DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GYO A.S.
Halkah - Kiiciikcekmece / ISTANBUL
(DUMANKAYA PROJESI)



YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Llgi Yazisi / Talep Tarihi

sozlesme Tarihi

Degerlenen Milkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti
Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Emilak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidg A5,

Nava Tasinmaz Dederleme ve Damsmanhile ALS.
01 Subat 2013 tarthlt gl yvazisma istinaden /
22 Bl 2013

|1 Kasim 2013

Fam miulkiyet

05 Arahle 2013

11 Arahle 2013

031 - 2013/4748

Dumankaya Miks Projesi,
800 ada 11 parsel
Halkah - Kigikgelkmece / 1STANBGUI

Istanbul 11, Kictkcekmeace il;;tn:;|, Halleah
Mahallesi'nde konumiu 30.294,51 m” yizolcimii
800 ada 11 no'lu parsel

Emlak Konut Gayrimenkul Yatmm Orlaklicn AL,
Mearel Alam, Emsal (E): 1,75

B rapor, yukanda adresi belirtilen projenin meveil
duramuyla  pazar  dederinin ve  tamamlanimasg
durumundaki pazar dedgerinin lespitine yonelike olaralk
hazirlanimgtir. Aynica proje blunyesindeki 736 adel
bagum=iz bolumon  anahtar testim  sartlavi yerine
getirilmes)  durumundaki pazar deqgerlern de  tespit
edilmigtin,

GAYRIMENKULLER IGCIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Projenin meveut durumuyla pazar dederi

Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina

diigen kismin pazar degeri

6.8 75,000,- 11

57.560.000,-T1

Projenin tamamlanmasi durumundaki teplam pazar degeni

Projenin tamamlanmas) durumundaki Emlak Konut GYO
AS. payina diisen hasilat miktar

Proje biinyesindeki 736 adet bagimsiz bdlimun anahtar
teslim sartlaninin yerine getirilmesi duromundaki toplam
pazar degeri

273.365.000,-T1

85.375.000,-T1

213.859.800,-T1

RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumiu Dederleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Fayfun KURL

(SPE Lisans l'nl-'lgt-: No: 401 1.23) (SPK Lisans Belge No: 40145¢4)
Bu rapor, Scrmaye Piyasast Kurulu'nun Sert VI, Nod 35 sayill “Sermaye  Piyasast Mevzuali
Gergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sicketlerin Kuralca Listeye: Alinmalann
[iskin Esaslar Hakkinda Teblig” hukamler ile Koral'un 20.07.2007 ih ve 277781 sayill karannda yer
alan "Dederleme Raporlannda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde hazidlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

DEGERLEME KONUSU ISIN isMi ‘ : | bumankaya Miks Projesi

[

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM | Nova Tasinmaz Dederleme ve
Y Danismanlik A5,

RAPOR TARIHI 1| 11 Aralik 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA 6zET BiLG1

Istanbul 1li, Kiiglikcekmece Tlgesi,
Halkali Mahalle si'nde konumlu
30.294,51 m” ylizolgtimlii 800 ada 11
no'lu parsel

insaat isleri devam etmektedir.

TAPU BILGILERI :

MEVCUT KULLANIM

aw

IMAR DURUMU o | Ticaret Alam, Emsal (E): 1,75

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Harig)

Projenin mevcut durumuyla pazar
degeri

Projenin mevcut durumuyla Emlak
Konut GYO A.%5. payina diisen |: | 57.560.000,-TL
kismin pazar degeri
Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam pazar dederi 1| 273.365.000,-TL

1| 68.875.000,-TL

Projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO A.S. | : | #3.375.000,-TL
payina diisen hasilat miktar

.

i
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI 1 Nova Taginmaz Degerleme ve Danigmanhk A5,

SIRKETIN ADRESI

Atatiirk Mahallesi, Vedal Giinyol C:acldmsi, Zumirtit
Siltest, No: 3, Daire: 4 Atasehir / [STANBUL

TELEFON NO 1 90 (216) 455 36 69
FAALIYET KONUSU

Yurdarltktekl mevzuat cerqevesinde her LUl resmi
vee dzel, gergelk ve tdzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenlkuller, gayrimenleul projeleri Ve
gayrimenkule dayali  hak ve faydalar ile
menkullerin - yerinde  tespiti ve  degerlemesini
yapmal, degerlerini tespit etmeye yonelik  tim
raporlart  dizenlemel,  analiz = ve  fizibilite
calismalarini sunmale ve  problemli duramlarda
gartis raporu vermellir,

KURULUS TARIHI 1 16 Mayis 2011
SERMAYESI 270.000,-TL
TICARET SiciL NO s 777424

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

e

Mot=1:  Sirkel, 29 Temmuz 20010 tarihi itibariyle Basbakanhile Sermaye Piyasast Kurdlunun
(5PK) "Gayrimenkul Dederleme Sicketler Listesi'ne alinmigtr,

Not-2 :  Sirkele, Bankachlk Dizenleme ve Depetleme Kurulu'nun (BDDIK) 28.06.2012 tarih ve
4821 na'lu karari Hle dederleme hizinetl yetkisi verilmistir,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenlaul Yatinm Ortakhdr ALS.
SIRKETIN ADRESI ¢ Atatlirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No: 4

Flaza, No: 1 /B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI 1 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU ;o Sermaye  Piyasast Kurolu‘nun,  gayrimenkul  yatirim

ortakhklarima iliskin dizenlemelerinde yazih amag ve
kanularla istigal elmelk ve 8505 olaralk
gayrimenkullere, gayrimenkullere  dayah  sermaye
plyasast  araclarinag,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayah haklara yatinm yapmak Gzere
ve kayith  sermayeli olarak  kurulmus  halka  acik
anonim ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER ¢ Turkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGCERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi tzerine adresi belirtilen projenin meveul durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki  pazar dedgerinin tespitine  yonelik olarale  hazirlanmistr,
Ayrica rapor ekinde proje bunyesinde yer alan 736 adet badgimsiz boliimiin anahtar teshm
sartlanim yerine getirilmesi durumundalki bugunkd pazar degerleri takdir olunmustur.
Pazar degeri:

Bir milkan, istekli alicr ve istekli saticr arasinda, taraflann herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi gartlar altinda, hichir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dedgerleme tarihinde
gergeklegtirecekler alim satim igleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutarcr,

Bu degerleme calismasinda asadgidaki hususlarin gegerliligi varsayilmalktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarn varhd
pesinen kabul edilmistir,

Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmelktedirler.,

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

Gayrimenkullerin satise icin maleul bir stre tanmnmigtin,

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkullerin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecel finansman, piyvasa

faiz oranlan tzerinden gergeklestirilmelktedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konul Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgr A.S.nin talebine istinaden,
sirket  portfayltinde  bulunan gayrimenkultin pazar dederinin tespitine  yonelik alarak
sermaye Plyasast Kurulu'nun Seri VI, No: 35 sayih "Sermaye  Piyasast Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeli Verecek Sirkellere ve Bu Sirkellerin Kurulea Lisleye
Altnmalarina iill:;'kln Esaslar Hakkinda Teblid” hitktimler ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
277781 sayili karannda yer alan "Dederleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarmda  hazirlanan  gayrimenkul  dederleme  raporudur.  Tarafimiza

misteri tarafindan getivilen herhangi bir sinirlama bulunmaimalktadir,

-
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlarn Leyil ederiz:

Raporda sunulan  bulgular  sahip  oldugumuz  tim  bilgiler gergevesinde
dodrudur.

