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RAPOR BiLGiLERI

Degerlemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.
Raporu Hazirlayan Kurum : Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak Sozlesmesi : 01 Ekim 2018 tarih ve 051 kayit no’lu

Degerleme Tarihi :» 11 Ekim 2018

Rapor Tarihi 1 17 Ekim 2018

Raporlama Siiresi : 4is glini

Rapor No : 2018/EMLAKGYQ/051

Degerlenen Miilkiyet Haklar : Tam miilkiyet

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

istinaden asadida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina diisen
kismin pazar degerinin ve projenin tamamlanmasi
durumundaki Emlak Konut GYO A.S. payina disen
kismin  Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yodnelik olarak hazirflanmigtir.  Ayrica
musterinin talebi dodrultusunda proje biinyesinde
yer alan 903 adet Unitenin ba§imsiz bélim bazinda
bilgi amagh olarak pazar dederleri rapor ekinde
sunulmustur.

PROJEYE AIT BILGILER

Projenin Adresi : Temasehir Konya Projesi,
Yenice Mahallesi, Cegenistan Caddesi,
Meram / KONYA

Tapu Bilgileri Ozeti : Konya [li, Meram Iligesi, Yenice Mahallesi‘nde yer
alan 37594 ada binyesindeki 29.459,11 m?
ylzdlgimld 5 no'lu parsel ile 37595 ada
binyesindeki 31.216,37 m2 vyiizélcimli 3 no'lu
parsel

Sahibi : Emilak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i A.S.

Tapu Incelemesi : Taginmazlar lzerinde kisitlayia  bir  takyidat
bulunmamaktadir.

imar Durumu : Lejand: “Konut Alan1” / Yapilasma Sartlari: 37594

ada, 5 no'lu parsel “TAKS: 0,25 - Emsal (E): 2,18 -
Hmax: 15 kat”, 37595 ada, 3 no'lu parsel ise “Emsal
(E): 2,10 = Hmax: Serbest”

En Verimli ve En Iyi Kullanimi : Blinyesinde ticaret ve konut (nitelerini barindiran
bir proje gelistirilmesidir.

PROJE iCiN TAKDIiR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

Projenin Mevcut Durumuna Gére Pazar Degeri 290.256.000,-TL

Pl_'OJen_m_Mevcut Dutum_una Gore Emlak Konut GYO A.S. 100.205.000,-TL
Hissesinin Pazar Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Pazar Degeri 529.220.000,-TL

Projeni?Tamamlanmasn Durumundaki Emlak Konut GYO A.S. o _
Hissesinin Bugiinkii Pazar Degeri 158.766.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Sorumlu Degerleme Uzmani Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)

1
W ( %h RAPOR NO: 2018/EMLAKGY0Q/051



\r TERRA

ICINDEKILER SAYFA NO
1. BOLUM  RAPOR BILGILERI 1uveuveuieuieiriiitiiticteeectesreeee s censeeeeseeseeseseeseeeeee e eeeeeeees e 3
2. BOLUM  SIRKET VE MUSTERIYI TANITICT BILGILER ...vivvevveeeeeeeeseseeeee oo 4
2.1, SIRKETI TANITICI BILGILER .....ccoiiiviriiiiiiiseseeeee e eeeeeee e e e e s e oo eeeeeeeee s 4
2.2, MUSTERIYI TANITICI BILGILER . .utttiiiiiiiisenteeeeeeeereeeseseesesessessssssssee e eeeeses oo 4
3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI......ooovooeoosonn . 5
3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI .......eeeveetreeeeseeeeoeeoeeoeeeoesoeeoo 5
3.2 UYGUNLUK BEYANI L.ttt s s s s s e e s e esneese e eeanessesaees e eseees s 6
4. BOLUM  GAYRIMENKULUN (PROJENIN) HUKUKI TANIMI VE RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER ....veatieeeeetcrettesteestesaestesteeeeeeeestesaessnsenesseessesees e e e oo 7
4.1, MULKIYET DURUMU .......tiiieieeeteeite st ee e seressesee st s seeesee st e eee e eees e, 7
4.2, TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER ....v.evveeeeeieeeoses oo 7
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMEST . uuviiviiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeessesesssssseeeenee e 7
4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOY(NDE
BULUNMAST HAKKINDA GORUS .eeveririiiriiineiiiiceitttieeseeeeessseessneeeesees e 8
4.3, BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER ....vvovevrieeresseeesesesseseesesseeseeees oo eees e 8
4.3.1, IMAR DURUMU BILGILERT ..vvviiiiiiiririisitine s seeneeeeeeeessenneesessseneeesees e, 8
4.3.2. ARSIV DOSYAST INCELEMEST ...iviiiiiiiiiiirirreeieeseeeeeeeesesaeseeeeeeeeeees e eeeeee 9
4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS .vvveeeeveeeeere oo 12
4.4, TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER ......................................................................................... 13
4.4.1, MULKIYET DURUMUNDAKIL DEGISTKLIKLER ©....vveeveeeeeseeeeeee et 13
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISTKLIKLER .....veveeeseeressseeeesesesess oo 13
4,5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON ug DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER ..vvvveeeeeeeeveneeeeeeneriin, 13
5. BOLUM  GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER «.eveivveereeereeeseeseoeeeeeseeeoeoeeoeeoe 13
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI ..ccvvuiiiiiiiiiicier e e et e e es e e st e, 13
5.2. PROJENIN KONUMLANDIGI PARSELIN GENEL OZELLIKLERT voovvvvveeeiveiesiinniinn 14
5.3. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER ....ciiiiiiiiiieieieeeeiseeeeseeeee e ee e e e e et 14
5.4. EN VERIMLI VE EN 1YL KULLANIM ANALIZI cvvvee oo eeeeeeeeeeee e 17
6. BOLUM  PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER ....oovvieeeeeeeseeeeeeeeeeooeoeooeoeeo 17
6.1. EKONOMIK GORUNUM .....uviviriiiiiic it eeeeeeeeeee e eres e ettt eeeeeeoeeens 17
6.2. BOLGE ANALIZI 1oiuvviiciiiiiiii it estee e e e e e eeees oo eeeee e e 21
6.3. PIYASA BILGILERI ...tiiisireuiiictisiitieseee e e s ere e s eee s e ee e s e e e e oo 22
6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER ..vooveeeeeeeemnns 24
7. BOLUM  DEGERLEME SURECT......cuiiiiiuiiisiiiieresesceseeeseseserssesseesoeses oo 24
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI ....civtiiiriuiiiieseeniersnscreneeseennesrensssssssssesneneemensesins 24
7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI .vveoeesooeoonn 27
8. BOLUM  PROJENIN MEVCUT DURUMUNA GORE PAZAR DEGERT TESPITI ..ovvooesoesonsn 28
8.1. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG .....oviiiiiiicnnnieni 28
9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU PAZAR DEGERININ TESPITI
............................................................................................................. 30
9.1. GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG. ... vveoveereeeeereeesoeeesoeesoed 30
10. BOLUM ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMEST ....vvveerieoeesooieoeooooo 33
10.1. NIHAL DEGER TAKDIRI ...utiviiitiieeeeeeeeeeese e s et e e e e e 33
11, BOLUM SONUG .oveeireereesteeees e see e ses bt ssees s seeeseesneesesessessnssseesseseseseeeeeeeeee s s, 34




1.BOLUM RAPOR BiLGiLERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADREST

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARiHi
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Temasehir Konya Projesi,
Yenice Mahallesi, Cegenistan Caddesi,
Atasehir/ISTANBUL

: 01 Ekim 2018 tarih ve 051 kayit no’lu

: 11 Ekim 2018

17 Ekim 2018

: 2018/EMLAKGYO/051

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

istinaden yukarida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina diisen kismin
pazar dedgerinin ve projenin tamamlanmasi durumundaki
Emlak Konut GYO A.S. payina disen kismin Tiirk Liras
cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmigtir. Ayrica misterinin talebi dogrultusunda
proje blnyesinde yer alan 903 adet lnitenin bagimsiz
bélim bazinda bilgi amagli olarak pazar degerleri rapor
ekinde sunulmustur.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
saylll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri II1I-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari
ile Uluslararas) Degerleme Standartlar 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYiI TANITICI BiLGiLER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumecu - Begiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO : +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHI : 13 AJustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET SiciL NO : 934372

SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHI :

FAALIYET KONUSU

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

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

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

! YurlOrlikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi ve

ozel, gercek ve tuzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayah hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik
tim raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh§i A.S.
: Barbaros Mahallesi, Mor SUmbiil Sokak, No: 7/2

Atasehir/ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 579 15 15
ODENMIS SERMAYES] : 3.800.000,-TL
HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU :

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul vyatirim
ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali
haklara yatinm yapmak {zere ve kayitll sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi iizerine; projenin mevcut durumuyla ve tamamlanmasi

durumundaki Emlak Konut GYO A.S. payina diisen kismin pazar degerinin Tlrk Lirasi cinsinden

tespitine ySnelik hazirlanmigtir. Ayrica miisterinin talebi dogrultusunda proje biinyesinde yer

alan 903 adet Unitenin badimsiz bélim bazinda degerleri bilgi amach olarak rapor ekinde

sunulmustur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varhik veya yiukimi{ili§in, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,

istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama

altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el

degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkulﬁn tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§i pesinen
kabul ediimistir.

