DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GYO A.S.
Atasehir / ISTANBUL
(Agaoglu Towerland Projesi
2445 ada 2 parsel)




Dederlemeyi Talep Eden

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerlenen Milkiyet Haklar

Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti
Sahibi

Imar durumu

Parselin yizolcumiu

YONETICI OZETI

Emlak Konut Gayrimenlul Yatirnm Ortalkhdgn A5,

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danigmanlik ALS,
19 Adustos 201 3

Fam mulleiyel

30 Byl 201 3

04 Elim 2013

031 201373930

Adaodlu Towerland Projes

Andromueda Plus Blodu

2445 ada 2 no'lu parsel

Alagehir / TSTANBLUI

[stanbil i,  Altasehic  llcesi, lKiiglikbakkalkay
Mahallesi, 2445 ada, 17.65%,21 m’  yiizalotimii
A o'l parsel

Emlak Konul Gayrimenlkul Yatinnm Orlakhign A5,
Konul Alam, KAKS: 2,7/, TAKS: 0,25

Bina yilkselklidi (hy,,): Serbest

17.655,21 m’

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen projenin moeveut

durumuyla  pazai dedoerining ve  taimamlanmas
duramundaki pazar dederinin tespitine yonelik olaralk

Raporun Konusu

edilmistir,

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

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

Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina
diigen kisimin pazar degeri (2445 ada 2 no’lu parsel)
Projenin tamamlanmasi durumunda toplam pazar degeri
(2445 ada 2 no'lu parsel)

Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.5.
paymna diigen hasilat miktar (2445 ada 2 no'lu parsel)

9 adet bagimsiz béliimiin toplam pazar degeri (2445 ada 2
no'lu parsel)

253,845,000, 11

139,300,000, 11

[1.995.000,-T11

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmam Sorumiu Degerleme Uzmam

Faylun KURY Onur KAYMAKBAYRAICTAR
(SPK Lisans Belge No: 401454) (5P Lisans Belge Nor 40112 3)

Bu rapor, Sermaye Plyasast Koarulu'nun Seri VI, No: 35 sayill “Sermaye  Piyasasi
Mevzualy Gergevesinde Dedgerleme Hizmeth Verccok Sirketlere ve Bu Sirleetlerin Kurulea
Listeye Alinmalanna Tliskin Fsaslar Hakkinda Teblig” hilkimler ile Karal'un 20.07.2007
Larth ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Dedgedeme Raporlanmda Bulunmast Gereken
Asgart Hususlar” qerqevesinde hazirlanoist,
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hazirlanmistie, Ayrica proje blinyesindelk 9 adel
badumsiz boliimin anahtar teslim sartlanm yerine
geticiimest durumundaki pazar dederlern de Lespil

119.305.000,-TL

296,580,000, -1T1
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

294445 ada 2 no'lu parsel Gzerindeld

. Y e projenin maoevet durumuyla
DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI : | buginki  pazar  dederinin @ ve
Lamamlanmasi durumundali

bugtinkii pazar degerinin tespili
- :-""\ ."ﬁ

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM t ] Emlalk Konul GYO ALS,

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM i r_\lcwen. [ e'[f;'u'm'u;u;-: _!Jntfjc-:l*lcztlac,y Ve
Danismanlile A5,

RAPOR TARIHI : | 04 Ekim 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLGi |

lstanbul  1li,  Atasehir  llgesi,
TAPU BiLGiLER} ; I.ttt"uf:f'lkl*:f;l{_k_&lnlllk_ﬁy Mahallesi, .Jf'M'u
ada, 17,655,201 m? yizolgimli 2
no'lu parsel

MEVCUT DURUM " I-";-n's?‘ulh:-y' f]n‘-srinr;lg! ingaal isler
devam etmelktedir.

. Konul Alani, KAKS: 2. /7/
2445 AD ; '
A < PARSELIN IMAR DURUMU ' | TAKS: 0,25 ve H, .. Serbest

Projenin mevcut durumuyla pazar
degeri (2445 ada 2 no’lu parsel)
Projenin mevcut durumuyla Emlak
Konut GYO A.5. payina diisen lkismimn ;| 119.350.000,-TL
pazar degeri (2445 ada 2 no’lu parsel)
Projenin tamamlanmasi durumunda
toplam pazar dederi (2445 ada 2 no'lu 1| 296.380.000,-TL
parsel)

Projenin tamamlanmasi durumuneda
Emlak Konut GYO A.S. payina diisen 1| 139,300.000,-TL
hasilat miktar (2445 ada 2 no’lu parsel)

453,940.000,-TL

'
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Degerleme ve Damsmanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI ¢ Atatirk Mahallesi, Vedal Giinyol Caddesi, Ziimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO D90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU o Yhrdrliktek mevzaal cergevesindo hor LOrlG resmi

ve ozel, gergele ve tisel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenlkul projeleri Ve
gayrimenkule  dayalr  halke  ve  faydalar  ile
menkullerin . yerinde  tespiti ve  dederlemaesing
yapmak, dederlerini lespil etmeye yonelik Lim
raporlan diozenlemek,  analiz ve  Tfizibilite
gahgmalarin sunmak  ve  problemli  durumlarda
qorasg raporu vermektir,

KURULUS TARIHI 116 Mayis 2011
SERMAYESI 1 270.000,-TL
TICARET SicCiL NO 1 777424

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

MNot-1:  Sirkel, 29 Temmuz 20010 tarihi itibariyle Baghalkanll Scrmaye Pivasast Korulu‘nin
(5PK) "Gayrimenlaul Degerleme Sirketlen Listesitne ahinmiglir,

MNot-2 : Sirkete, Bankacilil Dozenleme ve Denetleme Kuraluw'nun (BDDY) 28.06,2012 tarih ve
4821 no'lu karar ile dederleme hizmeti yetlis verilimistir,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konul Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A5,
SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvar, Gardenya

Plaza, No: 11/8
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO 1 0(216) 57915 15

ODENMIS SERMAYESI 1 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI D% 25

FAALIYET KONUSU o Sermaye  Piyasast Kurala'nun,  gayoimentkeul  yatirim
ortakhklanna iligkin dizenlemelerinde yazil amag ve
kanularla istigal climek Ve esas olaralk

gayrimenkullere, — gayrimenkullere  dayali  sermaye
piyasast  araglarina,  gayrimenkul  projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak (izere
ve  kayitl sermayeli olarak  kurulmug  halka  agik
anonim ortakliktr,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER 1 Turkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller (

NOVA T RAPOR NO: ;.).0|3/’3930




3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mugterinin talebi tzerine adresi belirtilen projenin meveut durumuyla ve
tamamlanmast durumundalki pazar dederinin Lespiline  yonelik olarak  haziflanmistir,
Ayrica rapor ekinde 2445 ada 2 no'lu parsel dzerinde ingaali devam eden proje
bunyesindeki 9 adet badimsiz bollimlerin anahtar teslim sartlarinin yerine gelirilmesi
durumundaki bugiinki pazar dedgerlerl takdir olunmuglur,

Pazar degeri:

Bir mulktin, istekli alici ve istekli satic arasinda, taraflanin herhangl bir iligkiden
elkilenmeyecedqi sartlar altinda, hichir zorlama olmadan, basiretli ve konu haklinda
yelerli bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri ahm satim igsleminde el dedistirmesi gereklidi takdir edilen tahmini
Cutarcir,

Bu dederleme galigmasinda asadidaki hususlann gegerlilidi varsayilmalktadir,

Analiz edilen gayrimenkuliin tird fle ilgili olarak meveul bir pazann varhidi
pesinen kabul edilmistir,
Alicr ve saticr makol ve mantilh harekel elmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler,

- Gayrimenlkuoltn sabiseicin malaal bir siire tammmmstr,

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir,
Gayrimenkuliin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan tzerinden gergellestiriimoeltedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirum Ortakhidi A5, nin talebine istinaden,
girket portfoytnde  bulunan  gayrimenkuliin pazar degerinin tespitine  yonelik olarak
Sermaye Piyasast Kurolu'nun Seri VI, No: 35 sayih "Sermaye  Piyasast Mevzual
Goergevesinde Dederleme Hizmeli Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alnmalarina Hligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimler ile Kurul'un 20.07,2007 tarih ve
277781 sayih karannda yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarmda  hazirlanan  gayrimenkul  dedgerleme  raporudur.  Tarafinmiza

mugtert tarafindan getirilen herhangi bic sirlama bulunmamalebacr,
5
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclanimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda  sunulan bulgular  sahip  oldudomuz  tim bilgiler  cercevesinde
dodrudur.

Raporda  belirtilen  analizler ve sonuclar sadece  belirtilen  varsayimlar ve
kogullarla kisith olup kigisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmalktadir.

Degerleme konusunu olugturan milkle ilgill olarak glincel veya gelecede dantik
highir dlgimiz yolktur, Bu igin igindelki taraflara kargi herhangl kisisel  bir
cilkarimiz veya on yargimiz bulunimaimealktachir,

Bu gorevie ilgili olarak verdidgimiz hizmet ve aldigumiz Geret, masterinin amac
lehine sonuglanacak bir yone veya onceden saptanmig sonuglann gelistirilimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dodrudan ilgili
sonrakl bir olayin meydana gelmesine bagh degildir,

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir,
Raporlama agsamasimda gorev alanlar mesleki edgitim sartlarna sahiptir,

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dedgerleme gahsimasinda
gorev alanlann dederlemesi yapilan miulkin yerl ve ird konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir,

Raporda belirtilen  kigiler haricinde hig kimse bu raporun  hazirlanmasinda

maesleki bir yardimda bulunmanstir.

[§
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4, BOLUM GAYR@MENKULLEMN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHIBI i Emlak Konul Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr ALS. (')
iLi ¢ dstanbul

iL(;ES]": 1 Atasgehir

MAHALLESI :  Kiciikbakkalkiy

ADA NO P 2445

PARSEL NO : 2

ALANI $  17.655,21 m2

NITELIGLI : Arsa

;gvmive 2645
TAPU i
Ly 9 11.02.2011

Mot:  Parsel Gzerindelki proje igin kal irtilalki kurolmuogtur, 2445 ada 2 parsel Gzerinde
A ve B blok olmak tzere 2 adel blok ingaa edilmekle olup toplamda 388 adel
konut ve 1 adel dikkan olmak tizere 399 adet badgimsiz béliim bulunmaktadir. Hali
hazirda ingaal halindedir. Bu bloklar proje icerisinde Andromeda Plus olarak
adlandirimalktachr.  Dederleme  tarihi itibarn ile 360 adet badimsizs bolimiun
milkiyetinin Emlak Konul GYO A5, adima kayith oldugu bilgisi ahinmigtie, Emlak
Konul GYO A.5. milkiyetinde olan 360 adel badimsiz boltimin arsa paylannm
toplamina denk gelen toplam arsa alani ise 16.486,74 m*dir. 360 adet badimsiz
baltimin tapu kayitlarn agadgidaki tabloda sunulmusgtur.

