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Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi
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Miisteri / Rapor No
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Sahibi
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Raporun Konusu

Nova Tasinmaz Dederleme ve Damigmanlk A.S.
01 Subat 2013 tarihli ilgi yazisina istinaden /

22 Ekim 2013

11 Kasim 2013

Tam milkiyet

20 Aralik 2013

26 Aralik 2013

22 Agustos 2014

031 - 2013/4736 — REV.

Varyap Meridian Projesi, 3328 ada, 5 no'lu parsel,
3333 ada 3 no'lu parsel, 3346 ada 1 no‘lu parsel,

3347 ada 1 no'lu parsel ve 3348 ada 1 no'lu parsel
Atasehir / ISTANBUL

istanbul 1ili, Atasehir 1lgesi, Kiigiikbakkalkdy
Mahallesi, 3328 ada, 5 no’lu parsel, 3333 ada 3 no‘lu
parsel, 3346 ada 1 no'lu parsel, 3347 ada 1 no'lu
parsel, 3348 ada 1 no'lu parsel

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.

: Bkz. imar Durumu Incelemesi Balimi

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla pazar degerinin ve tamamlanmasi
durumundaki pazar degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir. Ayrica proje bilinyesindeki 279 adet
bagimsiz béliimiin anahtar teslim sartlarimin yerine
getirilmesi durumundaki pazar dederleri de tespit
edilmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri

475.190.000,-TL

Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. paymna

diisen kismin pazar dederi

210.490.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar dederi

498.165.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumundaki Emlak Konut GYO
A.S. paymna diisen hasilat miktan

219.940.000,-TL

Proje biinyesindeki 279 adet bagimsiz béliimiin anahtar
teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki topiam

pazar degeri

148.,126.800,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SPK Lisansh Dederleme Uzmani

Tayfun KURU Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401454) (SPK Lisans Belge No: 401233)
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 saylh “Sermaye Piyasasi Mevzuah
Cergevesinde Deferleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
liskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurulun 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda yer
alan “Degerleme Raporfarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

DEGERLEME KONUSU isiN ismi

Varyap Meridian Projesi

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

Nova Tasinmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.

22 Agustos 2014

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM -

REViZE RAPOR TARIHI

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

istanbul 1ii, Atasehir flcesi,
Kiigiikbakkalkéy Mahallesi, 3328 ada, 5
no'lu parsel, 3333 ada 3 no'lu parsel,
3346 ada 1 no'lu parsel, 3347 ada 1
no’lu parsel ve 3348 ada 1 no’lu parsel
Proje biinyesindeki bazi bloklarin gecici
kabulleri yapilmis olup bazi bloklarin
insaat isleri devam etmektedir.

3328 ada 5 parsel: Ticaret Alam
ve Emsal (E): 2,00, 3333 ada 3 parsel,
3346 ada 1 parsel, 3347 ada 1 parsel:
Konut Alam ve Emsal (E): 2,07

3348 ada 1 no'lu parsel: Konut Alani ve
Emsal (E): 0,80

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla pazar
degeri

475.190.000,-TL

Projenin mevcut durumuyla Emlak
Konut GYO A.S. paymna diisen
kismin pazar dederi

Projenin tamamlanmasi

durumunda toplam pazar degeri

210.490.000,-TL

e

498.165.000,-TL

Projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO A.S.
payina diisen hasilat miktan

219.940.000,-TL

NOVA TD RAPOR NO: 201?{4?36

www.novatd.com



NI/ A

TARSMAT DEGEFLEME YE DARMTEMANLE A%

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1 SIRI(ETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanhik A.S.
SIRKETIN ADRESI :  Atatiirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zamrut

Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL
490 (216) 455 36 69

Yiirtirliikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi
ve ozel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller,  gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dedgerlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlan  diizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
goriis raporu vermektir.

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

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

TICARET siciL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

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

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karan ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No:4
Atasehir/Istanbul

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15
ODENMiS SERMAYESI : 3.800.000,-TL
HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak (izere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik
anonim ortakhiktir.

FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER Tirkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif

gayrimenkuller

NOVA TD RAPOR NO: 2013#?35
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi {izerine adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Ayrica rapor ekinde proje biinyesinde yer alan 279 adet bagimsiz bélimiin anahtar teslim
sartlarini yerine getirilmesi durumundaki buglinki pazar degerleri takdir olunmustur,
Pazar dederi:

Bir mulkiin, istekli aha ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir sorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri ahm satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme galismasinda agagidaki hususlarn gecerliligi varsaylimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satict makul ve mantikl hareket etmektedirler.

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

azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi icin makul bir slire tanmnmisgtir.

. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Gizerinden gerceklestirilmektedir.

3.2 MUSTERi TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakhigi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoyiinde bulunan gayrimenkuliin pazar degerinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35 sayilh “Sermaye Piyasasi Mevzuall
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza
miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013,:"#36
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur,

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugmaktadir,

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
déniik hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kargi herhangi kigisel bir
cikarimiz veya 4n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlann dederlemesi yapilan miilklerin yeri ve tirll konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamstir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/%36
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

3333 ada 3 no'lu parsel iizerindeki proje icin kat irtifaki kurulmustur. Parsel
tizerinde toplam 379 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Dederleme tarihi itibar ile 111
adet bagimsiz bélimiin miilkiyetinin Emlak Konut GYO A.S. adina kayith oldugu bilgisi
alinmistir,

3333 ada 3 parsel (izerinde yer alan bagimsiz boliimlerden Emlak Konut GYO A.S.
miilkiyetinde olan 111 adet bagimsiz boliimin arsa paylarinin toplamina denk gelen
toplam arsa alan ise (14794/48766) x 21.767,98 m? = 6.603,69 m2dir.

3328 ada 5 no'lu parsel (zerindeki proje icin kat irtifaki kurulmustur. Parsel
tizerinde toplam 340 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Degerleme tarihi itibari ile 203
adet bagimsiz boliman milkiyetinin Emlak Konut GYO A.S. adina kayith oldugu bilgisi
alinmistir.

3328 ada 5 parsel iizerinde yer alan bagimsiz boliimlerden Emlak Konut GYO A.5.
miilkivetinde olan 203 adet bagimsiz boliimiin arsa paylarinin toplamina denk gelen
toplam arsa alani ise (13404/24218) x 11.397,22 m? = 6.308,05 m*dir.

3346 ada 1 no’lu parsel (zerindeki proje icin kat irtifaki kurulmustur. Parsel
iizerinde toplam 426 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Degerleme tarihi itibar ile 297
adet bagimsiz béliimiin miilkiyetinin Emlak Konut GYO A.S. adina kayith oldugu bilgisi
alinmistir.

3346 ada 1 parsel iizerinde yer alan bagimsiz béliimlerden Emlak Konut GYO A.S.
miilkiyetinde olan 297 adet badimsiz boliimin arsa paylarinin toplamina denk gelen
toplam arsa alani ise (36568/55028) x 23.589,72 m? = 15.676,18 m*'dir.

3347 ada 1 no'lu parsel iizerindeki proje icin kat irtifaki kurulmustur. Parsel
{izerinde toplam 427 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir. Degerleme tarihi itibar ile 158
adet bagimsiz bélimiin miilkiyetinin Emlak Konut GYO A.S. adina kayith oldugu bilgisi
alinmustir,

3347 ada 1 parsel iizerinde yer alan bagimsiz béliimlerden Emlak Konut GYO A.S.
miilkiyetinde olan 158 adet badimsiz bolimiin arsa paylarinin toplamina denk gelen
toplam arsa alani ise (18760/50358) x 22.574,76 m2 = 8.409,84 m2'dir.

3348 ada 1 no'lu parsel lizerindeki proje igin kat irtifaki kurulmustur. Parsel
iizerinde toplam 56 adet badimsiz bélim bulunmaktadir. Degerleme tarihi itibar ile 17
adet badimsiz béliimiin miilkiyetinin Emlak Konut GYO A.S. adina kayitl oldugu bilgisi
alinmistir.