Raporda  belirtilen  analizler ve sonuglar sadece  belirtilen  varsayimlar  ve
kosullarla lasith olup kigisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugsmaktadir.

Degerleme konusunu olugturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
donuk highir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karst herhangi kisisel bir
cllkarimiz veya on yargimiz bulunmamalktadir,

Bu garevle ilgili olarak verdidgimiz hizmet ve aldigimiz Geret, miisterinin amac
lehine sonuglanacak bir yone veya onceden saptanmig sonuglarn gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullamimiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badl degildir,

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir,

- Bu raporun konusu olan mulkler sahsen incelenmistir, Dederleme galigmasinda
gorev alanlann dederlemesi yapillan mulklerin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmalktacdir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmanustir.

O
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIiBI : Emlak Konul Gayrimenlkul Yatirim Ortakhdgr A.S,
iLi : dstanbul

iL(;ESi  Kiglikgekmeoe

MAHALLESI : Halkaly

PAFTA NO i (FES

ADA NO : BOO

PARSEL NO o L

ANA GAYR.

NITELIGE : Arsa (*)

ARSA ALANI 1 30.294,51 m*?
YEVMIYE NO ! 6183
TAPU TARIHI : 01.03.2013

Parsel tzerinde gergeklestirilen proje igin kat irtifak) kurulmusgtur, Parsel tzerindeki proje
biinyesinde toplam 736 adet badimsiz bolam olup rapor tarihine kadar satisi gergeklesimis
fakat tapu devrl yapilmamis olan 302 adet badimsiz bolim  ile  hentz  sabig
gergeklesmemis 434 adel bagimsiz boliimin tapu kayitlan rapor ckindeki tablolarda

sunulmustur,

4.2 ILGILI TAPU SiciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 11, Kiclikcekmece ilcesi Tapu Sicil Mdirlidgi'nde yapilan incelemelerde
rapar konusu tasinmazlar Gzerinde asagidaki tespitlerde bulunulmustur,

Serhler Baliimii:
= Haritasinda sar boya ile isareth 1.500m2 lik kisimda Tarkiye Elektrik Kurumu
Genel Madiarligi lehine enerji nakil hatte igin irtifak  hakki bulunmaktadir,
(10.02.1971 tarih ve 1012 yevmiye no ile)
= Yonetim plam: 21.02.2013 tarihli,

= TEDAS lehine 1,-TL karsihginda kira sozlegmesi vardir. (05.06.2012 tarih ve
13358 yevmiye no ile)

Not: TEDAS lehine kurulan irtifak haklan rutin uygulamalar olup tasinmazlar lizerinde
herhangi bir olumsuz etkisi yolktur,

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinnm ortakligh portféyilinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacaqi gdoriis ve
kanaatindelyiz.

;
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4,3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Kicukcekmece Belediyesi Imar Midarliga'nde yapilan incelmelerde rapor konusu
tasimmazin 07.11.2010 - 07.03.2011 - 14.08,2012 13.02.2013 tasdik tarihli 171000
tlgekli Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama Imar Plaminda Emsal (E) = 1,75 ve H,..:
Serbest yapilasma hakkina sahip olup "Ticaret Alan”inda kalmaktadir,

Mot: Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanlarn toplaminm parsel alanima oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alanm; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali
cgilkmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin isikhklar gikbiktan sonraki alanlar
toplamidir, Agik gikmalar ve ig ylksekligi 1,80 m'yl asmayan ve yalmzea Lesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaa olmayan ve yapiin kendi
gereksinmesi icin olopark olarak kullanilan baliim ve katlar bu alana katilimazlar,
Kullamlabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
olurmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak Gzere yapilan boliimler
anlasihr,

Kigukgekmece Belediyesi Imar Madarltiga argivinde yapilan incelemelerde rapor
konusu proje icin alinibmg yapr ruhsatlarn asadidaki tabloda sunulmustur,

ADA /| ook nol RUMSAT | Runsat | BREIHSIZ| yapr iNSAAT
PARSEL TARIHI NO ADEDi | SINIFI ALANI
800/11 | A | 09.03.2012 | 124 9 [1-B - 668,33
800/11 B C09.03.2012 | 125 | 49 | i SB.078.08
— — —_— el e s e
800/11 B1 09.03.2012 126 259 R {6, 701.39
i SN iy ek L &
800/11 B2 09.03.2012 127 382 1B 23.706,54
800/11 B3 09.03.2012 128 24 | e FEER
800/11 | € | 09032012 | 129 | 13 HI-B 19.580,25
TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI 121.971,65

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konul GYO A.5., gerek kendi mevzualtina, gerekse
Kamu [hale Kurumu ile Yiksek Denetleme Kurulu'na gore kamu kurumudur, T.C.
Bayindirlik ve iskan Bakanhdgi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mudurltgh tarafindan
yazilmig olan ve bir ormedi rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayill yaziya
gore Emlak Konul GYO AS. tarahindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili
Imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gorevli
meslel adamlarinea ayr ayn Gstlenilecektiv, Yapi denetimine iliskin agiklamalarnn yer
aldign tim resmi yazismalar rapor ekinde sunulmustur. (Blkz. Rapor Ekler - Yap

denetimine (liskin yazismalar)
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ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinnig olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye mevzuat
hiikiimleri c¢ergevesinde gayrimenkul yatinnm ortakhgr portféyiinde “proje”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Dederleme konusu Lagimmazin tapu kayitlarinda son (g yil igerisinde herhangi bir
dedisiklile olmadigr garilmistiir,

4.4.2 Belediye incelemesi

Dederleme konusu tasinmazlarnn imar durumundaki son g yil icerisinde  olan
dedisiklikler asadgidaki gibidir,

20.01.2008 - 29.07.2008 - 05.05.2009 Halkal Toplu Konut Revizyon Imar planinda
“Ticaret Alani"nda ve Emsal (E): 1,50 ve Hmax: Serhest yapilasma hakkina sahip tken
07.11.,2010 - 07.03,2011 - 14,08,2012 tasdik tarinli 1/1000 dlgekli Halkal Toplu Konut
Revizyon Uygulama Imar Plaminda Emsal (E): 1,75 ve H=5Serbest yapilasma hakkina ve

“Tiearel Alam™ lejantina sahiptir,
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN  (PROJENIN)
GCEVRESEL VE FIZIKI BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye  konu  tasinmaz:  Istanbul 1,  Kiglkcekmece  Ilcesi,  Halkal
Mahallesi'nde konumlu, 800 ada 11 no'lu parsel dzerinde gergeklestivilen Dumankaya
Miles Projesi'dir,

Halihazirda parsel Gzerindeki bloklarin ingaat isleri devam etmekte olup genel ingaat
seviyes| yaklagil % 12 mertebelerindedir,

Taginmaza, TEM Otoyolu yan vyoldan ulagim sadlanmaktadir. Ayrica, Halkal
Allimgehir Yolu tzerinde TEM Otoyolu istikametine giderken saq kolda kalan eski Halkal
Cop Dokme Bolges) yolu Gzerinden de ulasiimaktadir,

Parselin yaminda Kanuni Sultan Suleyman Egitim ve Aragtirma Hastanesi, yakin
cevresinde ise Sinpag Bosphorus Projesi, Sinpas [stanbul Saraylari Projesi, Soyak Park
Aparts Projesi, TEM Otoyolu ve bog parseller bulunmaktadir,

Konumu, ulagim rahathdr, proje igin yasal izinlerin alinnig olmasi, toplu konut alam
icerisinde  konumlanmast ve bolgenin hizli gelisimi taginmazin dederini olumlu yonde
etkilemektedir,

