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CAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZET1

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerieme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar:
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

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

: 21 Kasim 2019

: 26 Kasim 2019

1 3is glini

: 2019/EMLAKGYQ/071

: Tam milkiyet

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

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

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

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

Tahtakale Mahallesi, Ispartakule Bulvari, 622 Ada,
1 No'lu Parsel,
Avcilar / ISTANBUL

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

alan 622 ada igerisindeki 85.871,43 m2 yuzélgiimli
“Arsa” vasifli 1 no’lu parsel

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

: Taginmaz  Uzerinde kisitlayici  bir  takyidat

bulunmamaktadir.

:1/1000 dlgekli uygulama imar  planinda

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

: Blnyesinde ticari birimleri barindiran konut projesi

gelistirilmesi-

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiR EDiLEN DEGERLER (KDV HARIC)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Pazar Degeri

Projenin Mevcut Durumuna Gore Pazar Degeri

9.496.000,-TL
9.689.000,-TL

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

bashdi altinda agtklanmistir.
RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumiu Degerleme Uzmani

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BIiLGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESi
DEGERLEME TARiHI
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ A.S.

: Ispartakule Evleri, 1. Etap, 1. Kisim, Tahtakale Mahallesi,

Ispartakule Bulvan, 622 Ada, 1 No'lu Parsel,
Avcilar / ISTANBUL

: 01 Kasim 2019 tarih ve 071 kayit no’lu

21 Kasim 2019

: 26 Kasim 2019

: 2019/EMLAKGYO/071

Bu rapor; Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine istinaden
Ispartakule Evleri 1. Etap 1. Kisim Projesi’‘nin mevcut
durumuyla ve tamamlanmasi durumundaki Tirk Liras
cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

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

“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluglar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile ayni
tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karan ile Uluslararasi Dederleme Standartlar
2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun I11-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmigtir.

Nurettin KULAK (Sorumlu Dederleme Uzmani)
Batuhan BAS (Sorumiu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER
SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI

Gazi Umur Pasa Sokak, _Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO : +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHi : 13 Austos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET SiciL NO : 934372

SPK LISANS TARiIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

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

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

FAALIYET KONUSU : Yurarlukteki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tiim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (216) 579 15 15

ODENMIiS SERMAYESi : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul vyatirim

ortakliklarina iligkin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkuilere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm yapmak iizere ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka acik anonim ortakliktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

BEYANI

Bu rapor, mdisterinin talebi lzerine; projenin mevcut durumuyla ve tamamlanmasi
durumundaki Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik hazirlanmistir. Tarafimiza
migteri tarafindan getirilen bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimlilugin, 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 isiem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

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

Ahci ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satigl igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degderleme tarihine
6zgudr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agagdidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla kisitl
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara kars! herhangi
kisisel bir cikarimiz veya &n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapiimaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz {icret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya 6nceden saptanmis sonuglann gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazilanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ylklimliluga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKE TANIMI VE  RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

iLi : Istanbul
iLcESi :  Availar
MAHALLESI :  Firlizkéy
ADA NO T 622
PARSEL NO : 1
YUZOLCUMO : 85.871,43
ANA GAYRIMENKULUN : Arsa
NiTELIGI

YEVMIYE NO : 26278
TAPU TARIHi : 27.12.2018

(*) Degerleme konu bagimsiz béliimlerin konumlandigi bloklar igin kat irtifaki kurulmus olup heniiz kat
miulkiyetine gecgilmemistir.

Ispartakule Evleri 1. Etap 1. Kisim Projesi; 622 ada 1 no’lu parsel iizerinde Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile Yoériik Yapi Mad. Miih. Nak. ith. ihr. San. ve Tic. Ltd. Sti.
ve Ermit Mihendislik ing. San. ve Tic. Ltd. Sti. is ortakligi arasinda 18.09.2015 tarihinde anahtar
teslimi gétirii usuli sdzlesme teklifi yapimigtir. Halihazirda projenin genel ingaat seviyesi
yaklagik %98,50 seviyesinde olup 14.11.2018 tarihinde yapilan Gegici Kabul Tutanaklar
dizenlenmistir. Ayrica proje biinyesinde yer alan toplam 978 adet bagimsiz béliimden (946 adet
konut / 30 adet diikkan) 976 tanesinin satis islemleri tamamlanmigtir. Dedgerleme raporumuz
Emlak Konut GYO A.$. miilkiyetindeki henliz satigt yapilmamis olan 2 adet bagimsiz bélim igin
hazirlanmis olup tasinmazlara ait tapu bilgileri asagida tablo halinde sunulmustur.

