DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GYO A.S.
Atasehir / ISTANBUL
(Agaoglu My Towerland Projesi
Andromeda Plus Blogu
2445 ada 2 parsel)




YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden o Emlak Konut Gayrimenlkul Yatinm Ortakhdgn A5,
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum - Nova Tasinmaz Dedgerleme ve Damsmanlik ALS,

O1 Subal 20103 tarihh gl yazisma istimaden /
20 Ekim 2013
Degerlenen Miilkiyet Haklarn o Tam midlyet

Ilgi Yazisi / Talep Tarihi

Ekspertiz Tarihi - 20 Fkim 2013
Rapor Tarihi . 23 Fkim 2013
Miisteri / Rapor No ¢ D31 - 2013/4735

Adaodlu Towoerland Projesi, Andromeda Plus Blodu
2445 ada 2 no'lu parsel
Alasehir / 1STANBUI

lstanbul 1,  Atasehir  [lgesi, e tikballealleoy

Degerleme Konusu
Gayrimenluliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti ©oMahallest, 2445 ada,  1/A.65%5,21 me yizalchmli
2 no'lu parsel
Sahibi FoEmlalk Konut Gayrimenlaul Yatirnm Ortalhign AL S,

Konul Alani, KAIKKS: 2,77, TAKS: 0,25

Imar durumu ) .. ._
Bina yolkseklig (hy,,,.): Serbest

Parselin yluzolclimi ;17,655,210 m’

Raporun Konusu

Bu rapor, yukanda adiest belictilen projentn imevoul
durumuyla  pasar dederining ve  Lamamilanimasi
duramundaki pazar dederinin tespitine yonelik olaralk
hazirlanmigtin, Ayrica proje biinyesindelki 317 adel
badgimesiz boliimin anahtar teslim sartlarmm yerine
getivilmest durumundalki pazar dedgerleri de Lespit

cdilmistir,

GAYRIMENKUL IGIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

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

Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.5. payina
diigen kismun pazar degeri (2445 ada 2 no'lu parsel)
Projenin tamamlanmasi durumunda toplam pazar dederi 298.225.000.-T|
(2445 ada 2 no’lu parsel) datslis bl
Projenin tamamlanmas: durumunda Emlak Konut GYO A.5.
paymna diigen hasilat miktar (2445 ada 2 no'lu parsel)

217 adet bagimsiz béliimiin toplam pazar dederi (2445 ada
2 no'lu parsel)

255,845,000, 11

1 19,305.000,-11

140, 165,000, 11

248.075,000,-TI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmam
Faylhun KURL Onur FAYMAKPAYRAIKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401454) (SPIK Lisans Belge Mot 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kuralunun Sord VI, Nod 35 sayih "Senmaye Pivasas
Movzuall Corgevesinde Dederleme Hizmeli Vorecek Sirlketlere ve Bo Sicketlerin Kurulca
Listeye Alimalaria Higkin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimlert fe Kurul'un 20,07, 2007
Larth ve 27/781 sayih kararmda yer alan “Dedgerleme Raporlannda Bulunmasi Gereken
Asgart Hususlar” cergevesinde hazirlanmistir,

I
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1. BOLUM

DEGERLEME KONUSU iSiN isMi

DEGERLEME RAPORU OZETI

2445 ada 2 no'lu parsel dzerindeki

Projemnn meveul durtnmuyla
Bugunki pazar dederinin Vi
Lamamlanmas durumundalki

buginka pazar dederinin Lespiti ile
aynca proje bunyesindeki 317 adet
badgimsiz boliimin  anahtar teslim
sartlarim yering getivilimesi
durdmundaldd pazar dederlert Lespiti

=

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI

TAPU BILGILERI

MEVCUT DURUM

2445 ADA 2 PARSELIN IMAR DURUMU

-
.

Emlak Konul GYO A5,

Nova Tasinmaz Dederleme ve
Damsmanhlk A5,

23 Ekim 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OzET BiLGi |

Istanbul — 1li,  Atasehir  llgesi,
Kiigiikbaklkallkdy  Mahallesi, 2445
ada, 17.655,21 m?  ylzolgimld

2 no'lu parsel

Parseller Gzerinde ingaal isleri
devam etmektedir.

Kanul Alam, KAKS: 2,77
TAKS: 0,25 ve H,,.. Serbest

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Harig)

Projenin mevcut durumuyla pazar
degeri (2445 ada 2 no'lu parsel)
Projenin mevcut durumuyla Emlalk
Konut GYO A.S. payina diisen kismin
pazar degeri (2445 ada 2 no’lu parsel)
Projenin tamamlanmasi durumunda
toplam pazar dederi (2445 ada 2 no’lu
parsel)

Projenin tamamlanmas) durumunda
Emlak Konut GYO A.5. payina diisen
hasilat miktar (2445 ada 2 no'lu parsel)

i
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253.845.000,-711

119,305.000,-TL

298,225.000,-TL

[40,165.000,-TL




2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1  SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dedgerleme ve Damigmanhle AL,

SIRKETIN ADRESI : Alatiirk Mahallesi, Vedat Ginyol Caddesi, Zameal
Sitest, No: 3, Daire: 4 Alasehir / ISTANBUI

TELEFON NO D190 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU :oYorarlikleki mevzual gergevesinde her Ll resimi

ve ozel, gergele ve tizel kisi ve learuluslara ait
gayrimenluller, gayrimenleul projeler Ve
gayrimenkule  dayali - halk ve  faydalar  ile
menlkullerin yerinde  tespitt ve  dederlemesin
yapmale, dedgerlerint tespit etmeye yonelik tim
raporlar duzenlemelk, analiz i lzibilite
galismalarim sunmalk  ve  problemli - dorumlarda
qoriy raporu vermektir,

KURULUS TARIHI 1 16 Mayis 2011
SERMAYEST : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO s 777424

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

Not-1:  Sikel, 29 lemmuz 2000 tarihi tibanyle Basbakanlilk Serimaye Piyasasi Kuralu'nion
(SPK) "Gayrimenkul Dedgerleme Sicketlori Listestne alimnstr,

Not-2 : Sirkele, Bankacihlk Dizenleme ve Denetleme Kurolu'nun (BDDE) 28,06,2012 tanh ve
4821 no'lu karari e dedgerleme hizmelh yelkisi verilimiglin,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konul Gayrimenkul Yatimm Ortakhdn ALS.
SIRKETIN ADRESI 2 Alatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvan, Gardenya

Plaza, No: _1 /5
Atagehir / TSTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 2,500,000, TI

HALKA ACIKLIK ORANI t U 25

FAALIYET KONUSU oSermaye Piyasast Karalu'nun,  gaycimenkul  yabinnm

ortakliklarina iligkin dizenlemelerinde yasl amag voe
kontlarla 15kigal elmek v e5a5 olaralk
gayrimenkullere,  gayrimenkollere  dayali  sermaye
piyasast  araglanna,  gayrimenlkul  projelerine voe
gayrimenkullere dayal halklara yatirnm yapmale Gzere
ve  kayith  sermayeli olarak  kurulmus halka acgik
anonim ortalkhiktn.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Thrkiye'nin qesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenlkuller

NOVA TD RAPOR NO: 201 %/ ih




3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, maslterinin talebi dzerine adresi belirtilen projenin meveul durumuyla ve
Lamamlanmas: duramundaled pazar dederinin tespitine  yonelile olarale hazilanmistr,
Ayrnica rapor ekinde 2445 ada 2 no'lu parsel dzerinde insaalt devam eden proje
blinyesindeki 317 adel bagimsiz bolitmin anahtar teslim sartlaniim yerine getivilimesi
durimundalki bugunld pazar degerler talkedir olunmusgtur,

Pazar dederi:

Bir milkin, istekli ahor ve istekli saticr arasida, taraflanin herhangi biv iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar allinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu haklkinda
yelerli bilgi sahibi kigiler olaralk, uygun bic pazarlama sonrasmda degerleme tarihinde
goergeklestirecelderi ahm satim igleminde el dedistirmest gereltidi takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu dederleme galhsmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayidmaktacir,

Analiz edilen gayrimenkulun thri ile ilgili olarak meveut bir pazarin varlid
pesinen kabul edilmistir,

Ahcr ve sabicr maleul ve mantilh harelkel etmeldedivler.

Faraflar gayrimoenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayr saglayacal seldlde harekel etmaelktedirler,

sayrimentulin satiseigin malkul bir stre tanmmistr,

Odeme nakil veya benzeri araclarla pesin olaralk yapilmaktadir.

aayrimenlaultin alim - satim iglemi sirasimda gerekebilecek finansman, piyvasa

[aiz oranlan tzerinden gerceklestivilimelktedir.

3.2 ME&MMLELERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenlkul Yabrnim Ortaldhdgr A5 nin talebine istinaden,
sirket portfoytnde  bulunan  gayrimenkulun  pazar dedgerinin Lespili ile aynca  proje
biinyesindeki 317 adet badgimsiz ballimiin anahtar teslim gartlarm yerine getirilmesi
durumundaki pazar degerlerinin tespitine yonelik olarak Sermaye Plyasast Kurulu'nun
Sert VI, No: 35 sayih "Sermaye Piyasast Mevzuall Gergevesinde Degorleme Hizmel
Verecek Sirketlere ve Bu Sirkellerin Kurulea Listeye Alinmalarina [liskin Fsaslar Halklkinda
Feblig” hiktmlert ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararnnda yer alan
“Deqgerleme Raporlarnda Bulunmast Gereleen Asgari Huosuslar” standartlarnnda hazclanan
gayrimenkul dedgerleme raporudur. Taralimiza magteri tarafindan getirilen herhangl bir

sinirlama bulunmamaltadir,

NOVA TD RAPOR NOG 2013/4735




3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarmiz dogrultusunda agadidaki hususlan teyilt ederiz:

Raporda  sunulan bulgular  sahip oldugumuos  tim bilgiler  cergevesinde
dagiuduir.