SIRA | BLOK | BULUNDUGU | KAPI ARSA CILT | SAYFA
NO NO KAT NO PAYI NO NO
1 A ZEMIN | 104/54848 | 464 45891
2 A ZEMIN 2 1 /454848 164 15892
3 A ZEMIN 3 L16/54848 | 464 45893
4 A ZEMIN 4 116/54848 | 464 15894
5 A 1, KAT 5 L04/54848 | 411 40695
6 A 1. KAT 6 L 74/54848 411 40696
7 A 1. KAT 7 L14/54848 | 411 10697
8 A 1. KA H 114/54848 | 411 40698
9 A 2. KAT 9 L/74/54848 | 411 40699
10 A 2. KAl 10| 174/54848 411 40700
I A 2. KAT 11 114754848 | 411 10701
12 A 2. KAl 12 L14/54848 | 411 40702
13 A 3. KAT 13 | 212/54848 | 411 40703 (

f .
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14

16
L/
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
3
31
32
33
34

36
37
34
39
40

P B E PP OPBMEPE P PP R P PR DD RD DRI B P> B B

KA
LKA
1A
4. KA
A, KAT
4, KA
A, KAT
4, KAl
H.KAT
5. KAT
5. KA
S, KAT
G, KA
6. KA
6. KAT
G, KA
/AT
7. KA
/O EAT
HoOKAL
8, KAT
H.KAT
8, KAT
9, KAT
a9, KAT
9, KAI
9. KAT
LD KAT
10 AT
LOLKAT
LOKAT
LLEAT
11.KAT
LKA
LLLKAT
12 KAT
12.KAT
12 KAT
L2 KAT
13.KAT
13.KAT
L3 KAT
L3 AT

L, KAT
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14
15
LG
L/
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
20
11
32
33
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
46
a7
48
49

| 74/ 54848
I 14/54848
L 14/54848
[ 74/54848
L04/54848
Ge/h4a848
1 14/54848
[ 14/54848
| 74/54848
L 74/54848
114/54848
L 14/54844
L 74/54848
212/54848
L 14/54848
114/54848
L 74/54848
1 14/54848
114/54848
L 74/54848
1 74/54848
[ 14/54848
114/54848
212/54848
1 74754848
L 14/54848
L 14 /54844
L 74/54848
104/54848
1 14/54848
114/54848
174/54848
L 74/54848
114/54844
L 14/54848
1 74/54848
212/54848
1 14/5a848
114/54848
104/54848
1 74/54848
1 14/54848
1 14/54848
1 74/54848

ALl
A11
111
411
411
411
a1l
411
411
a411
411
412
412
112
412
112
412
412
412
412
412
412
412
412
112
412
412
412
a12
412
412
412
412
412
412
412
412
412
412
412
412
412
112
412

40704
A0 704
40706
0707
40708
40709
40710
A0711
A0712
40713
40714
40715
0716
40717
40718
40719
40721
40722
40723
A07245
40726
40727
40728
40729
40730
40731
40732
40733
A0734
40736
A0737
40738
40739
40740
40741
40742
407473
40744
40715
40746
A0747
40748
40749
40751




58 A 14, KAT 62 | 174/54848 | 412 40752
55 A 14. KAT 63 | 114/54848 | 412 407573
60 A 14, KAT 64 | 114/54848 | 412 40754
6l A 15, KAI 65 | 212/54848 | 412 40755
62 A 15, KAT 66 | 174/54848 | 412 40756
63 A 15. KAT 67 | 114/54848 | 412 40757
64 A 16.KAT 69 | 174754848 | 412 40759
64 A 1GKAT 70 | 104/54848 | 412 40760
66 A 16, KAT 71 | c4/54848 | 412 40761
67 A L6CAT 72 | 14654848 | 412 40762
68 A 16 KAT 73 | 146/54848 | 412 40763
6o A | 7. AT 74 | 174/54848 | 412 40764
/0 A 1 7.KAT 75 | L7ag54848 | 412 40765
71 A L /AT 76 | 146/54848 | 412 A0766
72 A | 7.KAT 77 | 146/54848 | 412 407G/
/3 A 18.KAT /8 | 17a/54848 | 412 40 /68
4 A 18, KAT 79 | 212/54848 | 412 40769
74 A L8, KAT 80 | 146/54848 | 412 40770
76 A 18.KAT g1 | 146/54848 | 412 40771
77 A 19, KAT 82 | 104/54848 | 412 40772
78 A 19.KAT 83 | 104/54848 | 412 40773
/9 A 19 KAT 84 | 146/54848 | 412 40774
80 A 19, KAT 85 | 146/54848 | 412 40775
81 A 20.KAT 86 | 168/54848 | 412 40776
82 A 20.KAT 87 | 168/54848 | 412 40777
83 A 20,KAT a8 | oo/s4s4s | 412 40778
4 A 20, KAT 89 | 90/54848 | 412 40779
85 A 21.KAT 90 | 208/54848 | 412 40780
86 A 21LEAT 91 | 168/54848 | 412 40781
4/ A 21.KAT 92 | oo/ha848 | 412 40782
88 A 21 KAT 93 | 90/54848 | 412 40783
89 A 22.KAT 94 | 168/54848 | 412 40784
90 A 22.KA 9% | 100/54848 | 412 40785
a1 A 22 KAT 97 | oo/54Bas | 412 40787
92 A 22.KAT 98 | 90/54848 | 412 0788
93 A 23.KAT 99 | 168/54848 | 412 40789
94 A 23, KA1 100 | 168/54848 | 412 40790
95 A 23.KAT 101 | 90754848 | 412 40791
96 A 24 KAT 103 | 168/54848 | 412 40793
97 A 24, KA 104 | 208/54848 | 412 40794
98 A 24, KA1 105 | 9o/54848 | 412 40795
99 A 25, KAT 107 | 100/54848 | 412 40797
100 A 25 KA 108 | 168/54848 | 412 40798
101 A 25.KAT 109 | 9o/54848 | 412 40799 -
0
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102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
1 34
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144
145

PP P PR P PPN D P PP D DE PP DI R PR

25.KAT
A6EA
20, KAT
26.KAI
26.KAT
27 KAl
27.KAT
27.KA
27 KAT
28, KAT
28.KAT
29.KAT
29 KA
20.KAT
30.KAT
30, KA
30.KAT
31.KAT
31.KAT
31KAT
32.KAT
32, KA
32.KAT
32.KAT
33 KA
33.KAT
33.KAT
34, KA
3AKAT
34.KAT
3L KAT
35EAT
35.KAT
345, KAT
35 KA
36 KAT
36.KAT
36.KAT
37 KAT
37.KAT
37.KAT
37.KAT
37ENT
38, KAT
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110
112
L3
114
115
116
117
118
119
120
123
125
126
127
129
130
131
133
134
135
138
139
140
141
142
143
144
146
148
149
150
151
152
153
144
155
156
157
159
160
161
162
163
LG
10

90/54848
168/54848
1 G/ 54848
90/54848
90/54848
208/54848
1 6E/54848
90/54848
90754848
LG8/ 54848
a0/54848
L68/54848
168/54848
90/54848
L68/5848
208/54848
90/4h4844
100/54848
1GE/54848
90/54848
L6GE/54848
1G8/54848
a0/54844
a0/54848
208/54848
1 GE/h848
90/54848
LG/ 54848
BA/54848
132/54848
132/54848
168/54848
1 6/54848
132/54848
132/54848
164/54848
202/54848
132/54848
94/51844
16GA/54848
90/54848
90/54848
64/54848
LGA/hA848

414
A12
412
412
412
412
412
4l
412
412
A12
413
413
413
413
113
413
413
413
A13
413
413
A13
413
413
q13
413
413
A13
413
A13
413
A13
413
413
A13
413
A13
413
413
413
A13
413
413

40800
ADHD?
40803
10804
408045
40806
40807
40808
40800
40810
40813
40815
A08 16
40817
40819
0820
40821
10823
40824
40825
40828
40829
40830
40831
40832
40833
40834
40836
40838
40839
40840
40841
40842
40843
40844
40845
10846
40847
40849
40850
40851
40852
108573
40854




146 A JELKAT 165 | 164754848 | 413 40855
147 A 18.KAI 166 | 90/54848 | 413 20846
148 A 39.KAT 168 | 202/54848 | 413 40858
149 A 39. KA 169 | 164/54848 | 413 40859
150 A 39.KAT 170 | 90/54848 | 413 40860
151 A 39.KAI 171 | 90/54848 | 413 40861
152 A A0.KAT 172 | 164754848 | 413 40862
153 A 40,KA| 176 | 90/54848 | 413 40866
154 A A1KAT 177 | 16454848 | 413 40867
155 A A1.KAT 178 | 164/54848 | 413 40868
156 A A1.KAT 179 | 132/54848 | 413 40869
157 A 42 KAT 181 | 164/54848 | 413 40871
158 A 42 KA 182 | 202/54848 | 413 0872
159 A 42, KAT 183 | 132/54848 | 413 40873
160 A 42, KA 184 | 132/54848 | 413 40874
161 A 44.KAT 185 | 162/54848 | 413 408745
162 A 44 KAT 186 | 162/54848 | 413 40876
163 A A9, KA 187 | 154754848 | 413 40877
164 A 44. KA 188 | 154/54848 | 413 40878
165 A A% KAT 180 | 288/54848 | 413 A0879
166 A 45, KAT 190 | 288/54848 | 413 40880
16/ A 46.KA 191 | 220754848 | 413 40841
168 A 46, KAT 192 | 220/54848 | 413 40882
169 A 47.KAT 193 | 224/54848 | 413 40883
170 A 47.KAT 194 | 224/54848 | 413 | 40884
171 A A8.KAT 195 | 194/54848 | 413 40885
172 A ABKAT 196 | 194/54848 | 413 | 40886
173 A 49.KAT 197 | 2682/54848 | 413 4088/
174 A A9 KAT 198 | 154/54848 | 413 | 40888
175 A 50.KAT 199 | 244/5a848 | 413 | 40889
176 A LBODRUM | 200 | 96/54848 | 413 | 40890
177 B ZEMIN I | 104/54848 | 466 | 46091
178 B ZIEMIN 2 1 74/54848 | 466 46092
179 i ZEMIN 3 | 116/54848 | 466 | 46093
150 i ZEMIN 4 L16/54848 | 466 46094
181 B L, KAT 5 | 104754848 | 413 | 40896
182 i} L. KAT 6 174/54848 | 413 4089 7
183 B L. KAT 7 | 11a/ma8a8 | 413 | aosos
1434 B L, KAT 8 | 114/54848 | 413 | 40899
185 B 2. KAI 9 | 174/54848 | 413 | 40900
186 I3 2. KAT 10 | tza/54848 | 413 40901
187 B 2. KA 11| 114754848 | 413 40902
188 B 2, KAI 12 | 114/54848 | 413 40903 (]
159 B 3 KAT 13 | 212/548a8 | 413 40904 &
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190
191
192
193
194
195
196
197
198
199
200
201
202
203
204
205
206
207
208
200
210
211
212
213
214
215
216
217
218
219
220
221
222
223
224
225
2726
227
228
229
230
231
232
233