3348 ada 1 parsel tizerinde yer alan bagdimsiz bélimlerden Emlak Konut GYO A.S.
miilkiyetinde olan 17 adet bagimsiz bdlimin arsa paylarinin toplamina denk gelen
toplam arsa alam ise (2748/13210) x 9.198,46 m? = 1.913,50 m*dir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/§736

Www.novatd.com



ANNIMYN/ A

TASINKIAT DEGERLEME VE DANTSMARNLIE &%

3333 ada 3 parsel iizerindeki badimsiz béliimlerin tapu kayitian

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
iLi : Istanbul

iLCESI : Atasehir

MAHALLESI : Kiglkbakkalkdy

PAFTA NO 3 =

ADA NO : 3333

PARSEL NO : 3

ANA GAYR.

NITELIGI : Arsa (*)

ARSA ALANI : 21.767,98 m2
YEVMIYE NO : 20283
TAPU TARIHI : 04.08.2009

Parsel iizerinde gerceklestirilen proje igin kat irtifaki kurulmustur. Parsel tzerindeki proje
biinyesinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.'ne ait toplam 111 adet
bagimsiz bélim olup rapor tarihine kadar satisi gergeklesmig fakat tapu devri yapilmamis
olan 98 adet bagimsiz bdliim ile heniiz satisi gergeklesmemis 13 adet bagimsiz bolimin
tapu kayitlar rapor ekindeki tablolarda sunulmustur.

3328 ada 5 parsel iizerindeki bagimsiz béliimlerin tapu kayitlari

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
iLi : istanbul

iLCESi : Atasehir

MAHALLESI : Kiiciikbakkalkdy

PAFTA NO H

ADA NO : 3328

PARSEL NO 15

ANA GAYR.

NITELIGI : Arsa (*)

ARSA ALANI : 11.397,22 m?

YEVMIYE NO : 18743

TAPU TARIHI : 10.12.2010

Parsel iizerinde gerceklestirilen proje icin kat irtifaki kurulmustur. Parsel tzerindeki proje
biinyesinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.'ne ait toplam 203 adet
bagimsiz béliim olup rapor tarihine kadar satisi gergeklesmis fakat tapu devri yapiimamis
olan 162 adet bagimsiz béliim ile heniiz satisi gerceklesmemis 41 adet bagimsiz balimiin
tapu kayitlar rapor ekindeki tablolarda sunulmustur.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/4¢36
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3346 ada 1 parsel iizerindeki bagimsiz béliimlerin tapu kayitlan

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
iLi : istanbul

iLCESi : Atasehir

MAHALLESI : Kiiglikbakkalkdy

PAFTA NO L

ADA NO : 3346

PARSEL NO Hil |

ANA GAYR.

NITELIGI : Arsa (*)

ARSA ALANI : 23.589,72 m?
YEVMIYE NO : 4991
TAPU TARIHI : 30.03.2010

Parsel iizerinde gerceklestirilen proje igin kat irtifaki kurulmustur. Parsel (izerindeki proje
biinyesinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.'ne ait toplam 297 adet
bagimsiz bélim olup rapor tarihine kadar satisi gerceklesmis fakat tapu devri yapilmamis
olan 261 adet bagimsiz bélim ile heniiz satist gergeklesmemis 36 adet bagimsiz bolamiin
tapu kayitlari rapor ekindeki tablolarda sunulmustur.

3347 ada 1 parsel iizerindeki bagimsiz béliimlerin tapu kayitiari

SAHiIBi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
ik : Istanbul

iLCESi : Atasehir

MAHALLESI 1 Kiclikbakkalkdy

PAFTA NO : ---

ADA NO 1 3347

PARSEL NO : 1

ANA GAYR.

NITELIGI : Arsa

ARSA ALANI 1 22.574,76 m?
YEVMIYE NO : 4989
TAPU TARIHI : 30.03.2010

Parsel lizerinde gergeklestirilen proje icin kat irtifaki kurulmustur. Parsel lizerindeki proje
biinyesinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'ne ait toplam 158 adet
bagimsiz béliim olup rapor tarihine kadar satisi gergeklesmis fakat tapu devri yapiimamis
olan 148 adet bagimsiz béliim ile heniiz satisi gerceklesmemis 10 adet bagimsiz bollimiin
tapu kayitlar rapor ekindeki tablolarda sunulmugtur.
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3348 ada 1 parsel iizerindeki bagimsiz béliimierin tapu kayitian

SAHiBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
iLi : Istanbul

iLcESi : Atasehir

MAHALLESI : Kiiglikbakkalkdy

PAFTA NO L

ADA NO : 3348

PARSEL NO 1

ANA GAYR.

NITELIGI 1 Arsa

ARSA ALANI : 9,198,46 m2
YEVMIYENO : 1787
TAPU TARIHI : 28.01.2013

Parsel {izerinde gerceklestirilen proje igin kat irtifaki kurulmustur. Parsel lizerindeki proje
biinyesinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakigi A.S.'ne ait toplam 17 adet
bagimsiz bdlim olup rapor tarihine kadar tamaminin satisi gergeklesmis fakat tapu devri
yapilmamistir. Bagimsiz bélimlerin tapu kayitlan rapor ekindeki tablolarda sunulmustur,

4.2 iLGiLi TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

istanbul ili, Atasehir ilcesi Tapu Sicil Mudirlagi’nde yapilan incelemelerde rapor
konusu tasinmazlar iizerinde asadidaki tespitlerde bulunulmustur,

3333 ada 3 no'lu parsel iizerinde miistereken:
Beyanlar boliimii:

e Yonetim Plani: 08.05.2009 tarihli.
Serheler bolimii:

« TEDAS lehine 99 yiligina trafo merkezi ve gecis yeri olarak 156,37 m¥lik kisimda
kira sbzlesmesi vardir. (07.01.2010 tarih ve 250 yevmiye no ile) (*)

3328 ada 5 no’lu sel iizerind iistereken:
Beyanlar boliimii:

¢ Yonetim Plani: 10.12.2010 tarihli.
Serheler béliimii:

« TEDAS lehine 99 yilhigina 131,01 m?lik kissmda kira sézlesmesi vardir. (07.01.2010
tarih ve 251 yevmiye no ile) (*)

10
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33 da 1 no'l rsel iize miistereken:
Beyanl oliimiiz

e Yonetim Plani: 04.03.2010 tarihli.

Serhler boliimii:

« Tedas lehine 99 yillidi 1 Krs'dan 2422 no'lu trafo merkezi ve gecis yeri 157,80 m*lik
kistm icin kira sézlesmesi vardir. (07.01.2010 tarih ve 252 yevmiye no ile) (*)

3347 ada o'lu parsel ii inde mii n:
anlar bil ii:
o Ydnetim Plani: 05.03.2010 tarihli.
erhler boliimii:

o TEDAS lehine 99 yilhidina trafo merkezi ve gecis yeri olarak 545,93 m?1ik kisimda
kira sozlesmesi vardir. (07.01.2010 tarih ve 256 yevmiye no ile)

334 1 no'lu 1 iizeri miistere :

Bevaniar boliimii:
e Yoénetim Plani: 10.12.2012 tarihli.
Serhler béliimii:

o TEDAS lehine 99 yilligina trafo merkezi ve gecis yeri olarak 104,70 m?lik kissmda
kira sbzlesmesi vardir. (24.10.2011 tarih ve 18142 yevmiye no ile)

Not: TEDAS lehine kurulan irtifak haklari rutin uygulamalar olup tasinmazlar (izerinde
herhangi bir olumsuz etkisi yoktur.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd: portféyiinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad gdriis ve

kanaatindeyiz.
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iLGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Atasehir Belediyesi Imar Midirliigii'nde yapilan incelemelere gore rapor konusu
proje parselleri 14.08.2009 - 02.10.2009 - 21.04.2010 - 30.10.2012 tasdik tarihli 1/1000
dlcekli Atasehir Toplu Konut Alam Bati Bolgesi Revizyon Uygulama Imar Plani'nda
kalmakta olup yapilasma sartlan asadida belirtilmistir.

4.3

ADA / PARSEL NO IMAR DURUMU YAPILASMA HAKKI
3333/ 3 Konut Alani Emsal (E): 2,07 ve Hmax: Serbest
3328/ 5 Ticaret Alani Emsal (E): 2,00 ve Hy..: Serbest
3346/ 1 Konut Alani Emsal (E): 2,07 ve Hpax: Serbest
3347 / 1 Konut Alani Emsal (E): 2,07 ve Hpmax: Serbest
3348 /1 Konut Alani Emsal (E): 0,80 ve Hpmay: Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlarn toplaminin parsel alanmina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapall
cikmalar dahil kullanilabilen bitiin katlanin igikiikiar giktiktan sonraki alanlan
toplamidir. Acik gikmalar ve ig yiiksekligi 1.80 m'yi agmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullamian béliim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullamlabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, ejlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, eflenmeye ve dinlenmeye ayrilmak (izere yapilan bélimler
anlasilir.

