3ve | 1y p | 83.002,92 1.270 | 105.412.000
Toplam 123.072.000

Toplam

Ada/Parsel

Yapi
No BlakNo Sinifi

Emlak Konut GYO A.S.’den alinan bilgiler dogrultusunda projenin genel ingaat seviyesi
yaklagik % 22,32'dir. Mevcut durum insaat maliyet bedeli 27.470.000,-TL (123.072.000,-TL x
% 22,32 = 27.470.000) olarak hesaplanmistir.

8.1.4. ULASILAN SONUC
Arsanin degeri......covceinriein et :  79.620.000,-TL

Insaat yatirimlarinin mevcut durumuna gére maliveti....... : 27.470.000,-TL olmak tzere
Toplam 107.090.000,-TL'dir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU
PAZAR DEGERININ TESPiTi

9.1. GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Gelir yaklagimi yéntemi iki temel ydntemi destekler. Bu yéntemler; direkt (dogrudan)
indirgeme yaklagimi yéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklagimi yéntemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger géstergesine
dénustiirmek icin kullanilan bir yéntemdir. Bu dénisim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina bdlerek veya bunu uygun bir gelir faktoriiyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt
indirgeme yaklagimi yéntemi, milklerin dengeli bir bigimde isletildigi ve benzer risk diizeyleri,
gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal Ozellikleri ve gelecede ydnelik beklentileri olan emsal
satiglarin bol oldugu zaman yaygin bir bigcimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklagimi ydntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak bugiinkii deder géstergesine dénistirilmesi igin kullanilir. Bu yéntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen milkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akigi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en dnemli
ornegidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir miilkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi Ig Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deder'dir.

Dederlemede “Net Bugiinkii Deger”in tespitine y®énelik bir calisma yapimistir, Bu
yontemde, gayrimenkullin degerinin gelecek vyillarda (retecedi serbest nakit akimlarinin
bugiinki degerlerinin toplamina egit olacagini 6ngériiliir. Gelir indirgeme yaklasimi yénteminde
dederleme konusu gayrimenkullerin net buglnki degeri 2 yillik siireg igerisinde hesaplanmistir.
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlar; ekonominin, sektériin ve gayrimenkuliin tasidigi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiline indirgenmis ve 'gayrimenkullerin toplam degeri
hesaplanmigtir. Bu toplam deder, tasinmazlarin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak
hesaplanan (olmasi gereken) dedgerini ifade etmektedir.
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Ayrica gelir yaklagimi yonteminde vergi 6ncesi dénem ve reel iskonto orani esas alinarak

hesaplama yapilmigtir.
9.1.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER

Degerleme konusu tasinmazin lizerinde gelistirilecek proje icin, mimari projeler hazirlanmig
ve yapi ruhsati alinmigtir. Yapi ruhsatindan elde edinilen verilere toplam insaat alani
agagidaki tabloda belirtilmigtir.

Toplam Insaat

Ada/Parsel No Blok No Yapi Sinifi

Alani (m?)
-A2-A 4- III- . ,
859/129 Al-A2-A3 ve C4-C5 B 13.905,93
B1-B2-C1-C2-C3 ve D1-D2 IV-A 83.002,92
Toplam 96.908,85

Projedeki daire tipleri, sayilan ve satisa esas genel briit alanlan asagida tablo halinde

sunulmustur,

Genel Briit Alan

Daire Tipi Adet (m2)
2+1 232 27.904,77
3+1 107 19.103,04

341 dubleks 20 4.832,79
4+1 13 2.910,59
5+1 dubleks 2 615,73
Toplam 374 55.366,92

Projedeki ticari Unite tipleri, sayillan ve satisa esas briit alanlar asadida tablo halinde
sunulmustur,

Satisa Esas Briit

Ticari Unite Tipi Alan (m2)

| Asma katli diikkan 10 1.879,30
[ Cafe 1 358,90
Toplam 11 2.238,20

Rapor konusu projenin kullamm amaci bazinda toplam satilabilir alanlarinin  dagihimi
asadidaki tabloda sunulmustur.