Alct ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkulln satigi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari {izerinden gergeklestiri'lmektedir.

Gayrimenkullin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine

ozguddr.

——5—__ .
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3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agagidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.

* Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonucglardan
olusmaktadir.

» Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege dénlik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

. Deéerleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kigisel bir cikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup ¢alismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

¢ Bu Qﬁrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz tcret, miisterinin amaci Iehine
sonuglanacak bir yéne veya 6&nceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

o Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir,

» Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki e§itim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan millkiin yeri ve tiiri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

* Raporumuz Sermaye Piyasas! Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsiziik, isin

kabulli ve devri, mesleki dzen ve titizlik, sir saklama yukimillaga ilke ve kurallarina

uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke

ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN) HUKUKi TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

94 Ada 0

2 ACld 0

SAHIBi Emlak Konut GYO A.S. Emlak Konut GYO A.S.
iLi Konya Konya
ILCESI Meram Meram
MAHALLESI Yenice | Yenice
PAFTA NO - -
ADA NO 37594 37595
PARSEL NO 5 3
69 adet kargir ev,7 adet kerpig ev,?

] L adet 2 kath kargir ev 1 adet 3 katli

NITELIGI (*) kargir ev, 27 adet depo 5 adet | Arsa

ahir,3 adet garaj,2 adet diikkan, 3
adet mutfak

YUz6LCUMO 29.459,11 m? 31.216,37 m?
ARSA PAYI Tamam Tamami
YEVMIYE NO 21414 21414

|CILT NO 11 11 )
SAYFA NO 1005 1015

TAPU TARIHI | 30.07.2015 | 30.07.2015

(*) Parsel (zerinde yasal izinleri alinan ve ingaati devam eden proje icin kat irtifaki kurutmamustir.

4.2. TAPU MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
15.10.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midiirliii Tasinmaz Deferleme

Modill Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gore tasinmazlar

lizerinde agagidaki notlarin bulundugu belirlenmistir.

37594 Ada, 5 No’lu Parsel;
Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

* TEK (Tlrkiye Elektrik Kurumu) lehine daimi havai irtifak hakki vardir.
37595 Ada, 3 No’lu Parsel;
‘ Hak ve Miikellefiyetler Béliimii:
» TEK (Tirkiye Elektrik Kurumu) lehine daimi havai irtifak hakki vardir.

= TEIAS Genel Midiirligii lehine 169,21 m? saha iizerinde daimi irtifak hakki.
Beyanlar Boliimii:

* Bu parselin krokide gdsterildi§i iizere yola tecaviizii vardir.
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4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Tasinmazlar Uzerinde yer alan “TEK ve TEIAS lehine tesisli irtifak haklar rutin
uygulamalar olup projenin degeri tizerinde olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir. 37595 ada, 3
no'lu parsel Uzerindeki tecaviiz serhleri ise parselin uygulama gormiis olmasi sebebi ile
baglayiciigi  kalmamis olup projenin dederine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.
Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin
(c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cergevesinde tasinmazlar {izerinde yer alan
takyidatlarin kisitlayict 6zellikleri bulunmamakta olup, tasinmaziarin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazin fiili kullanim sekli, tapudaki niteligine uygun olup lizerinde insa
edilmekte olan projenin yasal izinleri alinmistir. Tapu kayitlari incelemesi itibariyle
rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde
gayrimenkul. yatirnrm ortakhg: portféoyilinde “projeler” bashg altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILERI
Meram Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligii'nde yapilan arastirmalarda parsellerin

Blyiikgehir Belediyesi‘nce onaylanmis olan 13.09.2013 - 18.07.2014 tarihli 1/1000 olgekli
Uygulama Imar Plani’nda sahip olduklarn yapillasma sartlarina ait bilgiler asadida tabloda
sunulmustur.

Ada/Parsel No Yapilasma sartlan
37594/5 Konut Alani TAKS: 0,25 - E: 2,18 Hmax:15 Kat
37595/3 Konut Alani E: 2,10 - Hmax: Serbest

Not: Emsal (E): Yapmn insa edilen tim kat alanlannin toplaminin imar parseli alanina oranini ifade
etmektedir. Bu hesaba dahil edilmeyen kullanimlar ise;
a) Taban alanina dahil edilmeyen kullanimlar,
b) Son katin lizerindeki ortak alan teras catilar ve ¢ati bahgeleri,
¢) Usti sékalir-takilir hafif malzeme ile kenarlari riizgar kesici cam panellerle kapatilmis olsa dahi
agik oturma yerleri,
¢) Bu Ydnetmelikte 6ngoriilen asgari sayida her bir kapici dairesinin 75 m2’si,
d) Atrium ve galeri boslukiari,
e) Konutlarin zemin veya bodrum katlarinda, ortak alan niteligindeki mescit ve mistemilatin 100
m2’si,
f) Konut disi kullanimlarda, ortak alan niteligindeki mescit ve mistemilatin 200 m?’si,
g) Bina igin gerekli minimum siginak alani,
§)Ticari amag icermeyen, bodrum veya zemin kattaki ortak alan nitelidindeki cocuk oyun alanlarinin
ve cocuk bakim Unitelerinin toplam 75 m2’si,
h) Ticari amaci olmayan ve yapi igin hesaplanan en az otopark alaminin iki katini gegmeyen bodrum
katlarda yapilanlar ile tamamen gémli olan ve ortak alan niteliginde olan otopark alanlari,
1) Yapi yiiksekligi 60.50 metreden fazla olan binalar ile 6zellii geredi tesisat kati olusturulmasi
zorunlu binalarda sadece tesisat igin olusturulan tesisat katlar.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Proje bilinyesinde yer alan parsel {zerinde inga edilmesi planlanan bloklara ait yapi

ruhsatlan ile tadilat ruhsatlar asagidaki tablolarda listelenmistir.

'YENI YAPI RUHSATLARIL _.
Ada/NP:rsel Blok Adi Ruhsat Tarihi F;Ju:‘:::t SRE 2 - Toplam(IrI:'szz;at Alani

Al 9/26-190 8 5.972,00

A2 9/27-190 8 5.972,00

Bi 9/28-190 13 5.982,00

B2 9/29-190 13 6.789,00

B3 9/30-190 16 7.349,00

B4 9/31-190 16 7.349,00

B5 9/32-190 16 7.349,00

D1 9/33-190 16 9.065,00

D2 9/34-190 14 7.939,00

37594/5 E1 24.05.2016 9/35-190 IV-A 16 7.166,00

E2 9/36-190 16 7.144,00

E3 9/37-190 16 7.166,00

E4 9/38-190 16 7.144,00

G1 9/39-190 8 4,599,00

G2 9/40-190 8 4.664,00

Sosyal Tesis 9/41-190 3 1.401,00

Kapals Otopark 9/42-190 2 27.387,00

Nizamiye 9/43-190 1 150,00

A3 24.,05.2016 9/9-189 | IV-A 9 6.711,00

A4 9/10-189 9 6.711,00

B6 9/11-189 16 7.349,00

B7 9/12-189 16 7.349,00

B8 9/13-189 16 7.349,00

Ci 9/14-189 16 8.362,00

D3 9/15-189 16 8.514,00

D4 9/16-189 16 9.050,00

37595/3 D5 9/17-189 16 9.050,00

F1 9/18-189 18 10.088,00

F2 9/19-189 19 9.833,00

F3 9/20-189 18 9.361,00

G3 9/22-189 10 5.708,00

H1 9/21-189 3 1.213,00

Sosyal Tesis 9/23-189 3 1.401,00

Kapali Otopark 9/24-189 2 20.152,00

Nizamiye 9/25-189 1 35,00

258.823,00
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GATRIMENKUL CRGERLEME