SIRA KAT BAG. B.B CILT SAYFA

BLOK NO ARSA PAYI

NO BOL. NO NITELIGI NO NO

NO

1  TICARET-1 ZEMIN 11 DUKKAN | 5316/ 453252 | 213 21045
2 KAPQ;IVE%ZME ZEMIN 1 DUKKAN = 4374/ 453252 213 21046

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESi
26.11.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midurligi Tasinmaz Degerieme
Modiili Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegdi” belgesine gore rapor konusu tasinmazlar
Uzerinde migtereken asagidaki notlarin bulundudu belirlenmistir.
Beyanlar Boliimii:
e YoOnetim plani: 27.11.2018 tarihli. (27.12.2018 tarih ve 26278 yevmiye no ile)
Serhler Boliimii;
* 12910-12911 no'lu trafo merkez ve kablo gegis giizergahi olarak belirtilen alanlarin
TEDAS lehine 1,-TL bedelle 99 yilligina kira sézlesmesi vardir.
(05.09.2018 tarih ve 17511 yevmiye no ile)

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimier cercevesinde tasinmazlar iizerinde yer alan
yonetim plani ve kira serhlerinin kisitlayici ézellikleri bulunmamakta olup tasinmazin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili insaat sekli uyumludur. Tasinmaziarin
konumlandigi bloklarda kat irtifaki kurulmus, heniiz kat miilkiyetine gecis islemleri
devam etmektedir. Kat miilkiyetine gecis islemlerinin devam etmesi hususlan dikkate
alinarak; tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg portfoyiinde
“projeler'v’ibas‘llél altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGIiLERI

Avcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirligi'nde yapilan incelemeye gére; degerlemeye
konu parseller 30.09.2013 - 24.12.2013 - 24.07.2014 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Ispartakule
Toplu Konut Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir. Parsellerin
fonksiyon ve yapilasma kosullar detayi asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA / PARSEL NO LEJAND YAPLASMA SARTLARI

Konut Alani Emsal (E): 1,50 (*) ve Hmaks: serbest

(*) Emsal (E): Yapinin bittn katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir,
Katlar alani; bodrum, asma, gcekme ve gati katlar ve kapal gikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin
1isikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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GATRIMENKLIL DEGERLEME

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Avcilar Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Midarligu arsivinde dederleme konusu

taginmaza ait arsiv dosyalar igerisinde yapilan incelemelerde asa§idaki tespitlerde
bulunulmustur.

Parsel Uzerinde bulunan blokiara ait yeni yapi ruhsatlan asagidaki tabloda listelenmigtir.

K ) 4 4 [ ) O

o . > i R . B 5 BAG. BG AP
AR 0 o A

Al 01.06.2015 140-1 21.073,00 121 V-A

A2 01.06.2015 140-2 21.085,00 123 V-A

A3 01.06.2015 140-3 21.085,00 123 V-A

B 01.06.2015 140-4 22.966,00 115 V-A

C1A 01.06.2015 140-5 7.979,00 33 IV-A

CiB 01.06.2015 140-6 7.963,00 32 IV-A

C2A 01.06.2015 140-7 7.928,00 33 IV-A

c2B 01.06.2015 140-8 7.939,00 34 IV-A

C3A 01.06.2015 140-9 7.992,00 34 IV-A

C3B 01.06.2015 140-10 7.991,00 34 IV-A

C4A 01.06.2015 140-11 7.979,00 33 IV-A

C4B 01.06.2015 140-12 7.968,00 32 IV-A

C5A 01.06.2015 140-13 7.928,00 33 IV-A

C5B 01.06.2015 140-14 7.939,00 34 V-A

D1 01.06.2015 140-15 21.907,00 132 I11-B

TICARET 01.06.2015 140-16 4.473,00 20 III-B

SOSYAL TESIS 01.06.2015 140-17 1.905,00 11 II-A

KAPALI YUZME HAVUZU | 01.06.2015 140-18 1.542,00 1 III-A

Al1-D1 OTOPARKI 01.06.2015 140-19 10.325,00 - IT1I-A

A2-A3 OTOPARKI 01.06.2015 140-20 8.302,00 - III-A

B-C3 BLOK OTOPARKI 01.06.2015 140-21 6.926,00 - IT1-A

C1-C2 OTOPARKI 01.06.2015 140-22 6.844,00 - III-A

C4-C5 OTOPARKI 01.06.2015 140-23 6.533,00 - II1-A
TOPLAM 234.572,00 978

Yapi ruhsatlarina gére rapor konusu projenin bloklar bazinda konut, ticari ve ortak kullanim
alanlan asagidaki tabloda sunulmustur.
MESKEN

TICARI ORTAKALAN TOPLAM INSAAT ALANI

BLOK NO

(m2) {(m2) (m2) (m2)

Al 14.150,43 6.922,57 21.073,00
A2 14.383,38 6.701,62 21.085,00
A3 14.383,38 6.701,62 21.085,00

B 15.842,71 7.123,29 22.966,00
C1lA 4.906,19 3.072,81 7.979,00
CiB 4.765,89 3.202,11 7.963,00
C2A 4.890,59 3.037,41 7.928,00
C2B 5.030,92 2.908,08 7.939,00
C3A 5.088,15 2.903,85 7.992,00
C3B 5.063,43 2.927,57 7.991,00
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C4A 4.906,28 - 3.072,72 7.979,00