Raporda  belirtilen analizler ve sonuglar sadece  belirtilen  varsayimlar  ve
lkasullarla kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, filir ve
sonuglardan olugmalktadir,

Dederleme konusunu olugturan milkle flgili olarak gincel veya gelecede daniik
hichir ilgimiz yolktur. Bu isin igindelki taraflara karst hechangi kisisel bir
gllkarimiz veya on yargimiz bulunmamaltadir,

Bu gorevle gl olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz teret, musterinin amac
lehine sonuglanacale bir yone veya onceden saptanimig sonuclarin gelistivilmesi
vir hildiriimesine veya bu dedgerlemenin tasarlanan kullanmimiyla dodrudan gili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badgh dedgildir,

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklegtivilimistir.
Raporlama agamasmda gorev alanlar meslelki editim sartlanna sahiptir,

- Bu raporun konusu olan mille sahsen incelenmistic. Degerleme galismasimda
gorev alanlann dederlemesi yapilan millkiin yeri ve tird konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir,

Raporda  belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu o raporun hazrlanmasmeda

maeslaki bir yardimeda bulunmansgtr,

NOVA TD RAPOR NO: 2014/4735
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHIBI ! Emlalk Konut Gayrimenleul Yatirom Ortalhdgn A5,
iLi : o Istanbul

ILCEST . Alasehir

MAHALLESI : Ktiglikbalkkalleoy

ADA NO i 2445

PARSEL NO : 2

ALANI 3 17,655,21 m?
NiTELiéi : Arsa
;E:'VMIYE o

TAPU )
TARIHI 11.02,.2011

Mot:  Parsel userindeki proje igin kat irtifalk) kurulmuogtur, 2445 ada 2 parsel dzerindoe
A ve Bboblole olmak tzere 2 adelt blok ingaa edilmekie olup toplamda 388 adet
konut ve | adet dikkan olmalk tizere 399 adel badgimesiz bollim bulunmaletacir. Hali
hazirda insaal halindedir, Bu bloklar proje fcerisinde Andromeda Plus olaralk
adlandinimaletachir,  Dederleme  tarihi itibarn ile 360 adet  badgimsiz - boliimin
miilkiyetinin Emlak Konul GYO A5, adina kayith oldudgu bilgisi alinmistir, Emlak
Konul GYO A%, miulkiyetinde olan 360 adel badgimsiz boltimiin arsa paylarinm
toplamina denlk gelen toplam arsa alant ise 16.486,74 m*'dir. 360 adet hadgimesiz
boltimin tapu kayitlarn asadidaki tabloda sunulmustur,

SIRA BLOK | BULUNDUGU | KAPI ARSA CILT SAYFA

NO NO KAT NO PAYI NO NO
I A ZEMIN L 104754848 A6 45891
2 A ZEMIN 2 | 74/54848 | 464 4458972
3 A ZEMIN 3| 116/54848 | 464 45893
1 A ZEMIN 4 L16/54848 | 464 445894
5 A Lo KAT 5 104754848 A1 40695
6 A 1. KAI G| 174/54848 | 411 40696
7 A 1. KAT 7| 11454848 [ 411 ADGH7
8 A I KA g | L14/54848 | 411 40698
9 A 2. KA 9 | 174/54848 | 411 20699
10 A 2 KAT 10 I /74/548448 411 40700
1 A 2. KAl 11| L14a/54848 | 411 10701
12 A 2. KAT 12 | 114/54848 | 411 40702
13 A 1 KA L3 | 212/%4848 | 411 40703
11 A 3. KAT 14 | 174/54848 | 411 10704

/ s
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14 A 1. KAI 15 | tiazsagas | a1 40705
L6 A 1. KAT 16 | L14/54848 | 411 10706
17 A 4, KA 17 | 174/54848 | 411 40707
15 A 4, KAT 18 | 10454848 | 411 40708
19 A 4. KAT 19 | Ga/sasas 111 40709
20 A 4. KA 20 | 114/54848 | 411 40710
21 A 4. KAT 21 | 1454848 | 411 20711
22 A 5. KA 22 | 1za/masas | A 40712
23 A 5, KAT 23 174/ 54848 A1 40713
24 A 5, KAI 24 | 114/54848 | 411 40714
25 A 5. KAT 25 | 114754848 | 412 40715
26 A 6. KA 26 | 17a/5a848 | 412 40716
27 A G, KAT 27 | 212/54848 | 112 0717
28 A 6. KAT 28 | Lia/ha848 | 412 40718
29 A 6. KAT 20 | 114/54848 | 412 40719
30 A 7. KAT 31| 174754848 | 412 40771
31 A AT 32 114/54848 412 A0/ 22
32 A 7. KAT 33 | 114754848 | 412 40723
33 A 8, KA 15 | 174/54848 | 412 40725
34 A 8, KAT 36 174754848 412 40720
35 A 8. KA 37 | t1a/masas | a2 anz2z
36 A 8, KAT 38| 114/54848 [ 412 40728
37 A 9, KAT 39 | 212/54848 | 412 40729
18 A 9, KAT 40 | 174/54848 | 412 40730
39 A 9. KAT 41 | 114/54848 | 412 0731
A0 A 9, KAT 42 | 114/54848 | 412 40732
a1 A L0.KAT 43 | 174754848 | 412 40733
12 A LO.KAT 44 | 104/54848 | 412 0734
43 A LOKAT 46 | 114/54848 | 412 40736
44 A 10,KAT a7 | 11454848 | 412 40737
45 A AT a8 1 74/54848 412 40738
46 A L 1.KAT 49 | 174/54848 | 412 107139
47 A 11.KAI 50 | 114/54848 | 412 40740
a4 A ILEAT 51 L 14/54848 412 40741
49 A 12, KAT 52 | 174/54848 | 412 40742
h0 A 12.KAT 53 | 212/54848 | 412 407473
51 A 12.KAT 54 | 114754848 | 412 40744
h2 A 12 KAT 55 114754848 L 407445
53 A L 3.KAT 56 | 104/54848 | 412 40 /46
54 A L3.KAT 57 | 174754848 | 412 40747
55 A 13.KAT 58| 114754848 | 412 40748
56 A L 3.KAT 59 | 114/54848 | 412 40749
b7 A 14, KAI Gl | A4/ 546408 412 407451
L4 A L, IKAT G2 1 24/54848 412 A0752
8
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14, KAT

4. KAIT
15, KA

Lh, KAT

L%, KA
LGKAT
16, AT
LG AT
L6 KA
16 KAT
12 KA
17.KAT
L 7.KAT
L7.KAT
LHIEAT
L8.KAL
18.KAT
LH.KAT
19.KAT
19.KAT
19, KAT
19 EAT
20.KAT
20.KAT
20.6A1
20.KAT
21.KAT
21KAI
21EAT
21KAT
22 KAT
22 KAl
A2 AT
22.KAI
23.KAI
23.KAT
23.KAT
2A.KAT
24.KAT
2 KAT
A5 AT
A5 EAT
25, KAT
25 KA1
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78
79
50
g1
82
83
#4
85
56
87
88
89
a0
91
92
93
94
95
9/
98
99
100
101
103
104
1y
10/
108
109
110

| 14/54848
| 14754848
212/54848
1747548448
I 14/54848
| 74/54848
| 04/54848
64/54848
146/54848
146/54848
| 74/54848
1 74/54848
146/54848
146/54848
| 74/54848
212/54848
1 A46/54848
146/54848
104/54848
104/54848
146/54848
L46/54848
1 68/54848
LG8R/54848
90754898
a0/54848
208/54848
1 GB/54848
90/54848
90/54848
| GE/5A848
100754848
00/54844
90/54848
| 68/5A848
168/54848
90/54848
1 GE/54848
208/54848
90/54848
100/54848
L68/51848
90/54848
a0/ 5844

1172
A12
412
412
412
412
412
112
412
a12
412
412
412
412
412
412
412
412
112
412
412
412
412
112
412
412
a12
412
412
412
A12
412
112
412
A12
412
A12
412
412
412
412
112
412
412

40753
40754
40755
10756
A0/5/7
40759
40260
4076
40762
40763
40764
10765
40766
0767
40768
40769
40770
40771
40772
40773
A0 774
0775
A0/ /76
A0777
40778
40779
40780
40781
40782
40783
40784
40785
10787
40788
40789
40790
10791
40793
10794
40795
40797
10794
401/99
40800




103
1041
104
106G
L0/
108
109
110
(N
112
113
114
115
116
11/
L1
119
120
121
122
123
124
125
126
127
124
129
130
13l
1372
133
134
135
136
13/
138
139
140
141
142
143
144
145
116

Tl Tl D B 3O DI DI O PP PP PP PEFPDIDE D PRI IFPE I EP P

200EAT
20UEAT
20.KA T
26N
A7 KAT
27N
FTEAT
27 KA
JHEAT
JHEA
29 KAT
29.KAI
2OKAT
F0UEAT
30.KAT
30.KAT
SLEAT
JLEAT
3LEAT
32 AT
32EAT
32 KA
32.KAT
33 KEAL
33 KAT
J3EAT
34.KA
34.KAT
I KAT
A KAT
35.0EAL
39 EAT
AL KA
J0RAT
16, KAI
J0.EAT
36 KA
37.KAT
/KA
37 AT
374 EAT
3/ EAL
J8.KAT
JHEAI
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112
13
L1
15
116
17/
L
119
120
123
125
126
127
129
130
131
133
134
135
(38
139
140
141
142
113
144
146
148
149
150
151
152
153
154
155
156
157
159
160
161
162
163
164

LG4

1

L6t/ haHaH
168/54848
O0/Ha8448
90754848
208/54848
LG8/ 54848
90/54848
90/4h1844
| 68/54848
90/54844
LGE/ 5848
L GB/HA84H
90/54848
16G8/54848
208/54848
90754848
LO0/5A848
LGB/ 5848
90751848
L GE/54848
I G/ ha 840
90/51848
90754844
208/54844
1G8/h4848
90/54848
168/54848
64/54848
132/54848
132/54848
1GH/54844
| GB/ 5848
| 32/54848
132/54848
L6A/54848
202754848
132/51848
94/54848
LGA/5A848
00/54844
90/54848
64754848
164754848
16A/54848

412
e
412
412
412
412
4172
412
412
a12
414
413
413
413
413
413
413
413
a13
413
413
413
413
4173
413
413
413
413
413
413
113
413
Al3
413
413
413
413
413
413
413
413
13
413
413

40802
10803
40804
A0HDY
10806
40807
10808
40800
40810
40813
40815
40816
A0817
40819
40820
40821
40823
A0824
40825
40828
40829
A0830
40831
40832
40833
408734
40836
40838
40839
40840
40841
40842
40843
4083441
40845
40846
40847
40849
40850
4085 |
40852
40853
40854
40855