TADILAT RUHSATLARI
Ada/Parsel o . . Ruhsat Ruhsat Yapi Tolg(:;:m Toplam Insaat
No Tarihi No'su Sintfi Adedi Alan (m2)
Al 13/49 8 6.118,00
A2 13/50 8 6.118,00
B1 14/1 13 6.113,00
B2 14/2 13 6.737,00
B3 14/3 16 7.493,00
B4 14/4 16 7.493,00
B5 14/5 16 7.493,00
D1 14/6 16 9.209,00
37594/5 b2 5.08.2016 147 IV-A L 2,504,00
El 14/8 16 7.502,00
E2 14/9 16 7.522,00
E3 14/10 16 7.502,00
E4 14/11 16 7.522,00
Gi1 14/12 8 4.794,00
G2 14/13 8 4.841,00
Otopark 14/14 2 18.560,00
Sosyal Tesis 14/15 3 1.520,00
Nizamiye 14/16 1 50,00
A3 19/19 9 6.129,00
A4 19/20 8 6.129,00
B6 19/21 16 7.300,00
B7 19/22 16 7.300,00
B8 19/23 16 7.300,00
B9 19/24 16 7.300,00
B10 19/25 13 5.959,00
Bl11 19/26 16 7.300,00
Bi2 19/27 16 7.300,00
37595/3 14.10.2016 IV-A
C1 19/28 16 8.269,00
D3 19/29 16 9.072,00
D4 19/30 19 9.072,00
D5 19/31 16 9.072,00
Fi 19/32 8 4,757,00
K1 19/33 9 1.557,00
Sosyal Tesis 19/34 3 1.518,00
Otopark 19/35 2 20.508,00
Nizamiye 19/36 1 50,00
251.683,00

Tadilat ruhsatlarina gére rapor konusu projenin bloklar bazinda detayh toplam insaat

alanlan ile satilabilir alan dadiimlarn asadidaki tabloda sunulmustur.,
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CGAYRIMENKUL DEGERLEME

Ada/Parsel _ Toplam e ... Alam  Toplam Insaat
No ‘Blok Adi " Kat Adedi Nitelik Sayisi (m?) Alan: (m2)
Mesken 24 3.954,00
Al 8 : 6.118,00
Ofis ve Isyeri 8 1.051,00
Mesken 24 3.954,00
A2 8 = 6.118,00
Ofis ve Isyeri 8 1.051,00
Mesken 22 4.180,00
B1 13 ; 6.113,00
Ofis ve Igyeri 5 527,00
Mesken 22 4.070,00
B2 13 X 6.737,00
Ofis ve Isyeri 13 1.325,00
Mesken 28 5.320,00
B3 16 - 7.493,00
Ofisve Igyeri | 5 527,00
Mesken 28 5.320,00
B4 16 ; 7.493,00
Ofis ve Isyeri 5 527,00
‘Mesken 28 5.320,00
B5 16 5 7.493,00
Ofis ve Isyeri 5 527,00
Mesken 28 6.832,00
D1 16 : 9.209,00
Ofis ve Isyeri 5 725,00
Mesken 28 6.832,00
37594/5 D2 16 - 9.204,00
Ofis ve Isyeri 5 725,00
Mesken 25 5.087,00
El 16 : 7.502,00
Ofis ve Isyeri 3 542,00
Mesken 25 5.197,00
E2 16 X 7.522,00
Ofis ve Isyeri 3 561,00
‘Mesken 25 5.087,00
E3 16 - 7.502,00
Ofis ve Isyeri 3 542,00
Mesken 25 5.197,00
E4 16 = 7.522,00
Ofis ve Isyeri 3 561,00
Mesken 18 3.000,00
Gl 8 ; 4.794,00
Ofis ve Isyeri 5 751,00
Mesken 18 3.456,00
G2 8 - 4.841,00
Ofis ve Isyeri 5 693,00
Otopark 2 Garaj 16.166,00 18.560,00
Kapici Dairesi 4 142,00
Sosyal Tesis 3 = 1.520,00
Ofis ve Isyeri 1 66,00
Nizamiye 1 Ortak Alan 50,00 50,00
37595/3 A3 9 Mesken 24 | 3.948,00 6.129,00
Ofis ve Isyeri 8 1.055,00 e
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Mesken 24 | 3.948,00
A4 8 - ; - - 6.129,00
Ofis ve Igyeri 8 1.065,00
Mesken | 28 | 5.292,00
B6 16 Ofis ve Igyeri | 5 527,00 7.300,00
Mesken 28 5.292,00
B7 16 Ofis ve Isyeri 5 527,00 7.300,00
Mesken 28 5.292,00
B8 16 Ofis ve Isyeri 5 527,00 7.300,00
Mesken 28 5.292,00
B9 16 Ofis ve Isyeri 5 527,00 7'300’?0
Mesken 22 4,168,00
Blo__ 13 Ofis ve Igyeri 5 527,00 >.959,00
Mesken 28 5.292,00
B1l 16 | Ofisvelsyeri | 5 | 527,00 7.300,00
Mesken 28 5.292,00
B12 16 Ofis ve isyeri 5 527,00 7.300,00
Mesken 28 5.880,00
ci 16 | Ofis ve Isyeri 7 874,00 8.269,00
D3 16 Mesken [ 28 6.860,00 9.072.00
Ofis ve Isyeri 5 724,00 T
Mesken 28 6.860,00
_ D4 19 Ofis ve Isyeri 5 724,00 9.072,00
Mesken 28 6.860,00
D5 16 Ofis ve Isyeri 5 724,00 9.072,00
Mesken 18 2.874,00
Fl 8 Ofis ve Isyeri 5 681,00 4.757,00 )
Mesken 4 423,00 |
K1 o Ofis ve Igyeri 4 838,00 1.557,00
| Sosval Tesi 3 Kapici Dairesi 4 142,00 1.518.00
FERIESE Ofis ve Isyeri 1 | 66,00 B
Otopark 2 Garaj 20.508,00 20.508,00
Nizamiye 1 Ortak Alan 50,00 50,00
TOPLAM | 913 |204.578,00 251.683,00

Projenin yapi denetim isleri Fevzi Cakmak Mahallesi, Aslim Caddesi, No: 32/1/2,
Karatay / Konya adresinde konumlu olan MT Yapi Denetim LTD. STi. tarafindan yapilmaktadir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca parsel iizerinde gergeklegtirilen projenin gerekli tim izinleri
alinmig olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dodru olarak mevcuttur.

Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhd: portfoyiinde
“projeler” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz.
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4.4. TASINMAZLARIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR

DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin miilkiyet

durumunda agagidaki degisikligin oldugu belirlenmistir.

* Konu parsel, T.C. Basbakanhk Toplu Konut idaresi Baskanhd milkiyetindeyken
30.07.2015 tarihinde miilkiyetin Emlak Konut GYO A.S.’ne adina tescil edildigi tespit
edilmistir.

4.4.2. iMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillk donemde dederlemeye konu proje parsellerinin imar

durumunda bir degisiklik olmadig: belirlenmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETiMizZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul icin daha énce hazirlanmis olan
1 adet gayrimenkul degerleme raporu bulunmakta olup rapora ait bilgiler rapor ekinde

sunulmustur.

5. BOLUM PROJEYE ILiSKIN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu proje; Konya ili, Meram ilgesi, Yenice Mahallesi, Cecenistan Caddesi,
37594 ada, 5 no'lu parsel ile 37595 ada, 3 no'lu parsel iizerinde konumlanmis olan Temasehir

Konya Projesi‘dir.

Projeye; Cecenistan Caddesi (izerinden ulasiimaktadir. Proje; Cecenistan Caddesi
lizerinde Konya Egitim Ve Arastirma Hastanesi yéniinde gidilirken sol tarafta yer almaktadir.

Projenin yakin gevresinde; Meram Belediyesi, TOKI Konevi projesi, Park Mahal Konutlan,
Meram itfaiyesi, Meram Sanayi Sitesi, TCDD Konya Lojistik Midirliga bulunmaktadir.

Bolge, alt ve orta gelir seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir.

Bélge disiik yapi yogunluguna sahip olmakla birlikte bdlgedeki hakim yapilasma 1-2 katli
avlulu kargir yapilardan olugmaktadir. Ancak son dénemde bélgede yapi stogunun dedistigi ve
orta ve Ust gelir seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmekte olan Park Mahal Konutlar,
Agelya Sitesi, Emsal Sitesi, vb. tarzda insa edilmekte olan cok katli apartmanlar ile konut
sitelerinin inga edildigi gdzlemlenmektedir.

Proje; Meram Belediyesi'ne 750 m, Meram Tren Istasyonu‘na 2,5 km, Antalya Cevreyolu
Caddesi'ne 2,5 km, Isparta-Konya Yolu’na ise yaklasik 5,5 km mesafede yer almaktadir.

Konumu, ulagim kolayhgi, gelismekte olan bir bélgede yer almasi projenin degerini olumiu
yonde etkilemektedir.

Bolge, Meram Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamianmis altyaprya

sahiptir.
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5.2. PROJENIN KONUMLANDIGI PARSELLERIN GENEL OZELLIKLER]

* Parsellerin yuzdlgimii agagida tablo halinde sunulmustur.