Bolge, Kuclkgekmece Belediyes) sunrlan igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmsg

altyapiya sahiptir,

ealiggn ey

Afbt

=

]
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5.2 PROJE HAKKINDAKI GENEL BILGILER

800 ada 11 parsel igin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan acilan  "istanbul
Kiglikcelkmece Halkali 2. Etap Arsa Satist Karsihdr Gelir Paylasimi I5i" ihalesini
Dumanlkaya 'fnsaat Sanayi ve Ticaret A.S. firmasi Arsa Satisi Kargihdgi Satis Toplam
Gelirt (ASKSTG) 270.500.000,-TLHKDV, Arsa Satisi Karsihign Sirkel Payr Toplam Geliri
(ASKSPTG) 82.502,500,-TLHEDY ve % 30,5 Arsa Satigt Karsiligi Sirkel Payir Gelir Orani
(ASKSPGO) teklil ederelk kazanmigtir,

Proje kapsaminda parsel Gzerinde A, B, B1, B2, B3 ve C bloklan olmak {izere toplam
/736 adel badimsiz bolim bulunmaktadir, Bunlardan 72 adedi dikkan, 7 adedi ofis
kalan 657 adedi ise konut niteligindedir.

o Halihazirda projenin genel ingaat seviyesi yaklagik % 12 mertebelerinde olup, proje
binyesindeki 25/ adel bagimsiz bolimtn satise gerqeklesmis fakat tapu devirleri
hentz  yapilmarmustir,  Kalan 479 adet  badgimsiz - bolim  ise hentiz - saligi
gergeklesmemistir,

Bagimsiz bolumlerin alanlarmin genel ozellikleri asadida ana bashklar altinda tablo
halinde sunulmustur,

- Bagimsiz boltimlerin tipleri ve kullamm alanlar :

ADA/ ‘ KULLANIM ALANI _
PARSEL | BLOK ADI TiP ARALIGI BRUT ADEDI | TOPLAM
NO . (m?)
A TICARI 148,58 - 3133,27 0 9
B TICARI 26,62 - 203,08 49 49
STUDYO 38,60 69
: 2H1 97,12 - 98,45 92
in TICARI 27,97 - 71,34 /
80071 STUDYO 39,69 - 40,03 87 o
B2 11 56,29 - 66,25 265 382
241 97,22 - 98,27 30
STUDYO 39,59 - 40,68 12 _
B3 1l 65,38 - 135,07 1 24
TICARI 563 1
C TICARI G4, 7 - 224,61 I3 13
TOPLAM 736

Badimsiz baliimlerin teknilk ozellikleri rapor ekinde sunulan onayl mahal listesinde
sunulimustur,
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5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye  Piyasasi  Kurulu'nun  Sermaye  Piyasasinda  Uluslararast  Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyl kullanimim tanimi; “bir
mitlkiin fiziki olarak uyqun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkin en yiiksek dedgeri getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir,

Bu tammdan hareketle rapor konusu tasimmazin konumu, fiziksel ozellikleri,
bilylkligh, mevoul imar durumu ve yasal izinler! dikkate alindidinda en veriml kollanim
secenedinin Uzerinde “biinyesinde ticari tiniteler barindiran elit bir konut projesi”

inga edilmesi olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkive ekonomisi, 19900 yillarda yasanan yiliksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle ok ylksek faiz oranlar ile karg karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blyik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir,

2002 yilinda gerek Glkemizde tel partili hikimetin karulmasi gerekse  global
finansal piyvasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve Taiz oranlannda  ciddi
diistisler meydana gelmistir, Tlhrkive ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam tyelilk strecinin yarathigr uygun kosullar sektarde kurumsallagsmayr geligtirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmigtir. Yabana sermaye
yatirmmatlanmm ilgisi de sektortn nitelik ve standartianne yukseltmistir.

Gayrimankul sektdarit 2004 yili basindan itibaren hizh bir gelisme  déonamine
girmigtir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) pivasalarin da kapsamaya baslamistir, Sektordeki gelisme basta Istanbul olmak
tizere blytik sehirlerden baglamig ve diger sehirlere dogru yayilmistir,

2004 - 2006 yillar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyanun tzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise onemli artislar olmusgtur,

Gayrimenkul sektort ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sektarlerin basinda gelmektedir, 2007 yili igerisinde ve 2008 yilimn 9 ayhk déneminde

yurtiginde ve yyrtdisinda yasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
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azellikle konut arzinin hizli artigiyla bivlikte talep yoninde azalma olusmustur, Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamig ve hatta baz bélgelerde
duradan seyretmistir,

2008 yihimin son geyreginde ve 2009 - 2010 yihmim tamarminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistiv, Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazl dedger artislan gozikse de genel goriinim fiyatlarnn sabit
lalchdichir,

2011 wyilinda genel secimlerin etkisi gerekse llke ekonomisindeki duraganhgin
elkisiyle gayrimenkul sektorinde ciddl bir artig olmamigtir, 2002 yili da 20101 gibi duragan
gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artigslar olmugtur, 2013 yilimin tamami igin (se
angartimiz, gayrimenkule olan talebin duradgan seyredecedi, ancak kentsel dontistimiin

hizlanabilecedi bolgelerde proje bazh artislar olabilecedi seklindedir,

6.2 BOLGE ANALIZI

Istanbul Ili

istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doqguda Kocaeli Siradaglan’min yikselk
o Lepelert, guneyde Marmara Denizi ve

= Lipslp  Ramm

Brngrpibng

e s . batida ise Ergene Havzas su ayrimi

- “.'.:.m Gizgisi ile siirlanmaktadie,  Istanbul
-t ] e, Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile

- s ”"“»::. s birlestirirken; Asya Kitas ile Avrupa

B e Kitasi'ne  birbirinden  ayirmakta  ve

istanbul kentini de ikiye bolmelktedir,

Il alan, idari bakimdan dogu ve guneydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgelerl ile, giineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi llceleri fle, bali ve
kuzeybatidan Tekirdag'n Gorlu, Gerkezkoy ve Saray ilgelerinin yam sira, Kirklarelitnin de
Vize ilcesi topraklar ile gevrilidir,

[stanbul ndfusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye nifusu icindeki payl % 12,9 iken bu
oran (Elkim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye nifusu iginde
LO,018,735 Kisi ile) %l5e ulasmigtie, 1990-2000 daneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artig gostermistir. Bu sonuca gare  Turkiye geneline  bakildiginda  Istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu onem agikga gorilmektedir. Tlrkiye
topraklarimn %9, Z'sini kaplayan if;ti;ml]ul, nifus varhdgr agisindan da dllkenin en onemli ili
durumundadir, 1997 ve 2000 yillart arasinda istanbul icin tespit edilen yillike blyime
orani %2.83'tir. Daha onceki donemde Istanbul'un yillike ortalama niifus artis hizinin
%345 olaralk l;j(;r(;(-.‘M(—.‘E,ﬂ'ﬂt‘fil ve bu oramin bir kaisminm goglerden kaynaklanmasina karsin