3. KAT
LKA
AT
KA
. KAT
KA
AT
AT
b KA
b KAT
bKAT
G, KAT
G, KA
O, KAT
G, KAT
Ao KA
FOEAT
7. KAT
AT
HoKAT
8, KAT
8. KA
H, KAT
9, KAT
9. KAI
Y. kAL
9, KAT
LOKAT
1O AT
1O.KAT
1O AL
LLEAT
11, KAI
L1 AT
1 LLEAT
12 AT
12, KA1
12 KA
LA AT
13.KAT
13.KAT
L3 KAT
L3 AT
L, KA

[#7]
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14
1h
16
1/
15
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
45
36
v
a8
39
A0
a1
42
13
4
10
17
48
419
50
51
57

h3

L74/54848
L14/54848
114754848
1 74/54848
1047548348
I 14/54848
1 14/54848
1 74/54848
1 74/54848
L 14/54848
1 14/54848
1 74/54848
212/54848
1 14/54848
1 14/54848
104/51848
| 74754848
1 14/54848
| 14/54848
| 74/%4848
1 74/ 54848
L1Aa/54848
1 14/54848

212/54848

1 74/54848
| 14/54848
L 14/54848
L 74/ 54848
104754848
L 14/54848
114/54848
174/54848
L 74/54848
114/54848
L14/54848
1 74/54848
212/54848
1 14/54848
114/54848
104/54848
1724/54848
L14/54844
L 14/54848
L 74/54848

413
413
413
413
413
413
113
414
414
414
414
414
414
414
414
414
414
414
414
414
414
414
414
414
A14
414
A14
414
414
414
414
114
114
114
414
414
414
414
414
414
414
414
414
414

40904
40906
40907
40008
40909
40911
10912
40913
10914
40915
10916
40917
40018
40919
40920
40921
40922
40023
40924
40926
40927
40928
40929
40930
40931
40932
10033
40934
40035
40937
40938
0939
40940
4094 |
40942
400473
40944
40945
40946
4094 7
40948
40949
40950
40952




234
235
230
237
234
2349
240
241
242
243
244
245
24
247
244
244
250
251
252
253
254
255
24506
257
258
2549
260
26l
262
203
A6A
265
2606
267
268
269
270
241
272
273
274
275
276
217

14, KAl
14, KAT
14. KAI
L5, KAT
L5, KAT
15, KAT
15. KAT
LG KAT
LGEAT
16.KAI
16.KAT
LGCAT
1 7.KA
L 7.KAT
17.KAl
L7 KAT
L8 KA
L, IKAT
L8 KAT
18.KAT
19, KA1
19 KAT
19.KAT
19, KA
20.KAT
20.KAT
A0.KAL
20.KAT
J1KAT
21.KAT
21.KAT
21.KAT
22 KAT
22 KA
22 KAT
22 KAT
23.KAT
23 EAT
23.KAT
23.KAT
20.KAT
24 KAT
24.KAT
24 KA1
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(R
63
(1
Gh
G
G/
618
(683]
/0
/1
/2
/4
/4

/6
/7
74
79
@0
81
82
83
(34
85
46
87
88
839
90
91
92
a3
94
95
9/
04
99

100
101
102
103
104

105
106G

| 74/ 54848
I 14/54848
1 14/54848
212754844
| 74/54848
114754848
L 14/54848
| 74/54848
104/54848
G/ 54848
116/51848
146/54848
I 74/54848
| 74/54848
1 46/54848
146/54848
| 74/54848
212754848
| 46/54 848
1 46/54848
104/54848
104/ 548448
146/51848
146/54848
1 Gi3/ 54848
L GH/ 5844
90/54848
a90/54848
208/51848
16B/54848
90754848
090/54848
168/54848
100/54848
a0/54844
090/54848
168/ 54848
168/54848
90/54848
90/54848
| 68/54848
208/54848
90/54848
90/54848

414
A14
414
414
414
414
414
114
414
414
414
414
414
414
414
114
414
114
414
414
414
414
414
414
A14
A14
414
414
414
414
114
414
114
114
414
414
414
414
414
414
414
414
414
414

40953
40954
40955
40950
40957
40958
10959
40960
40061
40962
40963
40964
40965
40966
40967
40968
40969
10970
40971
A00 /2
40973
40974
40975
409 /6
40977
40974
40979
AD9H0
40081
40982
40983
40984
40985
40986
40988
A00H9
40990
40991
40992
10993
40994
40995
A0996
40997




274
279
280
281
282
283
284
285
286
287
288
249
290
291
202
293
294
295
296
297
208
299
300
301
302
103
304
305
306
307
308
309
110
311
312
313
314
315
316
117
318
119
120
121

25EAT
25 KA
2%5.KAT
25.6A1
25 KA
26.KAT
26.KAT
26, KA|
26 KAT
27.KAT
27 AT
AN
27.KAI
28.KA1
28 KA
28.KA1
20 KA
20 KA
29.KAI
20 KAT
30, 1A
10.KAT
30.KAT
A1LEAT
11.KAT
31.KAI
J1LEAT
32.KAT
32.KAT
32 AT
32 KAT
33.KAT
A3 KA
FAEAT
33.KAI
LKAT
3L KA
14 KAT
34.KAT
3. KA
35 KAT
35.KAT
35 KA
35, KAT
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10/
| (04
109
10
(N
112
13
114
15
[ 16
|17
15
19
|20
123
124
125
126
127
128
129
130
132
134
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144
1445
146
14/
118
149
1 50)
151
1452
153
(RST

00/ 588
1 GH/SA848
20/54848
90754848
A/ 58548
1G8/54848
L6GE/54848
90/54848
a0/5%48448
208/54848
168/54848
90/59848
90/51848
168/ 54848
90754848
90/51848
168/54848
168/54848
90/54848
90/54848
168754848
208/54848
90/ 54848
| 68/54848
90/54848
90/54848
64754848
168/ 54848
1 68/54848
90/54848
90/54848
208/54848
|68/ 54848
o0/54848
90/54848
1 68/54848
L0075 848
64/54848
132/54848
132/54848
168/54848
168/54848
132/514848
132/54848

114
414
A1
414
414
414
a11
414
414
414
414
414
414
414
A1h
415
A145
415
415
415
L8
415
A15
415
4145
415
AL
Alh
415
415
ALh
115
415
A1h
415
415
115
415
1415
415
113
415
415
1145

40998
40999
41000
41001
41002
41003
41004
41005
11006
41007
41008
41009
41010
41011
11014
41015
41016
41017
41014
41019
41020
41021
41023
41025
41026
41027
11024
41029
41030
41031
A1032
41033
41034
11035
41036
41037
41038
410739
41040
41041
41042
41043
41044
11044




122
123
324
125
320
12/
328
329
330
IR
132
i
134
345
336
357
ian
339
340
EL D
an2
343
344
4dh
36
LY
4
119
350
351
352
353
354
ihh

iht

Ee1s]
159
460

157

36.KAT
36, KAT
36, KA1
36.KAT
37.KAT
37 KA
17, KAT
37.KAT
37.KAT
JHKAT
IR.KAT
3HEAT
30 KAT
39.KAI
39, KAT
39 KA
A0 KAT
A0.KAT
41 KA
A1LKEAT
A1.KAT
A1, KAT
A2 KA
42 KAT
42 KA
A4 KA
A4 AT
44, KA
A4 KAT
45.KAT
45 KA
AGKAT
A6.KAT
A7, KA
47, KA1
A KA
A8.KAT
49, KA
S0.KAT
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| G4/54848
202/54848
| 32/54848
1 32/54848
94/54848
16A/5A848
00/54848
90754848
64/54848
| G/ 54848
90/51848
90754848
202/54848
I G /54848
90/54848
90/54848
L64/54848
00/54848
L6GA/5848
16A/54848
132/54848
132/54848
202754848
132/54848
132/548448
162/54848
162/54848
154754848
154/54848
288/54848
288/51848
220/54848
220/54848
224754848
224/54848
104/54848
194/54848
154/54848
244754848

415
1Y
415
A1%
415
A1h
415
A1%
A15
415
415
415
A1h
415
415
A1h
415
415
A4
415
415
41h
A15
415
A145
415
415
415
415
415
A15
415
a41h
414
A15
115
415
415
415

41046
41047
41044
41049
41050
41051
41052
41053
41054
41056
41057
41058
21049
41060
41061
11067
41063
11067
11068
41069
41070
11071
41073
41074
41075
41076
41077
41078
41079
41080
41081
41082
1083
41084
41085
41086
41087
41089
41090
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4.2 ILGILI TAPU SiCiL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

fstanbul 1, Altasehir Toes Tapu Sicil Muddarliginde ekspertiz tarihi itibariyle
yvapilan mcelomelerde rapor konusa tagmmazin tapu kayitlan Gzerinde harhangi bir
lisitlayicr serh, haciz veya ipotek bulunmamalkta olup asagidalki not yer almalbadir,
Takyidath tapu kayit belgeler rapor ekinde sunulmustur,
Serhler bolimi
= TEDAS lehine 99 yvilhidina 1 YKR bedelle 232,03 m2si Gzerinde irtifalk halde
tesisi (Baslama tarih: 15.03.2013, bitis tarth: 20.02,2112 stire: 99 yil)
(2/7.03.201 3 tarith ve 6337 yeviniye no ile)
Beyanlar bolimi
= 11022001 tarih 2645 yevimiye ile kkayith yonetim plant meveutiur.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye mevzuat
hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinnm ortakhd portféyiinde “proje”

olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadqi giriis ve kanaatindeyiz.