Ada No Parsel No Yiizolgiimii (m?2)
37594 5 29.459,11
37595 | 3 31.216,37

Toplam | 60.675,48

* Parseller diiz bir topografik yapiya sahiptirler.

» Parseller kirikli amorf bir geometrik yapiya sahiptirler.

* Projeye ait bloklar 37594 ada 5 no'lu parsel ile 37595 ada 3 no'lu parsel {izerinde yer
almaktadir.

* 37594 ada 5 no'lu parsel uzerinde A1, A2, B1, B2, B3, B4, B5, D1, D2, E1, E2, E3, E4, G1,
G2 Bloklar ile Sosyal Tesis; 37595 ada 3 no’lu parsel (izerinde ise A3, A4, B6 ila B12, C1,
D3, D4, D5, F1 ve K1 Bloklar ile Sosyal Tesis bulunmaktadir.

= 37594 ada, 5 no'lu parsel Cegenistan Caddesi’'ne cepheli olup her bir parselin 20 m ve 10 m
genisligindeki imar yollarina cepheleri mevcuttur.

* Bdlgede altyapi tamdir.

5.3. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

* Parseller (zerinde gergeklestirilen proje igin Emlak Konut GYO A.S. ile Torkam insaat ve
Yatinm A.S. (Eski Unvani Torkam Insaat ve Yatirim A.S. - Buktor Yap! San. ve Tic. Ltd. Sti.
Is Ortakhg1) ile 10.06.2015 tarihinde szlesme imzalanmistir. imzalanan sézlesme detaylan
asagida sunulmustur.
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RIMEMKUL DEGERLEME

Arsa Satis Kargilig) Satis Toplam Geliri (ASKSTG) = 662.530.200 TL + KDV

Arsa Satis Karsiligi Sirket Payi Geliri Orani (ASKSTPO) = % 30,00

Arsa Satig Karsilig: Asgari Sirket Pay: Toplam Geliri (ASKSTPG) = 198.759.060,-TL
37594 ada 5 no'lu parsel iizerinde A1, A2, B1, B2, B3, B4, B5, D1, D2, E1, E2, E3, E4, G1,
G2 Bloklar ile Sosyal Tesis; 37595 ada 3 no‘lu parsel {izerinde ise A3, A4, B6 ila B12, C1,
D3, D4, D5, F1 ve K1 Bloklar ile Sosyal Tesis bulunmaktadir.

Halihazirda projenin ingaat isleri devam etmekte olup projenin genel insaat seviyesi yaklasik
% 48,76 mertebesindedir.

Parseller Gzerindeki projeye ait tadilat ruhsatlarina gére bloklarin genel 6zellikleri asagidaki

tabloda sunulmustur,

: Toplam S N

Ada/Parsel - S sdape e ] Alam Toplam Insaat
No Blok Adi __l_'_{_:::' . Nitelik  Sayisi (m?) Alani (m?)

Al 8 OfigI \elzkiesr;eri 284 f ggijgg 6.118,00

A2 : Ofirszkiesl;eri 284 iggi:gg 6.118,00

Bt | 1 | Ghcvetaeri | 5 | sanee | 61300

B | 13 | onveisyen | 13 | 133800 ] 673700

53 | 16 | ohcwetsyer | 5 | sanoe ] 749300

B | 18 | onveimen | s | b0 | 749300

35 | 18 oncvetayer | s | sane0 | 749300

P | 16 | revelwen | s | a0 | 920900

37594/5 D2 16 oﬁsMszkies’;eri 25‘_3 6;82?;6%0 9.204,00
EL | 38 revelmer | 3 | sepe0 | 750200

E2 16 Ofi::/I szkies';eri 235 5516?17(3(80 7.522,00

| % orevelwen| 3 | saeo | 75020

B | 15 onevelmern ] 3 | seiso | 752200

Gl 8 Ofig| \e/:kiesr;re ri 158 37053?6%0 4.794,00

G2 8 OfigI \elzkie‘;:leri 158 36‘;53?6?)0 4.841,00

Otopark 2 Garaj 16.166,00 18.560,00

Sosyal Tesis| 3 'é?iFs"‘\:,'eDi?;:f: ‘1‘ 1646216000 1.520,00
Nizamiye 1 Ortak Alan 50,00 50,00
7955 | A | 9 orevetsyan | s | iossos | 12900
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EGERLEH

Ad 8 Ofir\e/:kiesr;leri 284 ig:?gg | 6.125,00
¥ | 1 | Chvelsen | s | sre0 | 730000
| 15 | Ghevelyen | s | sereo | 730000
0 | a6 g 1B S0 |,
B0 | 3 | Grovelyyen | s | g0 | 59900
| 1 e Lm s [,
e | ae | 18 | smmeo [0,
ot | e e e [ asew [
| 1 | [ Lese0m |y
o | 1o et e L esowo |y
% | 15 oteveipen| s | gpecn | 07200
.87
Kl ° Ofi,sw\e/:ki'es:leri : gi::gg 1.557,00
Sosyal Tesis| 3 'é;‘:f,'eDia;;:f: ‘1“ 1622,6000 1.518,00
Otopark 2 Garaj 20.508,00 20.508,00
Nizamiye 1 Ortak Alan 50,00 50,00
TOPLAM 913 204.578,00| 251.683,00 |
* Projedeki daire tipleri, sayilari ve toplam satilabilir alanlan asafida tablo halinde

sunuimustur.

Daire Tipi Adet Briit Alan (m2)
2+1 46 5.778,08
3+1 64 11.679,60
4+1 478 98.849,38
5+1 140 36.465,80
6+1 12 4.096,96

Toplam 156.869,82

* Projedeki toplam satilabilir alan dadilimi ada/parsel bazinda asagida tablo halinde

sunulmustur,
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Ada/Parsel No Kullanim Amaci Bagimsiz Satilabilir Alani
Konut 368 77.463,28
37594/5 Ofis ve Isyeri 81 10.424,68
‘ Konut 372 79.406,54
__ 37595/3 Ofis ve Isyeri 82 10.278,70
| TOPLAM 903 177.573,20

* Projenin toplam satilabilir alan dagimi kullanim amacina gére dagilimi asagida tablo halinde

sunulmustur.

Kullanim Amaci Bagimsiz Boliim Adedi Satilabilir Alam (m?2)
Konut 740 | 156.869,82 |
Ofis ve Igyeri 163 | 20.703,38 |

Not: Rapor konusu parsel izerinde gelistirilen projenin degerinin hesabinda yukandaki bilgiler
dikkate alinmigtir. S6z konusu projeden farkll bir proje uygulanmasi durumunda (tadilat
ruhsati, tadilat projesi alinmasi durumdan) bu raporda gelir yaklasimi yéntemi ile ulasilan
degerler gecersiz olacaktir.

5.4. EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALIZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varlhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin mevcut kullamiminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir, Bu, bir pazar
katimasinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére
belirlenir.

Yukaridaki tamimdan hareketle degerleme konusu tasinmaziarin konumlar, blyikliikleri,
mimari ézellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlari dikkate alindidinda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin “biinyesinde konut, otel, ofis ve ticari iiniteleri barindiran karma bir
proje gelistirilmesi” uygun olacagi gériis ve kanaatine varlmistir.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE iLISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yili Mart ayinda Bulgaristanin liman kenti Varna'da diizenlenen Avrupa Birligi-
Turkiye zirvesi, 24 Haziran 2018'de Turkiye tarihindeki ilk bagkanlik secimi olan
Cumhurbagkanhg ve Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenienmesi, 7 kez uzatilan olaganiisti

halin kaldiriimasi gibi siyasi gelismeler ekonomik gériinimde ana faktér olmaya devam etmis
ve ekonomide 2018 yili ilk yarisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiresel buyime 2018 yilinin ilk yanisinda istikrar kazanmig ve giiciinii korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde biiyime daha istikrarli bir gériinim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiyiime yilin ilk geyregdinde yavaglamig, bu llkeler igin yil
sonu tahminleri agagi yonlil ‘gilincellenmistir. Gelismekte olan iilkelerde ise, deder kaybeden
para birimleri, yilikselen petrol fiyatlari ve dis ticarette kiiresel &lgekte artan korumacihik
s@ylemleri nedeniyle bliylime gorlinimi Ulkeler arasinda farkllagmaktadir. Yiikselen emtia
fiyatlari ve enerji fiyatiarina karsin, tiiketici ve gekirdek enflasyon oranlari kiiresel dlgekte 1limli
seyretmektedir. Olumlu biiylime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagl olarak
Amerikan Merkez Bankasi'min (FED) para politikasindaki normallesme sirecini hizlandirma
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ihtimali bir énceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin 6lgiide ylikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki ylikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan ilkelere ybnelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci ceyreginde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deder kaybi ve oynakhk kaydedilmigtir.