NOVA TD RAPOH NO: 2013/4/748




nifus artig oranmm dastago gozlenmektedir, Bunun sebeplern Tarkiye genelindelks ntfus
artis hizinin (dogurganhile oram) dilsmesi ve gociin vavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nifust 1148 milyondur, Tarkiye nifusu igindelki pay ise % 15,8%dir. NGOfus artis hizi
yavaglamakta ve 20002005 doneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise "%2,5
olmustur. istanbulda niifusun dnemli bir belirleyicist olan goc orani da yavaglamiy 2000
2005 doneminde toplam 252,000 olmustur. 2005 yihinda %2,5 olan nufus artis hizinim
izleyen 5 yil %24, sonraki 5 yil %2.3 olacagi ve nlfusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacadqr ongarialmektedir. Turkiye'nin de niafus artis hizi yavaglayacak ve nafus 2015
yilinda [stanbul ndfusunun payl % 17,8% gikacaktir, Istanbul’da nafus artist % 80 kent
kaynakli, %20 ise go¢ kaynakh olacaktir. Nifus artis ongorilerine bagh olarak Istanbul'da
kkentsel hane hallg sayisr da 20105 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gilkacaletir, 2012 yili
itibariyle nufusu 13,854,740 kisidir,

istanbul ili sinirlar igerisinde 39 ilge bulunmalktadir, Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atagehir, Avalar, Bagoilar, Bahcelievier, Bakirkoy, Basaksehir, Bayrampaga, Besgiktas,
Beykoz, Beylikdizi, Beyodlu, Blyikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gungoren, Kadikoy, Kadgithane, Kartal, Kigiikgekmece,
Maltepe, Pendilk, Sancaktepe, Sanyer, Silivel, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,

Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir,

Kiiciikcekmece Ilgesi

Istanbul ilinin bati yakasimda yer alan Kligikgekimece ilgesi Marmara Balgesi'nde,
Catalca-Kocaell baliimi Catalca yanmadas) Gzerinde yer alan bir konuma  sahiptir.
Doduda 2100 - TEM badlanti yolundan haslayip batida Kiglikqekmece  Lagiinii'ne;
Glneyde Marmara Denizi'nden baslayip kuzeyde TEM (E80) Otoyolu'na uzanan bu
lokasyon ayni zamanda Tarkiye Avrupa’s olarak bilinen Trakya yanmadasimn dogu-
guneydodu kismina kargihlk gelmektedir.

Thrkiye idari  yonetim  birimleri  bakimindan  Istanbul'un - bir ilgesi  olan
Kigtkgekmece, Avalar, Basaksehir, Bagalar, Bahgelievler ve Bakirkoy ilgeleri ile gevrili
bulunmaktadr, Kiglikgekmece ilgesi, Cografi Koordinat Sistemine gore 282 44° 24" - 289
49" 23" dodgu boylamlarn lle 40% 58" 40" — 412 03" 58" kuzey enlemleri arasinda
kalmaletadir,

Istanbul sehrinin merkezine 17 km mesafede olan ve yaklagik 37,75 km?
ylizolglimiine ve 47,33 kim gevre uzunluguna sahip bulunan ilge Asya-Avrupa badglantisin
saglayan Transil European Molorway (TEM-E80) ve D100 (E5) gibi onemli karayollarinm
yvani sira Sirkeci merkezli Avrupa'ya uzanan demiryolu aginin tzerinde bulunmalktadir,
Ayrica gerek yurdun gerekse dinyanmmn énemli havalimanlarnndan birisi olan Atatiirk
Havaalani ise ilcenin hinterlandinda yer almaktadir,

L
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Kigiikgekmece Tlgesi 04.07.1987 tarihli resmi gazetede yaymlanan 3392 Sayill
Kanunla bir koy 25'1 mahalle olimalk Gzere toplam 26 yerlesim yerl Bakirkoy ilgesinden
ayrilaralk lurulmus bir ilcedir. Fillen ve torenle hizmete girmig tarihi ise 15,07, 1988'dir,

06,02,.2008 tarihinde yayinlanan "5747 sayili Biiyliksehir Sinirlan Igerisinde llge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Dedgigiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunla"; 17 sayili listede
yar alan 6 mahalle, yeni kurulan Bagaksehir ilgesi simirlaninda yar alimigtir, Kictikgekmece
ilgesinin mahalleleri: Atakent, Atattirk, Besyol, Cennet, Cumhuriyel, Fatih, Fevzi Gakmalk,
Gliltepe, Halkali Merkez, Inant, istasyon, Kanarya, Kartaltepe, Kemalpasa, Mehmet Akif,
sagutlticesme, Sulanmural, Tevfikbey, Yanmburgaz, Yenimahalle ve Yegilova.

Kiglikgelkmece genis dazitkler halinde az dalgal (engebeliy bir alana yayilmistir,
Deniz ve gdél lkayilarnda icerilere dodru yilkseltiler artmaktadir, Kuzeydelki tepelerde
yulseklik 200 metreyl bulmalktadir, Vadiler oldukega belirgin gérantimdedir, Heemizdelki
golun morfolojik (bicim) yapis nedeniyle tam ve tpik bir lagan (yah) goladir. Dinyada
pek ender olugan lagun gallerden birisidir ve bir doga harikasidir. Tlgede alaninda kalan
akarsular uzunluklan, kisa ve su rejimlert, debileri, dizensizdir, Bir kesimi hizl kentlegme
ve sanayilesme nedeniyle yerlesme ve sanayi alanlan iginde kalimis oldulklan igin sanayi
ver lentsel atiklan denize bosaltan derelere dandsmusglerdir.

Kiiglikgekmece ilgesi deniz seviyesine yalan yikseltisi, hafif dalgal rolyefi ile
Catalca-Kocaeli Penepleninin karakleristik azelliklerini yansitir,

0 melre olan deniz sevivesinden itibaren ylkselti artmaya baslar ve yaklagik 9 km
mesaleden sonra sahanmn kuzey sminnda 90- 100 metreyi bulan ylkselti seviyesine ulasir,
llgenin ana yergekli kuagtlk egimli dizlukler halinde peneplen karakterli hafif dalgal
platodur. Bu plato dzerinde plajli kiyi, lagin, kiyr seddi, vadi sistemleri, Yarimburgaz
madgarast taliyer sekilleri olarak belirtilebilir, Yukseltisi fazla olmayan bu plato dzerinde
sayilan fazla olmayan tepeler dikkat celemelktedir, inceleme alanimin da en yiksek noktas
124 metreye sahiptir. Ayrica 83, 87, 113, 94, 69 melre olan fakal isimleri bulunmayan
tepeler de ifade edilmesi gereken diger zirvelerdir.,

Fim litolojik birtmler, geng tektonik hareketlerin etkisinde kalarale sekillenmistir,
Bu hareketlerin sonucunda saha genglesmiy, farkl asinim dongtsa meydana gelmis,
akarsu aginda dedisikler olusmus, akarsular yatadgina gomualmuosg, plato pargalanms,
siliklesmis ve guniimizdeki halini almistir, Bu nedenle vadi sistemlert ile tepeler bu silik
topogralyada belirgin olarak dilkkal gekmelktedir,

Hemen hemen her yonde pargalanmis ve siliklesmis topografyanin varligin baki
adzelliklerinden de anlamalk mimkindir, Yamag yonelimi yva da baki olarak ifade edilen
azellik, o noktadan gecen tedel dizlemin bakbigr yon olup, kuzeyden itibaren saal
yontnde tammlanan ag olarak ifade edilen ve dért ana dort de tali cografik yoniin
tespitinden iharettir,

flcade balkmin bati ve dogu yoniinde yodunlastidi garilmektedir, Diger yanler ise
son derece birbirine yalin yizolgimi degerleri ile dagildhgr gorilmektadir,

Yerkiirenin Kuzey yanmbkiresinde kabaca 417 Kuzey enlemi lzerinde yer alan
kKiglikgekmece glnes smlarmi 21 Mart ve 23 Eylul tarihlerinde 499k bir agr ile alirken,
21 Aralik tarihinde 259, 21 Haziran tarihinde ise 72l agrile alir,
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TUIK'den edinilen Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine gore Kiigikcekmece

ilcesinin ntfusu 695.988"dir.