4,3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Alagehir  Belediyesi  Imar MadirlGga'nde  yapilan  incelemelerde  rapor  konusu
taginmazlarin konumlu  olduldarn  parseling 18.01.2001  onay  tarihli  1/1000  olgelkli
Kiigiikbakkalkdy 2-4 pafta 2425 parsel Giiney Atasehir Toplu Konul Yerlesim Imar Plani
paltasimna gore imar durdimlan ve yapilagma haklar agagidaki tabloda sunulmuogtar,

ADA / PARSEL IMAR
NO DURUMU YAPILASMA HAKKI
= TAKS (Taban Alam Katsayisi)(*) : 0,25
2445 [ 2 IKonul « KAKS (Katlar Alam Katsayisi)(*"') : 2 /7
*  Huax 3 Serbest

(") Taban Alam Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alamnin parsel alanma oranindan
elde  edilen sayidir. Taban  alam, yapinin parsel iginde  plan ve  yonetmelil
hilltimlerine gore dizenlenmis zeminde kaplayacadgi alandir. Isilhillar, cklentiler
(imustemilal) bu alana kaltilmaz.,

(*") Katlar Alam Katsayisi (KAKS): Yapinin bitin katlardaki alanlarn toplaminm
parsel alomna oramndan elde edilen sayichr. Katlar alam; bodrom, asma, gekme ve
Gall katlar ve kapah gilkmalar dahil kollamilabilen baton katlarm agichilar gilkebiktan
sonraki alanlan toplamidir, Agik gikmalar ve iq yaksekligi 180 m'yi asmayan ve
valnizea tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amacr olmayan ve
yvapinin kendi gereksinmesi icin olopark olarale kullanilan boliim ve katlar bu alana
katilmazlar, Kullamlabilen katlar deyiminden, konut, s yoerl, edlenme ve dinlenme
yoerlerl gibl oturmaya, ¢aligmaya, edlenmeye ve dinlenmeye aynlmak Gzere yapilan
boltimler anlasilir,

(-
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Atasehir Belediyesi Imar Madiirliigi arsivinde yapilan incelemelerde rapoi

proje gin alimmeg yap ruahsatlan asadicdaki tabloda sonulmuogtor,

- konust

ADA / TADILAT | puusaT | PAGIMSIZ | jncaaT

onvad | BLOK NO | RUHSAT e BOLOM | 1RFEE
TARIHI ADEDI

244572 A 11,07,2013 | C:7 5:25 200 36.538

= SaE isasezin | iy 2 e

244572 ] 11.07.2013 G5 | 199 36.5306

2445/2 | OTOPARK | 22.01.2010 | C:1 5:30 94.904
TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI | 167.978

Fmlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu Thale Kurumu ile
Yilksek Denetleme Kurulu'na gére kamuo kurumudur, T.C. Bayindirhik ve iskan Baleanhd
Teknik Aragtirma ve Uygulama Genel Modarlada tarahindan yazilmig olan ve bir arnedgi
rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih vie 669 sayill yaziya gore Emlale Konut GYO A,
tarafindan yaptinlacak yapillann fenni mesuliyeti; 3194 sayih Imar Kanunun 26, Maddesi
uyarmeca kurulusun kendisince ve/veya kurulugta gorevil meslelk adamlarnca ayr ayri
tstlenilecelktir, Yapr denetimine iliglkin agiidlamalarnn yer aldidgr tiim resmi yazismalar rapor
ckinde sunulmustur. (Ble. Rapor Eller - Yap denetimine iliskin yazismalar)

PARSELE AIT IMAR PLANI ORNEGI

™ P —
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iigili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinnis olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dodru
olarak mevcuttur,

Rapor konusu tagsinmazin imar durumu itibariyle sermaye mevzual
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgr portfoyiinde “proje”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadgi goris ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirliigii Incelemesi
Alaschir Tapu Sicil Mudarliginde yaplan incelemelerde rapor konusu Lagmmazim

son g yil igerisinde mulkiyetinde herhangi bir dedigiklik olmadigi tespit edilmigtir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Dederleme konusu tagmmazlann son g yil igerisinde imar durumunda herhangi bir
dedgigiklik olmadidn tespit edilmigtir,

I8 \}
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE
FIZIKI BILGILERI
5.1 GAYRIMENKULUN GEVRE VE KONUMU
Dederlemeye  konu proje;  Istanbul 1, Atagehir  Tgesi,  Atatiirk  Mahallesi,

Atagehir Uydukent Projesi, Dodu Bolgesi'nde konumlu Sedel Caddesi (bir taraftan da
Maric Caddesime cophesi vardir) dzerinde 2445 ada 2 no’lu parsel Gzerindeki Towerland
Andromeda Plus Blogu'dur,

Parsel Uzerindelki projenin halihazirda insaal isler devam etmelktedir,

Tasinmazin hitigilke parselinde Radisson Bl Oteli yer almalkla olup, yakin geviedoe ise
Alagehir Residence Bloklan, Adaodlu Towerland Su Kenl Bloklan, Sedel Sitesi, Ala
Bloklar, Metropol Projesi ve Billen Koleji bulunmaltadir,

Ulagim, TEM Otoyolu Kiglikbakkalkoy Sapadi'ndan itibaren Halk Caddesi tizerinde
dovam  edilip ikiye aynlan yol dzerindelki agiklardan sola dontlerek Karaman  Giftligi
Caddesi takip odilirken, yolun solundalki Bilfen Kolejini gegtilkten sonra yalun sadinda
kalan Sedel Caddesifne girilerek saglanmalktadiv. (Tasinmaz Sedel Caddesi (zerinde
konumlanmasima  radgmen bitisilk  parsellerinde  park alanlanmim bulunmase nedeni ile
Atasehir Bulvar’ndan da goriilebilmektedir)

Tagsmmaz Atasehir Belediyesi Bl Hizmel Binasi'a 700 m, TEM Baglanti Yolu'na 1,5
lkkim, D100 (E-5%) Karayolu'na 3 km, FSM Kaprisu'ne ise yaklagike 15 km mesafededir.

Bolge, Alasehir Belediyvest sinirlan igerisinde yor almaktadir ve  tamamlannig
altyapiya sahiplir.
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5.2 PROJE PARSELLERI HAKKINDA GENEL BILGILER

Yizolgtmi 17,655,210 m'dir.
Yamuda benzer bir geometrile biv yapiya sahiptir.
i Kismen edgimli bir topogralik yapmdadir,
Halihazirda ingaal iglen devam etmektedir,
Uzerinde A ve B olmak Gizere birbirine baglantis) olan 2 blok insa edilmelktedir.

Balgede altyap tamdir,

5.3 PROJE HAKKINDAKI GENEL BILGILER

3 adel parsel (2246 ada 2 parsel, 2445 ada 2 parsel ve 3382 ada | parsel) Gzerinde
gergellestiriimekle olan My Towerland Projesi icin Emlak Konul GYO A5, ile Akdeniz
Insaal ve Editim Hizmetleri AS. arasinda 10.03.2006 tarihli arsa satist karsihdge gelir
paylagim sazlesmesi yapilimg olup 227,700,000,-TL + KDV sabig toplam gelirinden (STG)
yiklenici tarafindan girkete teklil edilen % 47 sat payr gelic oramn (SPGO) karsihig
107.019.000,-TL YAsgari Sirkel Payr Toplam Geliri (SPTGYT 1 KDVdir, Sazlesme bedeline
iliskin veriler projenin Lamami igin gegerlidir. Ayrica 09.03.2013 tarihinde ek protokol
dizenlenmis olup buna gore 322.008.268.60,-TL | K.D.V. salis toplam  gelirinden
yilklenici firma tarafindan girkete teldit edilen % 4/ azerinden satiy payr gelic oranimin
kargiliginda  Asgari Sirkel Payi Toplam Geliri 151.343.886,22,-TL + 1K.D.A. taahhtil
edilmistir, 3382 ada | parsel Gzerinde yer alan proje tamamlanarak iskan alimig ve kal
miulkiyetine gegmistir, Dederlemede proje kapsaminda sadece 2445 ada 2 parsel dikkale
alinmistir,

2445 ada 2 no'lu parsel izerindeki proje hakkinda genel bilgiler

Proje kapsaminda parsel Gzerinde 2 adet blolkta toplam 399 adet badimsiz holiim
bulunmaltachr,

399 adel badimsiz boliimiin toplam satilabilic net alan 35.466 m?, brit alani ise
54.171 m?dir. Tapu kayitlan tzerinden yapilan incelemelerde 39 adet badimsiz
boliimuon tapu dever yapilimigbir, Bu nedenle dederlemede hentz tapu deve yapilmamig
360 adet bagimsiz boltim dikkate alinmistir,

Dairelerin alanlarimn genel dzellilkleri asadgida ana basghilklar altinda tablo  halinde
sunulmusgtur,

Datrelerin bloklara gore dadilimi

ADA NO KAT DAIRE
PARSEL N/u BLOKNO | .pEpi SAYISI
A 57 195
2445 / 2 B 57 195 .
TOPLAM 390 (
) \
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Ticaret alanlanmin bloklara gore dadilimi ¢

ADA NO / KAT DUKKAN
PARSEL No | BLOKNO | phEpi SAYISI
2445 /2 A Wy 5
B 57 4
TOPLAM 9
- Badgimsts boltimlerin tipleri ve kullanim alanlar:
KULLANIM
ADA NO / y
PARSEL | BLOK Tip ALANE ARALEGE | apEpf | TOPLAM
NO ADI BRUT
(m?)
1+1 63,19 - 133,34 48
241 93,61 - 225,23 20
21D 248,35 I
A 341 162,74 - 328,26 61 200
301D 281,09 1
441 201,74 211,10 141
2445 /2 Ticar tnile 81,65 - 136,46 5
11 63,19 - 133,34 48
241 03,61 - 225,23 /0
B 241 d 248,35 |
) - = —— 199
341 162,74 - 328,26 Gl
411 201,74 211,10 14
lcart tnite 81,65 - 136,46 4
TOPLAM 399

Agaodlu My Towerland Andromeda Plus Projesi'nin ve projedeki badimsiz baltmlerin

genal hatlarimm belirtildidgi mahal listesinin bir sureti rapor ekinde sunulmugtur,

5.4 EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALIZI
Sermaye Piyasast Kuralu'nun Sermaye Piyasasida Uluslararas: Dedgerleme
Standartlan (UDES) Haklandalki Tebligi'e gore en verimbh ve en iyi kallanmin tanome “hir
millin Nziki olaral uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarale gergeklestivilebilic
ve dederlemesi yapilan millliin en  yiiksel dedgeri getirecek en olas kullanmidir”
soklindoedir,
Bu  tammdan  hareketle rapor konusu tagimmazin konumu,  lzilksel  ozellilkler,
biiyiikliiGga, meveul imar durumu ve yasal izinleri dikkkate ahndiginda en verimli kullanim
segenedinin “bilnyesinde ticari diniteleri barindiran elit bir konut projesi” inga

colilmesi olacad goriy ve kanaatindeyiz.