Atasehir Belediyesi imar Madurligi argivinde yapilan incelemelere gore rapor
konusu projeler igin alinmig yapi ruhsatlan asagidaki tabloda sunulmustur.

isim
ADA / DEGISIKLIGI _isim BAG. -
PARSEL BLOK | VETADILAT | DEGisikLiGi BOLUM I:E:::
NO RUHSATI RUHSAT NO SAY.
TAREHT

3346/ 1 A 11.11.2010 Cilt:11 Syf:31 412 89.493
3346/1 | Vi-vi4 | 11.11.2010 giuiia 14 5.956
3346/1 | Yuzmeh. | 11.11.2010 | Cilt:11 Syf:31-15 1 2.139

Vi-V6
3346/ 1 Yiizme 11.11.2010 Cilt:11 Syf:31 6 540

havuzu
3347/ 1 B 11.11.2010 Cilt:11 Syf:35 159 45.329
3347/ 1 C 11.11.2010 Cilt:11 Syf:35-1 268 52.547
3347/ 1 Yizme h. 11.11.2010 Cilt:11 Syf:35-2 1 411
3347/1 | Yuzmeh. | 11.11.2010 Cilt:11 Syf:35-3 1 928
3333/ 3 D1 11.11.2010 Cilt:11 Syf:33 139 22.182
3333/ 3 D2 11.11.2010 Cilt:11 Syf:33-1 17 11.495
3333/ 3 E1 11.11.2010 Cilt:11 Syf:33-2 207 40.341
3333/3 E2 11.11.2010 Cilt:11 Syf:33-3 16 10.247
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3333 /3 | Yiuzme h. 11.11.2010 Cilt:11 Syf:33-4 | 762
3333 /3 | Yizme h. 11.11.2010 Cilt:11 Syf:33-5 1 602
3328/ 5 I 11.11.2010 Cilt:11 Syf:34 340 81.111
3348/ 1 G1 11.12.2012 Cilt:12 Syf:16-1 26 9.706
3348/1 G2 11.12.2012 Cilt:12 Syf:16 25 7.894

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.$., gerek kendi mevzuatina, gerekse
Kamu Ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C.
Bayindirlik ve iskan Bakanhgi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirligu tarafindan
yazilmis olan ve bir érnedi rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya
gbre Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili
imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulugta gdrevli
meslek adamlarinca ayn ayn istlenilecektir. Yapi denetimine iliskin aciklamalarin yer
aldigi tim resmi yazismalar rapor ekinde sunulmustur. (Bkz. Rapor Ekler - Yapi
denetimine iliskin yazismalar)

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

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye mevzuati
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigi portfyiinde “proje”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

= A mw

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi
Dederleme konusu tasinmazlann son (g yil icerisinde maliklerinde herhangi bir
degisiklik olmadigi gérdimustdr.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Dederleme konusu taginmazlarin imar durumlarinda son (g yil icerisinde herhangi
bir degisiklik olmadig1 gérialmustr.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degjerlemeye konu tasinmazlar; istanbul Ili, Atasehir Ilgesi, Barbaros Mahallesi'nde
konumlu olan 3333 ada 3 no'lu parsel, 3328 ada 5 no’lu parsel, 3346 ada 1 no'lu parsel,
3347 ada 1 no'lu parsel ile 3348 ada 1 no'lu parseller (izerinde gerceklestirilen Varyap
Meridian Projesi‘dir.

Projeye; Trio Konutlar’nin {izerinde konumlandigi Halk Caddesi‘ni dik olarak kesen
ve Trio Hillside Tesisleri'nin yanindan uzanan caddeyi takiben ulagiimaktadir.

Halihazirda 3333 ada 3 no'lu parsel, 3346 ada 1 no'lu parsel, 3347 ada 1 no'lu ve
3348 ada 1 no'lu parseller lizerindeki ingaat isleri tamamalanmig olup gegici kabuller
yapilmaktadir. 3328 ada 5 no’lu parsel Uzerindeki bloklarin ingaat isleri ise devam
etmektedir. Projenin genel insaat seviyesi ise yaklasik % 95 mertebesindedir.

Bolgede, Adaoglu My World Projesi, Trio Konutlarn, Uphill Court Projesi, Kent Plus
Projesi, Incity Projesi, Baytur Stargate Projesi, Soyak Yenisehir Projesi, Palladium AVM ve
Rezidans projeleri gibi modern sehircilik anlayigina uygun sekilde tasarlanmis secgkin

gayrimenkul projeleri bulunmaktadir.

Bélge, Atasehir Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis

altyapiya sahiptir.

{}.
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5.2 PROJE HAKKINDAKI GENEL BILGILER

o Rapor konusu parsellerin de igerisinde yer alan toplam 7 adet parsel igin Emlak Konut
GYO A.S. tarafindan agilan "Istanbul Atasehir Bati Bolgesi 1. Kisim 4. Bolge Arsa Satisi
Karsihdr Gelir Paylasim isi" ihalesini Varyap Varlibaglar Yap: San. ve Turizm Yat. Tic.
A.S. firmasi Satis Toplam Geliri (STG) 1.000.000.000,-TL+KDV, Sirket Payi Toplam
Geliri (SPTG) 441.500.000,-TL+KDV ve % 44,15 Sirket Pay! Gelir Orani (SPGO) teklif
ederek kazanmistir.

o Halihazirda 3333 ada 3 no'lu parsel, 3346 ada 1 no'lu parsel, 3347 ada 1 no'lu ve
3348 ada 1 no'lu parseller {izerindeki insaat isleri tamamalanmis olup gecici kabuller
yaptimaktadir. 3328 ada 5 no'lu parsel {izerindeki bloklarin insaat isleri ise devam
etmektedir. Projenin genel insaat seviyesi ise yaklasik % 95 mertebesindedir.

o 3333 ada 3 no'lu parsel lizerindeki proje igin kat irtifaki kurulmustur. Parsel (izerinde
toplam 379 adet badimsiz béliim bulunmaktadir. Dederleme tarihi itibari ile 111 adet
badimsiz bolumin miilkiyetinin Emlak Konut GYO A.S. adina kayith oldugu bilgisi
alinmistir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S.'ne ait toplam 111 adet
bagimsiz bélimiin 98 adedinin rapor tarihine kadar satisi gerceklesmis fakat tapu
devri yapiimamistir. Geriye kalan 13 adet bagimsiz bélimin ise ile henlz satisi
gerceklesmemistir,

o 3328 ada 5 no’lu parsel iizerindeki proje icin kat irtifaki kurulmustur. Parsel tzerinde
toplam 340 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir. Degerleme tarihi itibari ile 203 adet
bagimsiz bélimin milkiyetinin Emlak Konut GYO A.S. adina kayith oldugu bilgisi
alinmistir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgl A.S.'ne ait toplam 203 adet
bagimsiz bélimiin 162 adedinin rapor tarihine kadar satisi gergeklegsmis fakat tapu
devri yapilmamistir. Geriye kalan 41 adet bagimsiz bélimin ise ile henliz satisi
gerceklesmemistir.

o 3346 ada 1 no'lu parsel lizerindeki proje igin kat irtifaki kurulmustur. Parsel lizerinde
toplam 426 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Dederleme tarihi itibar ile 297 adet
bagimsiz bélumiin miilkiyetinin Emlak Konut GYO A.S. adina kayith oldugu bilgisi
alinmistir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'ne ait toplam 237 adet
bagimsiz bélimiin 261 adedinin rapor tarihine kadar satigi gergeklesmis fakat tapu
devri yapilmamistir. Geriye kalan 36 adet badimsiz bdlimin ise ile henliz satisi
gerceklesmemistir.

o 3347 ada 1 no’lu parsel lizerindeki proje igin kat irtifaki kurulmustur. Parsel tizerinde
toplam 427 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadir. Degerleme tarihi itiban ile 158 adet
bagimsiz bdliimiin miilkiyetinin Emiak Konut GYO A.S. adina kayith oldugu bilgisi
alinmistir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.ne ait toplam 158 adet
bagimsiz béliimiin 148 adedinin rapor tarihine kadar satigi gerceklesmis fakat tapu
devri yapllmamstir. Geriye kalan 10 adet bagimsiz bdlimin ise ile heniiz satigi
gergeklesmemigtir.