Kullanim Amaci

Bagimsiz Satisa Esas Briit

e BB BSlim Adedi Alan (m2)

Konut 374 55.366,92
859123 "ioma Kath Dikkan - Cafe 11 2.238,20
TOPLAM 385 57.605,12

Projenin buglinkii finansal degerinin bulunmasinda tiim daire ve ticari Unitelerin tamaminin
satilacag: dikkate alinmigtir.

Degerlemede bolgedeki emsal olabilecek taginmazlar ve projeler dikkate alinmistir. Buna
gére piyasa bilgilerinden elde edilen verilen dogrultusunda diikkan ve konutlar icin takdir
edilen ortalama m? degerler asagidaki tabloda belirtilmistir.
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KONUT PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsal
Deger

m? Birim Proje EVETT

Emsaller Konum  Tip Biyiikliik

Fiyati (TL) Niteligi Payi (TL)
Emsal-1  7.605 0% 0% 0%  20%  -15%  7.985 |
Emsal-2 = 6.500 ‘ 0% 10% 0%  20%  -15%  7.475
Emsal-3 | 7745 @ 0% 0% | 0%  15% -15% = 7.745
Emsal-4 5675 = 0% 0% = 0% = 0%  -15%  4.825
Emsal-5 5235 0% -10% 0% = 0% | -15%  3.925
Emsal-6 =~ 5585 @ (0% 5% 0% | 0% ‘ -15% | 4.470 |
Emsal-7 | 7.230 | 0% ‘ 0% = 0% -10% | -15% @ 5.425

Ortalama m? Birim Degeri _ 5.900

DUKKAN PAZAR DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

m? Birim Sipsg)

Fiyati (TL)

Proje Pazarhk
Niteligi Payi

Emsaller Konum Biyikliik

Emsal-1  11.060 5% @ 5%  15% -30%  10.505
Emsal-2 11740 5% 0% | 15%  -30%  10.565
Emsal-3 11595 5% 5%  15%  -30% 11.015 |
'Emsal-4 12,500  15%  -30% 20%  -25%  10.000
'Emsal-5 ‘ 8.945 | 15%  -30% 20%  -15%  8.050

Ortalama m? Birim Degeri 10.000

* Emsal analizinden hareketle projede yer alan konutlarin ortalama m? satis dederi
5.900,-TL; diikkanlarin ortalama m? satis dederi 10.000,-TL olarak kabul edilmistir.

* Rapor konusu arsa {izerinde gelistirilecek proje biinyesindeki gayrimenkullerin de m2 basina
satig dederinin 2020 ve daha sonraki yillar igin % 10 kadar artacadi ongoérilmistdr.

Satiglarin Gergeklesme Orani:

= Degerleme tarihi itibariyle proje biinyesinde yer alan 374 adet konutun 115 tanesinin
(% 30) satigi gergeklegmistir. Satis oranlan belirlenirken yakin bolgedeki nitelikli
projelerdeki satis oranlan ve sirket arsivimizdeki benzer projelerdeki verilerden
faydalaniimigtir.
Satigin yillara gére dagilimlan asagidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayiimistir.

SATIS DONEMLERI

2019 2020 2021
Konut Satis Orani %50 | % 30 % 20

Diikkan Satis Orani %0 %50 | %50

* Nispi bir kargilagtirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (lilke riski), spesifik endlstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilegenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler {izerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik
yatirim risklerinin géz dniine alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri
toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri
Orani (Ulke riskine gére ayarlanmig) + Risk primi.
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* Risksiz getiri orani; bu varliklar lzerindeki getirilerin géstergesi olarak rapor tarihi itibariyle
10 yillik tahvilin faiz orant % 12,53'dir. Bu nedenle projeksiyon dénemilerinde risksiz getiri
orani % 12,50 olarak dikkate alinmigtir.

