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YONETICI OZET1

Degerlemeyi Talep Eden . Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanhk A.S.
Talep / Sozlesme Tarihi : 16 Nisan 2014

Degerlenen Miilkiyet Haklan . Tam mulkiyet

Ekspertiz Tarihi . 15 Nisan 2014

Rapor Tarihi . 21 Nisan 2014

Miisteri / Rapor No . 031 -2014/2438

Agaodlu Towerland Projesi, Andromeda Plus Blogu,
: 2445 ada 2 no'lu parsel
Atasehir / ISTANBUL

istanbul  ili, Atasehir Ilgesi, Kiiciikbakkalkdy

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti . Mahallesi, 2445 ada, 17.655,21 m? yiizélciimli
2 no'lu parsel
Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S.

Konut Alani, KAKS: 2,77, TAKS: 0,25
Bina yiiksekligi (hmax): Serbest

Parselin yiizélgiimii . 17.655,21 m*
Bu rapor, yukanda adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla pazar dederinin ve tamamlanmasi
durumundaki pazar dederinin tespitine yonelik olarak

Raporun Konusu . hazirlanmigtir. Ayrica proje bunyesindeki 298 adet
bagimsiz bélimin anahtar teslim sartlarini verine
getirilmesi durumundaki pazar dederleri de tespit
edilmistir.

imar durumu

GAYRIMENKUL iCiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

298 adet bagimsiz boliimiin toplam pazar degeri (2445 ada
2 no'lu parsel)

248.561.100,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Tayfun KURU Mehmet AYIKDIR

(SPK Lisans Belge No: 401454) (SPK Lisans Belge No: 401233)
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikGmleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayill kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”" ¢ercevesinde hazirlanmigtir.

Atatirk Mohallesi, Vedaot Giinyel Caoddesi, Zomrit Sitesi, Mo: 3/4 A .
Tel: 0216 455 36 49 Fax: 02186 455 38 B4 info@navald.com htp:/fwww.novedtd
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

2445 ada 2 no'lu parsel lzerindeki
projenin mevcut durumuyla
buglinkii  pazar degderinin ve
tamamlanmasi durumundaki
bugiinkii pazar degerinin tespiti ile
ayrica proje biinyesindeki 298 adet
bagimsiz bélimiin anahtar teslim
sartlarin yerine getirilmesi
durumundaki pazar degerleri tespiti

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve
Damsmanlik A.S.

21 Nisan 2014

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

Istanbul  1Ili, Atasehir Ilgesi,
Kugikbakkalkdy Mahallesi, 2445
ada, 17.655,21 m2 vylzdlcimli
2 no'lu parsel

Insaat tamamlanmis olup heniiz
yapi kullanma izin belgesi
alinmamstir,

Konut Alani, KAKS: 2,77
TAKS: 0,25 ve Hy.: Serbest

TAPU BILGILERI

MEVCUT DURUM

2445 ADA 2 PARSELIN IMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Harig)

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri
(2445 ada 2 no’lu parsel)

249.260.000,-TL

Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut
GYO A.S. payina diisen kismin pazar degeri
(2445 ada 2 no'lu parsel)

Projenin tamamlianmasi durumunda
toplam pazar dedgeri (2445 ada 2 no’'lu
parsel)

Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak
Konut GYO A.S. payina diisen hasilat i 130.515.000,-TL
miktar (2445 ada 2 no’lu parsel)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER
SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Ziimriit

Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL
TELEFON NO : 90 (216) 455 36 69
FAALIYET KONUSU : Ylrdrlikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi

ve oOzel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait

gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye ydnelik tim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gbris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NO 1 777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SICIL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

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

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BEDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No:4
Atasehir / ISTANBUL
TELEFON NO : 0(216) 579 15 15
ODENMiS SERMAYESI : 3.800.000,-TL
HALKA ACIKLIK ORANI ¢ % 50,66
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'mun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazih amac ve
konularla  istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak {izere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tiirkive'nin cgesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

NOVA TD RAPOR NO: 2014!2%8

wiww. novatd.com
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi (zerine adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Ayrica
rapor ekinde 2445 ada 2 no'lu parsel Gzerinde insaati devam eden proje binyesindeki 298
adet bagimsiz bélimin anahtar teslim sartlaninin yerine getirilmesi durumundaki buglnki
pazar dedgerleri takdir olunmustur.

Pazar dederi:

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

Bu deferleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alic ve satic makul ve mantikh 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 araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlan Gzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoylinde bulunan gayrimenkuliin pazar dederinin tespiti ile ayrica proje
biinyesindeki 298 adet badimsiz bdélimin anahtar teslim sartlarini yerine getirilmesi
durumundaki pazar dederlerinin tespitine ydnelik olarak Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri
VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan "Degderleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
dederleme raporudur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir,

=
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dodrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir gikanimiz
veya dn yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiGimiz (cret, musterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya onceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda godrev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlanin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tirl konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

bir yardimda bulunmamustir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHiBi :  Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
iLl :  Istanbul
ILCESI :  Atasehir
MAHALLEST  : Kuclikbakkalkéy
ADA NO a 2445

PARSEL NO : 2

ALANI - 17.655,21 m?2
ANA )

GAYRIMENKUL : Arsa

NITELIGI

YEVMIYENO : 19089

TAPU TARIHI : 27.09.2013

Not: Parsel lzerindeki proje icin kat irtifaki kurulmustur. 2445 ada 2 parsel (zerinde
A ve B blok olmak (zere 2 adet blok insaa edilmekte olup toplamda 390 adet konut
ve 9 adet dilkkan olmak (izere 399 adet badgimsiz bélim bulunmaktadir. Hali hazirda
insaat halindedir. Bu bloklar proje icerisinde Andromeda Plus olarak
adlandinlmaktadir., Dederleme tarihi itibarn ile 349 adet bagimsiz bdlimin
mulkiyetinin Emlak Konut GYO A.S. adina kayith oldugu bilgisi alinmistir. Emlak
Konut GYO A.S. milkiyetinde olan 349 adet bagimsiz bolimin arsa paylarinin
toplamina denk gelen toplam arsa alam ise 16.066,99 m?dir. 349 adet bagimsiz
bolimin tapu kayitlar asagidaki tabloda sunulmustur.