o 3348 ada 1 no'lu parsel {izerindeki proje igin kat irtifaki kurulmustur. Parsel zerinde
toplam 56 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir. Dederleme tarihi itibari ile 17 adet
bagimsiz bélimiin miilkiyetinin Emlak Konut GYO A.S. adina kayith oldugu bilgisi
alinmistir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdl A.S.'ne ait toplam 17 adet

15

NOVA TD RAPOR NO: 2013/4736




ANNION\/ A

TASIMAAY DEGERLEME WE CRAFEMANLIC A 5

bagimsiz bélimiin tamaminin rapor tarihine kadar satigi gergeklesmis fakat tapu devri
yaplimamstir,
o Bagimsiz bolimlerin alanlarinin genel ozellikleri asadida ana baglklar altinda tablo

halinde sunulmustur,

ADA/ ] KULLANIM ALANI | TOPLAM
PARSEL | BLOK ADI Tir ARALIGI BRUT ADEDi
NO (m2)
3328/5 1 TICARI 33,64 - 610,86 340 340
STUDYO 46,03 - 54,53 28
1+1 63,04 - 86,34 25
2+1 91,67 — 138,19 29
Bl 341 144,08 - 192,99 48 139
4+1 172,05 - 189,57 4
TICARI 66,03 - 178,17 5
STUDYO 44,80 1
1+1 65,12 - 70,66 B
D2 2+1 140,78 T 17
3+1 141,50 - 198,37 6
3333/3 a+1 182,25 - 208,73 4
STUDYO 44,48 - 52,81 31
1+1 66,38 - 84,71 23
£ 2+1 85,46 — 146,99 62 207
3+1 147,25 - 207,73 57
4+1 181,60 - 216,21 30
TICARI 64,79 - 108,18 4
STUDYO 45,11 - 46,80 3
£ 1+1 71,78 - 118,33 3 16
2+1 124,51 - 149,11 3
3+1 161,56 — 46,8 3
STUDYO 48,70 - 58,97 45
1+1 66,65 - 96,06 143
" 2+1 96,06 - 151,13 125 412
3+1 160,16 — 208,78 76
4+1 212,03 - 226,08 20
TICARI 124,96 - 210,99 3
Vi 3+1 214,41 1 1
V2 3+1 214,41 1 1
V3 3+1 214,41 1 1
3+1 14,41 1
3346 /1 v €8 !
V5 3+1 214,41 1 1
V6 3+1 214,41 1 -
V7 3+1 155,72 1 1
V8 3+1 155,72 1 1
Vo 3+1 155,72 1 1
V10 3+1 155,72 1 1
Vil 3+1 155,72 i 1
Vi2 3+1 155,72 1 1
Vi3 3+1 155,72 1 1
Vid 3+1 155,72 1 1
B STUDYO 49,25 - 51,28 19 159
1+1 66,36 — 108,97 39
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2+1 87,59 - 153,55 54

3347 /1 3+1 144,77 - 193,19 36
4+1 187,95 - 210,66 7
541 220,39 1
TICARI 68,86 - 141,51 3
STUDYO 44,37 - 51,58 21
1+1 62,43 - 91,98 94

241 90,35 - 145,44 73 268
3+1 145,02 - 209,10 63
& 4+1 190,95 - 232,14 14
TICARI 85,35 - 270,63 3

i 1+1 575,83 - 777,10 3 5

TICARI 209,27 - 333,91 2
STUDYO 85,85 1
1+1 75,78 - 108,40 5

61 o TR : 26
4+1 221,27 - 227,82 5
3348/1 TICARI 28,44 - 76,16 6
STUDYO 499,50 - 61,61 8
1+1 87,94 3

G2 241 96,12 4 25
3+1 218,23 4
441 184,98 4
TICARI 49,14 - 51,03 2
1+1 64,86 — 71,08 6

" 2+1 159,32 - 159,33 6 25
3349/ 1 3+1 175,11 - 175,89 12
TICARI 42,01 1

TOPLAM 1.653

Badimsiz boliimlerin teknik &zellikleri rapor ekinde sunulan onayli mahal listesinde

sunulmustur.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulunun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) Hakkindaki Tebligi’ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan milkin en yiliksek degeri getirecek en olasi kullammidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazlarin konumu, fiziksel ozellikleri,
bilyiikl{igli, mevecut imar durumu ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim
secenedinin iizerinde “biinyesinde ticari iiniteler barindiran elit bir konut projesi”

insa edilmesi olacadi gériis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiZi

Tiirkiye ekonomisi, 1990’ yillarda yasanan yliksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillannda yasanan mali krizlerin de etkisiyle ¢ok yiiksek faiz oranlari ile karsi kargiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blyiik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek iilkemizde tek partili hilkiimetin kurulmas: gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diisiisler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam (yelik stirecinin yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay: gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmcilarinin ilgisi de sektoriin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme doénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektdrdeki gelisme basta Istanbul olmak
tizere biiyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun (izerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektoérlerin basinda gelmektedir, 2007 yili icerisinde ve 2008 yilinin 9 ayhk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
dzellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duradgan seyretmistir.

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yihnin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazl deger artislan goziikse de genel gériinim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhigin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilimin tamami igin ise
8ngériimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, ancak kentsel dénisimin
hizlanabilecedi bélgelerde proje bazl artislar olabilecegi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIzZI
istanbul ili

istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
dojuda Kocaeli Siradaglan‘nin yiliksek
st ) Fealine tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve
. pe P " batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
s ot 4 cizgisi ile simirlanmaktadir. Istanbul
P 3 rra ,'_gfﬂn;..”.,,.,, .. | Bogaz, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
e QS A VY iy LA birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
il R e Kitast'ni  birbirinden ayirmakta ve

L " istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli'nin Karamursel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilceleri ile, giineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilcelerinin yani sira, Kirklareli'nin de
Vize ilgesi topraklan ile gevrilidir.

istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Turkiye nifusu icindeki pay1 %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 kisilik Turkiye nifusu iginde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gbre Tiirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdi§l niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem acikca gérilmektedir. Tirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan istanbul, nifus varhigl agisindan da dlkenin en dnemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik blytime
orani %2.83'tiir. Daha onceki donemde Istanbulun yillik ortalama niifus artig hizinin
9%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oramin bir kisminin gbclerden kaynaklanmasina karsin
niifus artis orammin diistigl gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki nifus
artis hizinin (dogurganlik orani) digmesi ve gogln yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tiirkiye niifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Niifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun 6nemli bir belirleyicisi olan gbc orani da yavaslamig 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yihinda %2,5 olan nifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacadi ve nufusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacadi ongérilmektedir. Tlrkiye'nin de nifus arti hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda istanbul niifusunun payr %17,8'e gikacaktir. istanbul'da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise gég kaynakh olacaktir. NGfus artis éngoériilerine bagh olarak Istanbul'da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir, 2012 yili
itibariyle niifusu 13.854.740 kisidir,

istanbul ili sinirlar icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizii, Beyoglu, Buyiikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiiciikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.
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Atasehir Ilgesi

2008 yilinda ilge statiisiine kavusmustur. Glineyinde Maltepe, batisinda Kadikdy,
kuzeybatisinda Uskiidar, kuzeyinde Umraniye, kuzeydogusunda Cekmekdy ve dogusunda
Sancaktepe ilcelerine komsudur.

Yiizélclimii 25,84 km*dir. 2010 yili adrese dayali nifus sayim sistemine gore
niifusu 351.046 kisidir. lceye Uskiidar ilcesi'nden Fetih, Esatpasa ve Ornek Mahalleleri,
Kadikdy ilcesi'nden Yenisahra, icerenkdy, Inénii, Kayisdadi, Barbaros, Kiclkbakkalkdy
ve Atatiirk Mahallesi'nin 04 ve TEM Otoyolu'nun giineyinde kalan kismi, Umraniye
flcesi'‘nden Yeni Gamlica, Mustafa Kemal Mahallesi'nin 04 Karayolu'nun giineyinde kalan
kismi, Namik Kemal Mahallesi'nin O4 Karayolu’nun gineyinde kalan kismi, Samandira ilk
kademe belediyesine bagli Ferhatpasa Mahallesi'nin TEM Otoyolu’nun ve TEM - D100
baglant! yolunun giineyinde kalan kismi baglanmistir.