2018 yilimin ikinci geyreginde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan Ulkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari agik ile
enflasyonda gériilen yikselisin etkisiyle Tiirkiye'nin llke risk primi ile déviz kurlarina daire
gostergeler diger gelismekte olan {lkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladig kredi standartlar da
stkilasmig; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmigtir. Boylelikle,
kredilerin bliyime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir
6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yih igin yillik GSYIH biyiime orani, beklentilerin gok Uzerinde %7,4 olarak
agiklanmigtir. Tirkiye'nin bliyiime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yihnin ilk geyredine iliskin GSYiH
bliyimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanligi'mn 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 biiylime beklentisi aciklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak blylime oranim éngérmektedirler.

--- GSYIH Biiyiime Karsilastirmalar ---

1

A "
[

Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Géruniim Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017°'de 2003 yihinin ardindan %13’le en yiiksek seviyesine ulagsan TUFE, 2018
yilimin itk geyredinde &énemli bir diiglis géstererek %10,9%a gerilemisgtir. Ancak petrol
fiyatlarindaki ve déviz kurlanindaki yiikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren
TUFE, Haziran 2018 itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.

18
A H Q 1 RAPOR NO: 2018/EMLAKGYQ/051



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

o
@ TUFE (viilk)
%15 j’/

%10 — \/ UFE {vilbik)

Haz-16 |
ABu-16
Eki-16
Ara-16
Sub-17
Nis-17
Haz-17
Agu-17
Eki-17
Ara-17
Sub-18
Nis-18
Haz-18

e T (JFE (VilliKk) === (JFE (¥yllik)

Kaynak: TUIK

6.1.3. DOVizZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'min (FED) sikilastirici para politikasi, cari islemler aciginin

biyiimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda
USD ve Euro kargisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Doviz Kurlar (Aylik Ortalama)
Doviz Kurlan (Aylik Ortalama)

5,60

5,20

4,80

4,40

4,00 "

3,60/ .

3,2ﬂf

2,80
Tl ee g RSN RN NN e 38289
Epsxx 2088523 R883<zs888502 0y
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w—=ER/TL  e=mm{SD/TL

Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETici GUVENI
Tuketici Giiven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik strecte genel ekonomik gériiniim,

hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iligkin beklentilerini Slgmektedir. Ocak ayinda

ylkselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayi disls
gostermistir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlik ve milletvekilligi genel secimlerinin yani
sira Turk Lirasi’'nin zayif gériinlimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirnmc Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endistriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yaryilinda 2017 yihnin ilk yarisina kiyasla hafif bir dislis géstermistir. Bununla
birlikte s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru
bir artis gozlenmistir.

Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalar aligveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ay! itibaryla %15 seviyesini agan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.,

Ofis piyasasi, yabanci firmalarnn Tirkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiract dostu bir gériiniim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki diger iilkelerin
yani sira kiresel ofis yatirimcilarina dliglik kredi riski ve Euro bazh getiriler sunan gelismis
Avrupa pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

‘Konut piyasasinda yabanci yatirnmalarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir,
Avrupa‘daki piyasalar agisindan ilk etapta glivenlik ve egitim 6n plana ¢cikmaktadir. Bununla
birlikte, bagta Almanya olmak (izere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, ézellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatinmcilarin Tirkiye
emlak piyasasina olan ilgisi son U¢ yilda énemli bir disiis gostermistir. Diger yandan,
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gayrimenkul yatirminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinmci sayisi da cok yliksek
goriinmemektedir. Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye
gereksinimlerini karsilamak igin portféylerindeki mulkleri satmasi beklenen bazi biiylik sirketler
nedeniyle fiyat seviyesinin daha da diismesi &ngériilmektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve
bor¢ finansmaninin pahali olmasi g6z 6niine alindifinda; piyasadaki firsatlar takip eden
yabanci yatirimcilanin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini disiirmek ve getiri oranini
artirmak disinda bir ¢bziim yakin gelecekte gériinmemektedir

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. KONYA iLi

Konya, 41.001 km?'lik yuzolglimi ile Tirkiye'nin en genis ili olan ve Orta Anadolu yaylasi
Uzerinde Ankara, Aksaray, Nigde, Mersin, Karaman, Antalya, Isparta, Afyon ve Eskisehir illeri
ite komsudur. Basta buiytik ilgeleri Eredli, Beysehir ve Aksehir'dir.

Konya'da karasal iklim hikim siirmekte olup yazlari kuru ve siak, kislari sojuk ve kar
yadighdir. Ocak ayi sicaklik ortalamasi -0.5°C, temmuz ayi sicaklik ortalamasi ise 23°C’dir.
Tlrkiye’'nin en az yadis alan ili Konya’'dir.

2017 yili adrese dayall nifus kayit sistemin gore niifusu 2.180.149 kisidir. Konya ili
nlfusu bir énceki yila gére % 0.87 (18.846 kisi) oraninda artmistir. Nufusun % 49.62'si
(1.081.718) erkek, % 50.38'i (1.098.431) ise kadindir. Konya niifus yodunlugu 53 kisi/km?'dir.

M.O. 7 bin yildan beri yerlesim yeri olan ve gesitli kiiltirlere, medeniyetlere ev sahipligi
yapan Konya sinirlart igerisinde diinyanin en eski yerlesimlerinden biri olan Catalhéylk
bulunmaktadir. Catalhdylik, UNESCO Diinya Miras! listesinde yer almaktadir. Anadolu
Selguklulari ile Karamanogullari'na baskentlik yapmis olan sehrin en énemli simgelerinden biri
Mevlana’dir. Her sene aralik ayinda yapilan Seb-i Arus Senlikleri (Vuslat Yidénimi Anma
Torenleri), Konya'ya pek gok ziyaretgi cekmeye devam etmektedir. Ulkemizin ikinci blyiik golu
olan Tuz G6ld, 1120 yilinda Alaeddin Camii ve Meviana Mizesi ilin gezilecek &nemli
noktalarindandir.

Konya sanayisi gliniimiizde birgok sektdrde liretim yaparak tarihsel olarak kullanilan tahil
ambari kimliginin yanina sanayi sehri kimligini de eklemistir. Konya’nin bir Ozelligi de
sanayisinin belli tir driinlere dayali olmayip oldukca genis bir sektérel alanda iiretim
yapmasidir. DiJer bir ifade ile makine sanayisinden kimyaya, tekstilden otomotiv yedek
parcaya, elektrik-elektronikten gidaya, ambalajdan ké&git sanayine kadar oldukga degisik
uretim alanlarinda faaliyet géstermektedir. Konya, 130 ilkeye ihracat yapmaktadir.

1875'te kurulan Konya Belediyesi, 1987'de g¢ikarlan 3399 sayill yasa geregince
"blylksehir" statiisline kavusmus olup 1989'dan beri belediye hizmetleri bu statiiye gbre
ylratiimektedir. 2014'te 6360 sayili kanun ile bliyiiksehir belediyesinin sinirlar il milki sinirlani

olmustur.
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6.3. PIYASA BiLGILER]
6.3.1. SATILIK ARSALAR
Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asadidaki gibidir,
1) Kurtulus Mahallesi, 306 m?2 ylzélgimld, “Konut Alani” lejandina ve “Kat adedi: 8”
yapllasma sartina sahip arsa 612.000,-TL bedelle satiliktir.
(M2 birim satis fiyat 2.000,-TL) Metin Emlak Konya: 0532 264 81 72
2) Ladikli Mahallesi, Gazze Caddesi lzerinde konumlu, “Ticaret Alam” lejandli, “TAKS:
0,30 - Emsal (E): 0,50 - H: 7,00 m” yapilasma sartina sahip 802 m? yiizéiclimlii arsa
2.500.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satig fiyat| ~ 3.120,-TL)
Dirican Emlak Gayrimenkul: 0332 320 41 00
3) Ogretmenevleri Mahallesi'nde Tarim i Midarligi’'ne yakin konumda bulunan, “Konut
Alan” lejandina sahip arsa 200 m? ylizolglimli arsa 300.000,-TL bedelle satiliktir,
(m2 birim satig fiyati 1.500,-TL) Turang Gayrimenkul: 0506 168 67 21
4) Arifbilge Mahallesi'nde konumlu, 200 m? ylzéiciimli, “Konut Alani” lejandina ve
“Emsal (E): 1,70" yapilasma sartina sahip arsa 1.150.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyati ~ 1.015,-TL) Gayrimenkul Borsasi: 0332 3536212
5) Mehmet Vehbi Mahallesi’nde konumlu, 358 m? ylazoélgimla, “Konut Alani” lejandina ve
"Emsal (E): 1,70 - Kat adedi: 8” yapllagma hakkina sahip arsa 380.000,-TL bedelle
satiliktir. (m2 birim satis fiyati ~ 860,-TL) Gayrimenkul Borsasi: 0332 353 62 12