* Risk primi; eklenen risk primi lilke, bélge, proje ve y®netim risklerini icerecek sekilde
olusturuimaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, séz
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha disiik likiditesi icin de bir ayarlama
yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire
iginde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa
vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli
enstriimanlardan elde edilen hasilanin karsilastinimasi ile &lgiilebilir. Gayrimenkul
projelerinin satiimasi sirasinda ortaya cikabilecek her tirlli (ydnetimsel, ekonomik ve
dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 4,5 olarak kabul edilmistir.

* Bu konuyla ilgili algifanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yaptimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 17 (Risksiz Getiri Orani
(% 12,50) + Risk primi (% 4,50)) olarak kabul edilmistir.

* Tasinmazlarin toplam dederi; nakit akimlarinin tahmin edildigi agik tahmin dénemindeki
(explicit forecast period) deder ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deder olmak iizere
iki kissmdan olusmaktadir. Siirekli ve sabit biylime modelinde (Gordon Modeli) tasinmazin
yaratacagl nakit akimlarinin, Kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve siirekli artacagi
varsayilir. Strekli ve sabit bliyime modelinde devam eden degder; (Kesin tahmin dénemi
sonrasi birinci yila iligkin nakit akimi) / (Adirikh ortalama yatinm maliyeti orani) - (Kesin
tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit biyiime orani) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itibari ile degerini veren Gordon Biiyiime Modeli'nde kullanilan reel ug biytme orani 0 (sifir)
varsayilmistir.,

* Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecegdi varsayiimistir.

9.1.2. VARSAYIMLAR VE KABULLER
Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglart ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda; projenin satig hasilatlarinin bugiinkii toplam finansal
degeri ~ 299.190.000,-TL olarak bulunmusgtur.
Ulasilan bu deger; parseller iizerinde insaati devam etmekte olan projenin
mevcut onayli mimari projelerine ve yapi ruhsatiarina gére belirlenmis olup, farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda ulasilan degerde de farkhlik olabilir.

10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

10.1. NIHAI DEGER TAKDiR1

Parsel Uzerinde inga edilmekte olan projenin mevcut durumuna gére pazar degeri:
maliyet yaklagimi ydntemi, projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar degerinin
tespiti ise gelir yaklagimi yéntemi ile belirlenmigtir.

Buna gore; parseller (zerinde inga edilmekte olan projenin mevcut durumuna goére pazar
dederi igin 107.090.000 TL projenin tamamlanmasi durumundaki buglinkili pazar degeri icin
ise; 299.190.000,-TL kiymet takdir olunmustur.
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GAYRIMENKIL DEGERLEME

11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde, arsalarin

konumlarina, bilyikliklerine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumlarina, yapilarin planlanan

mimari Ozelliklerine, ingaat kalitelerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére

guniimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan toplam KDV harig pazar dederleri asagida

tablo halinde sunulmustur.

Projenin Mevcut Du

D 107.090.000

18.595.000

_ 299.190.000 51.951.000

Not: 05.12.2019 giinii saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,7591 TLdir.

Tasinmazin KDV dahil degeri 126.366.200,-TL'dir. KDV orant %18 alinmistir.

Rapor konusu “Yenikdéy Konaklar 1iIstanbul” projesinin sermaye piyasasi

mevzuati hiikiimleri cergevesinde GYO portféyiinde “projeler” bashg altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadi§i gériis ve kanaatindeyiz.

fsbu rapor, iki orijinal olarak dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 06 Aralik 2019
(Degerleme tarihi: 03 Aralik 2019)

Saygilarimizia, - %/\A/
{ |
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Sehir Plancisi | Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

INA Tablosu

Uydu GériinUsleri

Tapu Sureti ve Tasinmaza Ait Tapu Kayit Belgesi

Imar Durumu Belgeleri ve Plan Notlar

Vaziyet Plani

Yapi Ruhsatlan

Onayli Mahal Listesi, Onayh Bagimsiz B6lim Listesi

Hasilat Paylasimi Sézlesme Ornegi

Tasfiye Protokolii

Fotograflar

Bagimsiz Bélim Bazinda Pazar Degeri Tablosu (385 adet {inite)
Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkul igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlari Tanitica Bilgiler ve SPK Lisans Belgeleri
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