BAGIMSIZ

s&n “.';3" Buu.llgguéu K:g: "@r?é_&gi ARSA PAYI criléT snu\gu
1 A ZEMIN 1 Dilkkan 104/54848 464 | 45891
2 A ZEMIN 2 Dikkan 174/54848 464 45892
3 A ZEMIN 3 Diikkan 116/54848 464 | 45893
4 A 1. KAT 5 Konut 104/54848 411 | 40695
5 A 1. KAT 6 Konut 174/54848 411 40696
6 A 1. KAT - Konut 114/54848 411 | 40697
7 A 1. KAT 8 Konut 114/54848 411 40698
8 A 2. KAT 9 Konut 174/54848 411 40699
9 A 2. KAT 10 Konut 174/54848 411 40700
10 A 2. KAT 11 Konut 114/54848 411 40701
11 A 2. KAT 12 Konut 114/54848 411 40702
12 A 3, KAT 13 Konut 212/54848 411 40703
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13 A 3. KAT 14 Konut 174/54848 411 40704
14 A 3. KAT 15 Konut 114/54848 411 40705
15 A 3. KAT 16 Konut 114/54848 411 40706
16 A 4. KAT 17 Konut 174/54848 411 40707
17 A 4. KAT 18 Konut 104/54848 411 40708
18 A 4, KAT 20 Konut 114/54848 411 40710
19 A 4, KAT 21 Konut 114/54848 411 40711
20 A 5. KAT 22 Konut 174/54848 411 40712
21 A 5. KAT 23 Konut 174/54848 411 40713
22 A 5. KAT 24 Konut 114/54848 411 | 40714
23 A 5. KAT 25 Konut 114/54848 412 | 40715
24 A 6. KAT 26 Konut 174/54848 412 40716
25 A 6. KAT 27 Konut 212/54848 412 40717
26 A 6. KAT 28 Konut 114/54848 412 40718
27 A 6. KAT 29 Konut 114/54848 412 | 40719
28 A 7. KAT 31 Konut 174/54848 412 40721
29 A 7. KAT 32 Konut 114/54848 412 40722
30 A 7. KAT 33 Konut 114/54848 412 40723
31 A 8. KAT 35 Konut 174/54848 412 40725
32 A 8. KAT 36 Konut 174/54848 412 40726
33 A 8. KAT 37 Konut 114/54848 412 | 40727
34 A 8. KAT 38 Konut 114/54848 412 40728
35 A 9. KAT 39 Konut 212/54848 412 | 40729
36 A 9. KAT 40 Konut 174/54848 412 40730
37 A 9. KAT a1 Konut 114/54848 412 40731
38 A 9, KAT 42 Konut 114/54848 412 40732
39 A 10.KAT 43 Konut 174/54848 412 40733
40 A 10.KAT 44 Konut 104/54848 412 40734
41 A 10.KAT 46 Konut 114/54848 412 40736
42 A 10.KAT 47 Konut 114/54848 412 | 40737
43 A 11.KAT 48 Konut 174/54848 412 40738
44 A 11.KAT 49 Konut 174/54848 412 | 40739
45 A 11.KAT 50 Konut 114/54848 412 40740
46 A 11.KAT 51 Konut 114/54848 412 40741
47 A 12.KAT 52 Konut 174/54848 412 | 40742
48 A 12.KAT 53 Konut 212/54848 412 40743
49 A 12.KAT 54 Konut 114/54848 412 | 40744
50 A 12.KAT 55 Konut 114/54848 412 | 40745
51 A 13.KAT 56 Konut 104/54848 412 40746
52 A 13.KAT 57 Konut 174/54848 412 | 40747
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53 A 13.KAT 58 Konut 114/54848 412 40748
54 A 13.KAT 59 Konut 114/54848 412 40749
55 A 14. KAT 61 Konut 174/54848 412 40751
56 A 14, KAT 62 Konut 174/54848 412 40752
57 A 14. KAT 63 Konut 114/54848 412 40753
58 A 14. KAT 64 Konut 114/54848 412 | 40754
59 A 15. KAT 65 Konut 212/54848 412 40755
60 A 15. KAT 66 Konut 174/54848 412 40756
61 A 15. KAT 67 Konut 114/54848 412 40757
62 A 16.KAT 69 Konut 174/54848 412 40759
63 A 16.KAT 70 Konut 104/54848 412 40760
64 A 16.KAT 72 Konut 146/54848 412 40762
65 A 16.KAT 73 Konut 146/54848 412 | 40763
66 A 17.KAT 74 Konut 174/54848 412 | 40764
67 A 17.KAT 75 Konut 174/54848 412 | 40765
68 A 17.KAT 76 Konut 146/54848 412 | 40766
69 A 17.KAT 77 Konut 146/54848 412 | 40767
70 A 18.KAT 78 Konut 174/54848 412 40768
71 A 18.KAT 79 Konut 212/54848 412 40769
72 A 18.KAT 80 Konut 146/54848 412 | 40770
73 A 18.KAT 81 Konut 146/54848 412 40771
74 A 19.KAT 82 Konut 104/54848 412 40772
75 A 19.KAT 83 Konut 104/54848 412 40773
76 A 19.KAT 84 Konut 146/54848 412 | 40774
77 A 19.KAT 85 Konut 146/54848 412 40775
78 A 20.KAT 86 Konut 168/54848 412 40776
79 A 20.KAT 87 Konut 168/54848 412 40777
80 A 20.KAT 88 Konut 90/54848 412 40778
81 A 20.KAT 89 Konut 90/54848 412 40779
82 A 21.KAT 90 Konut 208/54848 412 | 40780
83 A 21.KAT 91 Konut 168/54848 412 40781
84 A 21.KAT 92 Konut 90/54848 412 | 40782
85 A 21.KAT 93 Konut 90/54848 412 | 40783
86 A 22.KAT 94 Konut 168/54848 412 40784
87 A 22.KAT 95 Konut 100/54848 412 | 40785
88 A 22.KAT 97 Konut 90/54848 412 | 40787
89 A 22 KAT 98 Konut 90/54848 412 | 40788
90 A 23.KAT 99 Konut 168/54848 412 40789
91 A 23.KAT 100 Konut 168/54848 412 40790
92 A 23.KAT 101 Konut 90/54848 412 40791
9
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a3 A 24.KAT 103 Konut 168/54848 412 | 40793
94 A 24.KAT 104 Konut 208/54848 412 | 40794
g5 A 24.KAT 105 Konut 90/54848 412 40795
96 A 25.KAT 107 Konut 100/54848 412 | 40797
97 A 25.KAT 108 Konut 168/54848 412 40798
98 A 25.KAT 109 Konut 90/54848 412 | 40799
99 A 25.KAT 110 Konut 90/54848 412 | 40800
100 A 26.KAT 112 Konut 168/54848 412 40802
101 A 26.KAT 113 Konut 168/54848 412 | 40803
102 A 26.KAT 114 Konut 90/54848 412 40804
103 A 26.KAT 115 Konut 90/54848 412 | 40805
104 A 27.KAT 117 Konut 168/54848 412 40807
105 A 27.KAT 118 Konut 90/54848 412 | 40808
106 A 27.KAT 119 Konut 90/54848 412 40809
107 A 28.KAT 120 Konut 168/54848 412 | 40810
108 A 28.KAT 123 Konut 90/54848 412 40813
109 A 29.KAT 125 Konut 168/54848 413 40815
110 A 29.KAT 126 Konut 168/54848 413 40816
111 A 29.KAT 127 Konut 90/54848 413 40817
112 A 30.KAT 129 Konut 168/54848 413 40819
113 A 30.KAT 130 Konut 208/54848 413 40820
114 A 30.KAT 131 Konut 90/54848 413 40821
115 A 31.KAT 133 Konut 100/54848 413 | 40823
116 A 31.KAT 134 Konut 168/54848 413 40824
117 A 31.KAT 135 Konut 90/54848 413 | 40825
118 A 32.KAT 138 Konut 168/54848 413 40828
119 A 32.KAT 139 Konut 168/54848 413 40829
120 A 32.KAT 140 Konut 90/54848 413 40830
121 A 32.KAT 141 Konut 90/54848 413 40831
122 A 33.KAT 143 Konut 168/54848 413 40833
123 A 33.KAT 144 Konut 90/54848 413 40834
124 A 34.KAT 146 Konut 168/54848 413 40836
125 A 34.KAT 148 Konut 64/54848 413 40838
126 A 34.KAT 149 Konut 132/54848 413 40839
127 A 34.KAT 150 Konut 132/54848 413 40840
128 A 35.KAT 151 Konut 168/54848 413 40841
129 A 35.KAT 152 Konut 168/54848 413 | 40842
130 A 35.KAT 153 Konut 132/54848 413 | 40843
131 A 35.KAT 154 Konut 132/54848 413 40844
132 A 36.KAT 155 Konut 164/54848 413 | 40845
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133 A 36.KAT 156 Konut 202/54848 413 | 40846
134 A 36.KAT 157 Konut 132/54848 413 | 40847
135 A 37.KAT 159 Konut 94/54848 413 | 40849
136 A 37.KAT 160 Konut 164/54848 413 | 40850
137 A 37.KAT 161 Konut 90/54848 413 40851
138 A 37.KAT 162 Konut 90/54848 413 | 40852
139 A 37.KAT 163 Konut 64/54848 413 | 40853
140 A 38.KAT 164 Konut 164/54848 413 | 40854
141 A 38.KAT 165 Konut 164/54848 413 | 40855
142 A 38.KAT 166 Konut 90/54848 413 | 40856
143 A 39.KAT 168 Konut 202/54848 413 40858
144 A 39.KAT 169 Konut 164/54848 413 40859
145 A 39.KAT 171 Konut 90/54848 413 40861
146 A 40.KAT 172 Konut 164/54848 413 40862
147 A 40.KAT 176 Konut 90/54848 413 | 40866
148 A 41.KAT 177 Konut 164/54848 413 | 40867
149 A 41.KAT 178 Konut 164/54848 413 | 40868
150 A 41.KAT 179 Konut 132/54848 413 40869
151 A 42.KAT 182 Konut 202/54848 413 | 40872
152 A 42 KAT 183 Konut 132/54848 413 40873
153 A 42.KAT 184 Konut 132/54848 413 40874
154 A 44 . KAT 185 Konut 162/54848 413 40875
155 A 44.KAT 186 Konut 162/54848 413 | 40876
156 A 44 KAT 187 Konut 154/54848 413 40877
157 A 44 KAT 188 Konut 154/54848 413 40878
158 A 45.KAT 189 Konut 288/54848 413 | 40879
159 A 45.KAT 190 Konut 288/54848 413 40880
160 A 46.KAT 191 Konut 220/54848 413 | 40881
161 A 46.KAT 192 Konut 220754848 413 40882
162 A 47 KAT 193 Konut 224/54848 413 | 40883
163 A 47 .KAT 194 Konut 224/54848 413 | 40884
164 A 48.KAT 195 Konut 194/54848 413 | 40885
165 A 48.KAT 196 Konut 194/54848 413 40886
166 A 49 KAT 197 Konut 282/54848 413 40887
167 A 49.KAT 198 Konut 154/54848 413 40888
168 A 50.KAT 199 Konut 244/54848 413 40889
169 A 1.BODRUM | 200 Blian 96/54848 413 | 40890
170 B ZEMIN 1 Dikkan 104/54848 466 46091
171 B ZEMIN 2 Dikkan 174/54848 466 | 46092
172 B ZEMIN 3 Diikkan 116/54848 466 | 46093
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173 B 1. KAT 5 Konut 104/54848 413 | 40896
174 B 1. KAT 6 Konut 174/54848 413 40897