6.3.2. SATISTA OLAN DAIRELER
Tasinmazlarin konumlandig bélgede bulunan satilik dairelere ait bilgiler asagidaki gibidir.

PARK MAHAL KONUTLARI
Satis Dederi m?2 Birim Satis

Kullanim Alam

‘Tlpl (m2) (TL) Dederi (TL) Ilgilisi ‘
(4+1 195,00 920.000,00 4.720,00 |
l4+1 175,00 715.000,00 | 4.085,00 .
541 280,00 1.300.000,00 4.64500 | Reidin.com
| 54+1 280,00 860.000,00 3.070,00

Ort. m2 Birim Degeri | 4.130,00 |

ZERMERAM PROJESI
Kullanim Alami Satis Dederi m2 Birim Satis

(m2) (L) Dederi (TL) Hgilisi |
|2+1 141,00 442.000,00 | 3.135,00 | ]
2+1 128,00 405.000,00 | 3.165,00 1
3+1 133,00 445,000,00 | 3.345,00 | Reidin.com
13+1 157,00 520.000,00 3.310,00
4+1 207,00 615.000,00 2.970,00
|4+1 207,00 | 820.000,00 3.960,00

Ort. m?2 Birim Degeri | 3.315,00




ALTIN DAMLA KONUTLARI

. llanim I Satis Degeri Biri
Tipi Ku a?mz)Alan at ?TLt-):ge mgeé ;:‘lin(ﬁ-:;ls figilisi
| 4+1 200,00 620.000,00 3.100,00 Reidin.com
[4+1 220,00 650.000,00 2.955,00 )
Ort. m?2 Birim Degeri 3.030,00

ALTINSEHIR MERAM

. = o
_Tipi Kulla?rlnn'z\)Alam Satl?TDLe):gerl m Blrlmgit)ls Degeri figilisi
4+1 224,00 625.000,00 2.790,00
4+1 224,00 635.000,00 2.835,00 Reidin.com
5+1 264,00 795.000,00 3.010,00
5+1 264,00 775.000,00 2.935,00

Ort. m2 Birim Degeri 2.895,00

SANAT GARDEN

- .| Kullanim Alani Satis Degeri m2 Birim Sati P
Tipi (m2) | ?TL)g Degerri“(TL) i Hgilisi |
241 88,00 210.000,00 2.385,00
3+1 115,00 320.000,00 2.785,00 Reidin.com
4+1 142,00 420.000,00 2.960,00 |
Ort. m? Birim Degeri 2.620,00

6.3.3. SATISTA OLAN DUKKANLAR

1.

Altingehir Projesi'nde konumlu, Cegenistan Caddesi‘ne cepheli blogun zemin katindaki
90 m? kullamim alanh olarak beyan edilen diikkan 1.080.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satig fiyat1 12,000,-TL) Siyah Beyaz Gayrimenkul: 0332 321 43 00

Altingehir Projesi'nde konumlu, Cegenistan Caddesi'ne cepheli blojun zemin katindaki
258 m? kullanim alanh olarak beyan edilen diikkan 2.200.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satig fiyati ~ 8.530,-TL) Siyah Beyaz Gayrimenkul: 0332 321 43 00

Altinsehir Projesi’nde konumlu, Cegenistan Caddesi'ne cepheli blogun zemin katindaki
825 m? kullanim alanh olarak beyan edilen diikkan 6.750.000,-TL bedelle satihktir.
(m2 birim satis fiyati ~ 8.180,-TL) Siyah Beyaz Gayrimenkul: 0332 321 43 00

Meram Belediyesi karsisinda ve Cargi Meram Projesi biinyesinde konumlu 56 m?2
kullamm alanh olarak beyan edilen diikkan 725.000,-TL bedelle satiliktir.

(m2 birim satig fiyati ~ 12.945,-TL) Metin Emlak Konya: 0332 264 81 72

Meram Belediyesi kargisinda ve Carsi Meram Projesi biinyesinde konumlu 40 m?2
kullanim alanl olarak beyan edilen diikkan 720.000,-TL bedelle satiliktir.

(m2 birim satig fiyati ~ 18.000,-TL) Aycan Imar Gayrimenkul: 0332 236 66 38

Kondiyar Sitesi biinyesinde ve Safranbolu Caddesi'ne cepheli bir blogun bodrum (350
m?) ve zemin (525 m?2) katindaki 875 m? kullanim alanh olarak beyan edilen depolu
dikkan 6.300.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis fiyati ~ 7.200,-TL)

Maver insaat: 0332 357 14 42
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6.4. PROJENIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
s Konumu,
= Ulasim kolayhgi,
= Reklam kabiliyeti
* Parsellerin biiyiikligl ve konumu itibariyle az bulunur nitelikte olmasi,
* Parsellerin mevcut imar durumlan,
* Gelismekte olan bir béigede yer almalan,
* Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin altyapisinin tamamlanmis olmasi.
Olumsuz faktor:
» Doviz kurlarindaki asirn dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin
azalmis olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varhiklarinin icerigi ile iligkili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan {¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlar asagidaki gibidir.

» Pazar Yaklasimi

s Gelir Yaklagimi

o Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirifabilir

(benzer) varhklarla karsilagtinlmas! suretiyle gésterge niteliindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemili
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig

olmasi,

¢ Dederleme konusu varli§in veya buna 6nemii Olglide benzerlik tasiyan varhiklarin aktif

olarak islem gérmesi,

s Onemli digiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmekie birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
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pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amacityla agirliklandirilip
a§|rhklandlrllamayacaélm dikkate almasi gerekli gbrilmektedir:

» Degerleme konusu varliga veya buna énemli élglide benzer varliklara iligkin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Dederleme konusu varhgin veya buna énemli Glglide benzerlik tasiyan varhiklarn aktif
olmamakla birlikte islem gdrmesi,

¢ Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilastiritabilir varhiklarin
degerleme konusu varlkla &nemli ve/veya anlamli farkhliklarimin, dolayisiyla da
subjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

¢ Guncel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (érnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sineriji alicih, muvazaal, zoruniu satis igeren islemler vb.),

e Varhgin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmast.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere dénistirilmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii de§erine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve by
vaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

e Varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir

unsur olmasi,

* Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirik verilmesi gerekli gériilmekie birlikte, s&z konusu kriterlerin
kargilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebiir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
aé|rllkland|r|lamayaca§|n| dikkate almasi gerekli gériimektedir:

e Degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle degeri

etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

* Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
Onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Degerleme konusu varhkla itgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulagsamaz),
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* Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin

planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcailarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi tegkil
eder.

Genel olarak yatirimailarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI
Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi

etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varhik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacag! ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumiarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli g6rilmektedir:

* Katihmcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli élclide ayni faydaya sahip bir varhg
yasal kisittamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin
degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye
razi  olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden
olugturulabilmesi,

¢ Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 6zgii niteliginin  gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi &rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
Gnemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamii agirhik  verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gerceklestirenin  diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini  ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirhklandinlip a§|rhkland|rllamayacag”;ml dikkate almasi gerekli
gérilmektedir:

e Katiimcilanin ayni faydaya sahip bir varli§i yeniden olugturmay; duslndikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemili
ve/veya anlamii bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

¢ Maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak kullaniimasi
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(6rnegin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimast),

e Varligin, maliyet yaklagsiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak

kadar, yeni olusturuimus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katihmalarin, varhidin, tamamlandidindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iligkin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMES]

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlar Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile Uluslararas Dederleme Standartlar
2017 UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yoéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve giivenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Parsel lizerinde insa edilmekte olan projenin mevcut durumuna gbre pazar degerinin
tespitinde maliyet yakiasimi ybntemi, projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar
degerinin tespitinde ise gelir yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

Maliyet yaklagimi yénteminin uygulanmasinda glincel arsa ve ingaat maliyetleri dikkate
alinmigtir. - Gelir yaklasimi yonteminde uygulanma yéntemi olan indirgenmis nakit akimi
tablosuna esas teskil eden satis degerleri mevcut piyasa verilerinden elde edilmistir.