147 A 38.KA 166 | 90/54848 | 413 | 40856
118 A 30, KA 1GB | 202/54848 | 413 | 40858
149 A 19.KA 169 | 164754848 | 413 | 408459
150 A 30.KAT 170 | 90/54848 | 413 | 40860
151 A 39.KAT 171 | 90754848 | 413 | 40861
152 A 40.1KA | 172 | 164/54848 | 413 | 40862
153 A A0, KAT 176 | 90754848 | 413 | 40866
154 A 41.KAI 177 | 164/54848 | 413 4086/
155 A A1KEAT 178 | 164/54848 | 413 | 10868
146 A 41, KA1 179 | 132/54848 | 413 | 40869
157 A 42 KAT 181 | 164/54848 | 413 | 40871
158 A 42.KA 162 | 202/54848 | 413 | aos72
159 A A2 KAT 143 | 132/54848 | 413 | 40873
160 A 42, KAT 184 | 132/54848 | 413 | 40874
161 A A4.KAT 185 | 162/54848 | 413 | a08/5
162 A 44, EAT 186 | 162/54848 | 413 | 40876
163 A A4 EAT 187 | 154754848 | 413 | 40877
1G4 A 44, KAT 188 | 154/54848 | 413 | 40878
165 A 45, KA 189 | 288/54848 | 413 | 40879
166 A A5, KAT 190 | 288/54848 | 413 | 40880
167 A 46, KAT 191 | 220/5%4848 | 413 | 40881
1683 A A6.KAT 192 | 220/54848 | 413 | 40882
169 A a7.KAT 193 | 224754848 | 413 | 40883
1 /0 A A/ KAI 194 | 224/54848 | 413 40884
1721 A AL EAT 1945 194/54848 413 4088
172 A A8 KAT 196 | 194/54848 | 413 | 40886
173 A A9, KA 197 | 282/54848 | 413 | aossz
174 A A9, KAT 198 | 154/54848 | 413 | 40888
175 A S0 KAT 199 | 244754848 | 413 | 40889
L/6 A LBODRUM | 200 | 96/54848 | 413 | 40890
177 B ZEMIN [ 104/54848 | 466 46O 1
178 B ZEMIN 2 | 17a/54848 | 466 A6097
179 B ZEMIN 3 | t1e/masas | 466 | 46093
180 5 ZEMIN A 1 16/54848 466 46094
181 B L. KAT 5 | 1oa/548a8 | 413 | 40896
182 B 1. KAT G | 174754848 | 413 | 40897
183 B 1. KAT 7 | 11a/54848 | 413 | 40898
P84 B 1. KAT 8 | 114/54848 | 413 | 40899
185 I 2 KA 9 | 17454848 | 413 | 40900
186 N 2. KAT 10 | 174754848 | 413 | 40001
18/ Iy 2. KA 11| L14/54848 | 413 40902
16583 B 2. KAl 12 | 11a/5a8a8 | a13 | 40903
189 B 3. KAT 13 | 212/5848 | 413 | 40904
190 B 3 KAT 14 | 174754848 | 413 | 40904
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191 i 3, KA 1 | L1a/sas48 | 413 40906
192 B LKA 6 | 114754848 | 413 10907
193 & 4. KAT 17 | 174/54848 | 413 40904
194 B 4. KAI 1B | 104/54848 | 413 40909
195 B 4, KAT 20 | L14/54848 | 413 4091 |
196G I A, KAT 21 | 114/54848 | 413 40012
197 B 5. KAT 22 | 124754848 | 414 40913
198 B b, KA 23 | 1724/54848 | 414 40014
199 B 5, KA 24 | 114/54848 | 414 40915
200 B 5. KAI 25 | 11454848 | 414 40916
201 B 6. KAI 26 | 124754848 | 414 10917
202 i 6. KA 27 | 212/54848 | 414 409 14
2073 B 6. KAT 28 | 114/54848 | 414 40919
204 B G, KAT 29 | 114754848 | 414 40920
205 B 7. KAT 30 | 104754848 | 414 4092 |
206 B /. KAl 31| 124/54848 | 414 40922
207 B 7. KA 32 | 114/54848 | 414 40923
208 B /. KAl 33 | 11a/54848 | 414 40924
209 B H. KAT 35 | 174754848 | 414 40926
210 B #, KAl 36 | 174754848 | 414 40027
211 B 8. KAI 37 | 11a/ma848 | a4 40928
212 i 8. KAT 38 | 114/54848 | 414 40929
213 13 9, KAl 39 | 212/54848 | 414 40930
214 i 9. KAT A0 | 174754848 | 414 40931
215 B 9. KAT 41 | 114/54848 | 414 40932
216 I} 9. KAI 42 | 114/54848 | 414 40933
217 n LOKAT 43 | 174/54848 | 414 40934
218 i} 10.KAI 44 | 104/54848 | 414 40935
219 n LO.KAT A6 | 114/54848 | 414 40937
220 I 10.KAI 47 | 114/54848 | 414 40938
221 & 11.KAT AB | 174/54848 | 414 40939
222 B LLLKAT 49 | 174/54848 | 414 40940
223 it L1.KAT 50 | 114/54848 | 414 40941
224 I 11, KA S1 | 11a/51848 | 414 40942
225 B 12.KAT 52 | 17454848 | 414 10943
226 B 12, KAT 53 | 212/54848 | 414 40944
227 B 12.KAT 54 | 114754848 | 414 40945
228 B 12, KA 55 | 114/54848 | 414 40946
229 B 13.KAT 56 | 104/54848 | 414 4094 /
230 1 [ 3.KAI 57 | 1z7a/54848 | 414 40948
231 £} 13.KAI 58| 114/54848 | 414 40949
232 i 1 3.KAT 59 | 114/54848 | 414 40950
233 I 14, KA Gl | 174/5d848 | 414 40952
234 1 14, KA 62 | 124/54848 | 414 10953
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235
236
237
238
239
240
241
242
243
244
245
246G
247
248
249
250
251
252
253
254
255
256
257
254
259
260
261
262
263
264
265
266
267
268
269
270
271
272
273
244
205
276
277
278

14, KA
14, KAT
1, KAI
1h, KAT
15, KAT
15, KA
LG, KA T
16 KA
LGUEAT
L6 KA
L6 AT
1/ KA
| A AT
L7 KA
17 EAT
L8 AT
LH AT
18.KAT
LH. KA
19, KAT
19, KAT
19 KA
L9 AT
20.KA|
20KAT
20 KAT
20.KA1
21EAT
2LEAT
2LEAT
21KAT
22.KA1
22 KA
22 EAT
A2 KEAT
23.KAT
23 KAT
A3 KEAT
23 KA
24, KAT
24, KAT
24 KA
29 KA
25 KAT
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[E8
]
0
[§16}
G/
GH
6o
e
rat
/2
/3
/4

/0
77
78
79
30
H1
2
03
4
#5
Ho
07/
88
)
90
a1
92
93
94
a5
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106
107

1 14/54848
L 14/54848
21 2/54848
1 74/54848
L L4/54848
L 14/54848
L 74/54848
L04/54848
6A/54848
146/54848
146/54848
| 74/54848
1 74/54848
146/54848
146G/54848
L 74/54848
212/54848
146/54848
146/54848
104/54848
L04/54848
116/54848
L46/54848
168/54848
168754848
00754848
90/54848
208/54848
16854848
90/54848
90/54848
Lo8/ 54848
100754848
90/54848
90754848
168/54848
168/54848
90/51848
90754848
168/5A844
208/54848
90/54848
90/54848
L00/5A848

414
114
414
414
414
414
414
4141
414
414
114
414
414
414
414
414
414
414
414
414
414
414
414
414
414
414
414
414
414

a4

414
414
14
114
414
414
414
114
414
414
414
A14
414
414

409454
40955
0956
40957
409458
40959
40960
4096 1
10962
4096 3
10964
40965
10966
40967
40968
40969
40970
40971
409 /2
409773
40974
40975
40976
40977
40978
40979
40980
A0941
40982
40983
40984
40984
40986
10988
40959
40990
40991
40992
409973
40994
409494
40996
40997
A0D9H




2749
At
28]
242
283
284
234
286
28/
EREtE
At
290
2091
292
293
294
2945
206
297
204
294
100
s
02
303
304
a05%
06
07
08
1049
0
il
12
314
A4
i
FARe
i/
B2
519
320
il
122

25 KA
25 KAT
25 A1
25 AT
A0, KAT
206 KA
26.KAT
26,kA
A7 AT
27 KAl
27 KAT
2/ KAl
28 KAT
28.KAT
28EAT
29 KAT
20 KA
20 KAT
29 1KA
30 KAT
J0LKKAT
30 KA
A1LKAT
LKA
SLEAT
FLEAT
32KAT
32.KAT
32 KA1
32, KA
EERTY
33.EAT
33.KAI
A3 AT
3AKAI
3 KAT
3L KA
3L KAT
34KAL
35 KAT
35EAT
1A
I5.KAT
16 1CA
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108
109
110

112
103
114
15
16
1L/
11e
|19
120
123
124
125
126
127
|28
129
130
132
|34
135
136
137
134
135
140
I 1
142
143
144
145
146
147
144
149
1550}
151
152
153
(SE]
55

LG/ 91844
90/54848
90744848
6A/5A848
LG/ hasdn
L68/51848
90/54848
00/44844
208/54848
L GH/544H18
90/454844
90/ hAt4H
LoR/hauay
90/51848
907454848
Loa/h4848
| 68/54848
90/54848
90754448
168/54848
208/54848
90/ 54844
| G/ heedn
90)/H4848
a0/54848
6A/54848
L GE/54818
1 G8/54848
a0/54844
90/54848
208/54818
| 68/ 54848
90/54848
90/ 54848
| 6B/ 94848
L00/54848
6/ 54848
132/54848
L 32/54848
L 68/54848
| G/ 54848
| 32/54848
[ 32/54848
| 641/54848

414
A1
414
414
414
414
414
414
A14
fll-;‘1
414
A14
414
A1h
415
415
415
A1h
415

4145
415
415
Alh
415
415
115
415
14
415
415
415
114
415
145
415
4145
415
a1%
415
A41h
115
4145
415

40999
41000
41001
A1002
41003
41004
A 1005
41006
4100/
41008
A 10049
41010
A1011
41014
A1015
ALO1G
41017
A1018
41019
41020
41021
41023
41025
A1026
41027
A1024H
41029
A 1030
41031
11032
41033
A1034
A10355
41050
A1037
41034
41039
41040
41041
41042
41043
A 1044
41045
41046




i
124
125
326
327
328
129
4230
]
il
133
A4
iih
10
a3/
3348
149
340
341
712
il
a4
3435
340
317
EE I
349
150
=3l
352
1h3
b
ihh
iho
ih/
ahi
359
360

AN
A AT
HEN LAY
S7EAT
37.KAT
3/KAL
AT
17 EAL
S AT
LA
SHEAT
39. KA
39.KAT
AT
JOEAT
ALKAT
ALEAT
AL AT
4 L.KAI
A1.EAT
AT AT
A2 AT
A2 KAT
42.1KAT
A4 AT
A KAT
A4 KAT
A4 KAT
15 KA
AL AT
A6.KAL
46, KAT
A2 KA
A7 AT
AH AT
A8 AT
A9 KA
HOKAT
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156
157
1 hH
1155
GO
161
162
163
1G4
166
167
164
169
170
171
172
170
177
L/8
179
1E0
142
183
1834
184
186G
187
Fsts
189
190
191
1492
193
194
1945
196
194
1949