175 B 1. KAT 7 Konut 114/54848 413 40898
176 B 1. KAT 8 Konut 114/54848 413 40899
177 B 2. KAT 9 Konut 174/54848 413 40900
178 B 2. KAT 10 Konut 174/54848 413 40901
179 B 2. KAT 11 Konut 114/54848 413 40902
180 B 2. KAT 12 Konut 114/54848 413 40903
181 B 3. KAT 13 Konut 212/54848 413 40904
182 B 3. KAT 14 Konut 174/54848 413 40905
183 B 3. KAT 15 Konut 114/54848 413 40906
184 B 3. KAT 16 Konut 114/54848 413 40907
185 B 4. KAT 17 Konut 174/54848 413 40908
186 B 4. KAT 18 Konut 104/54848 413 40909
187 B 4. KAT 20 Konut 114/54848 413 40911
188 B 4, KAT 21 Konut 114/54848 413 40912
189 B 5. KAT 22 Konut 174/54848 414 40913
190 B 5. KAT 23 Konut 174/54848 414 40914
191 B 5. KAT 24 Konut 114/54848 414 40915
192 B 5. KAT 25 Konut 114/54848 414 40916
193 B 6. KAT 26 Konut 174/54848 414 | 40917
194 B 6. KAT 27 Konut 212/54848 414 40918
195 B 6. KAT 28 Konut 114/54848 414 40919
196 B 6. KAT 29 Konut 114/54848 414 40920
197 B 7. KAT 30 Konut 104/54848 414 40921
198 B 7. KAT 31 Konut 174/54848 414 | 40922
199 B 7. KAT 32 Konut 114/54848 414 | 40923
200 B 7. KAT 33 Konut 114/54848 414 40924
201 B 8. KAT 35 Konut 174/54848 414 40926
202 B 8. KAT 36 Konut 174/54848 414 40927
203 B 8. KAT 37 Konut 114/54848 414 40928
204 B 8. KAT 38 Konut 114/54848 414 40929
205 B 9, KAT 39 Konut 212/54848 414 | 40930
206 B 9. KAT 40 Konut 174/54848 414 40931
207 B 9, KAT 41 Konut 114/54848 414 40932
208 B 9. KAT 42 Konut 114/54848 414 40933
209 B 10.KAT 43 Konut 174/54848 414 40934
210 B 10.KAT 44 Konut 104/54848 414 | 40935
211 B 10.KAT 46 Konut 114/54848 414 40937
212 B 10.KAT 47 Konut 114/54848 414 | 40938
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213 B 11.KAT 48 Konut 174/54848 414 40939
214 B 11.KAT 49 Konut 174/54848 414 40940
215 B 11.KAT 50 Konut 114/54848 414 | 40941
216 B 11.KAT 51 Konut 114/54848 414 40942
217 B 12.KAT 52 Konut 174/54848 414 40943
218 B 12.KAT 53 Konut 212/54848 414 | 40944
219 B 12.KAT 54 Konut 114/54848 414 40945
220 B 12.KAT 55 Konut 114/54848 414 | 40946
221 B 13.KAT 56 Konut 104/54848 414 40947
222 B 13.KAT 57 Konut 174/54848 414 | 40948
223 B 13.KAT 58 Konut 114/54848 414 40949
224 B 13.KAT 59 Konut 114/54848 414 40950
225 B 14. KAT 61 Konut 174/54848 414 40952
226 B 14. KAT 62 Konut 174/54848 414 40953
227 B 14, KAT 63 Konut 114/54848 414 | 40954
228 B 14. KAT 64 Konut 114/54848 414 | 40955
229 B 15. KAT 65 Konut 212/54848 414 40956
230 B 15. KAT 66 Konut 174/54848 414 40957
231 B 15. KAT 67 Konut 114/54848 414 40958
232 B 15. KAT 68 Konut 114/54848 414 | 40959
233 B 16.KAT 69 Konut 174/54848 414 40960
234 B 16.KAT 70 Konut 104/54848 414 40961
235 B 16.KAT 71 Konut 64/54848 414 40962
236 B 16.KAT 72 Konut 146/54848 414 40963
237 B 16.KAT 73 Konut 146/54848 414 | 40964
238 B 17.KAT 74 Konut 174/54848 414 40965
239 B 17.KAT 75 Konut 174/54848 414 40966
240 B 17.KAT 76 Konut 146/54848 414 | 40967
241 B 17.KAT 77 Konut 146/54848 414 40968
242 B 18.KAT 78 Konut 174/54848 414 | 40969
243 B 18.KAT 79 Konut 212/54848 414 | 40970
244 B 18.KAT 80 Konut 146/54848 414 40971
245 B 18.KAT 81 Konut 146/54848 414 | 40972
246 B 19.KAT 82 Konut 104/54848 414 40973
247 B 19.KAT 83 Konut 104/54848 414 | 40974
248 B 19.KAT 84 Konut 146/54848 414 | 40975
249 B 19.KAT 85 Konut 146/54848 414 40976
250 B 20.KAT 86 Konut 168/54848 414 40977
251 B 20.KAT 87 Konut 168/54848 414 40978
252 B 20.KAT 88 Konut 90/54848 414 | 40979
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253 B 20.KAT 89 Konut 90/54848 414 | 40980
254 B 21.KAT 90 Konut 208/54848 414 40981
255 B 21.KAT 91 Konut 168/54848 414 | 40982
256 B 21.KAT 92 Konut 90/54848 414 40983
257 B 21.KAT 93 Konut 90/54848 414 40984
258 B 22.KAT 94 Konut 168/54848 414 | 40985
259 B 22.KAT a5 Konut 100/54848 414 40986
260 B 22.KAT 97 Konut 90/54848 414 40988
261 B 22.KAT 98 Konut 90/54848 414 40989
262 B 23.KAT 99 Konut 168/54848 414 40990
263 B 23.KAT 100 Konut 168/54848 414 40991
264 B 23.KAT 101 Konut 90/54848 414 40992
265 B 23.KAT 102 Konut 90/54848 414 40993
266 B 24 KAT 103 Konut 168/54848 414 40994
267 B 24.KAT 104 Konut 208/54848 414 | 40995
268 B 24.KAT 105 Konut 90/54848 414 40996
269 B 24 KAT 106 Konut 90/54848 414 40997
270 B 25.KAT 107 Konut 100/54848 414 40998
271 B 25.KAT 108 Konut 168/54848 414 40999
272 B 25.KAT 109 Konut 90/54848 414 41000
273 B 25.KAT 110 Konut 90/54848 414 41001
274 B 25.KAT 111 Konut 64/54848 414 | 41002
275 B 26.KAT 112 Konut 168/54848 414 41003
276 B 26.KAT 113 Konut 168/54848 414 41004
277 B 26.KAT 114 Konut 90/54848 414 41005
278 B 26.KAT 115 Konut 90/54848 414 41006
279 B 27.KAT 116 Konut 208/54848 414 41007
280 B 27.KAT 117 Konut 168/54848 414 41008
281 B 27.KAT 118 Konut 90/54848 414 41009
282 B 28.KAT 120 Konut 168/54848 414 | 41011
283 B 28.KAT 123 Konut 90/54848 415 41014
284 B 29.KAT 125 Konut 168/54848 415 | 41016
285 B 29.KAT 126 Konut 168/54848 415 | 41017
286 B 29, KAT 127 Konut 90/54848 415 41018
287 B 29.KAT 128 Konut 90/54848 415 41019
288 B 30.KAT 129 Konut 168/54848 415 41020
289 B 30.KAT 130 Konut 208/54848 415 | 41021
290 B 30.KAT 132 Konut 90/54848 415 41023
291 B 31.KAT 134 Konut 168/54848 415 41025
292 E 31.KAT 135 Konut 90/54848 415 41026
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293 B 31.KAT 136 Konut 90/54848 415 41027
294 B 31.KAT 137 Konut 64/54848 415 41028
295 B 32.KAT 138 Konut 168/54848 415 | 41029
296 B 32.KAT 139 Konut 168/54848 415 41030
297 B 32.KAT 140 Konut 90/54848 415 41031
208 B 32.KAT 141 Konut 90/54848 415 41032
299 B 33.KAT 142 Konut 208/54848 415 41033
300 B 33.KAT 143 Konut 168/54848 415 | 41034
301 B 33.KAT 144 Konut 90/54848 415 41035
302 B 33.KAT 145 Konut 90/54848 415 41036
303 B 34.KAT 146 Konut 168/54848 415 41037
304 B 34.KAT 147 Konut 100/54848 415 41038
305 B 34.KAT 148 Konut 64/54848 415 41039
306 B 34.KAT 149 Konut 132/54848 415 | 41040
307 B 34.KAT 150 Konut 132/54848 415 41041
308 B 35.KAT 151 Konut 168/54848 415 | 41042
309 B 35.KAT 152 Konut 168/54848 415 | 41043
310 B 35.KAT 153 Konut 132/54848 415 41044
311 B 35.KAT 154 Konut 132/54848 415 | 41045
312 B 36.KAT 155 Konut 164/54848 415 41046
313 B 36.KAT 156 Konut 202/54848 415 41047
314 B 36.KAT 157 Konut 132/54848 415 | 41048
315 B 36.KAT 158 Konut 132/54848 415 41049
316 3 37.KAT 160 Konut 164/54848 415 | 41051
317 B 37.KAT 161 Konut 90/54848 415 41052
318 B 37.KAT 162 Konut 90/54848 415 41053
319 ;] 37.KAT 163 Konut 64/54848 415 41054
320 B 38.KAT 165 Konut 164/54848 415 41056
321 B 38.KAT 166 Konut 90/54848 415 41057
322 B 38.KAT 167 Konut 90/54848 415 | 41058
323 B 39.KAT 168 Konut 202/54848 415 | 41059
324 B 39.KAT 169 Konut 164/54848 415 | 41060
325 1 39.KAT 170 Konut 90/54848 415 41061
326 B 39.KAT 171 Konut 90/54848 415 41062
327 B 40.KAT 172 Konut 164/54848 415 41063
328 B 40.KAT 176 Konut 90/54848 415 | 41067
329 B 41.KAT 177 Konut 164/54848 415 41068
330 B 41.KAT 178 Konut 164/54848 415 41069
331 B 41.KAT 179 Konut 132/54848 415 41070
332 B 41.KAT 180 Konut 132/54848 415 41071
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333 G 42.KAT 182 Konut 202/54848 415 41073
334 B 42.KAT 183 Konut 132/54848 415 | 41074
335 B 42.KAT 184 Konut 132/54848 415 41075
336 B 44 . KAT 185 Konut 162/54848 415 41076
337 B 44 KAT 186 Konut 162/54848 415 41077
338 B 44 KAT 187 Konut 154/54848 415 41078
339 B 44 KAT 188 Konut 154/54848 415 41079
340 B 45, KAT 189 Konut 288/54848 415 41080
341 B 45.KAT 190 Konut 288/54848 415 41081
342 B 46.KAT 191 Konut 220/54848 415 41082
343 B 46 KAT 192 Konut 220/54848 415 | 41083
344 B 47.KAT 193 Konut 224/54848 415 41084
345 B 47 KAT 194 Konut 224/54848 415 41085
346 B 48.KAT 195 Konut 194/54848 415 41086
347 B 48.KAT 196 Konut 194/54848 415 | 41087
348 B 49.KAT 198 Konut 154/54848 415 41089
349 B S50.KAT 199 Konut 244/54848 415 41090