Degerlemeye konu tasinmaz natamam durumda olmasi nedeniyle parseller (izerinde insa
edilmekte olan projenin mevcut durumuna gére pazar degerinin tespitinde pazar yaklasimi
yontemi kullaniimayacaktir, Ancak pazar yaklagimi yontemi; maliyet yaklagimi yénteminde ele
alinan bilesenlerden arsalarin degerinin hesaplanmasinda kullanilacaktir,

Degerlemeye konu taginmazlarin tamamianmasi durumunda emsal teskil edecek nitelikte
satilik bir bina veya binalar bulunamamasindan dolayi projenin tamamlanmasi durumundaki
pazar degerinin tespitinde pazar yaklasimi ydntemi kullaniimayacaktir. Ancak pazar yaklagimi
yontemi; gelir yaklasimi yénteminde kullanilan ortalama m2 satis dederlerinin tespitinde
kullaniimigtir,

Ayrica rapor ekinde proje blinyesinde yer alan 903 adet (initenin bilgi amagh olarak satis
degerleri sunulmustur.
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8.BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUNA GORE PAZAR DEGER]
TESPITi

8.1. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu yéntemde, var olan bir yapinin ginlimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden inga

edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklagimda gayrimenkuliin
dederinin arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldi§i ve 6nemli bir
kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin
degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi géz dntine alinir. Bir bagka deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin
bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

‘Degerleme iglemi; yapilacak olan gayrimenkuliin - bugiinkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir Gtkar. veya kazanc varsa
eklendikten sonra, asinma payminin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi
dederinin eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir® seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

Degerlemeye konu proje yeni insa edilmekte oldugu icin amortismani “% 0"dir.

Maliyet yaklasimi yontemi ile tasinmazin pazar degerinin tespitinde asadidaki bilesenler
dikkate alinmistir:

1) Arsanin degeri
2) Arsa iizerindeki insaat yatirhmlarinin mevcut durumuna gore maliyeti

Not: Bu bilesenler, arsalar ve ingaat yatinmlarinin ayri ayri satisina esas alinabilecek dederler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam degerinin olusumuna IStk tutmak Gzere verilmis fiktif blylkltkierdir.

8.1.1. ARSALARIN DEGERI

Arsalarin degerinin tespitinde “pazar yaklasimi yéntemi” kullanlmustir.

Bu ydntemde arsanin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara cikarilmig/satilmis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktdrier cergevesinde
fiyat ayarlamasi yapiimis ve konu arsalar icin m2 birim degeri belirlenmigtir.

Bulunan emsaller konum, imar durumu, fiziksel ozellikler ve biyukluk gibi kriterler
dahilinde karsilagtinimis; ayrica ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir.

Emsaller; degerlemeye konu 37595 ada, 3 no’lu parsel igin; konum, imar durumu, fiziksel
ozellikler, biyiiklik ve pazariik payl gibi kriterler dahilinde kargilastinimis, ‘m2 birim pazar
dederi asadidaki tabloda hesaplanmistir. Diger 37594 ada, 5 no'lu parsel icin ise yapilasma
hakki bakimindan 37595 ada, 3 no'lu parsel esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme calismasinin  detayr sirket arsivimizdeki calisma
notiarinda mevcuttur.
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ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLER] (%)

Imar Fiziksel Pazarlik Emsal

m2 Fiyati T e
Durumu  Ozellikler BUYOKlk ol T er (TL)

(TL) ‘Konum

Emsaller

Emsal 1 2.000 -10% 20% 10% -20% -15% 1.700
Emsal 2 3.120 -10% 0% 15% -10% -25% 2.185
Emsal 3 1.500 5% 30% 10% -10% -15% 1.800
Emsal 4 1.015 5% 30% 10% -20% -10% 1.165
Emsal 5 1.060 20% 40% 20% -15% -10% 1.645

| Ortalama 1.700 |

Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, imar durumlar, fiziksel Szellikler ve biylklukleri dikkate alinarak
takdir olunan m? birim pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.,

PAZAR DEGERI
Ada No Parsel No Yiizélciimii (m?) m?2 Birim Pazar Degeri Yuvarlatilmis

(TL) Pazar Degeri (TL)
29.459,11 . 47.135.000

| 37595 3 31.216,37 1.700 53.070.000 J

Toplam 100.205.000

8.1.2. ARSALAR UZERINDEKi INSAAT YATIRIMLARININ MEVCUT DURUMUNA GORE
MALIYETI

Insa edilecek olan projedeki bloklarin yapi ruhsatiarina gbre yapi siniflan IV-A'dir.
Bloklarin mahal listesi g6z 6niinde bulunduruldugunda insaat m? birim maliyetlerinin “Mimarlik
ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2018 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig‘inde yayinlanan m? birim bedellerinden (Iv-A: 1.016,-TL) daha
ylksek seviyede olacagi ongoérilmistir. Ayrica Konya genelinde konut projeleri incelendiginde
(miteahhit firmalar ile yapilan gériismeler, sirket arsivimizde yer alan benzer projelerin
gergeklesme maliyet verileri) bu maliyet bedellerinin bayindirlik fiyatlannin % 15'ine kadar
gikabilecegi gériilmektedir. Buna gore Projenin detaylan ve mahal listesi incelendiginde bloklar
icin 1.170,-TL/m? birim deger alinmasi uygun goriilmiigtir. Projenin toplam maliyeti asadidaki
tabloda hesaplanmistir.

Insaat
m2 Birim

Maliyeti
(TL)

Toplam

Toplam
Maliyet
Degeri (TL)

Ada/Parsel Blok No Yapi

No Sinifi Insaat Alan:

(m?)

Al, A2, B1, B2, B3, B4,
B5, D1, D2, E1, E2, E3,
E4, G1, G2 Bloklar ve
Ortak Alaniar
A3, A4, B6, B7, B8, B9,
B10, B11, B12, C1, D3,
D4, D5, F1, K1 Bloklar
ve Ortak Alanlar

IV-A 125.791 1.170 147.175.000

37594/5

IV-A 125.892 1.170 147.295.000

37595/3

Toplam 251.683 294.470.000
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Emlak Konut GYO A.S.’den alinan bilgiler dogrultusunda projenin genel insaat seviyesi
yaklasik % 64,54'dir. Mevcut durum ingaat maliyet bedeli 190.051.000,-TL (294.470.000,-TL
X % 64,54 = 190.050.938) olarak hesaplanmigtir.

8.1.3. ULASILAN SONUC
ATSANIN AEFEricoroeroeveceeeeouvreeereoneeenes oo : 100.205.000,-TL
Insaat yatirmlarinin mevcut durumuna gére maliveti...... : 190.051.000,-TL olmak {izere
Toplam 290.256.000,-TL'dir.

9.BOLUM PROJENIN_ TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU
PAZAR DEGERININ TESPiTEI -

9.1. GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Gelir yaklasimi yéntemi iki temel yéntemi destekler. Bu yéntemler; direkt (dogrudan)

indirgeme yaklasimi yéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklagimi yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklaslml yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger géstergesine
ddnustirmek igin kullanilan bir yontemdir. Bu déniisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina bélerek veya bunu uygun bir gelir faktériiyle garparak tek adimda elde edilir. Direkt
indirgeme yaklasimi yontemi, miilklerin dengeli bir bigimde isletildigi ve benzer risk dizeyleri,
gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yonelik bekientileri olan emsal
satislarin bol oldugu zaman yaygin bir bigimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklagimi yéntemi ise; gelecekteki yararlarn uygun bir getiri oram
uygulayarak bugiinkii deder gdstergesine déniistiirilmesi igin kullaniir. Bu yéntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen mulkiyet dénemi icerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasin
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akigi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemii
érnegidir. indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi I Verim Orani (iVO) ve Net Buglinkii Deger'dir.

Dederlemede “Net Bugiinkii Deger”in tespitine yénelik bir calisma yapilmistir. Bu
yéntemde, gayrimenkuliin degerinin gelecek yillarda Uretecedi serbest nakit akimlarinin
bugilinkl dederlerinin toplamina esit olacagini ongdrilir. Gelir indirgeme yaklasimi yénteminde
degerleme konusu gayrimenkullerin net bugiinki degeri 2 yillik siirec icerisinde hesaplanmustir.
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektériin ve gayrimenkulin tasidi§ risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam dederi
hesaplanmistir. Bu toplam deder, tasinmazlarin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak

hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.
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Ayrica gelir yaklasimi yonteminde vergi 6ncesi dénem ve reel iskonto orani esas alinarak

hesaplama yapimigtir.

9.1.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER

Degerleme konusu taginmazin Gizerinde gelistirilecek proje icin, mimari projeler hazirlanmis

ve yap! ruhsati alinmistir. Yap! ruhsatindan elde edinilen verilere toplam insaat alan

asagidaki tabloda belirtilmistir.