6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler :
o TEM Otoyolu'na yakim konumda olmasi,
Ulagim rahathdr,
[mar durumu,
oo Proje igin vasal lzinlerin (yapi ruhsali vs.) alinog olimas,
Bolgedeki elit konut projelerinin varhg,
o Gelismekte olan bir bolgede konumlanmasi,
Balgenin tamamlanmig altyapis.
Olumsuz etkenler :

Balgede qok sayida satilik konul olmasi,

6.4 PIYASA ARASTIRMASI
Bolgedeki satista olan ve satisi gergeklesmis arsalar

1is Halkal merkezde konumlu 36.625,58 m? yizolqumla, "Ticarel Alam” lejanting ve
"Emsal (E): 1,75" yapilasma hakina sahip 648 ada 2 no'lu parsel icin Sua Insaat
Sanayi ve Ticaret Lid. Stic firmas: 04.05.2010 tarihinde toplam 160.000.000,-TL
salis gelirl elde edecedinl ve toplam satis geliri tizerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne
Yo 35 orani karsihdr 56.000.000,-TL bedel odeyecedini taahhit etmistir.

(m” satis degeri ~ 1,.530,-TL)

2. Halkali Atakent'te konumlu 39.530,97 m? yiazolgiimli, “"Ticarel Alant” lejantina ve
"Emsal (E): 1,50" yapilagma halkina sahip 478 ada 6 pno'lu parsel ile 52,164,006 m?
yuzalchmla, “Konut Alam” lejantina ve "Emsal (B): 1,257 yapilasma hakina sahip
844 ada 1 no'lu parsel igin Soyak Insaal Sanayi ve Ticaret A.S. firmasi 20.04.2010
tarihinde toplam 392.000.000,-TL satis geliri elde edeceding ve toplam satis gelir
iizerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne % 26,10 orani karsihdgr 102.312.000,-TL bedel
ddeyecedini taahhat etmistir. (m? satis degeri ~ 1.115,-TL)

3. Halkali Atakentte kopumlu olan Sinpag Bosphorus ve Erodlu Lounge Projelerine
yakin konumda olan 42.624 m” yizolctimli, “Konut Alam” lejantina ve “Emsal (F):
1,25" yapilasma haklkina sahip parselin satig degeri 37.500.000,-USD'dir.

(m” birim satig dederi ~ 880,-USD/ ~ 1.775,-TL)
llgilisi / W Gayrimenkul: 0532 280 81 50

3 [
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4. Halkah Atakent'te TOKI Fulya Evleri yaninda konumlu olan ana caddeye yaklasik
62 m cephesi bulunan 7.983,30 m" yiizolgumli, "Ticaret Alam” lejantina ve “"Emsal
(E): 0,50 Kat adedi: 3 kalt” yaplasma haklkina sahip parselin satis degeri
#.000.000,-Furo’dur, (m” birim satis degeri ~ 1,000, Euro/ ~ 2.745,-TL)
lgilisi / Site Emlak: 0212 472 64 25

5. Hallali Atakent'te inanlar ve Sinpas Bosphorus Projeleri yamnda konumlu olan
6.379 m’ yizélgimlia, “Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,25" yapilasma
haldkina sahip parselin satis degeri 6,380,000, -USD'dir,
(m” birim satis dedgeri ~ 1,000,-USD / ~ 2.020,-TL)
lgilisi / Istanbul Emlak: 0212 470 74 82

G, Halkall Atakent’le Soyak Olimpiakent 11, Bélgede konumlu olan 2,200 m’
yuzalgtimli, “Ticaret Alan” lejantma ve “Emsal (EB): 0,50 Kat adedi: 3 kat"
vapilasma haklkma sahip parselin satis dederi 2.500,000,-UsD'dir,
(m” birim satig degeri ~ 1.135,-USD / ~ 2.290,-TL)
lgilisi / Site Emlak: 0212 472 64 25

Bilgedeki satilk konut projeleri

Balgede yer alan konut projelerinin satis dederleri asadida sunulmustur,
1. Dumankaya EKonseplt Halkal Projesi binyesinde yer alan konutlann gilincel satis
dederleri agagidaki tabloda sunulmustur. igilisi / Satis Ofisi @ 0212 697 00 66

Konut Tipi BL“I;:I”('L?I';;"’ Satis Degeri (TL) D';:?;;i“u“.:_r}'"’
Ll 62 215.000 ~ 250.000 3.750
541 | (e 333.000 - 383.000 3.445
' 124 388.000 — 458,000 3.410
. 155 484.000 - 544,000 3.315
: 167 532.000 - 579.000 3,325
Ortalama Birim Degeri 3.450

2. Dumankaya Miks Projesi blinyesinde yer alan konutlann glincel satis dedgerleri
asadidaki tabloda sunulmustur, tlgilisi / Satis Ofisi : 0212 697 00 66

Konut Tipi B';ﬂ‘;"fl"(“rﬂ':;“’ Satis Degeri (TL) D'I;:';::i“(ﬂ;“"
Stiidyo 40,03 173.000 — 206.000 4.735
58,30 225.000 - 265.000 4.205
1+1 65,22 233.000 - 275,000 3.8495
67,33 232.000 - 273.000 3.750
iy 97,12 301.000  353.000 3.365
o 98,45 304.000 -~ 356.000 3,350
Ortalama Birim Dederi 3.885
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Soyak Evostar Projesi biinyesinde yer alan konutlann guncel satis dederlert agsadidalki
Ltabloda sunulmustur. Tlgilisi / Sabis ofisi
Briit Kullanim : Ortalama
Oda Sayisi Alani (m?) Satis Degeri (TL) Birim Degeri (TL)
L+ a tipi 41,48 - 48,73 183.000 194,000 4,180
L+1 b tipi 45,28 - 56,45 199.500 3.920
241 a tipi 66,53 - 72,94 247.500 - 269.000 3.705
241 b Lipl 124,09 - 127,93 343,000 - 380.000 2.870
341 113,15 - 125,86 369,500 - 411,000 3,265
Ortalama Birim Degeri 3.590
Soyak Parkaparls Projesi bunyesinde yer alan konutlarm glineel satis dederler]
asadidaki tabloda sunulmustur. ilgilisi / Satis ofisi
Briit Kullanim Ortalama
Oda Sayisi Alani (m?2) Satis Degeri (TL) Birim Degeri (TL)
Stidyo 30,90 - 32,6 121.000 3.810
L1 a tipl 43,91 - 47,95 186.000 — 199,000 4,190
L+1 b tipi 44,15 - 57,17 204,500 - 208,000 4.070
211 a tipi 65,21 - 71,76 246,000 ~ 267.000 3.745
31 110,64 - 128,41 383.500 - 414.000 3.335
Ortalama Birim Degeri 3.830
Inanlar Terrace Tema Projesi binyesinde yer alan konutlann glncel satis dederleri
asadidaki tabloda sunulmustur. flgilisi / Satis ofisi
Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m?) Birim Degeri (TL)
L1 90 - 101 375.000 ~ 600.000 5.105
201 131 - 181 400,000 ~ 750.000 3.685
3+1 230 1,000,000 - 1,285,000 4.970
Ortalama Birim Degeri 4.585
Bolgede yer alan Soyak Parkaparts Projesi bunyesindeki 151 adet konutun 2013
Ocak ayindan itibaren KDV harig ortalama 3.170,-TL m’ hirim dederden satislar
gergeklesmistiv,  (DRairelerin kullanim  alanlar 30,90 125,99 m"  aras
dedigmelktedir.)
Hgilisi / Emlak Konut GYO A.S,
Bolgede yer alan Dumankaya Miks Projesi bunyesindeki 103 adet konutun 2013 Ocak