C4B 4.765,95 - 3.202,05 7.968,00

C5A 4.890,65 =" 3.037,35 7.928,00

C5B 5.030,95 - 2.908,05 7.939,00

D1 15.407,28 " 6.559,72 21.907,00

TICARET - 2.169,60 2.303,40 4.473,00

SOSYAL TESIS - 1.270,26 634,74 1.905,00

KAPALI YUZME HAVUZU - 1.096,45 445,55 1.542,00

Al-D1 OTOPARKI - --- 10.325,00 10.325,00

A2-D3 OTOPARKI - - 8.302,00 8.302,00

B-C3 BLOK OTOPARKI - T 6.926,00 6.926,00

C1-C2 OTOPARKI - - 6.844,00 6.844,00

C4-C5 BLOK OTOPARKI =" o 6.533,00 6.533,00
" TOPLAM | 123.506,18 | 4.536,31 | 106.529,51 234.572,00

Degerleme konusu tasinmazin yapi denetim isleri Zeytinlik Mahallesi, Yakutlu Sokak,
No: 4/1, Bakirkéy/iISTANBUL adresindeki Karabag 2 Yapr Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapilmaktadir
4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSiV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO

PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Parsel tizerinde gergeklestirilmekte olan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri
alinmig, projesi hazir ve onaylanmis, insaat icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut oldugu belirlenmistir.

Rapor konusu tasinmazin kat miilkiyetine gecis islemleri devam etmedir. Bu
hususu dikkate alinarak imar durumu incelemesi itibariyle igcin rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhig: portfoyiinde “projeler” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKiI MULKIYET VE iMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik: ddSnemde degerlemeye konu gayrimenkuliin miulkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.
4.4.2, IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICiN SIiRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul icin hazirlanan 2 adet dederleme
raporu bulunmakta olup hazirlanan rapora ait detaylar ekte sunulmustur.

9
L2l A (3 J\__RAPOR NO: 2019/EMLAKGYO/071



5. BOLUM GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIiZLER
5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERi

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Avcilar ilcesi, Tahtakale Mahallesi, Ispartakule

Evleri Projesi biinyesinde insa edilmekte olan; 622 ada, 1 no’lu parsel iizerindeki projedir.

Projeye ulagim; TEM Otoyolu Gizerinden Mahmutbey gigelerden yan yola ayrilarak kuzey bati
yonlnde yaklagik 5 km. devam edilir, sag kol lizerinden ayrilan Ispartakule Bulvari‘na saptlarak
konu proje parseline ulagim saglanmaktadir.

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

Merkezi konumu, ulagim kolayhdi, bdlgedeki elit projelerin varligi tasinmazlarin dederini
olumlu ydnde etkilemektedir.

Bolge, Avcilar Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
%
Cevre Kotuma Ve o Lt
Gevre Mudiirligu Depolan

b -

£

A r
itesi p 3 2
A0
37

5.2. PROJENIN KONUMLANDIGI PARSELLERIN GENEL OZELLIKLERi
* Projenin yer aldigi degerlemeye konu parselin yiizélgimii 85.871,43 m2'dir.

* Parsel lizerinde yapilagsmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

» Parsel az edimli bir topografik yapidadir.

» Duzensiz cokgen geklinde bir geometrik yapiya sahiptir.
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Parsel Uzerinde yapilmakta olan proje igin yasal izinler (yap: ruhsatlari, onayh mimari proje
vs.) alinmig olup ingaat faaliyetleri devam etmektedir.
Bélgede altyapi tamdir.

5.3. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

Proje 622 ada 1 no’lu parsel ve 627 ada 1 no’lu parsel {izerinde gerceklestirilmektedir. Ancak
627 ada 1 no'lu parsel DOP parseli olup miilkiyeti Maliye Hazinesine aittir. Bu parsel DOP
parseli oldugundan imar planina uygun yapilar insaa edilerek ilgili kurumlara bedelsiz
devredilmek Uzere proje kapsamina dahil edilmistir. Bu nedenle bu parsele deger takdir
edilmemistir.

Degerlemeye konu parsel lizerinde gerceklestirilen proje icin; Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. ile Yoriik Yapi Mad. Miih. Nak. ith. ihr. San. ve Tic. Ltd. Sti. ve Ermit
Mihendislik Ing. San. ve Tic. Ltd. Sti. is ortakligi arasinda 18.09.2015 tarihinde anahtar teslimi
gotiru usull sézlegme teklifi yapiimistir. Yiiklenici firma sézlesme konusu tiim is ve islemler
icin 268.650.000,-TL + KDV gétiirli bedel ile yapmay: ve yerine getirmeyi kabul ve taahhiit
etmigtir.

Yapim isini 900 giin siire icerisinde, s6zlesme, sartnameler, projeler ve mahal listelerdeki
hususlar dogrultusunda anahtar teslimi olarak teslim edilecektir.

Proje parseli lizerinde 15 adet konut blogu, 1 adet ticari blok, 1 adet sosyal tesis blogu, 1
adet kapali ylizme havuzu blogu ve 5 adet otopark blogu ile birlikte toplamda 23 adet blok
olarak planlanmigtir. Rapor tarihi itibariyle tiim bloklar icin yapi ruhsatlari alinmigtir.

622 ada, 1 no’lu parsel lizerinde inga edilen bloklar biinyesinde; 32 adet isyeri, 946 adet konut
olmak iizere 978 adet bagimsiz béliim insa edilmektedir.