20.2/54844
I 32/54848
| 32/5484%
04/54848
LGA/54848
90/5A848
90/454848
64A/ha848
1 GA/54848
90/54848
90/ 54848
202/54844
| GA /54848
90/ 54848
90/51848
L64/54648
90/54844
1GA/ 54848
LGA/H 4848
132/54848
| 32/ 54048
202/54844
1 32/54848
[32/54848
162/54848
162754848
154754848
154/%4848
288/51848
288/54848
220/54848
220/54848
224/54844
224/54848
194/54848
194/ 54848
| 54/54848
244/54848

A1h
4145
415
4145
415
414
415
15
415
Alh
415
1%
414
q1%
415
AL
415
415
41%
415
4140
414
415
A1h
415
4145
4145
415
415
4145
415
4145
A1k
414
A1h
415
A14
415

11047
41048
41049
41050
41051
41052
41053
11054
41056
11047
A 1058
11059
41060
11061
41062
11063
41067
A1068
11069
41070
41071
41073
41074
11074
41076
41077
41078
41079
41080
41081
41082
41083
41084
41085
41086
11087
21089
41090




4.2 ILGILI TAPU SICIL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

lstanbul 1, Atagehir lgesi Tapu Sicil Midiarligande  cksportiz tarihi itibariyle
yapilan incelemelerde rapor konusu Lagsinmazin tapu kayitlan dzerinde herhangi bir
kisitlayicr serh, haciz veya ipolek bulunmamakta olup agadidaki nol yer almakladir,
Taleyidath tapu kayil belgeler rapor eldande sunulmustur.
Serhler holomuo
= TEDAS [ehine 99 yilligma 1 ¥YER bedelle 232,073 ' dzerindoe irtifale halde
tosisi (Baglama tarin: 15,03, 2013, bitig tarih: 20.02.2112 siire: 99 yil)
(27.03.2013 tarih ve 6337 yeviniye no ile)
Beyanlar boltimii
= 110220011 tarih 2645 yevimiye ile kayith yonetim plan mevouttur,

Rapor konusu tagsinmazlarnn tapu incelemesi itibariyle sermaye mevzuat
hilkiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdg: portfoyiinde “proje”

olarak bulunmasinda herhangi bir salanca olmayacadi giriis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Atasehir  Belediyesi Tmar Midarligu'nde  yapilan  incelemelerde  rapor  konusu
taginmazin  konumlu  oldudgu  parselin 18.01.2001  onay  larihli - 1/1000  6lgekli
Kigukbakkalkoy 2-4 pafta 2425 parsel Giiney Altasehiv Toplu Konut Yerlesim Tmar Plani
paltasina gare imar duramlan ve yapilagma haklarn asadgidalki tabloda sunulmustur,

ADA / PARSEL IMAR

NO DURUMU YAPILASMA HAKKI

= TAKS (Taban Alani Katsayisi)(*) : 0,25
2445 /2 <onul = KAKS (Katlar Alani Katsayisi)(*t) : 2,7/
s Hyax @ Serhest

(") Taban Alam Katsayisi (TAKS): Yapiun taban alammmn parsel alanma oranmdan
eldle edilen  sayidir, Taban  alan,  yapmin parsel iginde  plan ve  yonelimelik
hiiktimlerine gore duzenlenmiy cominde kaplayacadgr alandir. Igilchklar, elklentiler
(muagtemilat) bu alana katilmaz,

(') Katlar Alam Katsayisi (KAKS): Yapinin biitiin katlardaki alanlarn toplaminin
parsel alamma orammdan elde edilen sayidir, <atlar alan; bodrum, asma, gekime ve
gl katlar ve kapah gilkmalar dahil kallamitabilen botin katlanm ilchldar giletileban
sonraki alanlar toplamidie. Al gilkmalar ve g ylkseklignh 180 m'yi asmayan ve
yalnizea tesisatin gegirildig tesisal galeriler ve katlar ile ticari amac olmayan ve
yapimin kendi gerelsinmesi igin olopark olaralk lullamlan holiim ve katlar bu alana
katilmazlar, Kullantdabilen lkatlar deyiminden, konul, i yerd, edlenme ve dinlenme
yerleri gibi olurmaya, galismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmale tzere yapilan
boltmler anlasilir,

1
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Atagehir Belediyest Tmar Midiriga arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu

projeigin alinmg yapr ruhsatlan agadicdald tabloda sunulmuogior,

ADA /
PARSEL

244572
24445/ 2

2445/ 2

BLOK NO

A

I

OTOPARIE

TADILAT
RUHSAT
TARIHI

11.07.2013
11.07.2013

22.01.2010

TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI

RUHSAT
NO

o7 Bidb

i
5:25-1

Gk 5330

BAGIMSIZ
BOLUM
ADEDI

200

199

INSAAT
ALANI

36,538
36,536

94,9041
167.978

Emlak Konut GYO A5, gerek kendi mevzuatina, gerckse Kamu Thale Kurumu ile

Yilksek Denetleme Kuruluna gore kamu kurumudar. 1.C. Bayindirlik ve Iskan Bakanhd

Tekmk Arastinma ve Uygulama Genel Mudarligo taralindan yazilong olan ve bir 6rnedi

rapor ekinde sunulan 19.01.2004 Larih ve 669 sayill yaziya gare Emlak Konul GYO A5,

tarafindan yaptinlacak yapilarn fenni mesuliyetl; 3194 sayili imar Kanunun 26, Maddesi

uyarimea kurulugun kendisinee ve/veya kurulugta gérevli meslek adamlannca ayi ayn

ustlenilecektir. Yapr denetimine iliskin agiklamalann yer aldich Lam resmi yazigmalar rapor

ckinde sunulmugtur, (Bkz, Rapor Ekler - Yapi denctimine iligkin yazigmalar)

PARSELE AIT iMAR PLANI ORNEGI

20\
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Ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinmig olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye mevzuat
hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhidgi portféylinde “proje”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4  TASINMAZIN SON "l':'ll;_ YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligi incelemesi

Atagehir Tapu Sicil Madurlidgunde yapilan incelemelerde rapor konuasu Laginmazin
son ug yil icerisinde milkiyetinde herhangi bir dedisiklile olmadidi tespit edilmisgtir.

Proje binyesindeld 39 adel badimsrz - boltiman sabigt gergeldesmis olup Lapu
doevirler yapilimigbir. Bo nedenle 39 adel tagsinmaz dedgerlemede diklkate alimmamisgtir,

4.4.2 Belediye Incelemesi

Redgerleme konusu Lagimmazin son Gg yil igerisinde imar duramunda herhangi bir
dedgisiklil olmadidgr tespit edilmistir,

I8 [i
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL

FiZiKI BILGILERI

VE

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye  konu  proje;  [stanbul 1, llgesi,  Atatirk  Mahallesi,

Dodgu Bolgesi'nde konumlu Sedel Caddesi (bir taraftan da

Alasehir
Alaschir Uydukent Projes,
Mari; Caddesi'ne cephesi vardir) dzerinde 2445 ada 2 no’lu parsel Gzerindelki Towerland
Andromeda Plus Blogu'dur.

Parsel  Uzerindeki  projenin halihazirda  ingaat  dglert tamamlanmigtir, Proje
bunyesinde yer alan 399 adet bagimsiz boliimden 39 adedinin satislan gergeklegmis olup
tapu  devirleri yapiligtic, Kalan 360 badimsiz - bollimden  ise 43 adedinin satiglar
goergeklesmiy olup hents tapu devirleri yapilmanughie, 317 adedinin ise hentiz satig
gorgeklesmemistir,

Tagimmazin bitigile parselinde Radisson Blu Oteli yer almaldta olup, yvalan govrede ise
Alagehir Residence Bloklar, Adgaoglu Towerland  So Kent Bloklan, Sedel Sitesi, Ala
Bloklan, Metropol Projesi ve Bilfen Koleji bulunmalatadir.

Ulagim, TEM Otoyolu Kliglikbaklkalkoy Sapadi‘ndan itibaren Halk Caddesi Gzerinde
dovam odilip ikiye ayrilan yol Gzoerindelki asiklardan sola déntlerele Karaman  Giltligi
Caddesi lakip edilirken, yolun solundaki Bilfen Koleji'ni gegtikten sonra yolun sadinda
kalan Sedel Caddesi'ne girlerck sadlanmaktadie. (Tasinmaz Sedel Caddesi Gzerinde
konumlanmasima ragmen  bitisik  parsellerinde  park  alanlarimn bulunmas) nedeni ile
Alasehir Bulvarndan da gartilebilimeleledir)

Taginmaz Atagehir Belediyesi'ne 1 lan, TEM Baglant Yoluma 1,5 lkm, D100 (E-5)

Karayolu'na 3 lan, FSM Koprisine ise yvaklagsik 15 km mesafedeadir,

Bolge, Atasehir Belediyesi siirlan igerisinde  yer almaktadic ve  tamamlanmig
altyamya sahiptir,
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5.2 PROJE PARSELLERI HAKKINDA GENEL BILGILER

Yosolgumin 17,655,210 m?dir,

Yamudga benzor bir goomaelrik bic yapiya sahiplir,

Kismen edimli bir topogralik yapidadir,

Halihazirda insaal isler devam etimeltodir.

Uzerinde A ve B olmak Gzere birbirine badlantisi olan 2 blok insa edilmektedir,

Bolgede altyapr tamdinr.

5.3 PROJE HAKKINDAKI GENEL BILGILER

2246 ada 2 parsel, 2445 ada 2 parsel ve 3382 ada 1 parseller Gzerinde
gerqeklestirilmelte olan My Towerland Projesi igin Emlak Konul GY0O A5, ile Aladeniz
Ingaat ve Egitim Hizmetleri A5, arasinda 10.03.2006 tarihli arsa sabig karsihde gelir
paylagin sézlegmesi yapilimg olup 227,700.000,-TL + KDV satiy toplam gelirinden (S16G)
yiklenici tarahindan sirkete tekhit edilen % 4/ salis payr gelic oranm (SPGOY karsilidi
107.019.000,-TL YAsgari Sirkel Payr Toplam Geliri (SPTG)” 1+ KDV'dir. Sozlesme bedeline
ilgkin veriler projenin Lamann icin gegerlidir, Ayrica 09.03.2013 tarihinde ok protokol
diizenlenmig olup buna gore 322.008.268.60, 11 1 K.D.V, sabis toplam gelirinden
yuklenici firma tarafindan sirkete teklit edilen % 47 Gzerinden satis payi gelir oraninin
kargihdginda Asgari Sirkel Payr Toplam Geliri 151.343.886,24,-TL | K.D.V. taahhit
edilmigtir, 3382 ada 1 parsel dzerinde yer alan proje tamamlanarak iskan alimis ve kal
milkiyeltine gegmigtir, 2446 ada 2 parselin dzerinde gercgeldestivilen projenin tamaminim
saligt ve tapu devrl de gergeklesmigtir, Bu nedenle degerlemede proje kapsaminda

sadece 2445 ada 2 parsel dildeate alinmistir.