ayindan itibaren KDV harig ortalama  3.480,-TL m” birim  dedgerden  satislar

gergeklesmistir, (Dairelerin kullanim alanlan 38,61 — 98,45 m” arasi dedismektedir.)
Hgilisi / Emlak Konut GYO A,S.
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8. Bolgede yer Sinpag Istanbul Saraylarn Projesi biinyesindeki giincel konut satislar

asadgidald gibidir,
Sinpas Istanbul Saraylar Sitesi icerisinde 75-84 m? arahdinda 111 daireler
276,000, 1Lden baslayan fiyatlarla satilmalktadir,
(im~ birim dederleri 3.470,-TL)
Sinpas Istanbul Saraylan Sitesi icerisinde 111-119 m* arahginda 2+ 1 daireler
425,000, TL'den baglayan fiyatlarla satilmalktadir.
(m? birim degerleri 3.695,-TL)
Sinpay [stanbul Saraylari Sitesl igerisinde 135178 m? arahidinda 341 daireler
523,000, TU'den baslayan fiyatlarla satilmaletachr.
(m* birtm degerleri 3,340, TL)
Sinpas Istanbul Saraylar Sitesi icerisinde 173-216 m? araliginda 3+1 daireler
842.000,-TL'den baslayan fiyatlarla satilmalktadir.
(m= binm dederleri 4,330,-TL)

9. Bilgede yer Sinpas Bosphorus City  Projesi bunyesindeki gtincel konul satislan

asadidaki gibidir,

Sinpas Bosphorus City Sitesi icerisinde 68-74 m? aralhidinda 1+ 1 daireler 277.000
360.000,-TL araliginda degisen badellerle satiliktir,

(m? birim degerleri 4.485,-T1.)
Sinpas Bosphorus City Sitesi igerisinde 99-103 m= araliginda 2+ 1 daireler 380,000
- 475.000,-TL arahginda degisen bedellerle satiliktir,
(m* birim dederleri 4.235,-TL)
Sinpag Bosphorus City Sitesi icerisinde 119-189 m# araliginda 341 daireler
463,000 - 770.000,-TL arahdginda dedisen bedellerle satiliktir,
(m? birim degerleri 4.005,-TL)
Sinpas Bosphaorus Clty Sitesi igerisinde 197-254 m? araliqinda 441 daireler
937.000 - 1.,407.000,-TL arahginda degisen bedellerle satiliktlir,
(m? birim degerleri 5.195,-TL)

- Sinpag Bosphorus City  Sitesl igerisinde 615-645 m? araliginda 542 daireler
3.005.000 - 3.167.000,-TL araliginda degisen bedellerle satiliktir,
(m* birim dederleri 4.900,-TL)

Bolgedeki satilik ticari diniteler

1 Halkah Atakent’te konumlu olan 3.133 m” kullamm alanma sahip madazamn satis
dederi 18.487.000,-TL'dir, (m” birim satis dederi ~ 5,900,-T1)
lgilisi / Reality Waorld: 0212 657 35 35

2. Halkali Atakent'te konumlu olan 533 m” kullanim alanina sahip madazanin sabis
dederi 3.660.000,-TL'dir. (m” birim salis degeri ~ 6.865,TL)
lgilisi / Reality World: 0212 657 35 35

3. Elite City Projesi bunyesinde yer alan kullamim alalan 64,93 - 146,/2 m’ arasinda
dedisen dikkanlar ortalama 3.480,-TL/m’ birim bedelle satilmiglardir,
Hgilisi / Emlak ibnut GYO A.S.

ko
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4, Halkal Atakent'te konumlu olan 146 m” lkullanim alamna sahip dilkkamn satig
degeri 2.159.000,-TLdir. (m” birim satig degeri ~ 14.790,-TL)
llgilisi / Reality World: 0212 657 35 35

Y kullanim

i Dumankaya Miks Projesi binyesinde zemin katta yer alan 40,95 m
alammna sahip dakkan 01.04.2013 tarihinde KDV harig 563.559,32 TL bedelle
satilmistir, (m?” birim satis degeri ~ 13,760,-T1)
ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

G, Dumankaya Miks Projesi biinyesinde 1. bodrum katta yer alan 27,72 m” kullamm
alania sahip dukkan 01.04.2013 tarihinde KDV harig 333.050,85% 1L bedelle
satilmigtir. (m? birim satis dederi ~ 12.015,-TL)

Hgilisi / Emlak Konult GYO A.S.

7. Dbumankaya Miks Projesi biinyesinde zemin katta yer alan 78,39 m’

kullanim
alanina sahip dikkan 09.02,2013 tarihinde KDV harlc 1.161.016,95 1L bedelle
satilmistir. (m” birim satis dederi ~ 14,810,-T1)

ilgilisi / Emlak Konut GYO A.5.

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,0190 TL ve 1,-Furo= 2,7448 TL'dir.

7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasinm  yontemleri  kullanmihr.  Bu  yontemlerin
uygulanabilirligi,  tahmin  edilen  dederin tipine  ve  verilerin kullamlabilirligine  gore
dedgismektedir, Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteldenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasio milk fiyatlarimi pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilllerin
pazar liyatlar Gzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir,

Gelir indirgeme yalklasimi’'nda pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmele ve analiz etmek gereklidir. Bu yénlemde miilkin gelecekle olusacalk kazang
bellentilerinin yaratuigr degernn (gelir akislan) bugiankt  degerlerinin toplamia  esit
olacagini ongaoriir, Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini 9oz

ontnde bulunduran islemleri igerir,
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Maliyet yaklasimi'nda, arsa Gzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangl bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinim toplam maliyellen

gikarilmasy) sonra arsa dedgerine eklenmesi ile gayrimenkultin dederi belirlenmeltedir.

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda;
a. Projenin meveul  durumuyla  pazar dederinin tespitinde  proje  natamam
durumea oldugundan maliyet yaklasim yéntemi,
b. Projenin tamamlanmas: durumundaki pazar degerinin tespitinde ise gelir
indirgeme yontemi kullamimistir,

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyet yaklagimi
yontemi kullaniimamigtir. Zira; Ullkemizde badimsiz baliime ait arsa payr hesabinda fark]
hesaplarin kullanmitmas) sebebiyle bu tGr gayrimenkullerin (daire, dikkan, ofis vs.)
degerlemesinde  maliyel  yaklasimi yontemi her  zaman  gok  saghklh  sonuglar
vermemaelktedir,

Emsal karsilagtirma yontemi ise, gelir indirgeme yonteminde kullamlan ortalama m#
sati degerlerinin tespitinde ve arsa degerinin pazar dedgerinin tespitinde kullanidmistir,

Ayrica rapor ekinde proje blinyesinde yer alan 736 adel badimsiz baliimin anahtar

teslim sartlarnmim yerine getirilmesi durumundalk satis degerleri sunulmustur.