(I

|
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiZi

Iirkiye elkonomisi, 19900 yvillarda yasanan yukselk enflasyonun ve 1994, 199/
yillarinda yvasanan mali krizlerin de etkisiyvle ok yilksel faiz oranlar ile kars karsiya ilken,
1999 yilinda  yaganan iki biyik depremin de etkisiyle Tlrkiye ckonomisi daha da
istikrarsts hale gelmistin,

2002 wyilinda gerek dllkemizde tele partili hikiimetin korulmasi gerelkse  global
finansal piyasalardaki likidite bollugu  sayesinde enflasyon ve [aiz oranlarnda ciddi
disisler meydana gelmistir, Thrkiye ekonomisinde yvasanan iyilesime voe istilrar ile AR
Lam dyelik strecinin yarattigr uygun kogullar sektorde kurumsallagmayr gelistinmis ve
konul finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmigtir. Yabano sermaye
yatirimalarimm ilgisi de sekitarin nitelike ve standartiarm yilkseltmistir,

Gayrimenkul  sektara 2004 yile bagidan itibaren iz bir gelisme  donemine
girmistir, Konul pivasas: ile baslayan gelisme ardindan ticarl gayrimenkul (AVM, ofis ve
olel)  piyasalann da kapsamaya baglamigtir, Sektordeki gelisme bagta Istanbul olmalk
Gzere bilyiik gsehirlerden baglamig ve diger sehirlere dodru yayilimigtir,

2004 - 2006 yillane arasindald zaman diliminde gayrimenkul deqgerlerindeld artig
arani enflasyonun Gzerinde gergelklesmig ve kira gelivlerinde ise anemli arbiglar olmuogtur,

Gayrimenkul sektaért ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
selklorlerin basida gelmekledir, 2007 yil igerisinde ve 2008 yiloun 9 ayhlke doneminde
yvurlicinde ve yurtdisinda yasanan ulfak caplh ekonomik ve sivasi dalgalanmalar ve
azellikle konut arzomn izl arbisiyla birlikte talep yontinde azalma olusmustur, Talehin
azalmasiyla birlikle gayrimenkul degerlerindelki artiy yavaglamig ve hatta bazi bolgelerde
duradan seyroetmistir.

2008 yvilimin son geyredinde ve 2009 - 20100 yihimn tamaminda global finansal loriz
elkilerini gostermiy ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmigtir. Bu o donem
icerisinde bolgesel ve proje bazh deder artiglan gozikse de genel goriintim fiyatlarin sabit
kalchidichr,

2001 yilnda genel segimlerin etkisi gerekse  Olke ckonomisindeki duradganhcm
ellkisiyle gayrimenkul seltartinde ciddi bir artig almanmistie, 2002 il da 2000 gibi duragan
gegerck sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmusgtur, 20103 yihiin son geyredinde

e angortmiz,  gayrimenkule  olan  Lalebin  duradgan  seyredecedi, ancak  kenlsel

daontigtimiin hizlanabilecedi bolgelerde proje bazh artiglar olabilecedi seklindedir,

: "
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6.2 BOLGE ANALIZI

Istanbul Il

[stanbul i, kuzeyde Karadeniz,
doduda Kocaell Siradadlannm  yllksel

i tepeleri, guneyde Marmara Denizi ve
= Tyaeinn LT it

[ ) batida ise Ergene Havzast suoayrimi

Valiangan TS Wl i
_t'“' ki - cizgist e smarlanmalktadie,  Istanbul

Bisimans STy i e " . . PR
sy IEUE T A Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
® ) T Lim 1hlipE

- T e birlegtirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
: L T Kitasi'ne — birhirinden ayumaklia  ve

[stanbul kentini de ikiye bélmektedir,

il alani, idari bakimdan dodu ve guneydodudan Kocaeli'nin Karamlirsel, Gebze,
Morkes ve Kandia ilgelen ile, gtineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Telkirdad'in Gorlu, Gerlesloy ve Saray ilgelerinin yani sira, IKrklareli'nin de
Vize ilgesi topraklar ile gevrilidir,

[stanbul nitfusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu icindeki payr % 12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 lkigilik Tirkiye ntfusu iginde
10,018,735 kisi Hle) %15e ulasmistic, 19902000 doneminde yilda ortalama 1,133,000
kisi artis gostermistir, Bu  sonuca gdare  Tarkiye geneline  bakildidida  Istanbul'un
barindirdidy nifus ve alan itibarlyle tasimakta oldudu onem acikca gorilmektedir, Tarkiye
topraklarimn %9, 2'sini kaplayan [stanbul, niifus varhide agisidan da tlkenin en éanemli ili
durumundadir, 1997 ve 2000 yillan arasmda Istanbul igin tespit edilen yillik bliytime
aram Y2 .83r. Daha dnceki donemde [stanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinim
Y345 olarak gergeklesmesi ve bu oranim bir lkismimin goglerden kaynaklanmasima kargimn
nifus artig oranmin diugtaga gozlenmeldtodir. Bunun seboeplert Thrkiye genclindeki ntfus
artig hizinm (dogurganhile arant) dismesi ve goglin yavaglamasicir, 2005 yilinda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur, Tirkiye nifusu igindelki pay ise % 15,8'dir, Nafus arbis iz
yavaglamakta ve 2000 200% doneminde  ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2, 5
olmustur. Istanbul’da niifusun dnemli bir belirleyicisi olan gog oram da yavaslamig 2000
2005 doneminde toplam 252,000 olmugtur, 2005 yilinda %2, 5 olan nlfus artis hiznim
izleyen 5 oyil %24, sonraki b ovil %23 olacadgr ve ndfusun 2015 yilinda 14,48 milyona
gilkkacagr angaralmelktedir. Tarkiye'nin de nifus artis hia yavaglayacak ve nifus 2015
yilinda Istanbul nilfusunun payr % 17,8% cikacakbir, Istanbul’da nufus arbisi % 80 kent
kaynakl, %20 ise gog kaynakl olacaktir, Niifus artis ongérilerine bagh olarak [stanbul’da
kentsel hane halkn sayis da 20105 yiinda 2,9 milyondan 4,08 milyona qilkacalktir. 20102 yili
itibariyle nifusu 13,854,740 kigidir, ('ll
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[stanbul ili sinirlan icerisinde 39 ilge bulunmaktadir, Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avalar, Bagalar, Bahgelievier, Balarkoy, Basaksehir, Bayrampaga, Besiklag,
Beykos, Beylikdizii, Beyodlu, Buyikcekmece, Gatalca, Gekmekoy, Esenler, Esenyurt,
Fyiip, Falih, Garziosmanpaga, Glangaren, Kadilkeoy, Kagithane, Kartal, Kiglikgekmoece,
Maltepe, Pendik, Sancaklope, Sanyer, Silivel, Sultanbeyl, Sultangaz, Sile, Sigh, Tusla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir,

Atasehir Ilgesi

1 2008 yilineda ilge statiistine
kavusmustur, Ghineyinde Maltepe, batisinda
' Kadikay, lkuzeybatisinda Uskiidar,
k kuzeyvinde Dt'l"ll'i‘n!"li\/l.!, kuzeydogusunda

it Celkmelkoy  ve  doqusunda  Sancaklepe
e e ilelerine komsgudur,

Yilzalcmin 25,84 km”dir. 2010 yili
itibariyle niifusu 351,046 kigidir,

N e s e = == T m———|

llgeye Usklidar lgesimden  Fetih, Esatpasa ve Orel Mahalleleri,  Kadikoy
llgesi'nden Yenisahra, lgerenkdy, Indni, Kayisdadi, Barbaros, Kigukbakkalkoy ve Atattirk
Mahallesimin 04 ve TEM Otoyolu'nun gineyinde kalan lasmi, Umraniye llgesi'nden Yeni
Camhica, Mustala Kemal Mahallesi'nin O4 Karayolunun guneyinde kalan ks, Namik
Kemal Mahallesi'nin O4 Karayolu'nun gineyinde  kalan lasimi, Samanchra ille kademe
belediyesine bagl Ferhalpasa Mahallesiin TEM Otoyolu'nun ve TEM - D100 badglanti
yoluniin glineylnde kalan kismi baglanmigtir,

Ulasim

Projenin yer aldidgi bolgede gayrimenkullerin dederini etkileyen en énemli etkenler;
trafil ve otopark sorununun olmamasi, TEM Otoyolu'na olan yakmligi ve ana yollarla
badglantisicir,

Bu nedenle; TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi onemli ulagmm noktalarim
birbirine baglayan badlanti yoluna yalkmnhdr (6nemli merkezlere rahat ulasilabilirlige sahip
olmas) rapor konusu projeye donemli avantajlar saglamalktadar.