Ulasim

Tasinmazlarin yer aldigi bdlgede gayrimenkullerin degerini etkileyen en onemli
etkenler; trafik ve otopark sorununun olmamasi, TEM Otoyolu'na olan yakinligi ve ana
yollarla baglantisidir.

Bu nedenle; TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi énemli ulasim noktalarini
birbirine bagdlayan baglanti yoluna yakinhigi (6nemli merkezlere rahat ulasilabilirlige sahip
olmasi) rapor konusu tasinmaziara énemli avantajlar saglamaktadir,

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler :
o Kozyatadi, Kadikéy, Altunizade, Kavacik, Umraniye, Levent, Maslak gibi énemli is
merkezlerine olan ulasim kolaylidi,
D100 Karayolu ve TEM Otoyolu’na yakin konumda olmasi,
Bélgede benzer nitelikte satilik parsel sayisinin yok denecek kadar az olmasi,
Ulasim rahathg,
imar durumlan,
Proje igin yasal izinlerin (yap! ruhsati vs.) alinmis olmasi,
Misteri celbi,
Reklam kabiliyeti,
Gelismekte olan bir bélgede konumlanmasi,
Finans merkezi projesine bagh olarak her gegen gin bélgeye talebin artis
gostermesi,
o Bdlgenin tamamlanmig altyapisi.

o o o O o ¢ © © O

20
NOVA TD RAPOR NO: 2013%?3{5 /%

wiww. novatd.com



ANNIOYN/ A

TASHMAL DEGERLEME VT DAMNITMANI N AT

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bélgedeki satista olan ve satisi gerceklesmis arsalar

1. Bati Atasehir (Finans Merkezi) bélgesinde konumlu ve TOKI'ne (Basbakanlik Toplu
Konut idaresi Baskanhdi) ait T3 Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E) : 2,85 ve
Hmax: Serbest” yapilasma sartina sahip olan 57.461,73 m? alanl, 3323 ada 1 no'lu
parsel Halk Bankas! tarafindan 18.07.2008 tarihinde 223.467.518,-TL bedelle satin
alinmistir. Tasinmaz Halk GYO A.S. milkiyetinde olup son 28.12.2012 tarihinde
yapilan ekspertiz raporunda 2 adet parsel icin 494.750.000,-TL pazar degeri takdir
edildigi bilgisi edinilmistir. (deder takdiri yeni parsel biyikliglu olan yaklasik
28.731,67 m? lizerinden yapilmistir.) (m? satis degeri ~ 17.220,-TL)

2. Bati Atasehir (Finans Merkezi) bélgesinde konumlu ve TOKi'ne (Basbakanlik Toplu
Konut Idaresi Baskanhgi) ait “Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E) : 2,85 ve Hpax:
Serbest” yapilasma sartina sahip olan 32.004,94 m? alanli, 3323 ada 6 no'lu parsel
Vakif Bankasi tarafindan 07.06.2011 tarihinde 120.000.000,-TL bedelle satin
alinmistir. Tasinmaz Vakif GYO A.S. miilkiyetinde olup son 31.12.2012 tarihinde
yapilan ekspertiz raporunda parsel igin 195.000.000,-TL pazar degeri takdir edildigi
bilgisi edinilmistir. (deder takdiri yeni parsel biyukligli olan yaklasik 16.000 m?*
lizerinden yapilmistir.)

(m? satis dederi ~ 12.190,-TL)

3. Bati Atasehir (Finans Merkezi) bolgesinde konumlu ve Varyap Insaat’a ait “Ticaret
Alani” lejantina ve “Emsal (E) : 2,50 ve hmay: Serbest” yapilagma sartina sahip olan
9.590,36 m? alanl, 3322 ada 1 no'lu parsel Is GYO A.S. tarafindan 2012 yili Temmuz
ay! icerisinde KDV hari¢ 93.220.338,98,-TL bedelle satin alinmistir. Rapor konusu
parsel icin son 03.12.2012 tarihinde yapilan ekspertiz raporunda parsel igin
95,000.000,-TL pazar degeri takdir edildigi bilgisi edinilmistir.

(m?* satis degeri ~ 9.905,-TL)

4. Bat Atasehir (Finans Merkezi) bdlgesinde konumlu ve Emlak Konut GYO A.5.'ne ait
“Ticaret Alani” lejantina ve “115.433,55 m*” emsal insaat hakkina sahip olan
15.961 m? alanli, 3328 ada 10 parsel T.C. Merkez Bankasi'na 27.02.2013 tarihinde
KDV haric 299.260.000,-TL bedelle satilmistir. Rapor konusu parselin yapilagsma hakki
Emsal (E): 7,23"dlr. (m* satis degeri ~ 18.750,-TL)

5. Atasehirde Hastaneler Bolgesinde konumlu, “Konut + Ticaret Alant” lejantina ve
"Hmax: 9,50” yapilasma sartina sahip olan 2.700 m? alanh arsanin satis degeri
9.200.000,-Euro‘dur. (m? satis dederi ~ 3.405,-Euro / ~ 9.745,-TL)

6. Bati Atasehir bélgesinde konumlu ve Emlak Konut GYO A.S.'ne ait, “"Konut Alant”
lejantina ve “Emsal (E): 2,07 ve Bina yiiksekligi (Hmax): Serbest” yapilasma hakkina
sahip, 17.193,84 m? yiizdlgimlii arsa, Teknik Yapi firmasi tarafindan 2009 Aralik
ayinda % 18 KDV déahil 53.631.000,-TL bedelle satin alinmistir.

(m? satis degeri ~ 3.120,-TL)
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7. Bati Atasehir bolgesinde konumlu ve Emlak Konut GYO A.S.ne ait, “"Konut Alam”
lejantina ve “"Emsal (E): 2,07 ve Bina yilksekligi (Hmay): Serbest” yapilasma hakkina
sahip, 5.905,94 m? yiizolgimli arsa, Teknik Yapi firmas: tarafindan 2009 Aralik
ayinda % 18 KDV dahil 20.626.400,-TL bedelle satin alinmistir.
(m? satis degeri ~ 3.490,-TL)

Bolgedeki satilik ve satis: gerceklesmis ticari iiniteler

1. My Prestij Projesi biinyesinde yer alan ofislerin ikinci el satislar asadida sunulmustur.

- Proje biinyesinde yer alan briit 264 m? (net 180 m*) kullanim alanina sahip ofisin
satis dederi 2.000.000,-TL'dir. (m* satis degeri ~ 7.575,-TL)
flgilisi / Remax ABC: 0216 688 71 70

- Proje biinyesinde yer alan briit 233 m? kullanim alanina sahip ofisin satis degeri
1.450.000,-TL'dir. (m? satis deeri ~ 6.225,-TL)
figilisi / Arthur & Miller: 0216 470 86 86

- Proje biinyesinde yer alan briit 161 m? kullanim alanina sahip ofisin satis degeri
1.400.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 8.695,-TL)
figilisi / Utku Emlak: 0216 417 04 94

- Proje biinyesinde yer alan briit 150 m? kullanim alanina sahip ofisin satis degeri
975.000,-TL'dir. (m* satis degeri 6.500,-TL)
Tigilisi / Eskidji Gekmekdy: 0216 641 84 88

2. Varyap Meridian Projesi biinyesinde yer alan 3328 ada 5 parsel lizerindeki blokta yer
alan kullanim alanlan 53,70 - 79,35 m? arasindan dedisen toplam 117 adet ofisin
2013 yilimin ilk dokuz ayinda ortalama m® 6.240,-TL (KDV harig) birim bedelle
satislan gergeklesmistir.
flgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

3. Sarphan Finans Park Projesi biinyesinde yer alan kullanim alanlari 56,84 - 97,04 m*
arasindan degisen toplam 21 adet ofisin 2013 yilinin ilki dokuz ayinda ortalama m?
7.565,-TL (KDV harig) birim bedelle satiglari gergeklesmistir.
flgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

4, Sarphan Finans Park Projesi biinyesinde yer alan kullanim alanlar 32,09 - 164,68 m’
arasindan degisen toplam 35 adet diikkanin 2013 yiinin ilk dokuz ayinda ortalama
m? 25.795,-TL (KDV harig) birim bedelle satiglan gerceklesmistir.
figilisi / Emlak Konut GYO A.S.