Halihazirda proje igin onayll mimari proje ve yapi ruhsatiari alinmis ve hali hazirda tim
bloklarin kaba insaat isgilikleri blyiik élgiide baglanmistir. Emlak Konut GYO A.S.'den alinan
bilgiler dogrultusunda projenin genel ingaat seviyesi yaklasik % 98,50 oldugu 6greniimis ve
yerinde yapilan incelemede bu durum tespit edilmistir.

Proje binyesinde yer alan dairelerin tiim i¢c mekan insaat 6zellikleri rapor ekinde bulunan
“Mahal Listesi”nde yazmaktadir.

Parsel blinyesinde bulunan bloklarin genel 6zellikleri agagidaki tabloda sunulmustur.

RUHSAT RUHSAT VERILIS INSAAT T YAPI

SHRISER TARIHI  NO'SU NEDENI  ALANI SO SINIFI

SAYISI

AL | 1.06.2015  140-1 | YeniYapi 21.073,00 121 | V-A

I T [

A2 | 1.06.2015 = 140-2  YeniYapi| 21.08500 123 | V-A |
A3 | 1.06.2015  140-3 | YeniYapi 21.085, ool 123 | V-A
B | 1.06.2015  140-4 YeniYapi 22.966,00 115 | V-A

CI1A | 1.06.2015 | 140-5 | Yeni Yapi 7.979,00 33 IV-A |
~ c1B | 1.06.2015  140-6 |YeniYapi 7.963,00 = 32 | IV-A
. cA 1.06.2015  140-7 |YeniYapi 7.928,00 | 33 | IV-A
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. c28
C3A
C3B
C4A
c4B
C5A

C5B

D1
TICARET

SOSYAL TESIS

KAPALI YOZME
HAVUZU

~ A1-D1 OTOPARKI
A2-A3 OTOPARKI

' B-C3 BLOK OTOPARKI |
| C1-C2 OTOPARKI |
C4-C5 OTOPARKI | 1.06.2015 |

| 1.06.2015

1.06.2015
1.06.2015
1.06.2015
1.06.2015

1.06.2015

1.06.2015

1.06.2015

1.06.2015
1.06.2015

1.06.2015

1.06.2015
1.06.2015

1.06.2015

140-8
140-9

| 140-10

140-11
140-12
140-13
140-14
140-15
140-16
140-17

140-18

 140-19
| 140-20
1.06.2015

140-21

Yeni Yapi 7.939,00
_Yeni Yapi  7.992,00
Yeni Yapi  7.991,00
| Yeni Yapi  7.979,00 _
Yeni Yapr  7.968,00 .
Yeni Yapl_ 7.928,00 .
Yeni Yapi  7.939,00 |
Yeni Yapll 21.907,00
Yeni Yapi  4.473,00
~Yeni Yapi  1.905,00 .
Yeni Yapr 1.542,00
Yeni Yapi 10.325,00
Yeni Yapi| 8.302,00 |
Yeni Yapi | 6.926,00

140-22 Yeni Yapi 6.844,00
140-23 Yeni Yapi, 6.533,00

34

III-B
III-A
III-A
A
III-A
III-A
III-A
I1I-A

* Parsel binyesinde bulunan konut ve diikkanlarin genel 6zellikleri asagidaki tabloda

sunulmustur.

BLOK NO

Al

A2

A3

Ci1A

CiB

C2A

c2B

C3A

BRUT KULLANIM ALANI

ARALI
96,43 -

120,57
156,62

96,15 -

GI

104,09
- 128,05
- 160,37
103,78

120,22
156,16

- 127,68
- 159,90

104,29

120,21

156,15

- 127,67
- 159,88

87,22

149,79

- 205,60

149,36

168,04

~ 183,84

209,24
148,12

166,69

207,51

- 182,35

149,44

168,17

- 183,97

209,35
148,75
167,39 - 183,12
208,39
150,63

169,51

- 185,44

TOPLAM

121

123

123

115

33

32

33

34

34
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- 441 . 208,78-211,03 7 i ]
241 | 150,76 | 5
C3B  3+1 169,65 - 185,60 22 | 34
SN N - - 208,96 - 211,21 A .
| 2+1 | 149,36 4
C4A 341 ! 168,08 - 183,88 23 33
| s 209,24 5 | -
2+1 148,12 | 4
‘ C4B . 3+1 166,69 - 182,35 22 32
| cod ) 207,32 | 6 . |
| 2+1 149,44 5
C5A . 3+1 | 168,17-183,97 22 | 33
| ] 4+1 20935 | 6 | -
I+ S 148,75 5
C5B 341 167,39 - 183,09 23 34
4+1 208,39 6 -
1+1 | 96,57 - 104,24 2
D1 ' 2+1 120,74 - 124,24 72 132
- _ 3+1 149,40 - 160,60 58 1 o
. TICARET Dikkdn 70,74 - 290,52 20 20
SOSYALTESIS =~ Dukkdn | 27,58 - 775,25 1 11
KAPMLLYUZME | piiaan 1.085,00 1 1
TOPLAM 978

* Proje biinyesindeki bagimsiz bélimlerin tiplerine gére dadilimi asagida tablo halinde
sunulmustur.