/ (I
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6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler :
Kozyatadi, Kadikéy, Altunizade, Kavaclk, Umraniye, Levent, Maslak qibi
onemli is merkezlerine olan ulagsim kalayhdr,
100 Karayolu ve TEM OQloyolu'na yalkin konumda olimasi,
Bolgede benzer nitelilkte satihle parsel sayisimn az olimasi,
o Ulagmm rahathiar,
Imar durumua,
Proje igin yasal izinlerin (yapi ruhsatbe vs.) alinmiy olinasi,
Milgleri celbi,
Reklam kabiliyeli,
Gelismelte olan bir bolgede konumlanmasi,
Finans merkez projesine badgh olarak her gegen giin balgeye talebin artig
goslermesi,

Bolgenin tamamlanimis albyapisi,

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgede satisi gerceklesmis arsalar

. Babt Atasehir (Finans Merkes) bolgesinde konomlu ve [OKI'ne (Baghakanhile Toplu
Konut Idaresi Baskanhd) ait "Ticaret Alan” lejantina ve “"Emsal (E) 1 2,50 ve Hy.
Serbest” yapilagma sartina sahip olan 57.461,73 m® alanh, 3323 ada 3 no'lu parsel
Halk Bankast  tarafindan  18.07.2008 tarihinde  223.467.518,-TL  bedelle satin
alinmistir. Tasmmaz Halk GYO A5, miilkiyvetinde olup son 28.12.2012 Larihinde
yapilan ekspertiz raporunda 2 adet parsel igin 494, 750.000,-TL pazar dedger takdir
edildigi bilgisi edinilmigtir.  (deder takdiri yeni parsel  blyukligia  olan  yaklagik
A8.731,67 m7 tzerinden yapilmigtir, )

(m” salis dederi ~ 17.220,-TL)

2, Balr Atagehir (Finans Merkesi) bolgesinde konumlu ve TOKI'he (Bagbakanlile Toplu
Konut idaresi Baskanhdr) ait “Ticaret Alam” lejantina ve “Emsal (E) 1 2,85 ve H,,.:
Serbest” yapilagma sartina sahip olan 32,004,944 m” alanh, 3323 ada 6 no'lu parsel
Valkil Bankasi tarabimdan  07.06.2001  tarihinde  120,000.000,-1L  bedelle  salin
alinmistic, Tasinmaz Valkilh GYO AS. milkiyvetinde olup son 19.03.2012 Larihinde
yvapilan ekspertiz raporunda parsel igin 165,000,000,-T1L pazar deqgeri takdir edildidgi
bilgisi edinilmistir, (deder takdine yeni parsel biyakligh olan yaklasik 16,000 m?
trerinden yapilmigtine.)

(m” satis dedgeri ~ 10.315,-TL)

—
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3. Bati Atasehir (Finans Merkezi) bolgesinde konumlu ve Varyap Insaat’a ait “Ticarel
Alam” lejanting ve "Emsal () 1 2,50 ve hyaee Serbest” yapilasma sartina sahip olan
9.590,36 m” alanli, 3322 ada 1 no'lu parsel I GYO A5, tarahindan 2012 yili Temmuz
ayl igerisinde KDV harig 93.220.338,98, - 11 bedelle satin alinnmstbir, Rapor konusuo
parsel igin son 03.12.2012 tarihinde yapilan ekspertiz raporunda  parsel  igin
95.000.000,-TL pazar deger Lakdiv edildigi bilgisi edinilmigtir,

(m?’ satis dederi ~ 9.905,-TL)

4, Bal Atagehir (Finans Merkezi) bolgesinde konumlu ve Emlak Konul GYO AS.'ne all
“Ticarel Alant” lejantina ve “115.433,55 m’™” emsal insaal haklkina sahip olan
15.961 m” alanh, 3328 ada 10 parsel T.C. Merkez Bankasi'na 27.02.2013 tarihinde
KDV harig 299.260.000,-TL bedelle satilmigtir. Rapor konusu parselin yapilagma halkki
Fmsal (F): 7,23%dur, (m” sabg dederi ~ 18,750,-TL)

b, Atasehirde Hastaneler Balgesinde konumlu, "Konul Alam” lejantina ve “H,,.c 9,50
yaptlasma sartina sahip olan 2,700 m” alanh arsanin salis dederi 7.650.000,-UsD'dir.
(m” satig degeri ~ 2,835,-USD / ~ 5.710,-TL)

G, Atagehir'de Atatiirle Mahallesimde konumlu, “Ticarel Alam” lajantima ve “TAKS: 0,25
v Mot 9,507 yapilagma gartina sahip olan 3.350 m’ alanl arsanmin sabis dederi
12.500.000,-TLdir. (m” satig dederi ~ 3.730,-TL)
lgilisi / Century 21: 0216 550 79 10

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,0135 TL'dir.

Bolgedeki satisi gergeklesmis ve satista olan ticari tiniteler

. Agaodlu satig ofisinden alinan bilgiye gare My Office Projesi blinyesinde yor alan ve
briit 5.086,71 m" kullamm alamna sahip 1 no'lu bagimsiz béliim Borusan firmasina
26 Aqustos 2011 tarihinde 31.000.000,-TL + KDV bedelle satilrmshir. Bu taginmazda
onaylt mimari projesinde 3.468,73 m” kullamim alanh olarak géziiksede Adaodlu satis
ofisi yetkilileri bu tasinmazin 5,086,721 m” olarak pazarlandigint belirtmislerdir,

(m” satis dedert ~ 6.09%,-T1.)

2. Sarphan Finans Park Projesi biinyesinde yer alan kullanim alanlan 56,84 — 93,98 m’
arasindan dedisen toplam 16 adel ofisin 2012 vilimin son (g ayr ve 2003 yvilimim ilke g
ayinda ortalaima m” 2.570,-TL (IKDV haric) birim bedelle satislan gergeklesmisin,
[gilisi / Emlak Konul GYO A.S,

3. Sarphan Finans Park Projesi binyesinde yer alan kullanim alanlan 32,09 - 164,68 m’
arasindan dedisen toplam 22 adet dikkamn 2012 yilinin son (g ayr ve 2013 yilion ilk
iic ayinda ortalama m”’ 26.520,-TL (KDV harig) birim bedelle satislan gerceklesmistir,
Hgilisi / Emlak Konul GYO A5,

/. Atasehir Mozaik Carsi iginde konumiu, 1. katta bulunan 65 m? kullamim alanina sahip
oldugu beyan edilen diiklcan 750.000,-TL bedelle satilikbir,

(m? satis degeri ~ 11.540,-TL) Ilgilisi / Atagehir Garanti Emlak: 0 533 300 02 20 (

/ '
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8. Ataschir Mozail Carst icinde konumlu, givig katinda bulunan 60 m2 kullanim alanina
sahip oldudgu beyan edilen dilklkan 800,000,-T1 bedelle satililtir.
(m? satig dederi ~ 13.335,-TL) Tlgilisi / Edit Emlak: 0 532 330 35 60

9. Altagehir Ata Bloklar, Atasehir Bulvan dzerinde konumlu, caddeye cephest olan,
binanin zemin katinda bulunan 90 m2 kullanim alanma sahip oldudgu beyan edilen
dilckan 1,250.000,-TL bedelle satihktir,
(m* saliy dedert ~ 13.890,-TL) Hgilist 7 Dodus Grup Emlale: 0 539 884 22 22

10. Atasehir Mozaik Cargt iginde konumlu, bodrum katta bulunan 80 m” kullanim alanina
sahip oldudgu beyan cdilen dilklkan 530,000, -TL bedelle satilikbr,
(m* satig dedert 6.625,-TL) lgilisi / Simge Gayrimenkul: 0 532 153 25 46

1. Alagehic Ala Bloklar, Atasehir Bulvan dzerinde konumlu, caddeye cephesi olan,
binamn 2. katinda bulunan 114 m" kullanim alamna sahip oldugu beyan edilen
ditlelean 1.250.000,-TL bedelle satililctir, (m? saty dedert ~ 10.965,-TL)
igilisi / Atasehir Continent Gayrimenkul: 0 507 365 14 84

12, Atasehir Mozaik Gargi iginde konumlu, 2, katta bulunan 60 m? kullanim alanina sahip
oldugu beyan edilen dilkkan 800.000,-TL bedelle satilikbr,
(m? satis dederi ~ 13.335,-TL) Ilgilisi / Atagehir Akademi Emlak: 0 538 963 54 93

Bolgedeki satista olan konut projeleri

METROPOL ISTANBUL PROJESI

DAIRE | KULLANIM | SATIS. BiRiM

Tiri ALANT i) DEGERT (TL)
110 48 350.000 7.292
1+ 1 62 450.000 /.258
241 100 620,000 6.800
31 200 1.365.000 6,825
411 230 1.480.000 6,435
Ortalama 6./60

UPHILL COURT PROJESI

DAIRE | KULLANIM ns;é;ﬁi BIRIM
TiPi ALANI (TL) DEGERI (TL)

141 68 345,000 5.074
241 112 540,000 4.821
341 125 610.000 4.880
341 158 750,000 4,747
At 196 950,000 4,847
641 280 1.750.000 6.250
Ortalama 5.265

/ -w (
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DELUXIA PROJESI
DAIRE | KULLANIM | SATTS. BiRiM
Tiri ALANI (TL) DEGERI (TL)
110 38 260,000 6,842
T 58 360,000 6.207
BN 6/ 395,000 5.896
241 90 520.000 5.778
341 130 750.000 5.769
301 131 790.000 6.031
Ortalama 5,980
TOWERLAND PROJEST
paire | KULLARIM SATIS FIYATI BIRIM FIVATI
TiPLERT y (TL) (TL)
(m~)
241¢c 115,79 633.000 5,465
21 1g 176,18 952,000 1,018,000 5,590
S 137,79 872.000 6.330
3+1a 185,20 999,000 5,305
3rle 246,59 1.504.000 6.100
341g 143,93 763.000 5.300
341h 148,61 951,000 6.400
341 243,16 1,284,000 - 1,439,000 5.600
3414 187,59 981.000 - 1.079.000 5.490
311k 188,96 981.000 - 1.136.000 5,600
3411 185,59 960.000 - 981.000 5.230
3 1m 274,13 1,356,000 - 1,552,000 5,305
Timl 249,03 1.307.000 - 1.481.000 5.600
3+1n 210,82 {,146.000 - 1.320.000 5.850
4+1a 226,13 1.262.000 - 1,441,000 5.975
a1 1c 216,06 1,316,000 - 1,377.000 6.230
44 1d 218,22 1.329.000 - 1.388.000 8.225
A l,g e ; “ g iy e &
Dubleks 342,16 1.885.000 - 2.094.000 5.815
ORTALAMA 5.750
2R
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7:1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal kargilastirma yalklagimi,
gelir  indirgeme ve maliyet yaklasimi  yontemleri  kollamiir. Bu o yontemlerin
uygulanabilicligi,  tahmin  edilen  degerin . tipine  ve  verilerin - kullamilabilivligine  gore
dedismektedir, Pazar dedgeri tahminlert igin segilen her e yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal karsilastirma yaklasim milk fivallanin pazann belirledidgini kabul eder,
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle relabel halinde olan milklerin
pazar hiyatlar dzerinde bir galisma gergeklestirilerelk hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmel ve analiz etmelk gerelklidir, Bu yontomde molkion gelecekte olugacalk kazang
beklentilerinin yarattidi dederin (gelir akiglan)  bugtinkt  dederlerinin toplamina  egil
olacagini ongortir. Gelir indirgeme, gelecektelki tahmini gelirlerin su anki dedgorini goz
antinde bulunduran iglemleri igerir,