5. Metropol Projesi biinyesinde yer alan kullanim alanlari 52,84 - 688,86 m’ arasindan
degisen toplam 29 adet ofisin 2013 yilinin ilk dokuz ayinda ortalama m? 6.025,-TL
(KDV harig) birim bedelle satiglar gerceklesmistir.
flgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

6. Agaoglu My Towerland Projesi biinyesinde 2446 ada 2 parsel (izerindeki briit
3.373,46 m’ satiliabilir alana sahip ticaret blogu 13.06.2013 tarihinde KDV harig
30.838.500,-TL bedelle satilmistir. (birim m” satis degeri ~ 9.140,-TL)
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7. 3394 ada 1 parsel lizerinde gerkgeklestirilen Bulvar 216 Projesinin 10.06.2013
tarihinde KDV hari¢ 158.000.000,-TL bedelle satigi gerceklesmistir. Projenin satilabilir
alani 26.468,58 m¥dir. Ancak bu alanin 11,955,36 m?'si 6zel kapal otoparkdir.

(m? birim satis degeri ~ 5.970,-TL)

8. Agaodlu satis ofisinden alinan bilgiye gére My Office Projesi biinyesinde yer alan ve
briit 5.086,71 m* kullamim alanina sahip 1 no'lu bagimsiz bdlim Borusan firmasina
26 Agustos 2011 tarihinde 31.000.000,-TL + KDV bedelle satilmistir. Bu taginmazda
onayl mimari projesinde 3.468,73 m? kullanim alanh olarak géziiksede Adaoglu satis
ofisi yetkilileri bu tasinmazin 5.086,71 m? olarak pazarlandigini belirtmislerdir.

(m? satis dederi ~ 6.095,-TL)

Bélgedeki satilik ve satisi gergeklesmis konutlar

1. Finans Merkezi Alani icerisindeki Sarphan Finans Park Projesi bilinyesinde yer alan ve
kullamm alanlan 40,62 ila 157,01 m? arasinda dedisen 20 adet dairenin ilk dokuz ay
igerisinde ortalama 6.090,-TL/m? birim bedelle satiglan gerceklesmistir. (KDV harig)

2. Varyap Meridian Projesi biinyesinde yer alan ve kullanim alanlari 48,50 ila 226,45 m®
arasinda degisen 52 adet dairenin son bes ay igerisinde ortalama 6.560,-TL/m? birim
bedelle satislar gergeklesmistir. (KDV harig)

3. Metropol istanbul Projesi biinyesinde yer alan {initelerin giincel satis degerleri

asagidaki tabloda sunulmustur.

METROPOL ISTANBUL PROJESI
DAIRE | KULLANIM | SETTS. BiRIM
Tiri ALANI (TL) DEGERI (TL)
1+0 48 350.000 7.292
1+1 62 450.000 7.258
2+1 100 680.000 6.800
3+1 200 1.365.000 6.825
4+1 230 1.480.000 6.435
Ortalama 6,920

Not: Proje biinyesinde yer alan ve kullamm alanlari 74,48 ila 155,15 m? arasinda dedisen
73 adet dairenin son bes ay igerisinde ortalama 6.300,-TL/m* birim bedelle satiglari

gerceklesmistir. (KDV harig)
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4. Uphill Court Projesi biinyesinde yer alan nitelerin gtincel satig degerleri asagidaki

tabloda sunulmustur.

UPHILL COURT PROJESI ]

14
DAIRE |KuLLANIM | SEES. BiriM

Tiri ALANI (TL) DEGERI (TL)

1+1 68 345.000 5.074
2+1 112 540.000 4.821
3+1 125 610.000 4.880
3+1 158 750.000 4.747
4+1 196 950.000 4.847
6+1 280 1.750.000 6.250
Ortalama 5.105

5. Deluxia Projesi biinyesinde yer alan dnitelerin glincel satis dederleri asadidaki

tabloda sunulmustur,

DELUXIA PROJESI
DAIRE | KULLANIM | SHES. BiRIM
Tiri ALANI (TL) DEGERI (TL)
140 38 260.000 6.842
1+1 58 360.000 6.207
1+1 67 395.000 5.896
2+1 90 520.000 5.778
3+1 130 750.000 5.769
3+1 131 790.000 6.031
Ortalama 6.087

Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,0914 TL ve 1,-Euro= 2,8625 TL'dir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal kargilagtirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemleri kullanlir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gdre
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlarimi pazanin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan mdlklerin
pazar fiyatlan lizerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalani icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde milkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akiglan) bugiinkii dederlerinin toplamina esit
olacagini éngorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini gdz
dniinde bulunduran iglemleri igerir.

Maliyet yaklasinu’nda, arsa iizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten

cikanimasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
Bu calismamizda;
a. Projenin mevcut durumuyla pazar degerinin tespitinde proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklagim ydntemi,
b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde ise gelir
indirgeme yontemi kullanilmigtir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde maliyet yaklagimi
yontemi kullanilmamistir. Zira; Ulkemizde bagimsiz bdlime ait arsa pay! hesabinda farkl
hesaplarin kullanilmasi sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, dilkkdn, ofis vs.)
dederlemesinde maliyet yaklasimi yoéntemi her zaman cok sadlkh sonuglar
vermemektedir.

Emsal karsilastirma yéntemi ise, gelir indirgeme yonteminde kullanilan ortalama m?
satis dederlerinin tespitinde ve arsanin pazar dederinin tespitinde kullanilmistir.

Ayrica rapor ekinde proje biinyesinde yer alan ve heniiz satisi gergeklesmemis 279
adet bagdimsiz bélimiin anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki satig

degerleri sunulmustur,
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPiTi

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Bu ydntemde, var olan bir yapinin giniimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar olmak Gzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi ve dnemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacadl gbz online alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacad: kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkli yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa
eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten cikarimasi ve son olarak da arazi degerinin
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “hichir sahis ona kargi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir® seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda, geligtirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

Maliyet yaklasimi yontemi ile projenin pazar degerinin tespitinde asagidaki
bilesenler dikkate alinmigtir:

I. Arsalarin degeri

II. Arsalar iizerindeki insai yatinmlarin mevcut durumuyla dederi

Not: Bu bilesenler, arsalar ve ingai yatinmlarnn ayri ayr satigina esas alinabilecek
degerler anlaminda olmayip tasinmazin toplam degerinin olusumuna 151k tutmak
tizere verilmis fiktif blydkidklerdir.

5.1.1. Arsalarin degeri:

Arsalarin dederinin tespitinde emsal karsilasurma ve gelir indirgeme yontemleri
kullanilmigtir.

8.1.1.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde arsanin bedelinin tespiti icin tasinmazin bulundugu bélge genelinde ve
yakin dénemde pazara gikarnimig / satilmig benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degerini etkileyebilecek faktorler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapiimis ve konu proje
arsasi icin m2 birim degeri belirlenmistir.

Degerlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu taginmaza emsal teskil edebilecek

tiim satiik arsa emsalleri dikkate alinmistir,
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8.1.1.1.a EMSAL ANALIZI

Rapor konusu taginmazlarin konumlu oldugu Bati Atasehir bolgesi ve finans merkezi
bslgesinde benzer niteliklerdeki parsellerin iki yil dncesindeki m? birim satis dederi 3.750
- 3.,900,-TL'dir. Son zamanlarda bdlgede yasanan gelismeler (imar planiarninin
onaylanmasi, bdlgeye olan talebin artmasi vs.) neticesinde Atagehir bdlgesinde arsa
degerlerinin 5.000 - 10.000,-TL mertebelerine kadar ciktigi gérilmistiir. Ayrica Istanbul
Finans Merkezi imar Plani'min onaylanmasi ve parselasyon islemlerinin tamamlanmasi
neticesinde bu alanda kalan parsellerin m? birim degerlerinin 15.000 - 20.000,-TL
aralidina kadar cekmistir.