2445 ada 2 no‘lu parsel Gizerindeki proje haklkinda genel bilgiler

Projenin adi Andromaeda Plus Blodguduar,

Proje lkapsaminda parsel Gzorinde 2 adel blokla toplam 399 adel badgimsiz holitim
bulunimalktadir,

399 adel bagimsiz boliimin toplam satilabilir net alani 35.466 m?*, brit alam iso
54.171 m™dir, Tapu kayitlarn Gzerinden yapilan incelemelerde 39 adet badumsiz
boltimin tapu develr yapilmgbo, Bu nedenle dedgorlomede hentz tapu devel yapilmanns

360 adel badgumsiz balinm dikkate alinmistr.

'
NOVA TD RAPOR NO: 201 '55{7'35

(




Dairelerin: alantarmm genel dzelliklern asagida ana baghildar altinda tablo halinde
sunulmustur,

-Dairalerin ve ditkkanlarin bloklara gore dadilimi :

ADA NO / BLOK NO KAT DAIRE DUKKAN
PARSEL NO ADEDI SAYISI SAYISI
A 57 195 5
2445/ 2 5 57 195 4
TOPLAM 390 9

- Badgumess boliimlerin Upleri ve lkullamim alanlan:

pEsa KULLANIM _
PASgEL/ BA"SIK Tip ALAN;&?.?"IGI ADEDI | TOPLAM
(m?)
L1 63,19 - 133,34 48
241 93,61 ~ 225,23 70
201D 248,35 |
A 341 162,74 — 328,26 6l 200
341D 281,00 |
At 201,74 ~ 211,10 19
) Ticari Gnite | 81,65 - 136,46 5
' 1 63,19 - 133,34 48
241 93,61 - 225,23 70
201 d 248,35 |
B8 34 162,74 — 328,26 61 199
31 dl 281,00 1
At 201,74 — 211,10 14
Ticari iinite | 81,65 - 136,46 A
TOPLAM 399

Agaodglu My Towerland Andromeda Plus Projesi'nin ve projedelki badgimsiz boltmilerin

gonel hatlarmm belictildidgi mahal listesinin bir sureti rapor elinde sunalmustur,

5.4 EN VERIMLI VE EN I¥I KULLANIM ANALIZI

Sermaye  Piyasast Kurulu'nun - Sermaye  Piyasasinda  Uluslararast  Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkimdaki Teblidgi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimim tanimi; “bir
mullean fiziki olarale uygun olan, yasalarca izin verilen, Nnansal olarak gorgelklostivilebilic
vir deqerlemesi yapilan milldin . en yikselk  dederi getirecele en olase lullamnmmcdn”
seklindedir,

Bu  tammdan hareketle rapor konusu  Lagimmazin konumu,  fiziksel  azellikleri,

Biytkligi, meveat imar durumu ve yasal fzinlert dikkate alindidinda en verimli kullanim

segeneginin “hiinyesinde ticari iiniteleri barimdiran elit bir konut projesi” insa

[/(L

edlilmaesi alacadqg goris ve kanaatindeyiz,
|
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ckonomisi, 19900 yillarda yagsanan ylksek enflasyonun ve 1994, 1997
yllarinda yaganan mali krizlerin de etkisiyle gok yiksek faiz oranlar ile kargi kargiya iken,
1999 yilinda  yaganan ki byl depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istilerarsiz hale gelmigtir,

2002 yilmda gerele gllkemizde tek partili hitkiimetin kurulmast gerelese global
linansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde  enflasyon ve faiz oranlannda ciddi
disuslor meydana gelmistir, Thrkive ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikear ile AR
tam lyelik strecinin yarattigr uygun kogullar sekborde kurumsallagmayi gelistirmis ve
lkonut finansman sistemi modelinin uygulanmasima olanak sadglanmustir, Yabanor sermaye
yvatinmmarlarimm ilgisi de seklaridn nitelil ve standartlarnn yilkseltmistie.

Gayrimenkul  seltortd 2004 yili basimdan itibaren bzl bir gelisime  donemine
girmiglir. Konut piyasast ile baglayan gelisme ardindan Lcari gayrimenlkul (AVM, ofis ve
olel)  piyasalannt da kapsamaya baslamistir, Sektardeki gelisme basta stanbul olmak
tzere buylk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dodru yayilmistir,

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul deqgerlerindeki artisg
oran enflasyonun uzerinde gergeklegmis ve kira gelirlerinde ise onemli artislar olmustur.

Gayrimenkul seltort elkonomile ve siyast dalgalanmalardan on gabulk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 ayhik déneminde
yurliginde ve yurldiginda yaganan ufak gaph ekonomilk ve siyasi dalgalanmalar ve
azellikle konut arziin izl artisiyla birlikle talep yonunde azalma olusmustur, Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaglans ve halla bazs bolgelerde
duradgan seyrebmistir,

2008 yilimin son geyredginde ve 2009 - 2010 yilmim tamammda global finansal kriz
elikilerini gostermiy ve  gayrimenlkuale olan talep ciddi aranda azalmistir, Boo danem
icerisinde bolgesel ve proje bazh deder artiglan gozakse de genel gardntm hyatlarn sabit
lealchdchir,

2011 yilinda genel segimlerin elkist gerekse dlke ekonomisindelki duraganhigm
cliisiyle gayrimenkil sektarinde ciddi bir artis olmamigbie. 2002 il da 2000 gibi duradan
gecerck sadece proje ve lokasyon bazmda artiglar olmogtur, 2003 yilimine tamami igin ise
ongartmuz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecedl, ancak kentsel danusimin

hizlanabilecedi bolgelerde proje bazh artislar olabilecedi seldindedir.

L
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6.2 BOLGE ANALIZI

Istanbul Ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doduda Kocaeli Swradadglar’mm yiilesel

e ‘ . tepeler, guneyde Marmara Denizi ve
gl 5 batida ise Ergene Havzase suoayrimi

" s '"“:'-"'";"-'.'.'.u.. cizgist ile  sinflanmalktache.  Istanbul
e L ot o Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile

o M e birlestirirken; Asya [Kitasi ile Avripa

A M ey Kitast'ne - birbirinden  ayumakta ve

Istanbul kentini de ikiye balmektedir.

[l alam, idari balamdan dodu ve glineydodgudan Kocaali'nin Karamiursel, Gobze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, gtineyden Bursa'min Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bali ve
kuzeybalidan Tekirdadg'm Corlu, Cerkezkoy ve Saray ilcelerinin yam sira, Kirklareli'nin de
Vizis lgesi topraklar tle cevrilidir,

[stanbul niifusunun, 1990 yileitibariyle Tirkiye nifusu igindeki payt %il2,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye niifusa iginde
10,018,735 ligl ile) %lbe ulagmugtir, 19902000 doneminde yilda ortalama 1,133,000
lkisi artig gostermigtir, Bu sonuca gére  Tirkiye geneline  bakildidginda  Istanbul'tun
barindirchgr niifus ve alan itibariyle Lagsimalkla oldugu onem agilega goralmelctedir, Thrkiye
Lopraklarinin %9, 7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhd acismdan da Glkenin en dnemli ili
durnmundadir, 1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biyime
orani %2.83'tir. Daha onceki donemde istanbul'un yilhk ortalama ndfus artis hizimm
Y345 olaralk gergelklegmesi ve bu oranin bir kismimin goclerden kaynaklanmasina kargim
nilfus arby oranmm dagtaga gozlenmelktedir, Bunun sebepleri Tirkiye genelindelki niifus
artig hizinin (dogurganhilk orani) dilsmesi ve goglin yavaslamasicir, 2005 yilinda istanbul
nifusu 1548 milyondur. Tarkiye ntfusu igindelkl pay ise %15 8%dir. Nulus artis hiz
yavaslamakta ve 20002005 doneminde ortalama %2, /5, 2005 yilinda  jse %25
olmugtur, Istanbul’da nafusun anemli bir belirleyicisi olan gog orani da yavaslanmis 2000
2005 doneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,% olan nufus artis hizinn
izleyen 5 yil %24, sonraki 5 yil % 2.3 olacadi ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gilkacadr ongorialmelktadir, Turkive'nin de nufus artis hes yavaglayacalk ve niifus 2015
yilinda Istanbul nifusunun payr % 17,8% gkacaklir, Istanbul’da nifus artigi % 80 kent
kaynakli, %20 ise gog kaynakl olacaktie, Nifus artig ngoriilerine badh olarak lstanbul’da
kentsel hane halkl sayisr da 20105 vilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktic. 2012 vili
itibariyle nifusu 13,854, 740 kigidir,
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[stanbul il silare igerisinde 39 ilce bulunmalktadir, Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atagehir, Avalar, Bagalar, Bahgelievler, Bakirkoy, Bagaksehir, Bayrampasa, Besiklag,
Beykoz, Beylikdizi, Beyodlu, Bilyikgekmece, Galalca, Gekimekay, Csenler, Esenyurl,
Lydp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gangoren, Kadilkkoy, Kadithane, Kartal, Kiglkoekmecoe,
Maltepe, Pendil, Sancaktepe, Saryer, Silivel, Sultanbeyll, Sultangas, Sile, Sisli, Tuzla,

Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Atasehir Ilgesi

1 2008 yilinda ilge slatistine
lkeavugsmugtur. Glineyinde Maltepe, batisimda
| Kadhkiy, luzeybatisinda Uskiidar,
kuzeyinde  Umraniye,  kuzeydodgusunda
i) Colkmoekay  ve  dogusunda Sancaklope
i o | ilgelerine komsudur,

Yizolgimi 25,84 km™7dir, 2010 yil
itibariyle nifusu 351,046 kisidir,

e S R e e i S S S S S s

Hgeye  Uskidar llcesinden  Fetih, Fsalpaga ve Ornek  Mahalleleri,  Kadikiy
icesinden Yenisahra, lcerenkay, Inand, Kayisdadi, Barbaros, Ktk balkalledy ve Alattrk
Mahallesi'nin 04 ve TEM Otoyolunun glineyinde kalan kismi, Umraniye Hoesi'nden Yend
Camhica, Mustala Kemal Mahallesi'nin 04 Karayolumun guneyinde lalan lasmi, Naimilk
Kemal Mahallesi'nin 04 Karayolu'nun guneyinde kalan lasomi, Samancira ik kadome
beladiyesine badgh Ferhatpaga Mahallesi'nin TEM Otoyolu'nun ve TEM - D100 baglanti
yvolunun guneyinde kalan kison badglanmistr,