Toplam Insaat Alani

Ada/Parsel No Blok No Yapi Sinifi (m2)

Al, A2, B1, B2, B3, B4, B5, D1, |
37594/5 D2, E1, E2, E3, E4, G1, G2 IV-A 125,791
Bloklar ve Ortak Alanlar J |
A3, A4, B6, B7, B8, B9, B10, ' 1
37595/3 B11, B12, C1, D3, D4, D5, F1, IV-A / 125.892
K1 Bloklar ve Ortak Alanlar |
I Toplam | 251.683 ‘f

Rapor konusu projenin kullanim amaci bazinda toplam satilabilir alanlarinin  dadihim

asagidaki tabloda sunulmustur.

Ada/Parsel No  Kullanim Amaci Bagimsiz Satilabilir Alani
DAaliievs AAdaAi v 2\
Konut 368 77.463,28
37594/5 .
Ofis ve Igyeri 81 10.424,68
Konut 372 79.406,54
37595/3 .
Ofis ve Igyeri 82 10.278,70
TOPLAM 903 177.573,20

Projenin bugiinkii finansal dederinin bulunmasinda tiim daire ve ofis-isyeri Gnitelerinin
tamaminin satilacagi dikkate alinmistir,

Dederlemede bélgedeki emsal olabilecek tasinmazlar ve projeler dikkate alinmistir, Bu
bilgiden hareketle olasi yapilacak bir projede yer alacak konutlarin ortalama m? satis degeri
3.070,~TL, ticari alanlarin ortalama m? satis degeri 6.350,-TL olarak kabuli edilmigtir.
Rapor konusu arsa (izerinde geligtirilecek proje bunyesindeki gayrimenkullerin de m=2 basina
satis degerinin 2019 ve daha sonraki yillar igin % 10 kadar artacagi dngoérilmistiir,

Satiglarin Gergeklesme Orani:
Satigin yillara gére dagiimlar asadidaki oranlar ile gergeklesecegi varsayilmistir.

{7 Konut Satig Orani
| Diikkan Satis Orani




Nispi bir karsilagstirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto oran makroekonomik
riskler (llke riski), spesifik endlstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler lizerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik
yatirim risklerinin géz 6niine alinmas: igin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri
toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri
Orani ({ilke riskine gére ayarlanmis) + Risk primi.

Risksiz getiri orani; bu varliklar Uzerindeki getirilerin gbstergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti
Merkez Bankasi Deviet Tahvili faiz oranlan baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2017-
2018 yili ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklasik % 13,50 civarindadr.

Risk primi; eklenen risk primi lilke, bélge, proje ve yo6netim risklerini icerecek sekilde
olugturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, sz
konusu g‘ayrimenkull'.'m finansal varliklara nazaran daha digik likiditesi igin de bir ayarlama
yapimigtir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire
iginde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadel yatinmlardan (érnegin kisa
vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli
enstrimanlardan elde edilen hasilanin  karsilastinimasi ile Glgiilebilir.  Gayrimenkul
projelerinin satilmasi sirasinda ortaya gikabilecek her tirli (yénetimsel,v ekonomik ve
dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3,50 olarak kabul edilmigtir,

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktdrlere gére ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 17 (Risksiz Getiri Orani
(%13,50) + Risk primi (%3,50)) olarak kabul edilmistir,

Parsel (zerinde insa edilmesi planianan proje igin arsa satigi karsihgi gelir paylasimi

s6zlegmesi yapilmig olup, hasilat orant % 30'dur,

9.1.2. ULASILAN SONUC

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit Akis

tablosunda sunulan analiz sonucunda; projenin satis hasilatlarinin bugiinki toplam finansal
degeri ~ 529.220.000,-TL olarak bulunmustur.

Ulasilan bu deger; parsel lizerinde insaati devam etmekte olan projenin mevcut

onayl mimari_ projelerine ve yapi ruhsatiarina gore belirlenmis olup, farkh bir

projenin uygulanmasi durumunda ulasilan degerde de farklihk olabilir.
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10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
10.1. NIHAL DEGER TAKDiR}
Parsel lizerinde insa edilmekte olan projenin mevcut durumuna gore pazar degeri;

maliyet yaklasimi yéntemi, projenin tamamlanmasi durumundaki bugtinkii pazar degerinin
tespiti ise gelir yaklasimi ydntemi ile belirlenmistir.

Buna gore; parsel (izerinde insa edilmekte olan projenin mevcut durumuna gbre pazar
dederi icin 290.256.000,-TL (ikiyiizdoksanmilyonikiyﬁzellialtlbin Tiirk Lirasi), projenin
tamamlanmasi durumundaki bugiinkli  pazar dederi igin ise; 529.220.000,-TL
(Besyﬁzyirmidokuzmilyonikiyﬁzyirmibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

Parseller (izerinde gergeklegtirilen proje hasilat paylasimi modeli geligtirilmekte olan bir
proje olup parsel igin Emlak Konut GYO A.S. ile Torkam Ingaat ve Yatinm A.S. (Eski Unvani
Torkam Insaat ve Yatinm A.S. - Buktor Yapi San. ve Tic. Ltd. Sti. Is Ortakligi) arasinda
sozlesme yapilmistir. Sozlesmede Arsa Satis1 Karsihgr Satis Toplam Geliri (ASKSTG)
662.530.200,-TL + KDV, Arsa ‘Satlsl Karsihgi Sirket Pay Toplam Geliri (ASKSPTG)
198.759.060,-TL + KDV ve % 30 Arsa Satigi Karsihgi Sirket Payi Gelir Orani (ASKSPGO)
bilgileri yer almaktadir. Sdzlegme geredi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat pay) %30'tur.
Emlak Konut GYO A.S. mulkiyetine sahip oldugu arsay! hasilat paylagimi karsiliginda
ylkleniciye tahsis ederek projeyi gergeklestirmektedir. Projeler igin sézlesme geregi her tirli
ingaat maliyetine yiuklenici firma katlanmaktadir. Sozlesmenin feshi durumunda ylklenici firma
© ana kadar yapmis oldudu tiim ingaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.'den
talep edebilmektedir.

Bu bilgiden hareketle milkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'ye ait olan arsanin dederinin,
mevcut durum itibariyle Emlak Konut GYO A.S. payina diisen degere karsiik geldigi ve bu
degerin minimum deger olacagr kanaatine variimistir.

Tim bu s6zlesmelere ve ek protokollere istinaden Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi A.S.’nin % 30 hissesine disen, projenin mevcut durumuna goére pazar dederi igin;
toplam arsa degeri olan 100.205.000,-TL (Yiizmilyonikiyiizbesbin Tiirk Lirasi), projenin
tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. payi 158.766.000,—TL
(Yi.izellisekizmilyonyediyﬁzaltm|§altlbin Tiirk Lirasr) (529.220.000,-TL x % 30) olarak

hesaplanmistir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

11. BOLUM soNuc

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde, arsalarin

konumlarina, biyiikltiklerine, fiziksel Ozelliklerine, imar durumlarina, yapilarin planlanan
mimari Szelliklerine, ingaat kalitelerine ve gevrede vyapilan piyasa arastirmalarina gére
glntumiiz ekonomik kosullan itibariyle takdir olunan toplam KDV hari¢ pazar degerleri asadida
tablo halinde sunuimustur.

Projenin Mevcut Durumuna Gére Pazar

Degeri

Projenin Mevcut Durumuna Gére Emlak

Konut GYO A.S. Hissesinin Pazar Degeri

Projenin Tamamlanmas: Durumundaki

‘Buglinkii Pazar Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Emlak

Konut GYO A.S. Hissesinin Bugiinkii Pazar 158.766.000 27.422.000

Degeri o

Not: 16.10.2018 giinii saat 15:30'da
1,-USD = 5,7898 TL'dir.

290.256.000 50.132.000

100.205.000 17.307.000

529.220.000 91.406.000

belirlene gsterge niteligindeki T.C.M.B. satig kuruna gére

Rapor konusu “"Temasehir Konya” projesinin sermaye pilyasas! mevzuati
hiikiimleri cercevesinde GYO portféyiinde “projeler” bashg: altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz,

Isbu rapor, g orijinal olarak dizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 17 Ekim 2018

(Degerleme tarihi: 11 Ekim 2018)

K%WA Saygilanmizla,

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Mithendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

INA Tablosu

Uydu Gorinagleri

Tapu Suretleri ve Tasinmaza Ait Tapu Kayit Belgesi

Imar Durumu Belgeleri ve Plan Notlar

Vaziyet Plan

Yapi Ruhsatlari

Onayli Mahal Listesi, Onayh Bagimsiz Béliim Listesi

Hasilat Paylagimi Sézlesme Ornegi ve Ek Protokol No: 3

Fotograflar

Bagimsiz Bélim Bazinda Pazar Dederi Tablosu (903 adet Unite) .
Degerleme Konusu Gayrimenkul Igin Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Degerlemeye Iliskin Bilgiler
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler ve SPK Lisans Belgeleri
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