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Atasehir Tapu Sicil Mudirligi'nden alinan 20.04.2014 tarihli tasinmazlara ait tapu
kayit 6rnegi belgelerine rapor konusu tasinmazlarnn tapu kayitlan tGzerinde herhangi
bir kisitlayicr serh, haciz veya ipotek bulunmamakta olup asagidaki not yer
almaktadir. Takyidath tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

Beyanlar béliimii:
e 13.09.2013 tarihli. (27.09.2013 tarih ve 19089 yevmiye no ile)

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye mevzuat

hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiinde “proje” olarak
bulunmasinda herhangi bir salkinca olmayacadi goriis ve kanaatindeyiz.
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4,3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER
Atasehir Belediyesi Imar Muidirligi'nde vyapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazlarin  konumlu oldugu parselin  18.01.2001 onay tarihli 1/1000 &lgekli

Kiiglikbakkalkdy 2-4 pafta 2425 parsel Giiney Atasehir Toplu Konut Yerlesim imar Plami
paftasina gére imar durumu ve yapilasma haklan asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA / PARSEL IMAR
NO DURUMU YAPILASMA HAKKI
» TAKS (Taban Alam Katsayisi)(*) : 0,25
2445/ 2 Konut = KAKS (Katlar Alam Katsayisi)(**): 2,77
¢ Hmax  Serbest

(*) Taban Alam Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde
edilen sayidir. Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve yénetmelik hikimlerine gére
diizenlenmis zeminde kaplayacad: alandir. Isikliklar, eklentiler (miistemilat) bu alana
katilmaz.

Katlar Alam Katsayisi (KAKS): Yapinin bitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel
alanina oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar
ve kapal ¢itkmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin isikhiklar ciktiktan sonraki alanlan
toplamidir. Agik cikmalar ve i¢ yiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amac olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan bdlim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullamlabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak izere yapilan bdlimler

anlasilir.

(**)

Atasehir Belediyesi Imar Midirligl arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu
proje icin alinmis yapi ruhsatlan asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA / TADILAT | pypycpy | BAGIMSIZ INSAAT

PARSEL | BLOK NO | RUHSAT NO BOLUM ALANE
TARIHI ADEDI

2445/2 A 11.07.2013 | C:7 S:25 200 36.538

2445/2 B 11.07.2013 | .7 199 36.536

s S:25-1 :

2445/2 | OTOPARK | 22.01.2010 | C:1 S:30 - 94.904

TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI | 167.978

Ruhsat tarihi itibariyle Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu
fhale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve
iskan Bakanlid Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midirligd tarafindan yazilmis olan ve
bir 6rnedi rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO
A.S. tarafindan yaptinlacak yapilann fenni mesuliyeti; 3194 sayih imar Kanunun 26.
Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gorevli meslek adamlarinca ayri
ayri Ustlenilecektir, Yapi denetimine iliskin aciklamalarin yer aldigi tiim resmi yazigmalar
rapor ekinde sunulmustur, (Bkz. Rapor Ekler - Yapi denetimine iliskin yazismalar) D/L
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PARSELE AIT IMAR PLANI ORNEGI

o 2000

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

Rapor konusu tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye mevzuati hiikiimleri
gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg§ portfoyiinde “proje” olarak
bulunimasinda herhangi bir sakinca olmayacad: goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZIN SON_ UC YILLIK DONEMDE MULKiYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1 Tapu Sicil Midirliigi Incelemesi

Atasehir Tapu Sicil Midirlidli'nde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazin son
tic yil icerisinde milkiyetinde herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.

Proje bilinyesindeki 50 adet bagimsiz bolimiin satisi gerceklesmis olup tapu devirleri
yapilmistir. Bu nedenle 50 adet tasinmaz degerlemede dikkate alinmamistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Degerleme konusu tasinmazin son g vil igerisinde imar durumunda herhangi bir
dedisiklik olmadig tespit edilmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN  CEVRESEL VE
Fiziki BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu proje; Istanbul 1li, Atasehir Ilgesi, Atatiirk Mahallesi,
Atasehir Uydukent Projesi, Dogu Bdlgesi’'nde konumlu Sedef Caddesi (bir taraftan da Merig
Caddesi'ne cephesi vardir) Gzerinde 2445 ada 2 no'lu parsel (zerindeki Towerland
Andromeda Plus Blogu’dur.

Parsel (zerindeki projenin halihazirda insaat isleri tamamlanmamistir. Proje
blinyesinde yer alan 399 adet bagimsiz boliimden 50 adedinin satislan gergeklesmis olup
tapu devirleri yapilmistir. Kalan 349 bagimsiz bélimden ise 51 adedinin satislan
gerceklesmis olup henlz tapu devirleri yapiimamistir. 298 adedinin ise henliz satis
gerceklesmemistir.

Tasinmazin bitisik parselinde Radisson Blu Oteli yer almakta olup, yakin cevrede ise
Atasehir Residence Bloklan, Agaodlu Towerland Su Kent Bloklar, Sedef Sitesi, Ata Bloklar,
Metropol Projesi ve Bilfen Koleji bulunmaktadir,

Ulasim, TEM Otoyolu Kigclikbakkalkdy Sapadi'ndan itibaren Halk Caddesi (zerinde
devam edilip ikiye ayrilan yol lUzerindeki 1siklardan sola donllerek Vedat Glnyol Caddesi
takip edilirken, yolun solundaki Bilfen Koleji'ni gectikten sonra yolun saginda kalan Sedef
Caddesi'ne girilerek saglanmaktadir. (Tasinmaz Sedef Caddesi lizerinde konumlanmasina
ragmen bitisik parsellerinde park alanlarinin bulunmasi nedeni ile Atasehir Bulvan’ndan da
gérilebilmektedir)

Tasinmaz Atasehir Belediyesine 1 km, TEM Baglanti Yolu'na 1,5 km, D100 (E-5)
Karayolu’na 3 km, FSM Kopriisii'ne ise yaklasik 15 km mesafededir.

Bolge, Atasehir Belediyesi sinirlar igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

Renpie o - : e
Blnge

wgehir o2

iprartn 3 5 ppaetatr Bl
iy g his BT
Aongli =
Kty W le
= Meric rweric ol
AT
e
"
\
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5.2 PROJE PARSELLERI HAKKINDA GENEL BILGILER

o Ylzélglimi 17.655,21 m2'dir.

o Yamuda benzer bir geometrik bir yapiya sahiptir.

o Kismen edimli bir topografik yapidadir.

o Halihazirda insaat isleri devam etmektedir.

o Uzerinde A ve B olmak {izere birbirine baglantisi olan 2 blok insa edilmistir.
o Bolgede altyap: tamdir.

5.3 PROJE HAKKINDAKI GENEL BILGILER

2246 ada 2 parsel, 2445 ada 2 parsel ve 3382 ada 1 parseller (zerinde
gerceklestiriimekte olan My Towerland Projesi icin Emlak Konut GYO A.S. ile Akdeniz insaat
ve Egitim Hizmetleri A.S. arasinda 10.03.2006 tarihli arsa satisi karsihgi gelir paylasimi
stzlesmesi yapilmis olup 227.700.000,-TL + KDV satis toplam gelirinden (STG) yiklenici
tarafindan sirkete teklif edilen % 47 satis pay gelir oranin (SPGO) karsihdi 107.019.000,-TL
“Asgari Sirket Payi Toplam Geliri (SPTG)"” + KDV'dir. Sozlesme bedeline iliskin veriler
projenin tamami igin gecgerlidir. Ayrica 09.03.2013 tarihinde ek protokol dizenlenmis olup
buna gbre 322.008.268.60,-TL + K.D.V. satis toplam gelirinden yiklenici firma tarafindan
sirkete teklif edilen % 47 lizerinden satis pay gelir oraninin karsihiinda Asgari Sirket Payi
Toplam Geliri 151.343.886,24,-TL + K.D.V. taahhit edilmistir. 3382 ada 1 parsel (zerinde
yer alan proje tamamlanarak iskan almis ve kat miilkiyetine gecmistir. 2446 ada 2 parselin
lizerinde gerceklestirilen projenin tamaminin satisi ve tapu devri de gergeklesmistir. Bu
nedenle dederlemede proje kapsaminda sadece 2445 ada 2 parsel dikkate alinmistir.