. Konut | 946
Ditkkan
TOPLAM

* Proje blinyesindeki diikkan ve dairelerin tiplerine gére dagiimi ve satisa esas briit kullanim
alanlari agagida ana basliklar altinda tablo halinde sunulmustur.
SATISA ESAS BRUT

ALAN (m?2)
. 1+1 10 984,28
2+1 314 40.155,89
3+1 | 560 92.639,09
4+1 ! 62 . 12.965,12
Diikkan _ 32 . 4.556,06
TOPLAM 978 . 151.300,44

* Projedeki toplam satilabilir alan dadilimi blok bazinda agagdida sunulmustur.

SATILABILIR

BLOK NO
Al |

ALANI (m2
16.832,83

13
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17.067,53

17.074,89

18.340,27
5.876,32
5.661,05

5.860,77
6.001,09

6.146,22

6.121,46

5.876,36
5.661,11

~ 5.860,77 '\
6.001,06 |

18.362,65

146.744,38

~ TICARET 20
SOSYALTESIS = 11
KAPALI YUZME HAVUZU 1
TOPLAMI 32

2.169,60
1.301,46

1.085,00
4.556,06

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

» Dederleme raporumuz Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki heniiz satigl yapillmamis olan

2 adet bagimsiz bolim igin hazirlanmis olup tasinmaza ait bilgiler asagida tablo halinde

sunulmustur.

Bad an Satisa Esas Genel Briit
Blok No Bo gl\llo No Niteligi Briit Kullanim Kullanim
' Alani (m?) Alani (m?)
TICARET-1 11 Zemin Diikkan 1.085 1.527,67
KAPALI YUZME HAVUZ 1 Zemin Diikkan 775,25 892,10

* Rapor konusu parseller (izerinde gelistirilen projenin dederinin hesabinda yukaridaki bilgiler

dikkate alinmistir. S6z konusu projeden farkli bir proje uygulanmasi durumunda (tadilat

ruhsati, tadilat projesi alinmasi durumda) bu raporda gelir yaklasimi yéntemi ile ulasilan

degerler gegersiz olacaktir.
5.4. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal

olarak karl olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varli§in mevcut

kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk

igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir
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Yukaridaki tanimdan hareketle deferleme konusu projenin konumu, blyikligi, mimari
6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim

seklinin halihazir kullanim sekillerinin olacagi géris ve kanaatine varimstir.

6. BOLUM PAZAR BIiLGILERINE iLiSKiN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
Gayrisafi yurt ici hasila 2019 yil ilk geyreginde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci

yarisinda TL'de yasanan dedger kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda ic talepte
gdrulen yavaglamanin bllyiimeyi daraltici etkisi 2019 ilk geyreginde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalarin ilk ceyrekte dengelenmesi, kur oynakliginin gerilemesi ve &zellikle ticari
kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gergeklesmistir. Bu dénemde
hane halki tiiketimi ve yatinmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalari ve net ihracat
performansi ile kargitanmaya calisilmistir. Ancak Nisan ayi sonrasinda finansal durumdaki
stkilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. Ik ceyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir. Yilin ilk ceyredinde
yilhik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
geyredin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma ydneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
ozellikle ihracat siparislerindeki artigin etkisiyle, 47,9'a yiikselerek Temmuz 2018'den bu yana
en ylksek seviyeye cikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat siparislerinin biiylime bdlgesine
gecmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde bagta Avrupa Birligi (ilkeleri olmak lizere
kiresel buylime gériinimiine iligkin kismi yavaglama sinyallerine ragmen dig talebin nispeten
gucini korumus olmasi bilylime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt igi talepteki yavaglamaya
bagl olarak firmalarin dis piyasalara ydnelme edilimi ve pazar gesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamistir.

Turizmdeki gugli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmigtir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari acik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir énceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermigken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanligi 6ncii verileri 1siginda, Haziran ayi rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deger almasi éngériilmektedir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yilt igin yillik GSYIH biiylime orani, %7,4 olarak agiklanmigtir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH biiyime oranlari ise sirastyla &7,2 ve %5,3 olarak gergeklesmistir. Yilin ilk
geyredinde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki yavaglama
(%1,1) nedeniyle Tirkiye'nin blylme ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmistir. Hazine ve Maliye Bakanligi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yili igin %3,8 biiylime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi biiylime oranini sirastyla
%3,5 ve %4,5 olarak 6ngérmektedir.
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* Tahmini / Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Ekim 2018, JLL
6.1.2. ENFLASYON

Tiiketici Fiyat Endeksi Rakamlari’na (2003=100) gére 2019 Agustos 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

6.1.3. DOVIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi‘nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tirk Lirasi, 2018 Agustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldigi tedbirlerle
yilin son ceyre§inde doviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir
toparlanma saglanmistir.
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6.1.4. TUKETici GUVENi

Tuketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik goriinim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin bekientilerini dlcmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yil Eylll sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.