Maliyet yalklasimi’'nda, arsa Gzerindeki yatirim maliyetlerinin amortize edildilkten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa cklenmesi, asimima payinnm loplam maliyellen
gilkanlimasi) sonra arsa dedgerine eklenmesi lle gayrimenkuliin dedgert belirlenmektedir,

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
Bu calismamizda;
a.  Projenin meveul durumuyla  pazar dederinin tespitinde  proje  natamam
durimda oldugundan maliyet yaklasinm yontemi,
b.  Projenin tamamlanmast durumundaki pazar dederinin Lespitinde ise gelir
indirgeme yontemi kullanilimistir,

Projentn tamamlanmas durumundald pazar dedgerinin Lespitinde maliyel yalklagimi
yontemi kullantlmamustie, Zira; Ulkemizde bagimsiz boliime ait arsa payr hesabinda farkl
hesaplann kullandmas) sebebiyle bu tar gayrimenkullerin (daire, dikkan, ofis vs.)
dederlemesinde  maliyet  yaklagime  yontemi her zaman ok sadlikl sonuglar
vermemaelktedir,

Fmsal kargilagtirma yontemi ise, gelir indirgeme yonteminde lullamilan ortalama m?
salis dederlerinin lespitinde ve arsa dederinin pazar degerinin tespitinde kallamimigtir,
Ayrica 2445 ada 2 parsel Gzerinde inga edilen proje binyesindeki 9 adet badgumsiz boltme
ayr ayr deder takdir edilmistir, (Dederlemede proje icin hazirlanmig ve  badgunsiz
baltimlere ilave kullanim haklar kazandiran yonetim plani da dikkate alinmigtir.) Bagimsiz
boltmler icin takdir edilen dedger tablosu ve yanetim plan rapor ekinde sunulmuostur,

) (" ’
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULAS1LAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapiin gunumdas ekonomik kosulla altinda yeniden insa
cdilme  maliyelti  gayrimenkuliin  dederlemest g bas o kabul  ediliv.  Yaklasumda
gayrimenkulim dederinin arazi ve binalar olmale Gzere ki farkh fziksel olgudan meydana
geldigi ve onemli bir kalan ekonomik dmidr beklentisine sahip oldugu kabul edilir, Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ckonomik acgidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadgr 62 dntine ahiie, Bir bagka devigle bu
yontemde, meveut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden inga elime
maliyetinden fazla olamayacadn kabul edilir,

Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; meveul yapinin sahip oldudgu herhangi bir gikar veya kazaneg varsa
cklenmesi, aginma payimin toplam maliyetten gikanlmasi ve son olarak da arazi dederinin
ellenmesi fle yamhir. Bu anlamda maliyel yaklagimmn ana ilkesi kallamm dederi ile
agildanabilir, Kullamm dederi ise, “hichir sahis ona kargr istelk duymasa veya onun
dedgerini bilimese bile malin gercek bir dedern vardir” seklinde tanimlanmaletadir,

Maliyel yaklagiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyelinin arsa dederine
clklenmesi sureth ile gayrimenkultn degeri belirlenmelktedir,

Maliyel  yaklagimn  yonlemi ile  projenin pazar  dederinin lespitinde  asadidaki

bilesonler dikkale alinmstir

I. Arsamin degeri

IL. Arsa lizerindeki ingai yatinmmlarnn mevcut durumuyla dederi

Mot:  Buo bilesenler, arsa ve mgal yatirnmlarn ayr ayr saligina esas ahnabilecek dederh
anlaminda olmayip tagsimmazin toplam  dedecinin olugumuna gk tubmale Gzed
verihmis ikt buydkiGklerdir.

8.1.1. Arsanin degeri:

Arsanin dederinin tespitinde  emsal kar Pl indirgeme yantemileri
fevillantdmistir,
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8.1.1.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yonlomde arsanm bedelinin tespili icin tasimmazin bulundudgu bolge genelinde ve
yakin donemde pazara gikanlnmg / satilimeg benzer gayrimenkuller dikkale alinaralk pazai
degerini etkileyebilecel Taktorler qergevesinde Tiyal ayarlamast yapilims ve konu proje
arsastigin m® birim dedgeri belirlenmisLir,

Dederlemede; lokasyon bakinmindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil edebilecelk

Lom sabible arsa emsallern diklkate ahinmistr,

8.1.1.1.a EMSAL ANALIZI

Fapor konusu tagmmazin konumlu oldugu Babr Atagsehir Bolgesi ve finans merkesi
olarak adlanchrilan  bolgede  benser niteliklerdelki  parsellerin son dort oyl igerisinde
1,890, TL  mertebesinde  satildhdi  belilenmigti. Son zamanlarda  balgede  yaganan
gelismeler (imar plantanmn onaylanmasi, holgeye olan Lalebin artimas va,) neticesindoe
halgode arsa dederlerinin 5.000 10.000,-TL martebelerine lkadar cilbicpn gortlmuustiir,
Ozellikle son dénemlerde finans merkezi bélgesinde yer alan parsellerin dederlerinin
15.000  20.000,-TL arahdina yerlesmest ve rapor konusu parselin de icerisinde yer alan
bolgede benzer niteliklerde saulik parselin olmamasi parselin de dederini olumlu yonde
ctlkilemaelktedir. Ayrca parsel igin bic hasilat paylasiun ihalesi gergelklesmis olimas ve
parsel tzerindeki proje igin yasal izinlerin (yapr ruhsati vs.) alinmg olmas da parselin
dederinde olumlu etkisi yansibilimestir,

Rapor konusu tagimmaza yakin konumda olan Finans merkezi bolgesindelki arsalarn
m’ birim dederleri 15.000 - 20,000, TL mertebesindedirler, Bu parseller meveul imar
durumlarna gore Emsal (B): 5,50 7,00 arahigidachr. Rapor konusu Laginmaz yapilagima
hakll bakimimdan bu parsellerden digtlk sereliyeye sahip olup bolge bazinda finans
merkesi alanmin daha  yiiksel reldam  kabiliveti - bulunmaldadie.  Atasehir - Alaliirk
Mahallesinde  konumlu olan Hearel imarh parseller ise lokasyonlarma ve  yapilagima
haklarna gare m” birim dederlerd 3,500 - 5,500, TL aralidinda dedismekiedir,

B bilgilerin wigimda rapora kono 2445 ada 2 no'lu parsel igin ayarlanimis ortalama

m” birim dederi 5.500,-TL olarak takdir edilmistir,
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8.1.1.1.b ULASILAN SOMNUC

Fiyasa hilgiler, degerleme strech ve emsal analizinden hareletle rapor konusi proje
parsellerinin konumlar, boayaldallarn, hzilsel ozellikleori vo meveul imar durumlarn e
halihazirdaki ingaal seviyeleri de dikkale ahnarak takdir olunan pazar dederler asadidaki
Labloda sunulmustur,

EMLAK
PARSEL | KONUT GYO | BIRIM M? | YUVARLATILMIS PAZAR
ADA/PARSEL| ALANI HISSESININ | FIivATI DEGERI
(M2) yUzoLcuimi | (TL/M?) (TL)
(M%)
2445/2 17.655,21 16.486,74|  5.500 90.680.000

Mot: 2445 ada 2 parsel Gzerinde A ve B blok olmalk Gizere 2 adel blok insaa edilimelkle
alup toplamda 388 adel konul ve | adet diklkan olmalk tzere 399 adel bagimesiz
Loltim bulunmaktadie. Hali hazrda ingaat halindedir, Bo bloklar proje igerisinde
Andromeda Plus olarak adlandimiimaktado, Dedgerleme tarini itibar e 360 adet
badgimesrs baltimon mulkiyetinin Emilak Konut GYO A5, adina kayith oldudgu bilgisi
alimmigtir, Emlak Konult GYO A5, milkiyelinde olan 360 adel badgumsiz boltmin
arsa paylanmn toplamima denk gelen toplam arsa alani ise 16.486,74 m”'dir.

8.1.1.2. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu holumde ancelikle projenin toplam pazar deqgeri, daha sonra ise toplam degerde
Emlak Konut GYO A5 me ait olan % 47 hasilat payinin dedert hesaplanmistir.
Emlak Konul GYO A5 ne ail olan % 4/ hasilat payoun dederi aynr zamanda

gelistivilmis arsa dedgeri olarak kabul edilimisti.

Projenin toplam pazar degeri

= Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

Satilabilic ticaret alantanmn yapr ruhsatlarinag ve onayh badimsiz boliim hstesine
gore dadihimi agadidald tabloda sinulmustur.