Piyasa bilgilerinde yer alan 1 no’lu emsal imar uygulamas| neticesinde yapilasma
hakki dedismeden (emsal insaat alam 163.766,70 m?”) parselin yiizélglimi briit
57.462 m*den 28.732 m?”ye dusmiistiir. Dolayisiyla parselin m? birim dederi 17.220,-TL
mertebelerine ulasmaktadir. Yine ayni plan igerinde yer alan ve miilkiyeti Is GYO A.S.'ne
ait olan parselin yiizélgiimii ise 9.591 m?*den 4.797 m?ye diismistir. Bu bilgiden
hareketle parselin m? birim dederi 19.805,-TL mertebelerine ulasmaktadir. 4 no'lu
emsalde yer alan tasinmazin ise m? birim dederi 18.750,-TL'den satigi gergeklesmistir.
Bu parsel mevcut yapilasma hakki bakimindan rapor konusu parsellerden cok daha
yliksek bir serefiyeye sahiptir.

Asagidaki tabloda piyasa bilgilerinde yer alan emsallerin rapor konusu taginmazlara
gore serefiyeleri degerlendirilerek ortalama bir emsal deger takdir edilmistir.

Rapor

konusu Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

parsel
Yiizolgilimii (m?) 23.589,72 28,732 16.000 4.797 15.961
m* Birim Satis - 17.220 12.190 19.800 18.750
Degeri (TL)
Imar durumu Konut Ticaret Ticaret Ticaret Ticaret
Emsal ingaat 163.765,93 91.214,08 === 115.433,55
alani (m*)
Yapilasma sarti 2,07 5,70 5,70 5,00 7,23
(Emsal)
Lokasyon igin == Ayni Ayni Ayni Ayni
ayarlama
Bilyiikliik icin s Ayni Ayni Ayni Ayni
5_:varlama
Imar durumu T Daha yiiksek | paha yiiksek | Daha yitksek | Daha yiiksek
icin ayarilama
Yapilasma sarty = Daha yilksek | Daha yilksek | Daha yliksek | Daha yiiksek
icin ayarlama
Proje izni Var Daha distk Daha disiik Daha distik Daha diigiik
Ayarlanmig 5.630 3.985 7.380 4.830
deger (TL)
Ortalama Emsal ~ 5.455
Dederi (TL)

27

NOVA TD RAPOR NO: 2013/4736




ANNIOYN/ A

Yukarida 3346 ada 1 no’lu parsele gére emsal analizi yapilmistir. 3346 ada 1 no'lu
parsel, 3347 ada 1 parsel ile 3333 ada 3 parsel ayni serefiyeye sahiptirler, 3328 ada 5
nolu parsel ise 3346 ada 1 parsele gére imar durumu bakimindan daha yiksek
serefiyeye sahiptir. (5.455,-TL/m? x 1,10) 6.000 TL/m* takdir edilmistir. 3348 ada 1
parsel ise emsal olan 3346 ada 1 parsel ile ayni imar durumuna sahip olsa da daha disik
yapilasma hakkina sahiptir. Bu nedenle 3348 ada 1 no'lu parselin m? birim dedgeri icin
5.455,-TL/m? x 0,5) 2.730,-TL/m? takdir edilmistir.

8.1.1.1.b ULASILAN SONUGC

Piyasa bilgileri ve degerleme siirecinden hareketle degerleme konusu proje
parsellerinin konumlar, biyiiklikleri, fiziksel ozellikleri, mevcut imar durumlar ve
tizerlerindeki proje insasi icin yasal izinlerin alinmis olmasi dikkate alinarak parseller igin
takdir edilmis olan m2 birim degerleri ve toplam pazar degerleri asagidaki tabloda
sunulmustur.

EMLAK EKGYO
KONUYGYO | HiSSESINE
ADA / T — AS. m? BIRIM DUSEN
PARSEL vUz?;uz;;mu HISSESININ | DEGERI | YUVARLATISMIS
NO YUzoLcUMU (TL) TOPLAM PAZAR
(m?) DEGERI
(TL)
3333/3 | 21.767,98 6.603,69 e 36,095,000
3328 /5 | 11.397,22 6.308,05 6500 ——
3346/ 1 | 23.589,72 | 15.676,18 = ABE EELE O
3347/1 | 22.574,76 8.400,84 T rr—
3348/1 | 91.98,46 1.913,50 = = B0
TOPLAM 210.490.000

Not: 3333 ada 3 parsel iizerinde yer alan bagimsiz bélimlerden Emlak Konut GYO A.S.
miilkiyetinde olan 111 adet bagimsiz bélimiin arsa paylarinin toplamina denk gelen
toplam arsa alani (14794/48766) x 21.767,98 m? = 6.603,69 m*dir.

3328 ada 5 parsel iizerinde yer alan bagimsiz bélimlerden Emlak Konut GYO A.S.
miilkiyetinde olan 203 adet bagimsiz béliimiin arsa paylarinin toplamina denk gelen
toplam arsa alani (13404/24218) x 11.397,22 m? = 6.308,05 m*dir.

3346 ada 1 parsel {izerinde yer alan bagimsiz bélimlerden Emlak Konut GYO A.5.
miilkiyetinde olan 298 adet bagimsiz bolimiin arsa paylarinin toplamina denk gelen
toplam arsa alam (36568/55028) x 23.589,72 m2 = 15.676,18 m*'dir.
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3347 ada 1 parsel lizerinde yer alan bagimsiz boliimlerden Emlak Konut GYO A.S.
mulkiyetinde olan 158 adet bagimsiz boliimiin arsa paylarinin toplamina denk gelen
toplam arsa alani (18760/50358) x 22.574,76 m? = 8.409,84 m*dir.
3348 ada 1 parsel iizerinde yer alan bagimsiz bélimlerden Emlak Konut GYO A.5.
miilkiyetinde olan 17 adet bagimsiz bélimiin arsa paylarinin toplamina denk gelen
toplam arsa alan (2748/13210) x 9.198,46 m2 = 1.913,50 m>dir.

8.1.1.2. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu bdliimde éncelikle projenin toplam pazar degeri, daha sonra ise toplam degerde
Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 44,15 hasilat payinin degeri hesaplanmistir.

Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan % 44,15 hasilat payinin degeri ayni zamanda
gelistirilmis arsa degeri olarak kabul edilmistir.

Projenin toplam pazar degeri

o Satis Dederi ve Satilabilir Alan :
- Satilabilir konut alanlar (573 adet konut igin) onayll bagimsiz bélim listesine gére
67.019,58 m?, diikkkan (5 adet) alanlan 245,47 m?2, ofis (202 adet) alanlari
12.535,77 m?, villa (6 adet) alanlan ise 934,32 m2'dir.

- Degerlemede emsal olarak Agaoglu My Office Projesi, Varyap Merdian Business
Bloklari, Metropol istanbul Projesi, Sarphan Finanspark Projeleri dikkate alinmistir.

- Yakin bélgedeki benzer nitelikteki ofislerin satis degerleri 6.000 - 9.000,-TL
araliginda, diikkanlarin ise 15.000 — 25.000,-TL aralidinda oldugu goériilmistir.

- Bu bilgilerin 1siginda, giivenli tarafta da kalinarak proje biinyesindeki, konutlarin
ortalama m2 birim dederi; 6.000,-TL, villalanin ortalama m?2 birim dederi;
10.000,-TL, ofislerin ortalama m?2 birim dederi; 6.500,-TL, diikkanlann ortalama
m2 birim degeri olarak 17.500,-TL olarak belirlenmistir.

- m? basina satis degerinin 2014 yili igin % 9 kadar artacadi ongorilmustdr,

o Satislarin Gergeklesme Orani :

2013 2014
Satis gergeklesme orani % 85 % 15

Not: Emlak Konut GYO A.S. firmasina ait proje biinyesindeki 786 bagimsiz bélimin 686
adedinin rapor tarihine kadar satisinin gerceklestigi bilgisi ahnmistir. Bu nedenle 2013 yili
satis orani yaklasik % 85 olarak alinmistir.

« Iskonto Orami Hesaplanmasi:
Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varhiklarn risklerine bagh olarak
% 9 - 10 aralifinda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gérinmektedir. Bu
tasinmazlar igin iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.
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TASHMAZ DIGIRLIM VE CANFMATAIK A5
¢ Hasilat Paylasim :
Parseller {izerinde insé edilmesi planlanan proje igin arsa satigi karsiligi gelir paylasimi
sézlesmesi yapilmis olup, hasilat orani % 44,15dir.
o Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmigtir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapillan ve sonuglar ekteki indirgenmis Nakit
Alkimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam finansal degeri
498.164.412,-TL (~ 498.165.000,-TL) olarak bulunmustur.