8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapmin gantmiz ekonomik kosullarn altinda yeniden inga
edilme  maliyeti  gayrimenkuliin degerlemesi  igin baz  kabul edilir,  Yaklasimda
gayrimenkultn degerinin arazi ve binalar olmak Gzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigh ve onemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldudu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi goz antne alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcul bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Dederleme slemi; yvapilacak olan gayrimenkultin bugiinki yemiden insa veya yerine

koyma maliyetine; meveul yapiin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang varsa

- 2
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ellenmesi, asinma payimin toplam maliyetten gikanlmasi ve son olarak da arazi degerinin
eklenmesl ile yaplir, Bu anlamda maliyel yaklagiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
aciklanabilir. Kullanmim dederi ise, “hicbir sahis ona karg istek duymasa veya onun
dedering bilmese bile malin gergek bir dederi vardi™ seklinde tanmmlanmaltacdir,

Maliyel yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
cklenmesi sureli ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir,

Maliyet vyaklasimi yontemi ile  projenin pazar dederinin  tespitinde  asadgidaki
bilesenler diklkate alinmistir:

I. Arsanmin degeri

II. Arsa iizerindeki ingai yatinnmlarin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve ingal yalinmlann ayrn ayr satigina esas alinabilecek degerler
anlammda olmayip taginmazin toplam dederinin olusumuna 5k tutmak Gzere
verilmis Tkl blydkliklerdir,

8.1.1. Arsanmin degeri:

Arsanm  dederinin tespitinde emsal kargilastirma ve gelic indirgeme  yontemleri
kullanilimistir,

8.1.1.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yontemde arsamm bedelinin tespiti icin tasimmazim bulundugu bolge genalinde ve
yakin donemde pazara gikanlmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
dederini etkileyebilecelk faktérler gercevesinde fiyal ayarlamas) yapilmis ve konu proje
arsasticin m= bhirim degeri belirlenmistir,

Degerlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu taginmaza emsal teskil edebilecek
Linm satilik arsa emsallert diklcate alinmstr,
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8.1.1.1.a EMSAL ANALIZI

Agadidaki tabloda piyvasa bilgilerinde yer alan emsallerin rapor konusu tagimmaza

gore serefiyeleri dederlendirilerek ortalama bir emsal dedger takdir edilmistir, 1k 2 emsal

hasilat paylagimi sézlesmesine konu olup bilgi amagh olarak sunulmustur,

Rapor
konusu Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
parsel
yiizélciimii (m?) 42.624 7.983,30 6.379 2.200
37.500.000 8.000.000 6,380,000 2,500,000
Satg badell USD Euro ush UsH
m’ Birim Satig 1,775 2,745 2.020 2,290
Degeri (TL)
Imar durumu Tcaral Konut licaret Konut learet
Yapilasma sarti 1,79 1,25 0,50 1,25 0,50
(Emsal) .
Lokasyon igin Ay Paha yliksek Ay aha yiiksck
ayarlama
Biiyiiklik icin Ayni Daha yiksek | Daha ylkselk Daha yiksck
ayarlama
Imar durumu Daha diisiik : vaha dilei :
idn avasiarn ” AV.ITI | LJdI’lcl (.iu:;-l‘.ali‘q Ay
Yapilagma sarhi Daha dusglik Daha diistik Daha diigulk Daha digilk
icin ayarlama . ‘ .
Proje izni Var Daha dagule Daha disl Daha disguk Daha digulk
Ayarlanmig - 1.810 2.220 1.650 1,870
deger (TL)
Ortalama Emsal ~ 1.900
Degeri (TL)

Emsal analizi yapilirken piyasa bilgileri boltimunde yer alan tasinmazlarn rapor

konusu taginmaza gore serefiyeleri dikkate alinmigtir,

8.1.1.1.b ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, emsal analizi ve degerleme siirecinden harekoetle dederlemeye konu
parselin konumu, buydkltgu, fiziksel ozellikleri, meveut imar durumu ve tzerindeki proje
ingast icin yasal izinlerin alinmig olmasi dikkate alinarak m? birim dederi igin 1.180,-TL
liymael takdir edilmistir,

Buna gore degerlemeye konu proje arsasinin pazar degeri:

30.294,51 m? x 1.900,-TL/m? = (57.559.569,-TL) 57.560.000,-TL olarak

belirlenmistir,
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8.1.1.2. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu baliimde ancelikle projenin toplam pazar deqgeri, daha sonra ise loplam dederde
Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 30,5 hasilat payinin dederi hesaplannigtir,
Emlak Konut GYO A.5.'ne ait olan % 30,5 hasilat payimin degeri aym zamanda

gelistirilmis arsa dederi olarak kabul edilmistir,
Projenin toplam pazar degeri

= Satis Degeri ve Satilabilir Alan :
Satilabilir konut alanlar onayh bagimsiz boliim  listesine gore 40,799,62 m?,
dulkanlar alanlarn 13.404,05 m~?, ofis alanlari ise 438,33 m™dir,
Degerlemede emsal siteler olarak Soyak Parkaparts, Soyak Evostar, Eroglu Lounge,
Dumankaya Konsept Halkali, Terrace Halkal ve Sinpas Projesi esas alinmistir,
Projeler biinyesindeki konutlarin m” sabis aralidi 3.250 - 4,750, TL araliginda
oldugu goralmistir.  Bolgedeki  konutlarn  bir ks home  ofis  olarak  da
kullamimalktadir,

Yakin bolgedeki benzer nitelikteki ticari dnitelerin satis dederleri ise 3.500
15.000,-TL gibi gems bir aralilkta oldugu goralmustuar,

Bu bilgilerin isiginda,  proje banyesindeki konutlarnn ve ofislerin ortalama m?* birim
dederi; 3.750,-TL, Llicari tUnitelerin ortalama m? birim degeri olarak 8.500,-TL
olarak belirlenmistir,

- m* bagina satig degerinin 2014 ve 2015 yillari igin % 9 kadar artacagr ongorilmustir.

= Satislarin Gergeklesme Orani :
2013 2014 2015

Satis gerceklesme orani % 40 Yo 40 Yo 20

Not: Emlak Konult GYO A5, firmasimda proje biinyesindelki 736 badimsiz boliimiin 302
adedinin rapor tarihine kadar satisinin gergelklestiqi bilgisi alinmistie, Bu nedenle 20103 yili
saltig oram yaklagik % 40 olaral ahinmigtir,

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:
Gelecekle elde edilecel nalit alaomilarn belirsiz oldudu igin tabumini nakit alamlarn belli
bir risk igeren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varhklarin risklerine bagh olarak
Y% 9 - 10 arahgmda nommal iskonto oranlanmnin kullamlmasr malul goriinmelktedir. Bu
tasinmaczlar igin iskonto orant 9,50 alarak kabul edilmigtir,

= Hasilat Paylasimi ;
Parsel Uzerinde inga edilmesi planlanan proje igin arsa satisi karsihgr gelir paylasimi
sozlegmesi yapilimig olup, hasilal oram % 30, 507dir,

« Nakit Odenen Vergiler :

Flkin vergi oran O (sifir) kabul edilmistir,
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Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan  ekteki  [ndirgenmis  Nakit
Alkimlarn Lablosunda  sunulan  analiz - sonucunda  projenin toplam  finansal  degeri
273.363.821,-TL (~ 273.365.000,-TL) olarak bulunmustur,

Rapor tarihi itibariyle gelistirilmis arsa degeri

Emlak Konult GYO AS.'ne ait olan toplam % 30,5 hasilal payin dederi ayn
samanda gelistirilimiy arsa degeri olarak Kabul edilmistir.