Tuketici Gliven Endeksi
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektdriinlin 6nemli gostergelerinden birisi olan konut satislari rakamliarina
bakildiginda ise her tiirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gortimektedir. 2013 - 2017 yillar arasinda siirekli bir artis egiliminde olan konut satislart 2018
yilinda yaklasik %2 oraninda gerileme gostermistir. 2018 yilinin ilk alti ayhk déneminde yaklasik
646 bin konut satigi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satislar 505 bin 796
adet olarak gerceklesmistir. Yaklasik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede &zellikle ayni
dénemde %59 oraninda diisiis gosteren ipotekli satislar etkili olmustur. Ancak 2012 ytlinda
“yabanci uyruklu kisilere” tasinmaz satisi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda vatandaslik
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konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara disiiriilmesi ve déviz kurunda yasanan
artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ayi ile Haziran arasinda yabanci uyruklu
kisilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete ulasarak bir énceki yilin ayni dénemine
gére ylizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Agustos Ayl sonuglarina gére, Ajustos
ayinda bir énceki aya gbre %0,43, gegen yilin ayni dénemine gére %2.80 ve endeksin baslangig
doénemi olan 2010 yili Ocak Ayina gére ise %87.40 oraninda nominal artis gerceklesmistir.

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

Agustos ayinda, markal konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %10'luk (son
6 ayhk ortalama %8) kismi yabanci yatinmcilara yapilirken, bu satislarda agirlikh olarak 2+1
ozellikteki konutlarin tercih edildigi g6zlenmistir.

Markali projelerden konut satin alan miisterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Agustos ayinda pesinat kullanim orani %41, banka kredisi kullamm orani
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gerceklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, AJustos ayi stok erime hizi rakamlar dederlendirildijinde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gézlenmistir. Agustos ayinda satist gerceklestirilen
konutlarin %56'si bitmis konut stoklarindan, %44l bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019’un 2. Ceyregini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazari GOriinimi” raporuna goére
Turkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet alisveris merkezi ise yapim
asamasindadir. 2019'un ilk yarisinda aligveris merkezlerinin en yeni oyunculari sosyal medyada
Unlenen ve daha ¢ok caddelerde yer alan geng ve farkh konseptli madazalar olurken, ana
magazalarin performansinda ciddi artiglar gézlemlenmistir. Hipermarketler bu artigta dnemli roli
oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan performans
sanatlari ve E-spor etkinlik merkezleri gibi edlence alanlari ile farkli kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin éneminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha disik
kira seviyesinde kiralana “pop-up” magdaza konseptine perakendeci ve yatirimcilar olumiu
yaklagimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019’un ilk yarisi
itibariyla m? basina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na gére gegctigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldigi, sosyal alanlardan cok verimli
alan kullanimina odaklanildigi gézlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldigi goériilen yabanci
sirketlerin Istanbul’a yénelik talebinde kayda deder bir iyilesme yasandigi gézlenirken, taleplerin
onemli bir kismini Asya kokenli sirketlerin olusturdudu belirflenmistir. Ayrica raporda,
2019 yanyih itibariyla Istanbul'daki mevcut A Sinifi ofis stoku, 2018 yil ortasina gére yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gésterdig”;i belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin ¢alisma
alanlarina dénugstirilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex”in énlimiizdeki ddnemde daha yayginlasmasi éngoriilmektedir.
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Lojistik piyasasinda, 2019'un ilk yarisinda etkili olan segim atmosferinin yani sira, 6zellikle
mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganlik gézlendi. Lojistik kiralama islemleri
2019 yihnmin ilk yansinda yaklagik 53.000 m2 ile 2018’in ayni dénemine gére dnemli bir oranda
(%65) disls gosterdi ve 2019°un ilk yans! itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL bazinda
27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019'un ilk yarisinda kiralama islemleri bakimindan en éne
gikan sektér, yaklagik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL (iigiincli parti lojistik) firmalari oldu.
E-ticaret sektoriiniin blyiimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin
artacadi ve ilerleyen siiregte kent igi lojistiginin énem kazanacagi da raporda 6ngériilmektedir.
6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. AVCILAR ILCESi

Avcilar; dogusunda Kigiikgekmece Golu ve Kuglikgekmece ilgesi, batisinda Esenyurt ve
Beylikdiizl ilgeleri, kuzeyinde Basaksehir ilgesi, giineyinde ise Marmara Denizi ile cevrelenmis
ve yaklasik 4.208 hektar yani 42 milyon m?'lik bir yiizélgiimiine sahiptir. TEM Otoyolu ile E-5
(D-100) Karayolu ilge sinirlan iginden gegmektedir.

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

Iicede bircok egitim kurumu vardir. Bu kurumlarin iginde Istanbul Universitesi Avcilar
Kamplsu blytk 6neme sahiptir. Kampuste Mihendislik, Veterinerlik, isletme Fakilteleri, Teknik
Bilimler Yiksek Okulu bulunmaktadir.

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

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

2) Ispartakule Innovia Garsi biinyesinde yer alan, 30 m2 olarak pazarlanmakta olan diikkan
470.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis degeri ~ 15.665,-TL)
Ilgili tel: 0541 782 50 40

3) Ispartakule Innovia Carsi binyesinde yer alan, 60 m2 olarak pazarlanmakta olan diikkan
455.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis degeri ~ 7.585,-TL)
Ilgili tel: 0532 747 04 91

4) Ispartakule Innovia Carsi blinyesinde yer alan, 35 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan
310.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis dederi ~ 8.860,-TL)
Iigili tel: 0532 747 04 91

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktoérler:
= Konumlari,
= Reklam kabiliyeti,
*  Migteri celbi,
* Yeni inga edilmekte alan bir proje blinyesinde bulunmasi,
* Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktérler:
* Kat milkiyetine gegis islemlerinin devam ediyor olmasi,
» Doviz kurlarindaki agiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iligkili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan {i¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
itkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlar asagidaki gibidir.