Rapor tarihi itibariyle gelistirilmis arsa degeri

Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan toplam % 44,15 hasilat payinin dederi ayni
zamanda gelistirilmis arsa degeri olarak kabul edilmistir.

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degeri;

498.165.000,-TL X % 44,15 = (219.939.847,50 TL) 219.940.000,-TL olarak

hesaplanmistir.

8.1.1.3. ARSALARIN DEGERINiN TEsPiTi iLE ILGiLI DEGERLEME UZMANI
GORUSD
Kullanilan yéntemlere gore ulasilan dederler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER !
YONTEMI

Emsal Karsilastirma 210.490.000,-TL
Gelir Indirgeme 219.940.000,-TL

Goriilecedi lizere her iki ydntemle bulunan degerler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazancglannin glinimiizdeki
dederini bulma islemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecege vyonelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
siirekli istikrarh bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumiu ya da olumsuz faktériere
bagli olarak dedigkenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak
emsal karsilastirma yéntemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gérilmustdr.

Buna gére rapor konusu parsellerin toplam pazar dederi 210.490.000,-TL olarak
takdir olunmustur.
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TAIIMAS DEGENLEME YE DAMIRMAMT I A%

EMLAK )

— lugorq_u-r insAAT TOPLAM

: MULKIYET | BiIRiIM MALIYET

PARSEL BLOK s“;‘::;il I:Em;r inDE MALIYETI DEGERI

NO OLAN (TL) (TL)
INSAAT
ALANLARI
3346 / 1 A IV-A 89.493 59.471,18 1.560 92.775.041
3346/ 1 V1-Vi4 IV-B 5.956 3.957,97 1.095 4.333.977
3346/ 1 Yiizme h. IV-A 2.139 1.421,44 650 923.936
V1-Vée
3346/ 1 Yizme IV-A 540 358,85 650 233.253
havuzu

3347/ 1 B IV-A 45,329 16.886,53 1,560 26.342.987
3347/ 1 C IV-A 52.547 19.575,47 1.560 30.537.733
3347/ 1 Yiizme h. IV-A 411 153,11 650 99,522
3347/ 1 Yiizme h. IV-A 928 345,71 650 224,712
3333/ 3 D1 IV-A 22.182 6.729,29 1.560 10.497.692
3333/ 3 D2 IV-A 11.495 3.487,20 975 3.400.020
3333/ 3 El IV-A 40.341 12.238,13 1.560 19.091.483
3333/3 E2 V-A 10.247 3.108,60 975 3.030.885
3333/3 Yiizme h. IV-A 762 231,17 650 150.261
3333/3 Yazme h. IV-A 602 182,63 650 118.710
3328/5 I Iv-A 81.111 44,892,72 1.560 70.032.643
3348/ 1 G1 IV-A 9.706 2.019,08 975 1.968.603
3348/ 1 G2 IV-A 7.894 Lt 975 1.601.087
TOPLAM 265.362.545
CEVRE DUZENLEMESI VE ALTYAPI MALIYETI (INSAAT MALIYETININ 13.268.128

% 51 OLARAK KABUL EDILMISTIR) ot
278.630.673
GENEL TOPLAM ~ 278.630.000

Not: Yukandaki tabloda proje biinyesinde yer alan bloklarin yap: ruhsatlarina gére yapi
siniflan verilmistir. Ancak projenin hem yerinde yapilan incelemelerinde hem de onayl
yap! ruhsatlarinda D1, E1, B, C, bloklarinin ylksekliginin 51,50 m’yi gectigi gézlenmistir.
Cevre ve Sehircilik Bakanlidi'min 2013 yilinda yayinlamis oldugu ingaat birim maliyetleri
tablosuna gore bu bloklar V-A sinifina girmektedir. Proje bunyesindeki 51,50 m'yi asan
bloklaninin tamaminin Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'mn 2013 yili insaat birim maliyet
tablosuna gére m? birim maliyeti 1.040,-TL'dir. Bu bilginin yani sira projenin A+ bir poje

3l
NOVA TD RAPOR NO: 2013/#335

www. novatd.com




ANMNICY\/ A
olmasi, tistin mimari 6zelliklere sahip olmasi ve yliksek insaat teknolojileri kullaniimasi
nedeniyle Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'min birim maliyet dederinden % 50 daha fazla bir

maliyete sahip olacadi goriis ve kanaatindeyiz.
Arsa iizerindeki projenin toplam insaat seviyesi yaklasik % 95 mertebesindedir. Bu
bilginin 1sidinda projenin mevcut durumdaki toplam insaat maliyeti yaklasik olarak

% 95 x 278.630.000,-TL = 264.700.000,-TL olarak hesaplanmustir.

8.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUC:

Arsalarin toplam degeri ....ocoviisirineisinnnennen: 210.490.000,-TL
Insai O R e 0
Projenin mevcut durumdaki pazar degeri 475.190.000,-TL'dir.

atinmlarin degeri -TL olmak Uzere

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

Sézlesme geredi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat payr % 44,15'dir. Emlak
Konut GYO A.S. miilkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylasimi karsihginda yikleniciye
tahsis ederek projeyi gergeklestirmektedir. Projeler icin s6zlesme geredi her tiirli insaat
maliyetine yiiklenici firma katlanmaktadir. S6zlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma
o ana kadar yapmis oldugu tiim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO
A.S.'den talep edebilmektedir. Bu nedenle projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO
A.S.'nin payina diisen kisminin deder takdiri yapilirken glvenli tarafta kalinarak mevcut
durum degerinin Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat pay! oram kadar olacag: gérils ve
kanaatine varnlmistir. Asadida bu gérisle ilgili hesaplamalar sunulmustur.

Projenin mevcut durumu dederi = 475.190.000,-TL

Projenin mevcut durum degerinin Emlak Konut GYO A.S. payina diisen kisminin

dederi ise = (475.190.000,-TL x 0,4415) 209.796.385,-TL olarak hesaplanmistir.

Ancak bu deder, miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan arsa degerinden dustiik
oldugundan projenin mevcut durum dederi igin Emlak Konut GYO A.S. payina diisen
kisminin dederi olan 210.490.000,-TL kabul edilmistir.
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TASIMMAZ DEGFRLEME VE DARMISMANURK A3

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPITI

Projenin tamamlanmasi halinde toplam pazar degeri raporumuzun (8.1.1.2)
béliimiinde 498.165.000,-TL olarak hesaplanmistir,

10. BOLUM TASINMAZLAR icin SIRKETIMiz
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL
icERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU

Rapor konusu parseller (zerindeki gergeklestirilen proje igin daha Onceden
tarafimizdan diizenlenmis degerleme raporlan bulunmamaktadir.

Lad
L¥E ]
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11. BOLUM SONUGC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, bilyiikligiine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore toplam pazar dederi icin takdir edilen degerler asagidaki tabloda

sunulmustur.

TL usb
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 475.190.000 229.029.000
B e il s Coames Al agiest, | \PIGASDN0’ | AL4RLO00
::::{.em"i,"“:;";z:}:,an':?:;r degeri 498.165.000 240.103.000
projenin tamamianmasi durumunda Emiak | 219.40.000 | 106.005.000
:::a?‘:lfﬁ::iglmmz boliimiin bugiinkii toplam 148.126.800 —_—_"—"

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0748 TL'dir.

Proje biinyesindeki 279 adet bagimsiz boliimlerin anahtar teslim sartlarini yerine
getirilmesi durumundaki KDV dahil toplam pazar degeri 164.013.307,-TL'dir.

Rapor konusu parsel iizerinde ingsaati devam eden projenin sermaye
piyasasi mevzual hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhigs
portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigy goriis ve
kanaatindeyiz.

isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 26 Aralik 2013 - Revize Rapor Tarihi: 22 Adustos 2014
(Ekspertiz tarihi: 20 Aralik 2013)

Saygilarimizia,

Tayfun KURU Mehmet AYIKDIR
Sehir ve Bolge Plancisi Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansli Degerleme Uzmani
Eki:
o INA tablosu
o Bagimsiz balumler igin takdir olunan pazar dederi tablosu
o Bagimsiz bélimlere ait tapu kayitlari listesi
e Uydu goriinusgleri
« Imar durumu yazisi ve yapi ruhsatlan
« Onayl mahal listesi ve onayll bagimsiz bolim listesi
e Fotografiar
« Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
s Tapu kayitlan (ekli klasorler)
e Takbis belgeleri (ekli klasorler)
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