Ulasim

Projenin yer aldigr bolgede gayrimenlaullerin dederini etlkileyen en onemli etkenler;
Lrafile v otopark sorununun olmamasi, TEM Otoyolu'na olan yalkinligie ve ana yollarla
badlantisicir,

Bu nedenle; TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi anemli ulagim nolklalarim
birbirine baglayan badglantt yoluna yalanhdn (Gnemli merkezlere rahat ulagilabilichidge sahip
olmast) rapor konusu projeye énemli avantajlar saglamalctadir,
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6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler :
Kozyatadi, Kadikay, Allunizade, Kavacalk, Umraniye, Levenl, Maslak gibi
ancemli i moerkezlerine olan ulagim kolayhi,
D100 Karayolu ve TEM Otoyolu'na yakin konumda olimasi,
Bolgede benzer nitelilkte satilile parsel sayvisinm az olinast,
Ulagim rahathdr,
mar durmi,
Proje igin yvasal izinlerin {yap ruhsati vs.) alinmis olimasi,
Musteri celbi,
Reklam kabilivet,
Gelismelkle olan bir bolgede konumlanimas,
Finans merkez projesine badh olarak her gegen giun bolgeye Lalebin arlig
gostermesi,
Balgenin tamamlanmig altyaps,

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bilgede satisi gerceklesmis arsalar

MOVA TD RAPOR NO: 20[.%/.#.‘:

Bati Alasehir (Finans Merkezi) bolgesinde konumlu ve TOKI'ne (Basbhakanlile Toplu
IKonut Idaresi Bagkanhdn) ait “Ticarel Alam” lejanting ve “Emsal (F) © 2,50 ve H,,..:
Serbest” yapillasma sartina sahip olan 52,461,723 m” alanh, 3323 ada 3 no'lu parsel
Halle  Bankast laralimdan  18,07,2008  tarihinde  223.467.518,-TL  bedelle satin
alinmigbic. Taginmaz Hallke GYO A5, midlkiyetinde olup son 28,12,2012 tarihinde
yapilan ekspertiz raporunda 2 adet parsel igin 494,750,000, 1L pazar dederi takdir
edildigi bilgisi edinilmistir,  (deder takdii yeni parsel biyakltgo olan yaldasile
28.731,67 m” Gzerinden yapilimstir,)

(m’ satig dederi ~ 1 7.220,-TL)

Batr Alasehir (Finans Merkesi) bolgesinde konumlu ve TOKIme (Baghalanle Toplu
Konul Tdaresi Bagkanhdn) ait “Ticaret Alam” lejantina ve “Emsal (E) @ 2,85 ve Hy.e
Serbest” yapilagma sartina sahip olan 32.004,94 m” alanl, 3323 ada 6 no'lu parsel
Vakil  Bankasi tarafindan  07.06.2011 tarthinde  120.000.000,-TL  bedelle  salin
alinmighir, Tagmmaz Valaf GYO A5, milkiyelinde olup son 19.03.2012 tarthinde
yapilan ekspertiz raporunda parsel igin 165,000,000, T pazar deder Lakdir edildidgi
bilgist edinilmigtir. (deder takdiri yeni parsel blyaklagi olan yaklagik 16,000 m*
tzerinden yapilimistir,)

(m’ sabis dederi ~ 10,315, TL)

28




4.

Balt Atasehir (Finans Merkesi) bolgesinde konumlu ve Varyap [ngaat'a ail “Ticarel
Alam” lejantma ve "Emsal () ;5 2,50 ve hyo Serbest” yvapilagma garbina sahip olan
9.590,36 m” alanh, 3322 ada 1 no'lu parsel 15 GYO ALS. tarahindan 2012 yili Temmuz
ayl igerisinde KDV harig 93.220.338,98, 1L baedelle satin alinmiglir, Rapor konusua
parsel igin son 03.12.2012 Larthinde  yapilan  ekspertiz raporunda parsel  dgin
945,000,000, T1 pazar degeri taledir adildigi bilgisi edinilimistir,

(m” satis dedert ~ 9.90%, [.)

Bati Alasehir (Finans Merkezl) bolgesinde konumlu ve Emlak Konul GYO A.S e ait
“Ticarel Alan” lejantina ve “115.433,55 m™ emsal insaal hakkina sahip  olan
15,961 m” alanh, 3328 ada 10 parsel T.C. Merkez Bankasi'na 27.02.201 3 tarihinde
1DV hartg 299.260.000, 1L bedelle satilomgtir, Rapor konusa parselin yapilasma halle
Emsal (E): 7,23"dir. (m? satis dederi ~ 18.750,-TL)

Alagehir'de Hastaneler Bolgesinde konumlu, “Konol Alam®” lejantima ve “H,,.0 9,507
yapilagma sarting sahip olan 2,700 m” alanh arsanm satis dederi 7,650,000, -USDdir,
(m” sabiy dederi « 2.835,-USD / ~ 5.600,-1L)

Alasehir'de Atatirk Mahallesimde konumlu, “Ticarel Alam” lejantina ve "TAKS: 0,25
ve Hoo 9,50" yvapillasma sartina sahip olan 3.350 m” alanh arsanin satig dederi
12.500.000, TL'dir. {m”’ salis dederi ~ 3.730,-TL)

Hgilisi / Century 21: 0216 550 79 10

Mot: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,9745 T1Ldir,

Bolgedeki satizi gergeklesmis ve satista olan ticari dniteler

Afgaodlu sabtig ofisinden alinan bilgive gore My Office Projesi biinyesinde yer alan ve
briitt 5.086,71 m’ kullanum alamna sahip 1 no’lu badgimsiz bolitm Borusan firmasina
26 Adustos 20101 tarihinde 31.000.000,-TL + KDV bedelle satilmistie. Bu tasinmazda
onayl mimari projesinde 3.468,73 m” kullanim alanh olarak goziiksede Adaodlu satis
olisi yetkilileri bu Lagimmazin 5,086,710 m” olarak pazarlandigin belirtmislerdir,

(m” satis dederi ~ 6,095, T1)

sarphan Finans Park Projesi biinyesinde yer alan kullanim alanlarn 56,84 - 93,98 m’
arasmdan dedigen toplam 16 adet ofisin 2012 yilimin son ¢ ayn ve 2003 yilin ik (g
ayinda ortalama m” 2.570,- 1L (KDV haric) birim bedelle satislan gorgelklogmiglir,
Hgilisi / Emlak Konul GYO A.S5.

Sarphan Finans Park Projesi biinyesinde yer alan kullanmm alanlan 32,09 164,68 m’
arasindan dedigen toplam 22 adel diakkamn 2012 yilinin son e, ayr ve 2013 yiloin ilk
iic ayinda ortalama m” 26.520,-TL (KDV haric) birim bedelle satislar gergeklesmistir,
Hgilisi / Emlak Konul GYO A5,

Alagehir Mozaik Cargnicinde konumlu, 1. katta bulunan 65 m” kullanim alanma sahip
oldudgu beyan edilen ditklcan 750,000, T1 bedelle satililcbr.

(m* salig dedgerl ~ 11.540,-TL) Hgilisi / Atasehir Garantl Emlak: 0 533 300 02 20

1

NOVA T RAPOR NO: 201 34735




B, Alasehir Mozatk Cargr iginde koanumlu, giris katinda bulunan 60 m’ kullanim alanima
sahip oldudgu beyan edilen dilkkan 800,000, TL bedelle satilikbr,
(m* saliyg dederi ~ 13,335, TL) Hgilisl 7 Edit Emlak: 0 532 330 35 60

9. Altagehic Ata Bloklan, Atagsehir Bulvarn dzerinde konumlu, caddeye cephest olan,
binanin zemin kalinda bulunan 90 m” kullamm alanina sahip oldudgu beyan edilen
diiklkan 1.250.000,-10L bedelle satillkbir,
(m?* satig dedert ~ 13.890,-TL) lgilisi / Dogug Grup Emlalk: 0 539 884 22 22

10, Alagelir Mozaik Carg icinde konumlu, bodrum katta bulunan 80 m” kullanim alanima
sahip oldudgu beyan edilen dilkkan 530,000, T1 bedelle satiliktr,
(m” sabis dederi 6.625,-TL) Hgilisi 7 Simge Gayrimenkul: 0 532 153 25 46

L1, Atagehic Ata Bloklan, Atagehir Bulvan dzerinde konumlu, caddeye cephest olan,
binanin 2. katinda bulunan 114 m”® kullanim alanma sahip oldudgu beyan edilen
cdiiklcan 1,250,000, TL bedelle satihktir, (m® satis deder = 10,9645, T1)
Hgilisi / Atasehir Continent Gayrimenlaul: 0 507 365 14 84

12, Atagehir Mozaile Gargl iginde konumlu, 2. katta bulunan 60 m’” kullanim alanina sahip

oldudgu beyan edilen ditklcan 800,000, TL bedelle satililtir.
(m= salig dederi ~ 13,335,-TL) Hlgilisi / Atasehir Akademi Emlak: 0 538 963 54 93

Bolgedeki satista olan konut projeleri

METROPOL ISTANBUL PROJEST

DAIRE | KULLANIM | SATIS. BIRiM
TIiPI ALANI (TL) DEGERI (TL)

110 48 350.000 7.292

111 62 450,000 7.258

241 100 680,000 6.800

341 200 . 365,000 6,425

A1 230 1.480.000 6.435

Ortalama 6,922

UPHILL COURT PROJESI

DAIRE | KULLANIM [ SAITS. BiRIM
TiPl ALANI (TL) DEGERI (TL)

|41 68 34%5.000 5.074

2+1 112 540,000 4,821

341 125 610,000 4,880

341 158 750,000 4,747

A+1 196 950,000 4,847

Gl 280 1,750,000 6,250

Ortalama H5.103

7
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11
141
241
341
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31
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41 1a
441
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DELUXIA PROJESI

KULLANIM DSEAGTEI% BIRIM
ALANI (TL) DEGERT (TL)
38 260.000 6.842
58 360,000 6.207
67 395.000 5.896
90 520.000 5.778
130 750.000 5.769
131 790.000 6.031
Ortalama 6,087

TOWERLAND PROJESIT

KUALI!-I?I":'IIM SATIS FIYATI
PN (TL)
115,79 633.000
176,18 952.000 - 1.018.000
137,79 872,000
185,20 999.000
246,59 1.504.000
143,93 763.000
148,61 951.000
243,16 1.284.000 - 1.439.000
187,59 981.000 - 1.079.000
188,96 981.000 - 1.136.000
185,59 960,000 - 981,000
274,13 1.356.000 - 1.552.000
249,03 1.307.000 - 1.481.000
210,82 1.146.000 - 1.320.000
226,13 1.262.000 - 1.441.000
216,06 1.316.000 - 1,377.000
218,22 1.329.000 - 1.388.000
342,16 1.885.000 - 2.094.000
ORTALAMA
W