= Pazar Yaklasimi

= Gelir Yaklasimi

* Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varhklarla kargilastiriimas: suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli

ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
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* Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig
olmasi,

* Degerleme konusu varligin veya buna énemili éiglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem g6rmesi,

* Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdzlemlenebilir
isle_mlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, sb6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya aniamh adirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin -diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen:gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

* Dederleme konusu varliga veya buna énemli dlglide benzer varliklara iliskin iglemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

* Dederleme konusu variifin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varhklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

* Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemii ve/veya anlamli farkliiklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Gincel iglemlere y6nelik ‘bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

* Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmast.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir-yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donustirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhgin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yakiasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

= Varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen gok énemli bir
unsur olmasi,

* Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasit.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli

ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
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karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yakiasimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gésterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandinhp
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
* Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,
* Degerleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,
= Degderleme konusu varhkla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glicl
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulagsamaz),
* Dederleme konusu varhigin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmast.
Gelir yaklagiminin temelini, yatirnmailarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi tegkil eder.
Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
7.1.3. MALIYET YAKLASIMI
Maliyet yaklagimi, bir ahicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler sz konusu olmadikga, ‘belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir variigi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varliin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dijer bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin dlsllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.
Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirlk verilmesi gerekli gériilmektedir:
= Katilimcilarin degerleme konusu varlikla énemli éigiide ayni faydaya sahip bir varhig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlhigin, katimcailann
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,
* Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,
= Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érnegdinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériiimekle birlikte, sbz konusu kriterlerin
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kargtlanamadig asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimiarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandinhp
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

= Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olugturmay diisiindiikleri, ancak
varhgin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

* Maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degderli olup olmadiinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

» Varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varhgin olusturulmasinda gegen slreye
kadar katlanilan maliyetieri (ve bu maliyetlerin dedere katk: yapip yapmadigini) ve katilimailarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varli§i tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gdre yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yvansitacaktir,

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlar ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme galismasinda yer

dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar

alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6ézellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhdin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa payi hesabinda farkh hesaplarin kullanilmasi sebebiyle
bu tdr gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman ¢ok saglikii
sonuclar vermemektedir. Rapora konu taginmazin ana yapi icerisinde bulunan bagimsiz bélim
olmasi nedeniyle de§erlemede maliyet yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Gelir yaklagimi yontemi; gelecekteki tahmini gelir kazanglannin giinimiizdeki degerini
buima iglemidir. Bu yéntemle tasinmazin elde edecedi kira geliri tizerinden belirli bir iskonto orani
ile pazar degeri hesaplanir. Son dénemde iilkemizde déviz kurlarindaki asiri dalgalanma ile
olusan ekonomik duraganlik neticesinde bélgedeki ticari miilklerde yasanan bosluk oranlarinin
artmasi neticesinde kira degerlerinde degiskenlik arz etmekte ve gercedi yansitmamaktadir. Bu

hususlar dikkate alinarak degerlemede gelir yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir.
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Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan Emlak
Konut GYO A.S. milkiyetindeki 2 adet gayrimenkuliin mevcut durumu ile tamamlanmasi
durumundaki buglinkii pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

8.BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUNDAKI PAZAR DEGERI
TESPITI
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara glka’rl‘lmls veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim pazar dederi belirlenmistir.

Taginmaziarin pazar degerlerinin tespitinde; piyasadan bulunan emsaller; konum, mimari
Ozellik, ingaat kalitesi ve blyliklik gibi kriterler dahilinde karsilastirnilmis, ayrica ofisimizdeki

mevcut data ve bilgilerden faydalanilmigtir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Emsaller; dederlemeye konu Ticaret-1 Blok 11 no’lu bagimsiz bélim igin; konum, mimari
Ozellik, ingaat kalitesi ve blyuklik gibi kriterler dahilinde kargilagtinimis, m? birim pazar degeri
asagidaki tabloda hesaplanmigtir. Diger bagimsiz bélimler ise Ticaret-1 Blok 11 no’lu bagimsiz
bolime gére kendi aralarinda konum, mimari dzellik, insaat kalitesi ve biiylkliik gibi kriterler

dahilinde karsilastiriimigtir. Serefiyelendirme galismasinin detayi sirketimiz arsivindedir.
DAIRELERIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (°/o)

m? Birim TSR | [ Emsal
i e kamesi Ozellikc  Bllviklik Pa;:;um
Emsal 1 5.560 25% 0% 0% 0% -20% 5.840
Emsal 2 5.000 20% 0% 0% 20% | -10% 6.500
Emsal 3 5.760 15% 0% 0% 20% -30% 6.050
Emsal 4 9.770 0% 0% 0% -10% -25% 6.350
Ortalama m?Birim Degeri| 5.150 |

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3.1. Piyasa Arastirmasi” bolimiinde sunulan
emsal krokisinde belirtilen konum kriterleri g6z 6niinde bulundurularak; degerlemeye konu
gayrimenkulle konum ve lokasyon kriterleri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapiimigtir.