2445 ada 2 no’lu parsel iizerindeki proje haklkinda genel bilgiler

o Projenin adi Andromeda Plus Blogu'dur.
o Proje kapsaminda parsel lzerinde 2 adet blokta toplam 399 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir.

o 399 adet badimsiz bélimiin toplam satilabilir net alani 35.466,94 m?, briit alani ise
54.171,19 m*dir. Tapu kayitlar iizerinden yapilan incelemelerde 50 adet bagimsiz
béliimin tapu devri yapilmistir. Bu nedenle dederlemede heniiz tapu devri yapilmamis
349 adet bagimsiz bélim dikkate alinmistir.
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o Dairelerin alanlarinin genel 6zellikleri asagida ana bashklar altinda tablo halinde

sunulmustur.

- Dairelerin ve dikkanlarin bloklara gére dagilimi :

ADANO / [ g o no| KAT, DAIRE DUKKAN
PARSEL NO ADEDI SAYISI SAYISI
A 57 195 5
2445 / 2 B 57 195 4
TOPLAM 390 9
- Bagimsiz bolimlerin tipleri ve kullamm alanlari:
KULLANIM
ADA NO / <
PARSEL | BLOK | 1ip ALANI ARALIGI | ppepi | ToOPLAM
NO ADI BRUT
(m2)
1+1 63,19 - 133,34 48
2+1 93,61 — 225,23 70
2+1D 248,35 1
A 3+1 162,74 - 328,26 61 200
3+1D 281,09 1
441 201,74 - 211,10 14
Ticari (nite 81,65 - 136,46 5
A¥5i 2 141 63,19 - 133,34 48
2+1 93,61 - 225,23 70
2+1d 248,35 1
B 3+1 162,74 - 328,26 61 199
3+1d 281,09 1
4+1 201,74 - 211,10 14
Ticari Unite 81,65 - 136,46 4
TOPLAM 399

o Agaoglu My Towerland Andromeda Plus Projesi'nin ve projedeki bagimsiz bdlimlerin
genel hatlannin belirtildigi mahal listesinin bir sureti rapor ekinde sunulmustur.

5.4 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALIzZI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme

Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tammi; "“bir
miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
dederlemesi yapilan miilkiin en yiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir” geklindedir.

fiziksel

biyiikligi, meveut imar durumu ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim

Bu tammdan hareketle rapor konusu tasinmazin konumu, ozellikleri,

secenedinin “biinyesinde ticari iiniteleri barindiran elit bir konut projesi” insa

edilmesi olacadi goris ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi

Turkiyve ekonomisi, 1990'h willarda vyasanan vyiiksek enflasyonun wve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blylik depremin de etkisiyle Tiirkiyve ekonomisi daha da istikrarsiz
hale gelmistir.

2002 yilinda gerek (lkemizde tek partili hilkiimetin kurulmasi gerekse global finansal
piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi distsler meydana
gelmistir. Tilrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB tam iiyelik siirecinin
yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi
modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanc sermaye yatinmcilannin ilgisi de
sektdrin nitelik ve standartlarim yikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine girmistir.
Konut piyasas: ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve otel)
piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak iizere
biyik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani
enflasyonun {zerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yil igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak gapl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve ozellikle
konut arzimin hizli artisiyla birlikte talep yoninde azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla
birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bdlgelerde duragan
seyretmistir.

2008 yilimin son geyreginde ve 2009 - 2010 yihmin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem igerisinde
bélgesel ve proje bazh deger artislan goziikse de genel gorinim fiyatlarnin sabit kaldididir.

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganhdin etkisiyle
gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yil da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin tamamu igin ise
6ngériimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, ancak kentsel dontgimin

hizlanabilecedi bélgelerde proje bazli artislar olabilecegi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALizi
istanbul Ili
Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
dodjuda Kocaeli Siradaglan’min yiiksek
' Sty tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve
FEs o A . | batda ise Ergene Havzasi su ayrimi
st baste T o | 8 cizgisi ile simirlanmaktadir. Istanbul
e T N . §. Mo ik . o
S T e M e (| Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
st Mo 2 'm-{f:';H — birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
g SR e e Kitasi'mt  birbirinden ayirmakta wve
2% Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Il alani, idari bakimdan dodu ve giineydogudan Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilceleri ile, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdagd'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yam sira, Kirklareli'nin de
Vize ilcesi topraklan ile gevrilidir,

Istanbul nGfusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu igindeki payr %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye ndfusu iginde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000 Kisi
artis gostermistir. Bu sonuca gére Tiirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un barindirdigi
niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu 6nem acikga gériilmektedir. Tirkiye topraklarimn
%9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varlidi agisindan da lkenin en énemli ili durumundadir.
1997 ve 2000 yillan arasinda istanbul icin tespit edilen yillik bliyiime orani %2.83'tiir. Daha
6énceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi
ve bu oranin bir kisminin gdclerden kaynaklanmasina karsin niifus artis oraninin distigi
gozlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki nifus artis hizimin (dogurganlik orami)
diismesi ve gogiin yavaslamasidir, 2005 yilinda Istanbul niifusu 11,48 milyondur. Tiirkiye
nifusu icindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi yavaslamakta ve 2000-2005 ddneminde
ortalama %32,75, 2005 yilinda ise %2,5 olmustur, istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi
olan géc orani da yavaslamis 2000-2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yihnda
9%32,5 olan niifus artis hizinin izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacagi ve niifusun 2015
yiinda 14.48 milyona cgikacagi éngorilmektedir. Tiirkiye'nin de niifus artis hizi yavaglayacak
ve niifus 2015 yilinda Istanbul niifusunun payl %17,8'e gikacaktir. Istanbul'da niifus artisi
% 80 kent kaynakli, %20 ise gbg kaynakl olacaktir. Niifus artig dngoriilerine bagh olarak
Istanbul'da kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir.
2013 yili itibariyle niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul ili simirlari igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,

Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Begiktas,
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Beykoz, Beylikdizii, Beyoglu, Biylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip,
Fatih, Gaziosmanpasa, Giingdéren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiiclikcekmece, Maltepe,
Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye,
Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Atasehir Ilcesi
1 2008  yilinda  ilce  statiisiine
. ¥ kavusmustur. Glneyinde Maltepe, batisinda
_:.,f""':'_, _ Kadikdy, kuzeybatisinda Uskﬁdar,
[ “"“J B kuzeyinde Umraniye, kuzeydogusunda
T o . Cekmekdy wve dodusunda Sancaktepe
‘\‘ TG A i ilcelerine komsudur.

.;...I.,m A v

T TIAI
G

Yizolcimi 25,84 km?dir. 2013 il
itibariyle nifusu 405.974 kisidir.

oo

llceye Uskiidar Ilcesi'nden Fetih, Esatpasa ve Ornek Mahalleleri, Kadikdy Ilcesi'nden
Yenisahra, Icerenkdy, Inénii, Kayisdagi, Barbaros, Kiiglikbakkalkdy ve Atatiirk Mahallesi'nin
04 ve TEM Otoyolu’nun giineyinde kalan kismi, Umraniye ilcesi'nden Yeni Camlica, Mustafa
Kemal Mahallesi'nin 04 Karayolu'nun glineyinde kalan kismi, Namik Kemal Mahallesi'nin 04
Karayolu'nun glneyinde kalan kismi, Samandira ilk kademe belediyesine bagli Ferhatpasa
Mahallesi'nin TEM Otoyolu'nun ve TEM - D100 baglanti yolunun glineyinde kalan kismi
baglanmustir.

Ulasim

Projenin yer aldigi bodlgede gayrimenkullerin dederini etkileyen en &nemli etkenler;
trafik ve otopark sorununun olmamasi, TEM Otoyolu’'na olan yakinhigi ve ana vyollarla
baglantisidir.

Bu nedenle; TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi dnemli ulasim noktalarim
birbirine baglayan badlanti yoluna yakinhg (6nemli merkezlere rahat ulasilabilirlige sahip
olmast) rapor konusu projeye énemli avantajlar saglamaktadir.
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6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler :

o Kozyatadi, Kadikdy, Altunizade, Kavacik, Umraniye, Levent, Maslak gibi énemli is
merkezlerine olan ulasim kolayhgi,
D100 Karayolu ve TEM Otoyolu'na yakin kenumda olmasi,

o

Bolgede benzer nitelikte satilik parsel sayisinin az olmasi,
Ulasim rahathd,

imar durumu,

Proje icin yasal izinlerin (yap! ruhsati vs.) alinmis olmasi,
Miisteri celbi,

Reklam kabiliyeti,

Gelismekte olan bir bélgede konumlanmasi,

o o o O 0 o

o]

o Finans merkez projesine badh olarak her gegen giin bdélgeye talebin artis
gbstermesi,
o Boélgenin tamamianmis altyapisi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgede satisi gerceklesmis arsalar

1. Bati Atasehir (Finans Merkezi) bélgesinde konumlu ve TOKi'ne (Basbakanlhk Toplu
Konut Idaresi Baskanlidi) ait “Ticaret Alani” lejantina ve “"Emsal (E) : 2,50 ve Hpax:
Serbest” yapilasma sartina sahip olan 57.461,73 m? alanli, 3323 ada 3 no'lu parsel Halk
Bankas| tarafindan 18,07.2008 tarihinde 223.467.518,-TL bedelle satin alinmistir.
Tasinmaz Halk GYO A.S. miilkiyetinde olup son 25.11.2013 tarihinde yapilan ekspertiz
raporunda 2 adet parsel icin 516.274.000,-TL pazar dederi takdir edildigi bilgisi
edinilmistir. (deder takdiri yeni parsel bliyiikliigii olan yaklasik 28.731,67 m? {izerinden
yapilmistir.)