BIRIM FIYATI
(TL)

5.465
5.590
6,330
5,395
6.100
5.300
6.400
5.600
5.490
5.600
5,230
5,305
5.600
5.850
5.975
6,230
6.225

HoHLS

5.750




7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenlkullerin pasar dederinin tahmininde; emsal kargsilagtirma yaklasini,
gelir indirgeme ve maliyet yalklasimn  yontemler kullanthr,  Bu o yontemlerin
uygulanabilirligi,  tahmin  edilen  dedern Hpine  ve  verilerin kullanilabilivligine  gore
degismekledir, Pazar degeri tahminleri igin secilen her e yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasumi milk fiyatlarine pazarin belirledigini kabul oder,
Pazar dedgeri de bu nedenle pazar payr icin birbirleriyle relabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir galigma gergeklestirilerek hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dedert uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmele ve analiz ebimel gereklidir, Ba yontemde miulkiun gelecekle olusacal kazang
beklentilerinin yarattidn dedgerin (gelic alaglan)  bugonka  dederlerining loplamima esit
olacagini ongorir. Gelir indirgeme, gelecekleki tahmini gelirlerin su anki dedgerini gz
dntnde bulunduran islemler icerir,

Maliyet yaklasimi'nda, arsa Gzerindeki yatirmm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangl bir gilkkar veya kazang varsa eklenmesi, aginma payonn toplam maliyvetten

Gikanlmast) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkultn dedgert belirlenmeldtedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
Bu calismamizda;
a. Projenin meveul  durumuyla  pazar dederinin tespitinde  proje  nalamam
durumda aldugundan maliyet yaklasinm yintemi,
b, Projenin Lamamlanmasi duraomundaki pazar dederinin tespitinde ise gelir
indirgeme yontemi kullanilmigtir,

Projenin tamamlanmas) durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyet yaklagiimi
yontemi kullanitlmamistir, Zira; Ulkemizde bagimsiz boliime ail arsa payl hesabinda farkl
hesaplarin kullamlmas) sebebiyle bu tar gayrimenkullerin (daire, dukkan, ofis vs.)
dedgerlemesinde maliyet  yaklagimi  yontemi her  zaman  qok  sadlikl - sonuglar
voermemeoelktedir,

Emsal karsilastirma yontemi ise, gelic indirgeme yonteminde kullanilan ortalama m?
satiy dederlerinin tespitinde ve arsanin pazar dederinin tespitinde kullandmistir, Ayrica
2445 ada 2 parsel Gzerinde inga edilen proje binyesindeki 317 adet badimsiz bollime ayr
ayil deder takdir editmistir, (Dederlemede proje icin hazirlanmig ve badimsiz holiimlere
ilave kullanm haklarn kazandiran yonetim plane da dikkate alinnistir) Badgumsiz boltimler
igin takdir edilen deder tablosu ve yonetim plani rapor ekinde sunulmustur,

)
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

2.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yantemde, var olan bir yapmm ganamuz ekonomil kosullarn altinda yeniden inga
coilme maliyeti  gayrimenkilin  dedgerlemest  dgin bas o kabul o edilic,  ¥aklagimdda
gayrimenkuliin dedgerinin arazi ve binalar olmalk tizere (ki farkh fiziksel olgudan meydana
goeldidgh ve anemli bir kalan ckonomilk omur beklentisine sahip oldudu lkabul edilic, B
nedenle gayrimenkuliin dederinin fziki yipranmadan, Tonksiyonel ve ekonomik acgidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacadi goz ontine alimie. Bir baska deyisle bu
vontemde, meveul bir gayrimenkultin bina dederinin, highir zaman yeniden insa cbime
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir,

Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkultin bugtinki yeniden (nsa veya yerine
kayma maliyetine; moveult yapimn sahip oldudgu herhangi bir gilcar veya lkazang varsa
cldenmaesi, asinma payinin toplam maliyetlen gilkarlmas ve son olarak da arazi dederinin
clklenmesi ile yapihr, Bu anlamda maliyet yvalklasimimn ana ilkest kallanim deder ile
aciklanabilic, Kullamm deder ise, “highir salus ona karg istel duymasa veya anun
dedering bilmese bile malin gergelk bir deder vardine™ seldinde tanmmlanmalktadir,

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amaortize edilmiy yeni maliyetinin arsa degerine
clklenmaest suret e gayrimenlauliin dedert belirlenmeldedir,

Maliyet  yaklagimi yéntemi ile  projenin pazar degerinin tespitinde  agadidalki

hilesenler dikkate alinmgtir:
; 7

I. Arsamin deqgeri

II. Arsa uzerindeki ingai yatinnmlarin mevcut durumuyla dederi

Not: Bu bilegenler, arsa ve ingai yatinimlann ayr ayn salisina esas alinabilecek dedgerler
anlaminda olmayip Lagimazin toplam degerinin olugumuna gtk tutmalk dzere
varilmig fikbr baytilklilklerdir,

8.1.1. Arsanin degeri:

Arsanin degerinin Lespilinde emsal kargilagtirma ve gelic indirgeme  yontemleri
feutlantbmgtr,

MOVA 1D RAPOR NO: 201 4734




8.1.1.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yontemde arsanin bedelinin tespiti igin taginmazim bulundudgu bolge genelinde ve
yakin donemde pazara gikanlimg / satilimeg benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degering etkileyebilecek faklarler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmig ve konu proje
arsasiicin m<® birim dederi belirlenmistir.

Degerlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu taginmaza emsal tegkil edebilecek

Lim satihlke arsa emsaller dildkate alimmistr,

8.1.1.1.a EMSAL ANALIZI

Rapor konusu tagimaza yakan konumdaki Balbr Alagehir Bolges) ve finans merkezi
olarak adlandiilan  balgede  benzer niteliklerdeki  parsellerin son dart yil igerisinde
5.890,- 1L mertebesinde  satildigr belirlenmigtir.  Son zamanlarda  bolgede  yaganan
geligmeler (fmar plantarinm onaylammas, bolgeye alan talebin artmas vs.) neticesindo
holgede arsa dederlarinin 5,000 10.000,-TL mertebelerine kadar ¢t garilmistar,
Ozellikle son donemlerde finans merkezi bolgesinde yer alan parsellerin dederlerinin
15.000  20.000,-TL araligina yerlesmesl ve rapor konusu parselin de igerisinde yer alan
bolgede benzer niteliklerde satbililk parselin olmamasi parselin de dederini olumlu yonde
ctkilemektedir. Ayrica parsel dgin bir hasilat paylagimi ihalesi gergeklegmis olimasi ve
parsel derindelki proje igin yasal izinlerin (yapr ruhsale va)) alinmg olmase da parselin
deqgerinde olumlu etkisi yansitilmigtir,

Rapor konusu taginmaza yakin konumda alan Finans merkezi bolgesindelki arsalarin
m’ birim dederleri 15.000 - 20.000,-TL maertebesindedirler. 1B parseller meveul imar
duramlarna gore Emsal (£): 5,50 — 7,00 arahgindadir. Rapor konusu taginmaz yapilasima
halda balkimimdan bu parsellerden dugalk gerefiyeye sahip olup bolge bazinda finans
merkes  alanimn daha yiksek  reldam  kabiliyeti  bulunmalktadie, - Atagehir - Ataltirk
Mahallesi'nde  konumlu olan ticarel imarh parseller ise lokasyonlarina ve yapilagma
haklarina gére m” birim dederleri 3,500 - 5,500,-TL araliginda degismekiedir,

Bu bilgilerin wiginda rapora konu 2445 ada 2 no'lu parsel igin ayarlanmig ortalama

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

Piyasa bilgiler, degerleme sureci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu proje
parselinin konumu, biylkligo, Neaksel ozelliklern ve meveut imar duroamo ile halihazirealki
ingaal seviyeleri de dikkate alinarak takdir olunan pazar deden asadidaki tabloda

HHI'HI“'I‘II.I.‘;LLH'.

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

Nolt: 2445 ada 2 parsel Gzerinde A ve B blok olmalk (zere 2 adet blok insaa edilmekloe
olup toplamda 388 adet konut ve 1 adet didklan olmale tizere 399 adel badunsz
boltim bulunmaletachir. Halihazirda insaat halindedir. Bu bloklar proje igerisinde
Andromeda Plus olarak adlandiriimaletadir, Dedgerleme tarihi itiban ile 360 adel
badimsiz bolimin milkiyetinin Emlak Konut GYO A.S. adia kayith oldudgu bilgisi
alimmistie. Emlak Konul GYO A5, mualkiyetinde olan 360 adet badgumsiz baltmiin
arsa paylarnin toplamina denk gelen toplam arsa alant ise 16.486,74 m™ dir.

8.1.1.2, GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu bolumde dncelikle projenin toplam pazar deqgeri, daha sonra ise toplam degerde
Emlak Konul GYO A.S.ne ail olan % 47 hasilat payiimn dedert hesaplanmistir.
Fmlak Konul GYO A5 ne ail olan % 47 hasilat payimim dedgeri ayni zamanda

galistirilmiyg arsa dedert olaralk kabul edilmisgtir.