2445 ada 2 parsel
Niteligi Sﬂtllalnll(r“lf:l;sal Alan Bagumsiz baliim adedi
[Konul 49,674,345 351
Diiklkan - Kafle 913,11 9

Degerlemede yalin bolgede yer alan Varyap Meridian, Sarphan Finans Park ve My
Office Projelert fle Ata Bloklarinda ve Mozaile Cargida yer alan gayrimenkoller emsal
olarak dikkate almnushr, (
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Emsal olabilecek projeler binyesindeki konutlann ortalama m” satis dedgert 5,500
10,000, 11 aralicinda, dikkanlarn ortalama m’ sabis dedgoerlerinin ise 6,000
27.500, 11 gibi geniy bir aralikta oldugu goralmistiar, Ba bilgilerin sidginda rapor
konusu proje biinyesindelki konutlarnn ortalama m? sabis dedori; giovenli taralta
kalnarak 5.750-TL, dikkanlarm m<* sabig  dederlers ise  9.500,-TL  olarak
belilenmigtir,  (emsal bilgilerinde  yer  alan dikkanlar  daha kigik  kullanim
alanlarina sahip olup rapor konuso Lasimmazlann kallanim alanlar biraz daha
buytakliar, aynca  emsallerde  yer alan  gayrimenkuller  lokasyon  ve  proje
serefiyelerinin daha iyl oldulklan goris ve kanaatindeyizs,)

ms o bagina sabg  degerining 2004 ve 2015 yillan dgine % 9 kadar  arlacad
angoralmisgtar,

Satislarin Gergeklesme Orani
2013 2014 2015
Saliy gergeklesime orani Yo 35 Yo 445 Y 20

Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecokle elde odilecek nakil alkimlan belirsiz oldudgo icin tahmini nalit alimlar belli
bir rislk igeren bir oranla iskonto edili, Dederlenen varlilklarn risklerine badgh olaral
Y 9 - 10 araligimda nominal iskonto arantarmm kullanmtmast makul gordnmaeltoedir, B
tasinmazlar igin iskonto orant 9,50 olarak kabul cdilmistir,

Hasilat Paylasin :

09.03.2013 tarthinde el protokol disenlenmiy olup buna gare 322,008, 268,60, TL 1
.0V, satig toplam gelirinden yiklenici Tirma tarafindan sickete lekhil edilen % 47
vzerinden sabis payr gelic oranimin karsihigimda Asgar Sirket Payi Toplam  Gelin
151.343.886,22,-TL + K.DNM. taahhil edilmigtie, Bu sozlegmae 3 parsel icin gecerli
olup dedgerlemede sadece rapor konusu parsel dikkate alinmistie, Hasilab oran
Yo A7 dir,

Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orant O (silie) kabul edilmistir,

Ulasilan deder :

A
2

N

L WWW NOVALG

Yukaridaki  varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan  ekteli  Indirgenmis  Nalkil
lkimlar  tablosunda sunulan analiz - sonucunda projenin toplam finansal  degeri
96.378.021,-TL (~ 296.380.000,-TL) olarak bulunmusgtiir.
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Rapor tarihi itibariyle gelistirilmis arsa degeri

Fimlak Konul GYO ALS.ne ail olan % 4/ hasilal payiin deqgeri ayni zaimanda
gelisticihmiy arsa dedgoern olarale Kabul edilimist.

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dederi;

296,380,000, TL x % 47 (139.298.600) 139.300.000,-TL olarak hesaplanmishir.

8.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPITI ILE ILGILI DEGERLEME UZMANI GORUS0

Kullanilan yontemlere gore ulasilan dedgerler asadicda tablo halinde listelenmistin,

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Fmsal Karsilastirinag 90.650.000,-11
Gelir Indirgeme 1 39.300.000,-11

Gortlecedi Geore her i yontemle bulunan dedgerler arasmda fark olmalktadir,

Gelir indirgeme  yonltemi gelecelktelki tahmink geliv kazanglarimim  gunamizdelki
dederini bulma iglemidir, Bu yontemde  kullamlan  gelecege  yonelilk  tahmin ve
projeksiyonlar, gincel piyasa gartlar, bellenen kisa vadell arz ve talep faklarler ve
strekli istilkrarh bir ekonomiye dayahdir,

Fleonominin cesith nedenlerle ortaya gilkabilecele olumlu ya da alumsus Taktarlare
badgl olarak dediskenlik ars edebilecele olmase ve gayrimenkul rayiglerinin ise o he
donemde kendi wicinde daha tularh bir denge tasidigimdan hareketle nihal deger olaralk
cinsal karsilagtirma yontemi ile bulunan degerlerin alinmast uygun goralmustin.

Buna gore rapor konuso parselin pazar dederi 90.680,000,-TL olaral  talkdir

olunmustur,

8.1.2 Arsa izerindeki inga yatinmlarimin degeri:

2445 ada 2 no'lu parsel tzerindeki projenin toplam ingaal alam 162,978 m’dir.
Proje blnyesindeki 39 adel badgimsis boltimtn tapu devirleri yapilmstir, Emlale €onul
GYO mulkiyelinde olan 360 badimsis haliimiin arsa payina disen (proje toplaminm
yaklasile % 93,40) insaal alan ise yaklasik 156.890 m™dir. Projenin insaal seviyesi %
100 mertebesindedir. Proje insaal sl V-A (yapr yiikseklidi 50,50 m'yi asan yapilar)
simhcdir, Cevee ve Sehircililk Bakanhdgimnm V-A simfe yapilar igin 2013 yili belirledigi m”
imgaal maliyeti 1.040,-TL'dir. Bu bilgiden harcketle 2445 ada 2 no'lu parselin azerindelki
projenin halihazie msaat maliyett 156,890 m x 1.040, 11 /m’ (163 165,600, 11)
163,165,000, 10 olarak hesaplanmigtir, (
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8.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUC:

Arsalarin toplam deder! oo, : 90,680,000, T1
[nsal yabirmmlann degers o, : L63.165.000, 1L olimak tizere
Tasinmazlarin toplam pazar degeri 253.845.000,-TL'dir.

8.1.2.8B PREJJEI?HI}I MEVCUT DURUM DEGERININ EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA
DUSEN DEGERININ HESABI:

Sozlesme geredi Emlak Konul GYO A5 'ne all hasilal payr % 4 /7'dir. Fmlak Konul
GYO A5, milkiyeline sahip oldudgu arsayr hasilal paylasinn karsithdgimda yikleniciye tahsis
cderel projeyi gergelklogtirmeltedir. Projeler igin soslegsme goredgi her Laela ingaal
maliyetine yuklenict firma katlanmaltadir, Sazlesmenin feshi duromunda yiiklenicn firma
0 ana lkadar yapmis oldudu tim ingaat maliyetini hokolki yollarla Emlale Konal GYO
ALSden Lalep edebilmeltedir. Bu nedenle projenin meveul durumunun Emlak Konut GYO
A5 nin payma duagen lasmimm dedger takdiri yapihirken glivenli tarafta kalinarak meveul
durum dederinin Emlak Konul GYO A5 'nin hasilal payr oran kadar olacadr gériy ve
lkanaatine vanlmistr, Asadida bo gorisle ilgili hesaplamalar sunulmustur.

Projenin meveul durdmu deder — 253,845,000, T1

Projenin meveul duram dederinin Emilale Konut GYO A5, payina disen ksmmm

dederi ise = (253.845.000,-TL x 0,47) 119.305.000,-TL olarak hesaplanmiglir,

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPITI

Projenin tamamlanmast halinde  toplam  pazar  dedert raporimuzan (8.1.1,2)
boltiminde 296.380.000,-TL olarak hesaplanmustir,

NOVA 11 RAPOR NO: 201 '54"5‘--) 0

; v il y TR, ) ¥ % : j i LY 4 "
LA Y S S Pt ol W BT . ki) R A M gl P T R 4y
L wwWeARVAtH . cain. st 3 LN ST s L] : - | AN i Ay ¥ L



9.1 TASINMAZ IGIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC
YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Falep Tarihi 22 Nisan 2013
Fkﬁ[btérlil Farihi 22 Nisan 2013
apor Tarihi 24 MNisan 2013
Fapor No 031 2013/21648

Rapora Hasrlayanlar | Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancis
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPI Lisans No: 401454

Mohmel AYTRDIR / Harita Moahendist
Dederleme Uzmani / SPE Lisans No: 401233
Projenin meveul durtimuyla pazar dederi 211.230.000,-TL

Projenin meveul duramuyla Emlak Konut GYO A5, payima diisen

kismin pazar degen 99.278.000,-TL.

Prajenin tamamlanmast duramunda toplam pazar dederi (2445 ve

B Y S . £
2446 adalar igerisindelki 2 no'lu parseller) 2809 90\000-T,

Projenin tamamlanmasi durumunda Emlalk Konul GYO A5, payina
digen hasilat miktan (2445 ve 2446 adalar igerisindeki 2 no'lu | 139,375,000, TL
parsoller)

12 adel badgimsrz boliiman toplam pazar dederd 22.421.000,-TL

/ i
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10. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozelliklen belirtilen tagmmazin yerinde  yapilan incelemelerinde
lkonumuna, biyakitgine, projesindeki mimari dzelliklerine ve ceviede yapilan piyasa
arasbirmalanna  gore  gunamiz  ekonomile  kosullar itibariyle  takdie  edilen  dederle
asaficdali tabloda sunulmusgtur,

TL usoD
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 253,845,000 126,072,000
gl{rnciezii; rl;.l-:l-‘:l‘l-'::lt :i;l:;-::‘.l?l\e{;ﬁfl“:)l;:nl:‘:lgzi';ri e 2RO 29,232,000
Projenin tamamlanmasi 296.380.000 147.196.000

durumunda toplam pazar degeri

Projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO A.S. payina 139,300,000 69,183,000
diigen hasilat miktari

9 adet bagimsiz boliimiin toplam pazar : :
dl:‘-l:-iEl'i 11.995.000 5.9%57.000

(") Rapor tarihi tarihi itibariyle; 1,-US0 = 2,01035 TLdir,

Bu dederlere KDV dahil dedildiv. Bilindidgl Gzere KDV orant nel 150 m?'den kiigiik
kanultlar igin % 1, ticari aniteler ve net 150 m*dan biiyiilk konoatlar igin ise % 18 dir.

Rapor konusu parsel lzerinde insaati devam eden projenin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhg
portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi giriis ve
kanaatindeyiz,

[sbu rapor (e orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur, 04 Elkim 2013

(Elespertiz tarihi: 30 Eylil 201 3)

Sayailaviimizla,

. /
IEIY'(I.II'I KUy Onur KAYMAKBAYRAIKTAR
Sehir ve Bolge Plancisi [nsaal Mihendis
Sorumlu Dederleme Uzman Sorumlu Dederleme Uzmani

Eki:

« INA tablost

«  Bagumsis boltim deder Lablosu

«  Takyidat yazis

= Uydu gorinigler

= Onayh badgimesiz bolim listesi ve mahal listesi

< dmar duruimu yazisi ve yapi ruhsatlar

= [olograflar '
= Raporu hazirlayanlan Lambicr bilgiler ve SPI lisans belgesi Grmelkderi

i/
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