(m* satis dederi ~ 17.970,-TL)

2. Bati Atasehir (Finans Merkezi) bélgesinde konumlu ve TOKi'ne (Basbakanlik Toplu
Konut idaresi Baskanlidi) ait “Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E) : 2,85 ve Hpax:
Serbest” yapilasma sartina sahip olan 32.004,94 m® alanh, 3323 ada 6 no'lu parsel
Vakif Bankas! tarafindan 07.06.2011 tarihinde 120.000.000,-TL bedelle satin alinmistir,
Tasinmaz Vakif GYO A.S. milkiyetinde olup son 20.12.2013 tarihinde yapilan ekspertiz
raporunda parsel icin 280.000.000,-TL pazar deferi takdir edildigi bilgisi edinilmistir.
(deder takdiri yeni parsel biiyiikliigii olan yaklasik 16.000 m? {izerinden yapilmistir.)

(m? satis dederi ~ 17.500,-TL)

3. Bati Atasehir (Finans Merkezi) bolgesinde konumlu ve Varyap Insaata ait “Ticaret Alan”
lejantina ve "Emsal (E) : 2,50 ve hqax: Serbest” yapilasma sartina sahip olan 9.590,36
m? alanl, 3322 ada 1 no'lu parsel Is GYO A.S. tarafindan 2012 yili Temmuz ayi
icerisinde KDV haric 93.220.338,98,-TL bedelle satin alinmistir. Rapor konusu parsel igin
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son 03.12.2012 tarihinde yapilan ekspertiz raporunda parsel icin 107.000.000,-TL pazar
dederi takdir edildigi bilgisi edinilmistir. Tasinmaz net 4.797,45 m?* ylizélglimludar.
(m? satis dederi ~ 22.305,-TL)

4, Bati Atasehir (Finans Merkezi) bolgesinde konumlu ve Emlak Konut GYO A.S.'ne ait
"Ticaret Alam” lejantina ve "115.433,55 m?” emsal insaat hakkina sahip olan
15.961 m? alanli, 3328 ada 10 parsel T.C. Merkez Bankasi'na 27.02.2013 tarihinde KDV
hari¢g 299.260.000,-TL bedelle satilmistir. Rapor konusu parselin yapilasma hakk: Emsal
(E): 7,23"dir. (m? satis dederi ~ 18.750,-TL)

5. Atasehir'de Atatiirk Mahallesi'nde konumlu, “Ticaret Alam” lejantina ve "Emsal: 1,75 ve
Hmsx: 12,50 yapilasma sartina sahip olan 2.160 m? alanli arsanin satis degeri
15.120.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 7.000,-TL)

Ilgilisi / Yérem Gayrimenkul: 0216 540 75 15

Bolgedeki satis1 gerceklesmis ve satista olan ticari iliniteler

1. Adgaoijlu satis ofisinden alinan bilgiye gére My Office Projesi biinyesinde yer alan ve brut
5.086,71 m? kullanim alanina sahip 1 no'lu bagimsiz bélim Borusan firmasina 26
Agustos 2011 tarihinde 31.000.000,-TL + KDV bedelle satiimistir. Bu taginmazda onayl
mimari projesinde 3.468,73 m’ kullanim alanl olarak géziikse de Adaoglu satis ofisi
yetkilileri bu tasinmazin 5.086,71 m? olarak pazarlandigini belirtmislerdir.

(m? satis degeri ~ 6.095,-TL)

2. Sarphan Finans Park Projesi blinyesinde yer alan kullanim alanlan 56,84 - 97,04 m?
arasindan dedisen toplam 21 adet ofisin 2013 yihmin ilki dokuz ayinda ortalama m?
7.565,-TL (KDV harig) birim bedelle satislari gergeklesmistir.

Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

3. Varyap Meridian Projesi biinyesinde yer alan 3328 ada 5 parsel Gzerindeki blokta yer
alan kullanim alanlari 53,70 - 79,35 m? arasindan dedisen toplam 117 adet ofisin 2013
yilinin ilk dokuz ayinda ortalama m? 6.240,-TL (KDV harig) birim bedelle satislari
gerceklesmistir,

Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

4. Metropol Projesi biinyesinde yer alan kullamm alanlari 52,84 - 688,86 m? arasindan
dedisen toplam 29 adet ofisin 2013 yilinin ilk dokuz ayinda ortalama m? 6.025,-TL (KDV
haric) birim bedelle satislan gerceklesmigtir.

Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

5. Adaodlu My Towerland Projesi biinyesinde 2446 ada 2 parsel (izerindeki briit 3.373,46

m?* satilabilir alana sahip ticaret blogu 13.06.2013 tarihinde KDV hari¢ 30.838.500,-TL

bedelle satilmistir. (m? satis degeri ~ 9.140,-TL)

26
NOVA TD RAPOR NO: 2014}%438

www. novatd.com



RAANNIMYN/ A

TASS AT DIGERLIMAT VE DANITMARNLE A §

6. Emlak Konut GYO A.S. tarafindan Varyap Meridian projesi biinyesinde yer alan ticaret
tiniteleri (diikkén) icin 2011 yilsonunda acilan ihale sonuglarina gére olusan saltig
dederleri asadidaki gibidir.

ADA BRUT | NET KD I M? SATI
PARSl:-." L a;gu ““‘:‘;I KAT NO | ALANI | ALANI sm-r\; 22215%1 |:u£i§|£Ris
NO (m?) | (m?) (TL) (TL)
3333/3 D1 1 zemin 143,61 131,93 2.479.661 17.267
3347 /1 B 3 zemin 135,8 124,25 2.109.322 15.533
3346 /1 A 3 2.bodrum | 167,89 | 157,68 1.900.000 11.317
3333/3 D1 2 zemin 66,53 56,83 1.722.881 25 805
3346 [ 1 A 1 2.bodrum | 124,96 | 115,16 2.141.525 17.138
3333/3 D1 3 zemin 86,79 78,76 2.222.034 25.602
3347 /1 B 1 zemin 68,86 63,06 821.186 11.925
3349/ 1 H 1 1.bodrum | 42,01 35,74 1.006.356 23.955
3333/3 D1 5 zemin 178,17 | 152,41 3.550.424 19,927
3333/3 El 4 2.bodrum | 75,73 63,28 1.577.966 20.837
3333/3 D1 4 Zemin 68,07 60 1.690.678 24.837
3347 /1 B 2 zemin 141,51 129,1 2.254,237 15.930
3347 /1 C 2 1.bodrum 85,35 78,71 2.576.271 30.185
3347 /1 C 1 1.bodrum 93,16 B4,94 7.078.814 21.778
3346 / 1 A 2 2.bodrum | 210,99 | 198,32 2.230.085 10.570

7. Atasehir Ata Bloklari'nda bir binanin bodrum katinda konumiu, 40 m? kullamim alanina
sahip oldugu beyan edilen diikkan 350.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 satis dederi ~ 8.750,-TL) Ilgilisi / Nehir Gayrimenkul: 0 541 591 08 00

8. Atasehir Mozaik Carsl iginde konumlu, zemin katta bulunan 65 m? kullamm alanina
sahip oldugu beyan edilen diikkan 675.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 satis dederi 10.385,-TL) Ilgilisi / Remax Doruk: 0 537 344 10 56

9. Atasehir Bulvan (zerinde Ata Plaza’da konumlu, binamin 5. katinda bulunan 60 m?
kullanim alanina sahip oldudu beyan edilen ofis 400.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 satis degeri ~ 6.665,-TL) Ilgilisi / Arti Emlak Ofisi: 0 216 455 50 04

10. Atasehir Ata Bloklar’nda konumlu, bulvara cepheli 50 m? kullanim alanina sahip oldugu
beyan edilen diikkan 290.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 satis degeri ~ 5.800,-TL) ilgilisi / Emluck Gayrimenkul: 0 538 963 54 93