Projenin toplam pazar deﬁm'i

= Satis Dedgeri ve Satilabilir Alan :
Satiabilic ticaret alanlarinm yapr ruhsatlannma ve onayl badgumsiz boliim listesine
gore dadgilimi agadudaki tabloda sunulmustur,

2445 ada 2 parsel
, Satilabilir Emsal Alan ; A i
Niteligi (m?) s Bagimsiz boliim adedi
Konut 49.674,35 351
Diilklkan - Kafe 513,11 9

Dederlomeaede yalan bolgede yer alan Varyap Meridian, Sarphan Finans Parle ve My
Office Projelert ile Ata Bloklarnda ve Mozaile Cargida yer alan gayrimenkuller emsal
olaralk diklkate alimnusgtir, /;

32
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Fmsal olabilecel projeler biinyesindeki konutlann ortalama m” satig dederi 5,500
10.000,-TL arahidginda, ditklkanlarin ortalama m” satis dederlerinin fse 6.000
22500 -T1 gibi geniy bir aralilkla oldudgo goralmstor, Bo bilgilerin sigimda rapor
konusu proje biinyesindelki konultlann ortalama m< satis dedert: giivenli tarafla
kalinarak 5.750-TL, diklkanlann m? sabiy  degerleri ise 9.500,-TL  olaralk
belirlenmigtir,  (emsal bilgilerinde  yer  alan dillkanlar daha kol lullanm
alanlanna sahip olup rapor konusu tagmmazlann kullanim alanlan biraz daha
buytktar, aynca  emsallerde  yer alan  gayrimenkuller  lokasyon  ve  proje
serefiyelerinin daha iyi olduldarn goriy ve kanaatindeyiz,)

m*  bagina  saby  dederining 2004 ve 2015 yillan dgin % 9 kadar  artacad
ongoralmstinr,

» Satislarin Gergeklesme Orani ;
2013 2014 2015

Saliy gergeklesmo aranm Yo 3h W 45 Yo 20

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekle elde edilecek nakit akimlarn belirsiz oldudgu icin talimini nakit akomlan belli
bir risk igeren bir oranla iskonto edilir, Dederlenen varliklarin risklerine badgh olarak
Y 9 - 10 arahidmda nominal iskonto oranlannin kullanilmast makul goriinmektedir, Bu
Lasinmazlar igin iskonto oran 9,50 olarale kabul edilmistir,

= Hasilat Paylasimi :
09.03.2013 tarihinde ek protokol dizenlenmig olup buna gare 322,008,268.60, TL +
1.0V, sabis toplam gelirinden yiiklenici firma Larafindan gickete telif odilen % 47
tzerinden salis payr gelir oramimim kargihginda Asgari Sirket Payr Toplam Geliri
151.343.886,22,-TL + K.D.V. taahhit edilmistir. Boa sozlesme 3 parsel igin gegerli
olup dederlemede sadece rapor konusi parsel dillaate  alinmistie. Hasilal  orani
Yo A/ dir,

» Nakit Odenen Vergiler :

Ellin vergi orant O (sifin) kabul edilmistir,

Ulasilan dedger :

Yulkandaki varsayimlar altinda yapilan ve senuclan ekteki  Indirgenmis  Nakit
Almlar  tablosunda sunulan  analiz - sonucunda projenin toplam  Tfinansal  dedgerd
298.225.305,-TL (~ 298.225.000,-TL) olarak bulunmustur.

i
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Rapor tarihi itibariyle gelistirilmis arsa degeri

Emlak Konul GYO A.5.ne ail olan % 47 hasilal payinn dedert aym zamanda
goelistivilmis arsa degert olarale Kabul edilmigtir,

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dederi;

298,225,000, TL x % 47 (140.165.750) 140.165.000,-TL olarak hesaplanmistir,

8.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPITI ILE ILGILI DEGERLEME UZMANI GORUS(

Kullanilan yontemlere gore ulasilan dederler asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Fmsal Kargilagbirma 90.680.000,-TL
Gelir Indirgeme 140,165,.000,-TL

Gorilecedi Gzere her ik yontemle bulunan dedgerler arasinda fark olmalkladir,

Gelir indirgeme  yontemi gelecekleki tahmini gelir kazanglarmin  gianamizdelkd
dederini bulma  islemidir. Bu yontemde  kullanilan  gelecedge  yonelik  tahmin - ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadell arz ve talep faktorler ve
streldi istilkkearh bir ekonomiye dayalichr,

Flkkonominin gesitli nedenlerle ortaya gilkabilecelo olumlu ya da olumsis faklarereo
badgh olarak dedgiskenlik arz edebilecel olmast ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
donemde kendi iginde daha tutaclh bir denge tagichdgmdan harcketle nihai deger olaral
emsal kargilagtirma yéntemi ile bulunan dederlerin alinmast uygun goriilmigtir,

Puna gore rapor konusu  parselin pazar dederi 90.680.000,-TL olaralk  taldir

olunmustur,

8.1.2 Arsa lizerindeki insa yatinmlarinin degeri:

2445 ada 2 no'lu parsel Geerindelki projenin toplam insaat alam 167978 m”'dir,
Proje buinyesindeki 39 adel bagimsiz boltimtn tapu devirlert yapilmistie. Emlak Konut
GYO milkiyetinde olan 360 badgimsiz boltimin arsa payina disen (proje taplamimin
yaklagile % 93,4°0) ingaal alani ise yaklagile 156.890 m*dir. Projenin ingaal seviyesi %
100 mertebesindedir. Proje ingaal sunflt VA (yape yikseklige 50,50 m'yi asan yapilar)
siificie, Cevre ve Sehircilik Bakanhdgimn V-A siif yapilar igin 2013 yili belirledigi m”
ingaal maliyeli 1.040, TU'dir. Bu bilgiden harcketle 2445 ada 2 na'lu parselin Gzerindelki
projenin halihazir ingaat maliyeti 156,890 m’ % 1,040, -T1L/m’ (163.165.600,-TL)
163, 165.000,-TL olaral hesaplannishr,

i
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8.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUG:

Arsalann toplam dederi o ] 90,680,000, T1
Ingal yatirmlarn dedert ..o 163, 165,000,-TL olmal (zere
Tasinmazlarin toplam pazar dedgeri 253.845.000,-TL'dir.

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

Sozlesme geredi Emilak Konul GYO A ne ait hasilat payr % 47'dic, Cmilale Kaonoal
GYO A5, mitlkiyetine sahip oldudgu arsayr hasilat paylagi kargithdgimnda yikleniciye tahsis
ederek  projeyl gergeklestirmektedir. Projeler igin sozlesime geredi her LOrlG ingaat
maliyetine yiiklenici firma katlanmaktadir, Sozlesmenin feshi durumunda ytklentel firma
o ana ladar yapmig oldugo time ingaat maliyvetini hukoki yollarla Emlak Konol GYO
Asden Lalep edebilmaelktedic, Bu nedenle projenim meveal durumunon Emlake Konut GYO
A5 nin payina digen kKisminim deder taladivt yapilirken govenli taralta kalinarale meveuol
durum dederinin Emlal Konol GYO A5 'nin hasilal payr orant kadar olacadr gariy ve
kanaatine vanlmistie, Asadida bu goriigle Hgill hesaplamalar sunulmuglur,

Projenin moeveul durumu degeri — 253,845,000, 7L

Projenin meveul doram dedgerinin Emlale Konut GYO A5, payina disen lasmim

dederi ise ~ (253.845.000,-TL x 0,47) 119,305.000,-TL olarak hesaplanmighr,

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPITI

Projenin tamamlanmast  halinde  toplam  pazar  deqgeri raporumozsun (8,1.1.2)

baltimiinde 298.225.000,-TL olarak hesaplanmiglir.

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

Falep Tarihi 19 Adustos 2013
Flespoertiz Tarihi 10 Eylal 20173
Rapor Tarihi 04 ekim 2013
Rapor No 031 - 2013/3930

Fayliun KURL / Sehir ve Bolge Plancis
Sorumlu Dedgerleme Uzmani / SPIC Lisans No: 401454

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Ingaal Mithendisi
Sarumlu Dedgerleme Uzmaim / SPE Lisans No: 401123
Projenin mevoul duramuyla pazar dederi (2445 ada 2 no'lu
parsal)

Projenin meveut duramuoyla Emlak Konul GYO ALS. payina digen
lasimin pazar degeri (2445 ada 2 no'lu parsel)

Projenin tamamlanmast durumunda toplam pazar dederi (2445
ada 2 no'lu parsel)

Projenin tamamlanmas durimunda Emlale Konul GYO A5 payinag
diigen hasilat miktan (2445 ada 2 no'lu parsel)

9 adet bagumstz bolimun toplam pazar dederi (2445 ada 2 no'lu

Raporu Hazirlayanlar

253,845,000, TL
[19.305.000,-11
296, 380.000,-TL

139,300,000, 11

11.99%.000, 11

parsel)

Talep Tarihi 22 Nisan 2013
Elspertiz Tarihi 22 Nisan 2013
Rapor Tarihi 24 Nisan 2013
Rapor No 031 - 2013/2168

Raporu Hazirlayanlar Tayltun KURLU / Sehir ve Bolge Plancis

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPE Lisans No: 401454
Mehimet AYHEDIR / Harita Muhendisi

Dederleme Uzmant / SPIK Lisans No: 401233

Projenin meveul durimuyla pazar dederi 211.230,000,-TL

Projenin mevoul durumuoyla Emlalk Konul GYO A%, payina disen

(18 i
lismin pazar doederi A4 48:000:T1

Projenin tamamlanmast durumunda toplam pazar dederi (2445 ve

b | SR
2946 adalar igerisindelki 2 no'lu parseller) 296.540.000,-TL

Projenin tamamlammast durvamuonda Emlalk Konut GYO A5, payina
dugen hasilat miktan (2445 ve 2446 adalar igerisindelki 2 no'lu | 139.375.000,-TL
parseller)

12 adet bagimsiz boltimin toplam pazar dederi 22.421.000,-TL

i
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10. BOLUM SONUC

Fapor agendinde azellikdert belirtilen tasimazm yerinde yapilan incelemaeleringde
konumuna, bayikligiine, projesindeki mimarn ozelliklerine ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina  gore gantmts ckonomilk  kasallan itibariyle  takdir edilen dederer
agadidala tabloda sunulmugtor,

TL usp

Projenin mevcul durumuyla pazar degeri 253.845.000 128.562,000

Projenin mevecut durumuyla Emlak Konut GYO
A.5. payina diigsen kismin pazar degeri

Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam pazar degeri

1 19,30%.000 60,423,000

298,225,000 151.038.000

Projenin tamamlanmas: durumunda Emlak Konut

i [=
GYO A.S. payina dﬂ$En hasilat miktart 140 1 65.000 A0.,988,000
317 adet bagimsiz bdéliimiin bugiinkii toplam S e =
pazar dEﬁEl’i 248.0/5.000 125.639.000

(") Rapor tarihi Larihi itibariyle; 1,-USD — 1,9745 TL'dir,

Bu dedgerlere KDY dahil dedildir. Bilindigi tzere KDV orant net 150 m*'den kiigiik
lkanutlar igin % 1, ticari aniteler ve nel 150 m*'den boyalk konutlar (cin ise % 18dir.

Rapor konusu parsel lzerinde insaati devam eden projenin sermaye
pivasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatimmm Ortakhdn
portfoyiinde “proje” olaralt bulunmasinda bir salinea olmadign géiriis ve
kanaatindeyiz.

I5bu rapor G orijinal halinde dizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur, 23 Elim 2013

(Ekspertiz Larihic 20 Fkim 201 3)

/

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAIKTAR

Sehir &e Bolge Plancis Insaal Mihendisi
Sorvmlu Dederleme Uzinan Sorumlu Dederleme Uzmani

Eki:

o INA Lablosi

«  [Bagimstz holtmlere ait deder tablosa

= Uydu gortindgler

= Onayli Badgimsiz boltm listesi ve mahal listesi

= Imar durumu yazis ve yapi ruhsatlar

= Yap denetimden mual yazis

= Folograflar

= Raporu hazivlayanlar tanitici bilgiler ve SPE lisans belgest arnelklor
«  lakyidal yaalan (Bl llasor)

NOVA T RAPOR NO: R(Jl/ﬂ/ ih