Emsallerin mimari 6zellik kriterinde; projelerin niteligi, yapilis tarzi, vb. kriterleri g6z
oninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay| kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri géz 6éniinde bulundurularak diizeltme yapimistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme stireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu Emlak
Konut GYO A.S. miilkiyetinde 2 adet gayrimenkuliin konumlari, buytkliikleri, mimari ézellikleri
ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak taginmazlarin mevcut durumuna gére takdir olunan toplam

pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.
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MEVCUT DURUMUNA GORE PAZAR DEGERi
Pazar Dederi (TL)

Satisa Esas Briit Kullanim Genel Briit Kullanmim
Alam (m?) Alami (m?)

1.860,25 2.419,77 9.496.000

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU
PAZAR DEGERI TESPITI

9.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Degerlemeye konu parsel iizerinde gerceklestirilen proje igin; Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. ile Yoriik Yapi Mad. Miih. Nak. ith. ihr. San. ve Tic. Ltd. Sti. ve Ermit
Mihendislik Ing. San. ve Tic. Ltd. Sti. is ortakhgi arasinda 18.09.2015 tarihinde anahtar teslimi
gotard usull sézlesme teklifi yapilmistir. Yiiklenici firma sdzlesme konusu tiim is ve islemier igin

268.650.000,-TL + KDV gétiirli bedel ile yapmayi ve yerine getirmeyi kabul ve taahhiit
etmistir.

Ekteki Indirgenmis Nakit Akig tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin
tamamlanmasi durumundaki satis hasilatinin  bugiinkii toplam finansal degeri yaklasik
478.370.000,-TL olarak hesaplanmaktadir. Ancak halihazirda projede 14.11.2018 tarihinde
yapilan Gegici ve Kesin Kabul Tutanaklari diizenlenmis ve proje blinyesinde yer alan toplam 978
adet bagimsiz béliimden (946 adet konut / 32 adet ditkkan) 976 tanesinin satis islemleri
tamamlanarak finansallastinimigtir.

Degerleme raporumuz Emiak Konut GYO A.S. miulkiyetindeki heniiz satisi yapilmamis
(finansailagtirnilmamis) olan 2 adet bagimsiz béliim igin hazirlanmistir.

Rapor konusu taginmazlar tamamlanmis ve kullanima hazir durumdadir. Fakat heniiz kat
milkiyetine gegilmedigi igin insaat seviyesi yaklasik %98,50 olarak goriinmektedir.

Tasinmazlarin mevcut durumuna gére toplam pazar degeri tespiti raporun; %8.1.2.
Ulasilan Sonug” bdlimiinde 9.496.000,-TL olarak bulunmus olup, tasinmazlarin tamamlanmast
durumundaki buglinki pazar degeri icin 9.689.000,-TL (9.496.000,-TL / 98,50 x 100) deger
takdir edilmistir.

10. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
10.1. NIHAI DEGER TAKDIRi

Tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazin mevcut durumundaki ve tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar degerinin
tespitinde; pazar yaklagimi kullanilmistir.

Buna goére; dederlemeye konu tasinmazin Tiirk Lirasi cinsinden mevcut durumundaki
pazar degeri icin 9.496.000,-TL (Dokuzmilyondértyiizdoksanaltibin Tiirk Lirasi),
tamamlanmasi  durumundaki - buginkii pazar dederi icin ise; 9.689.000,-TL
(Dokuzmilyonaltiyilizseksendokuzbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.




TERRA

GAYRIMEMNHUA DEGERLEME

11. BOLUM SONUC
Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,

blyikligline, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve gevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gére giinimiiz ekonomik kogsullan itibariyle Tirk Lirasi cinsinden pazar

degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

PROJENIN MEVCUT DURUMUNA GORE
PAZAR DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

9.496.000 1.657.416 1.503.983

9.689.000 1.691.102 1.534.551

BUGUNKU PAZAR DEGERI

Not 1: Takdir edilen degerler Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki heniiz satigi yapiimamis olan 2 adet
bagimsiz bdlum igin hazirlanmig olup taginmaza ait bilgiler rapor icerisinde “4.1. Miilkiyet Durumu”
baslidi altinda agiklanmistir.

Not 2: 25.11.2019 ginl saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna goére
1,-USD = 5,7294 TL ve 1,-EURO = 6,3139 TLdir.

Taginmazlarin KDV dahil degeri 11.205.280,-TL'dir. KDV orani %18 alinmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfdyiinde “projeler” bashgi altinda bulunmalarinda
herhangi bir sakinca olmadigi gbriis ve kanaatindeyiz.

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

%‘;—J\ Saygilarimizia, M

Batuhan BAS ' Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Indirgenmis Nakit akim Tablosu

Bagimsiz Béliim Bazinda Deder Tablosu

Uydu Goérinisleri

Fotografiar

Tapu Suretleri

Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri

Imar Durum Belgesi

Yapi Ruhsatlart

Yapi Kullanma Izin Belgeleri

Mahal Listeleri ve Onayll Bagimsiz Béliim Listesi

Kismi Gegici Kabul Tutanaklar

Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler SPK Lisans Belgeleri
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