ﬂ /

NOVA TD RAPOR NO: 2014#438




Bilgedeki satista olan konut projeleri

ANNIOYN/ A

TAGINKIAT DEGERLEME VE DANIMANIN A%

METROPOL ISTANBUL PROJESI
DAIRE | KULLANIM ALANI —_— BIRIM
4ot (m?) SATI$ DEGERI (TL) | pesred 11y
1+0 44 - 139 381.000 - 1.243.000 8.875
1+1 73 -120 578.000 - 1.450.000 10.510
2+1 128 - 290 951.000 - 2.026.000 7.120
3+1 183 - 218 1.303.000 - 1.673.000 7.420
4+1 223 - 233 1.596,000 7.000
Ortalama 8.185
UPHILL COURT
DAIRE | KULLANIM ALANI A BIRIM
Tiri (m?) SATIS DEGERIL (TL) | pegert (1)
1+1 65 - 68 365.000 - 430.000 5.975
2+1 88 — 125 420.000 - 850.000 5.960
3+1 110 - 159 750.000 - 840.000 5.910
4+1 160 - 245 920.000 - 1.700.000 6.470
Ortalama 6.080
DELUXIA PROJESI
DAIRE | KULLANIM ALANI . BIRIM
Tirt (m?) SATIS DEGERI (TL) DE&ERI (TL)
1+0 29 - 66 265.000 - 350.000 6.475
1+1 45 - 78 360.000 - 670.000 8.375
2+1 90 - 129 620.000 - 730.000 6.165
3+1 115 - 153 880.000 - 1.050.000 7.200
Ortalama 7.055
TOWERLAND PROJESI
paire | KULLAOEM SATIS FIVATI BiRIM FiVATI
TIPLERI 2 (TL) (TL)
(m?)
2+1c 115,79 633.000 5.465
2+1g 176,18 952.000 - 1.018.000 5.590
2+11 137,79 872.000 6.330
3+1a 185,20 999.000 5.395
3+1c 246,59 1.504.000 6.100
3+1g 143,93 763.000 5.300
3+1h 148,61 951.000 6.400
3+1 243,16 1.284.000 - 1.439.000 5.600
3+1j 187,59 981.000 - 1.079.000 5.490
3+1k 188,96 981.000 - 1.136.000 5.600
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3+1l 185,59 960.000 - 981.000 5.230
3+1m 274,13 1.356.000 - 1.552.000 5.305
3+1m1l 249,03 1.307.000 - 1.481.000 5.600
3+1n 210,82 1.146.000 - 1.320.000 5.850
4-+1a 226,13 1.262.000 - 1.441.000 5.975
4+1c 216,06 1.316.000 - 1.377.000 6.230
4+1d 218,22 1.329.000 - 1.388.000 6.225
4+1g Dubleks 342,16 1.885.000 - 2.094.000 5.815
ORTALAMA 5.750

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullaniir. Bu y&ntemlerin uygulanabilirligi,
tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirlidine gore dedismektedir. Pazar degeri
tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazann belirledigini kabul eder. Pazar
dederi de bu nedenle pazar pay: icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin pazar
fiyatlarn Gzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydntemde milkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattig: degerin (gelir akislan) bugiinki dederlerinin toplamina esit olacagini
ongoérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz &nilinde
bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa Uzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payminin toplam maliyetten
gikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda;
a. Projenin mevcut durumuyla pazar dederinin tespitinde proje natamam durumda
oldugundan maliyet yaklasim yéntemi,
b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde ise gelir
indirgeme yontemi kullamimistir.
Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde maliyet yaklasimi

yontemi kullanilmamistir. Zira; Ulkemizde badimsiz béliime ait arsa payl hesabinda farkli
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hesaplann kullamimasi sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, dikkan, ofis wvs.)
degerlemesinde maliyet yaklasimi yontemi her zaman ¢ok saglkl sonuglar vermemektedir.

Emsal karsilastirma yontemi ise, gelir indirgeme yonteminde kullamlan ortalama m?2
satis dederlerinin tespitinde ve arsanin pazar dederinin tespitinde kullanilmistir. Ayrica 2445
ada 2 parsel (izerinde insa edilen proje biinyesindeki 298 adet bagimsiz béliime ayr ayn
deder takdir edilmistir. Bagimsiz bdlimler icin takdir edilen deger tablosu rapor ekinde
sunulmustur,

8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPiTi

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapimin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
dederinin arazi ve binalar olmak (zere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldidi ve Gnemli
bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin
degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi gdz onine alimir. Bir baska deyisle bu ydntemde, mevcut bir
gayrimenkullin bina dederinin, hicbir zaman vyeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin bugiinkl yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang varsa
eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten gikariimasi ve son olarak da arazi degerinin
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasimimin ana ilkesi kullamm dederi ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir* seklinde tamimlanmaktadir.

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

Maliyet yaklasimi ydntemi ile projenin pazar degerinin tespitinde asagidaki bilesenler

dikkate alinmistir:

I. Arsanin dederi
II. Arsa iizerindeki insai yatinmlarin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve insai yatinmlann ayri ayr satisina esas alinabilecek degerler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam degerinin olusumuna 1sik tutmak Uzere
verilmis fiktif biyukliklerdir.
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8.1.1. Arsamin degeri:

Arsanin dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme y&ntemleri
kullanilmustir.

8.1.1.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu ydntemde arsanin bedelinin tespiti icin tasinmazin bulundugu bdélge genelinde ve
yakin donemde pazara cikanlmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degerini etkileyebilecek faktorler cercevesinde fiyat ayarlamas: yapilmis ve konu proje arsasi
icin m2 birim degeri belirlenmistir.

Dederlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek
tim satilik arsa emsalleri dikkate alinmistir.

8.1.1.1.a EMSAL ANALIizI

Rapor konusu tasinmaza yakin konumdaki Bati Atasehir Bdlgesi ve finans merkezi
olarak adlandirlan bdlgede benzer niteliklerdeki parsellerin son dort yil icerisinde
3.890,-TL mertebesinde satildigi belirlenmistir. Son zamanlarda bdlgede yasanan gelismeler
(imar planlarinin onaylanmasi, bélgeye olan talebin artmasi vs.) neticesinde bdlgede arsa
dederlerinin 5.000 - 10.000,-TL mertebelerine kadar ciktidi gérilmistiir. Ozellikle son
dénemlerde finans merkezi bolgesinde yer alan parsellerin degerlerinin 15.000 - 22.500,-TL
araligina yerlesmesi ve rapor konusu parselin de igerisinde yer alan bdlgede benzer
niteliklerde satilik parselin olmamasi parselin de dederini olumiu yénde etkilemektedir.
Ayrica parsel icin bir hasilat paylasimi ihalesi gergeklesmis olmasi ve parsel lizerindeki proje
icin yasal izinlerin (yap! ruhsati vs.) alinmis olmasi da parselin dederinde olumlu etkisi
yvansitilmistir,

Rapor konusu tasinmaza yakin konumda olan Finans merkezi bblgesindeki arsalarin m?
birim dederleri 15.000 - 22.500,-TL mertebesindedirler. Bu parseller mevcut imar
durumlarina gbére Emsal (E): 5,50 - 7,00 araligindadir. Rapor konusu tasinmaz yapilasma
hakk: bakimindan bu parsellerden diisiik serefiyeye sahip olup bélge bazinda finans merkezi
alamnmin daha yiksek reklam kabiliyeti bulunmaktadir. Atasehir Atatlrk Mahallesi'nde
konumlu olan ticaret imarl parseller ise lokasyonlarina ve yapilasma haklarina gore m? birim
degerleri 7.000,-TL civarindadir. Bu parseller yizélgimi agisindan kiiglik olup istenilen
rakamlarin da yiliksek oldugu goéris ve kanaatindeyiz.

Bu bilgilerin 1si§inda rapora konu 2445 ada 2 no'lu parsel igin ayarlanmis ortalama m?
birim degeri 6.000,-TL olarak takdir edilmistir.
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8.1.1.1.b ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu proje
parselinin konumu, blyGkligl, fiziksel ézellikleri ve mevcut imar durumu ile halihazirdaki
insaat seviyeleri de dikkate alinarak takdir olunan pazar dederi asagidaki tabloda
sunulmustur.

EMLAK
PARSEL | KONUT GYO | BiRiM M2 | YUVARLATILMIS PAZAR
ADA/PARSEL| ALANI | HISSESININ | FIVATI DEGERI
(M2) YOzOLEUMU | (TL/M?) (TL)
(M?)
2445/2 17.655,21 | 16.066,99 6.000 96.400.000

Not: 2445 ada 2 parsel iizerinde A ve B blok olmak {izere 2 adet blok insaa edilmekte olup
toplamda 388 adet konut ve 1 adet diikkan olmak (izere 399 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Halihazirda insaat halindedir. Bu bloklar proje icerisinde Andromeda
Plus olarak adlandinimaktadir. Degerleme tarihi itibar ile 349 adet bagimsiz bélimiin
miilkiyetinin Emlak Konut GYO A.S. adina kayith oldugu bilgisi alinmistir. Emlak
Konut GYO A.S. miilkiyetinde olan 349 adet bagimsiz bélimiin arsa paylarinin
toplamina denk gelen toplam arsa alani ise 16.066,99 m*'dir.

8.1.1.2. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu bélimde éncelikle projenin toplam pazar dederi, daha sonra ise toplam degerde
Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 47 hasilat payinin dederi hesaplanmistir.

Emlak Konut GYO A.S.'’ne ait olan % 47 hasilat payimin dederi ayni zamanda
gelistirilmis arsa degeri olarak kabul edilmistir.

Projenin toplam pazar degeri

+ Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Satlabilir ticaret alanlarinin yapi ruhsatlarina ve onayli bagimsiz bolim listesine gore
dadilimi asagidaki tabloda sunulmustur.

2445 ada 2 parsel
Niteligi Setyn ""'{:;“]"“' Alan | b gimsiz béliim adedi
Konut 48.613,79 342
Dikkan - Kafe 896,93 7
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- Dederlemede yakin bélgede yer alan Varyap Meridian, Sarphan Finans Park, Metropol
Istanbul, My Towerland ve My Office Projeleri ile Ata Bloklarinda ve Mozaik Carsida
yver alan gayrimenkuller emsal olarak dikkate alinrmistir,

- Emsal olabilecek projeler biinyesindeki konutlarin ortalama m? satis dederi 5.500 -
10.500,-TL araliginda, diikkanlarin ortalama m? satis dederlerinin ise 6.000 - 30.000,-
TL gibi genis bir aralikta oldugu gériilmustir. Bu bilgilerin 1siginda rapor konusu proje
biinyesindeki konutlarin ortalama m?2 satis degeri; givenli tarafta kalinarak 5.750-TL,
dikkanlarin m2 satis degerleri ise 9.500,-TL olarak belirlenmistir. (emsal bilgilerinde
yer alan dikkanlar daha kiciik kullanim alanlanina sahip olup rapor konusu
taginmazlarin kullanim alanlan biraz daha biyiiktiir, ayrica emsallerde yer alan
gayrimenkuller lokasyon ve proje serefiyelerinin daha iyi olduklarn gériis ve
kanaatindeyiz.)