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degeri;

273.365.000,-TL = % 30,50 = (83.3/6.325,-1T.) 83.375.000,-TL olarak

hesaplanmigtr,

8.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPITI ILE ILGILI DEGERLEME UZMANT GORUSU

Kullamlan yontemlere gare ulagilan dederler agadgida tablo halinde listelenmistir,

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsilaghirma 57.560,000,-TL
Golir fndirger’ne 83.375.000,-TL

Gortleceqi uzere her iki yontemle bulunan degerler arasinda fark olmalktadr,

Gelir indirgeme  yontemi gelecekteki tahmint gelir kazanclarimm  glintimiizdeki
dederini  bulma iglemidir. Bu  yontemde kullamlan  gelecedge  yonelik  tahmin  ve
projeksiyonlar, gincel piyasa sartlarn, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
strekli istilkrarh bir ekonomiye dayahdir.

Flonominin gegitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faklorlere
bagl olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrnimenkul rayiglerinin ise her
donemde kendi iginde daha tularl bir denge tasicidindan hareketle nihai deger olarak
emsal kargilagtirma yontemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gortlmustir.

Buna gore rapor konusu parselin pazar dederi 57.560.000,-TL olarak takdir

olunmusgtur,
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8.1.2, Arsa lzerindeki insa yatinmmlarinin degeri:

INSAAT TOPLAM

BIRIM MALIYET

P‘?&‘séL BLOK NO szfl INSAAT ALANI MALIYETI DEGERI

(TL) (TL)

800/11 A [-B 7.698,33 585 4,503.523
800/11 A B 50.078,05 585 29,295,659
800/11 131 1-B 16,701,37 1.040 17.369.425
200/11 B2 -8 23.706,54 1.040 24.654.802
800/11 B3 -8B 4.207,11 HEYH 2.461.159
800/11 ¢ (-8 19,580,25 58Y 11.454.446
CEVRE DUZENLEMEST - ALTYAPI 30.294,51 150 4,544,177
94.283.191
GENEL TOPLAM & O4 3B% 660

Not: Yukanidaki tabloda proje biunyesinde yer alan bloklann yap ruhsatlanna gare yapi
siniflan verilmistir, Ancak projenin hem yerinde yapilan incelemelerinde hem de onayl
yapi ruhsatlarmda B1 ve B2 bloklanm ylksekhdginin 51,50 m'yi gegtigi gozlenmistir. Gevre
ve Sehircilik Bakanhgi'nin 2013 yihnda  yayinlamig  oldugu  ingaat  birim maliyeller
Lablosuna gore by bloklar V-A similina girmektedir, Proje blnyesindeki Bl ve B2
Bloklarimin tamanunm Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nn 20103 yili ingaat birim maliyet
tablosuna gore m” birim maliyeti 1.040,-TL'dir. Gevre ve Sehircilik Bakanlidi'mn 2013 yil)
insaal birim maliyel tablosuna gore 1B simifima giren yapilanm m” birim maliyeti ise
H85,-TL'dir. Proje bunyesindeki gevre dizenlemesi ve altyapr maliyetleri, projedelki

toplam insaal alani Gzerinden hesaplanmighir,

Arsa tzerindeki projenin toplam insaal seviyesi yaklasilk % 12 mertebesindedir. Bu
bilginin  siginda projenin meveut  durumdaki - toplam  ingaat  maliyeti % 12 x
94,285,000,-TL = (11.314.200) 11.315.000,-TL olarak hesaplanmistir,

8.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUG:

bRt (il e |1 <o (P——————————————_. I or 41110 074 |6 S
insai yatinmlarn dederi ............. ceeereeeest 11,315.000,-TL olmak Gzere
Projenin mevcut durumdaki pazar dedgeri 68.875.000,-TL'dir.

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

Sozlesme geredl Emlak Konul GYO ALS,'ne ail hasidal payi % 30,5'dir, Emlak Konut
GYO A5, mulkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylasim karsihgida ylkleniciye tahsis
ederelk  projeyi gerceklestirmekledir, Projeler igin sozlesme geredi her tirld ingaal
maliyetine yiiklenici firma katlanmaktadir, Sozlesmenin feshi durumunda yiklenici firma
o ana kadar yaprmug oldugu tim ingaat maliyetini hulkuli yollarla Emlak Konut GYO
A5 'den talep edebilmektedir. Bu nedenle projenin meveut durumunun Emlak Konut GYO
AS U nin payma disen kismn dedger takdiri yapilirken givenli tarafta kalinarak meveul
durtm dederinin Emlak Konul GYO AS.'nin hasilal payr orani kadar olacadi géris ve
kanaatine vanlmistic. Asadgida bu garasle ilgili hesaplamalar sunulmusgtur.

Projenin meveul durumu dedgert = 68,875,000, TL

Projenin meveut durim dedgerinin Emlak Konut GYO AS. payima disen kisminin

dederi ise = (68.8/5.000,-TL x 0,305) 21.006.875,-TL olaral hesaplanmglr,

Ancak bu deder, milkiyeti Emlak Konut GYO A.S.ne ait olan arsa degerinden diisiik
oldugundan projenin mevcut durum dederi igin Emlak Konul GYO A.S. payina digen
kismimim degeri olan 57.560.000,-TL kabul edilmistir,

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPITI

Projenin  tamamlanmasi  halinde toplam pazar dedern raporumuzun  (8.1.1.2)

halliminde 273.805.000,-TL olarak hesaplanmistir.

10. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Rapor konusu  parseller  Gzerindeki  gergelklestivilen  proje igin daha  onceden

tarafimizdan dizenlenmis degerleme raporlan bulunmamaldtadir,

)
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11. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen  projenin yerinde  yapilan incelemelerinde
konumuna, biylklidgiine, mimart ozelliklerine, insaal kalitesine ve geviede yapilan piyasa

arashirmalarnna gore takdir edilen degerler asagidalki tabloda sunulmustur,

TL usp
Projenin mevcut durumuyla pazar dederi 65,875,000 33,962,000
Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut ; :
GYO A.S. payina diisen kismin pazar dederi 57.:a60,000 2E,58R/000
Projenin tamamlanmasi I -
durumunda toplam pazar dederi 273,385,000 134,795,000
Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak i :
Konut GYO A.S. payina diisen hasilat miktan 83.373.000 41.:112.000
736 adet bagimsiz héliimiin bugiinkii toplam
pazar deﬁerlg 9 P 213,859,800 105,454,000

(") Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0280 TL'dir.

Bu dederlere KDY dahil dedildir,

Proje blnyesindeki 736 adet bagimsiz boltmlerin anahtar teslim sartlarmn yerine
getirilmesi duramundalki KDV dahil toplam pazar dederi 230,362,242, TL'dir.

Rapor konusu parsel iizerinde insaati devam eden projenin sermaye
pivasasi mevzualti hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhdg
portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor (i orijinal halinde dizenlenmistir.

Bilgilermize sunulur, 11 Arahle 2013

(Ekspertiz tarihi: 05 Aralik 2013)
Sayagilarimizla,
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Onur KAYMAKBAYRAIKTAR Tayifun KURLU
insaat Mihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dedgerleme Uzmani
Eki:
= INA tablosu
s Badgimsiz boltimler igin takdir olunan pazar degeri tablosu
= Badgimsiz bolimlere alt tapu kayitlar
«  Uydu gorintsleri
o Imar durumu yazisi ve yapi ruhsatlar
s Yapi denetimine iliskin yazismalar
s Onayli mahal listesi ve onayh bagimsiz bolim listesi
= loltograflar
= Raporu hazirlayanlar taniticr bilgiler ve SPK lisans belgesi arnekleri
« Takbis belgeleri (ekli klasorler)

— o
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