- m2 basina satis degerinin 2014 ve 2015 yillan igin % 9 kadar artacad 6ngdériilmistiir.

o Satislarin Gerceklesme Oranmi :

2014 2015 2016
Satis gerceklesme orani % 45 % 35 % 20

e iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlar belli bir
risk igeren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagh olarak % 10 -
11 arahginda nominal iskonto oranlarnmin kullamlmas: makul goriinmektedir. Bu
tasinmazlar icin iskonto oram 9,50 olarak kabul edilmistir.

« Hasilat Paylasimi :
09.03.2013 tarihinde ek protokol dizenlenmis olup buna gére 322.008.268.60,-TL +
K.D.V. satis toplam gelirinden yiklenici firma tarafindan sirkete teklif edilen % 47
tzerinden satis payir gelir oramimin karsihdinda Asgari Sirket Payr Toplam Geliri
151.343.886,24,-TL + K.D.V. taahhiit edilmistir. Bu sézlesme 3 parsel icin gecgerli olup
degerlemede sadece rapor konusu parsel dikkate alinmistir. Hasilat orani
% 47'dir.

o Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orarm 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukardaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam finansal deger
277.690.309,-TL (~ 277.690.000,-TL) olarak bulunmustur.
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Rapor tarihi itibariyle gelistiriimis arsa degeri

Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 47 hasilat payimin degeri aynmi zamanda
gelistirilmis arsa degeri olarak Kabul edilmistir.

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degeri;

277.690.000,-TL x % 47 = (130.514.300) 130.515.000,-TL olarak hesaplanmistir,

8.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPITI iLE iILGILI DEGERLEME UZMANI GORUSU

Kullamlan yontemlere gére ulasilan dederler asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsilastirma 96.400.000,-TL

Gelir Indirgeme 130.515.000,-TL

Goriilecedi iizere her iki yéntemle bulunan degerler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarimin giniimizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullamlan gelecege ydnelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktdrlere badgli
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her dénemde kendi
icinde daha tutarl bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak emsal karsilastirma
yontemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gortlmisgtdr.

Buna gére rapor konusu parselin pazar degeri 96.400.000,-TL olarak takdir

olunmustur.

8.1.2 Arsa iizerindeki insa yatirnmlarinin degeri:

2445 ada 2 no'lu parsel (izerindeki projenin toplam insaat alani 167.978 m*dir. Proje
blinyesindeki 50 adet bagimsiz bolimin tapu devirleri yapilmistir. Emlak Konut GYO
miilkiyetinde olan 349 bagimsiz bélimiin arsa payina disen (proje toplaminin yaklasik %
87,5') insaat alam ise vyaklasik 146.980 m%dir. Projenin insaat seviyesi % 100
mertebesindedir. Proje insaat sinifi V-A (yap ylksekligi 50,50 m'yi asan yapilar) sinifidir,
Cevre ve Sehircilik Bakanhdinin V-A sinifi yapilar igin 2013 yili belirledigi m* insaat maliyeti
1.040,-TL'dir. Bu bilgiden hareketle 2445 ada 2 no'lu parselin lizerindeki projenin halihazir
insaat maliyeti 146.980 m? x 1.040,-TL/m? = (152.859.200,-TL) 152.860.000,-TL olarak
hesaplanrmistir.
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8.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUG:

Arsalarnn toplam dederi .....ocvceiiiiininnennniad 96.400.000,-TL

60.000,-TL olmak tzere
Tasinmazlarin toplam pazar dedgeri 249.260.000,-TL'dir.

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

Sézlesme geregi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat pay! % 47'dir. Emlak Konut GYO
A.S. milkiyetine sahip oldugu arsay: hasilat paylasimi karsihiginda ylkleniciye tahsis ederek
projeyi gerceklestirmektedir. Projeler igin sézlesme geregi her tdrli insaat maliyetine
ylklenici firma katlanmaktadir. Sozlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar
yapmis oldugu tim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.'den talep
edebilmektedir. Bu nedenle projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO A.S.'nin payina
digsen kisminin deger takdiri yapilirken givenli tarafta kalinarak mevcut durum dederinin
Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat pay: orani kadar olacadi goriis ve kanaatine varilmistir.
Asagida bu gorisle ilgili hesaplamalar sunulmustur.

Projenin mevcut durumu degeri = 249.260.000,-TL

Projenin mevcut durum degderinin Emlak Konut GYO A.S. payina dlsen kisminin dederi

ise = (249.260.000,-TL x 0,47) ~ 117.152.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPiTi

Projenin tamamlanmasi halinde toplam pazar degeri raporumuzun (8.1.1.2)
béliimiinde 277.690.000,-TL olarak hesaplanmistir.

9.1 TASINMAZ iciN SIRKETiIMiz TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UG
YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Talep Tarihi 20 Ekim 2013
Ekspertiz Tarihi 20 Ekim 2013
Rapor Tarihi 23 Ekim 2013
Rapor No 031 - 2013/4735

Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi

Raporu Hazirlayanlar Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri (2445 ada 2 no'lu parsel) | 253.845.000,-TL

Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina dlisen 119.305.000,-TL
kismin pazar degeri (2445 ada 2 no'lu parsel)

Projenin tamamlanmasi durumunda toplam pazar degeri (2445 ada | 298.225.000,-TL
2 no'lu parsel)

Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. payina | 140,165.000,-TL
diisen hasilat miktan (2445 ada 2 no'lu parsel)

Talep Tarihi 19 Agustos 2013
Ekspertiz Tarihi 30 Eyldl 2013
Rapor Tarihi 04 Ekim 2013
Rapor No 031 - 2013/3930

Tayfun KURU / Sehir ve Bdlge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmamn / SPK Lisans No: 401454

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmam / SPK Lisans No: 401123
Projenin mevcut durumuyla pazar dederi (2445 ada 2 no'lu parsel) | 253.845.000,-TL
Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina disen ’
kismin pazar dederi (2445 ada 2 no'lu parsel) 118.302:000,= T
Projenin tamamlanmasi durumunda toplam pazar degderi (2445 ada 596.380.000.-TL
2 no'lu parsel) et
Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. payina :
diisen hasilat miktar (2445 ada 2 no'lu parsel) 139.300.000,-TL
9 adet bagimsiz baliimiin toplam pazar degeri (2445 ada 2 no'lu 11.995.000.-TL
parsel) ' ' L

Raporu Hazirlayanlar
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Talep Tarihi 22 Nisan 2013
Ekspertiz Tarihi 22 Nisan 2013
Rapor Tarihi 24 Nisan 2013
Rapor No 031 - 2013/2168

Raporu Hazirlayanlar | Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Mehmet AYIKDIR / Harita Mihendisi
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 211.230.000,-TL

Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina diisen

kismin pazar degeri 99.278.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumunda toplam pazar dederi (2445 ve

2446 adalar icerisindeki 2 no'lu parseller) 296.540.000,-TL

Projenin tamamlanmas! durumunda Emlak Konut GYO A.S. payina
diisen hasilat miktan (2445 ve 2446 adalar icerisindeki 2 no’lu | 139.375.000,-TL
parseller)

12 adet bagimsiz béliimiin toplam pazar dederi 22.421,000,-TL
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin vyerinde vapilan incelemelerinde
konumuna, buylkligine, projesindeki mimari o&zelliklerine ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére gliniimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen degerler asagidaki
tabloda sunulmustur.

TL uspb

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri (2445

ada 2 no'lu parsel) 249,260.000 116.651.000

Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO
A.S. payina diisen kismin pazar dedgeri (2445 ada 117.152.000 54.826.000
2 no’lu parsel)

Projenin tamamlanmasi durumunda toplam

pazar dederi (2445 ada 2 no’lu parsel) 277.690.000 $36.180.000

Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut
GYO A.S. payina diigen hasilat miktari (2445 ada 130.515.000 64.005.000
2 no'lu parsel)

298 adet bagimsiz boliimiin bugiinkii toplam

pazar defert 248.561.100 | 134.804.000

(*) Rapor tarihi tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,1368 TL'dir.

Bu degerlere KDV dahil degildir. Bilindigi Gzere KDV orami net 150 m2'den kiiglik
konutlar icin % 1, ticari Uniteler ve net 150 m2’den biiylik konutlar igin ise % 18'dir.

Rapor konusu parsel iizerinde insaati devam eden projenin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: portfoyiinde
“proje” olarak bulunmasinda bir salunca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor iic orijinal halinde diizenlenmistir.
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Tayfun KURU Mehmet AYIKDIR
Sehir ve Bolge Plancisi Harita Miihendisi
Sorumiu Degderleme Uzman SPK Lisansli Degerleme Uzmam
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INA tablosu

Bagimsiz béliimlere ait deger tablosu

Uydu gdriintisleri

Onayh bagimsiz bolim listesi ve mahal listesi

Imar durumu yazisi ve yapi ruhsatlan

Yap! denetimden muaf yazisi

Fotograflar

Raporu hazirlayanlarn tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri
Takyidat yazilan
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