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RAPOR BiLGILERi

Degeriemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerienen Miilkiyet Haklan
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AiT BiLGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 03 Arahk 2018 tarih ve 076 kayit no‘lu

: 21 Aralik 2018

: 26 Aralik 2018

: 3is glni

: 2018/EMLAKGY0O/076

: Tam miulkiyet

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

istinaden asagida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla ve tamamlanmasi durumundaki Tirk
Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine ydnelik
olarak hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Metropol Istanbul Projesi, Atatiirk Mahallesi,

Atagehir Bulvari, Ertugrul Gazi Sokak,
Atasehir / ISTANBUL

: Istanbul ili, Atasehir ilgesi, Kiiciikbakkalkdy

Mahallesi, 99.108,08 m? ylzolgimli 3386 ada,
1 no’lu parsel

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

: Taginmaz  lzerinde kisitlayict  bir  takyidat

bulunmamaktadir.

: 1/1000 dlgekli uygulama imar planinda “E: 1,50 -

H: Serbet” yapilanma sartlarinda “Ticaret Alani”
icerisinde kalmaktadir.

: Binyesinde konut, ofis ve dikkan nitelerini

barindiran karma bir proje gelistiriimesidir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

Projenin Mevcut Durumuna Gore Pazar Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumundakl Bugunku Pazar Degeri

6.097.110,-TL

6.158.690,-TL

Not: Takdir edilen dederler Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki heniiz satisi yapilmamis olan 4 adet
bagimsiz bélim igin hazirlanmig olup taginmaza ait bilgiler rapor icerisinde “4.1. Milkiyet Durumu”

bashdi altinda agiklanmistir.
RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerieme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)

Udur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
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1. BOLUM RAPOR BiLGILERi

O TerRA

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRiIMENKULON ADREST

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

: Metropol istanbul Projesi,

Ataturk Mahallesi, Atagehir Bulvari,
Atasehir / ISTANBUL

: 03 Aralik 2018 tarih ve 076 kayit no'lu
: 21 Aralik 2018

! 26 Aralik 2018

: 2018/EMLAKGYQ/076

! Bu rapor; Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine istinaden

Metropol Istanbul Projesi'nin mevcut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki Turk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35

sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hukumleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Deéerlefne Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir,

: Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERiYI TANITICI BILGILER

\J TERRA

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A.S.
: Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88
FAKS NO : +90 (212) 216 19 99
KURULUS TARIHI : 13 AJustos 2014
ODENMIiS SERMAYESI : 350.000,-TL
TiCARET siciL NO 1 934372

SPK LISANS TARiHI

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik 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 bagdh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

: Ylrdrlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlil resmi ve 6zel,

gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yodnelik tim raporlar
dﬁzenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda géris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI :
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYESi :
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

Emlak Konut Gayrimenku! Yatinm Ortakhg A.S.

: Barbaros Mahallesi, Mor Simbiil Sokak, No: 7/2

Atasehir/ISTANBUL

: +90 (216) 579 15 15

3.800.000,-TL

: % 50,66

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim
ortaklklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinnm yapmak izere ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka acik anonim ortaklktir.
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\/ TERRA

3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGCERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGCERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine; projenin mevcut durumuyla ve tamamlanmasi
durumundaki Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik haziHlanmistir. Tarafimiza
mugteri tarafindan getirilen bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yikimliligiin, 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 dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmigtir.

Alia ve saticl makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satigt igin makul bir stire taninmigtir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkulin alim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar
Uzerinden gerceklestirilmektedir.

Gayrimenkulln makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup deferleme tarihine
6zglddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege dénik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kargl herhangi kisisel bir gtkannmiz veya &n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir gikanimiz veya 6n yargist bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
vaplimaktadir.

Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amac lehine
sonuglanacak bir ydne veya 6nceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir.- Degerleme c¢alismasinda gérev
alanlarin -dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasas! Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikimlilugu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Gilivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

iLi : Istanbul

iLCESi : Atagehir

MAHALLESI ! Kiiglikbakkalkéy

ADA NO : 3386

PARSEL NO : 1

YUz6LCUMO : 99.108,08 m?

ANA G_l-\vY_RiMENKULUN ! Arsa, 8'er Kath (E1 ve E2) Bloklu Betonarme Bina (*)
NITELIGI

YEVMIiYE NO : 6506

TAPU TARIHI : 11.04.2018

(*)  Degerleme konu bagimsiz bslimlerin konumlandigi A, B, C1 ve C2 Bloklar icin kat irtifaki kurulmusg
-olup hentiz kat miilkiyetine gegilmemistir.

Metropol Istanbul Projesi; 3386 ada 1 no'lu parsel lzerinde hasilat paylasimi modeli ile
gelistirilmekte olan bir proje olup parsel igin Emlak Konut GYO A.S. ile Varyap. Varlibaslar Yapi
Sanayi ve Turizm Yat. Tic. A.S. - GAP Ingaat Yatinrm ve Dis Ticaret A.$. arasinda sézlesme
yapilmigtir. Halihazirda projenin genel insaat seviyesi yaklasik %96 seviyesinde olup
15.02.2016-18.09.2017-01.11.2017- 06.12.2017 - 27.09.2018 - 21.12.2017 tarihlerinde
yapilan Gegici ve Kesin Kabul Tutanaklan diizenlenmis, bu tutanaklar ve yénetim kurulu karan
ile taraflar arasindaki s6zlesme dogrultusunda hasilat paylasimi tamamlanmistir. Ayrica proje
blnyesinde yer alan toplam 2136 adet bagimsiz bélimden (1368 adet konut / 464 adet diikkan
/ 301 adet ofis / 2 adet sinema / 1 adet spor merkezi) 2132 tanesinin satis islemleri
tamamlanmistir. Degerleme raporumuz hasilat paylasimi modeline gére Emlak Konut GYO A.S.
milkiyetindeki heniliz satigi yapilmamis olan 4 adet bagimsiz bélim icin hazirlanmis olup
tasinmaza ait tapu bilgileri agagida tablo halinde sunulmustur.

R A BLO B A fA f
H [ 2. D 1\ H A PA
U 9 10 U U 9
1 A 32 467 DAIRE 1448/| 2418454 557 55056
2 A 55-56 679 DUBLEKS DAIRE 3448/ [ 2418454 559 55268
3 B 25 368 DAIRE 560/|2418454 563 55641
4 A 32 467 DAIRE 1448/|2418454 557 55056

4.2. TAPU MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

23.11.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii Tasinmaz Dederleme
Modiill Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgesine gére rapor konusu tasinmazlar
Uzerinde miigtereken asagidaki notlarin bulundugu belirlenmistir.

Beyanlar Béliimii:

e Yo6netim plani degisikligi: 16.05.2018 tarihli. (18.05.2018 tarih ve 8942 yevmiye no ile)

¢ KM’ne gevrilmigtir. (05.09.2018 tarih ve 15217 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e TEDAS lehine, 99 yilhdina 1,-TL bedelle kira serhi.

(14.12.2015 tarih ve 24550 yevmiye no ile)

e
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4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde taginmazlar lizerinde yer alan
yonetim plani ve kira serhlerinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta olup tasinmazin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir. |

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili insaat sekli uyumludur. Tasinmazlarin
konumlandig: blokta kat irtifaki kurulmus, heniiz kat miilkiyetine gecis islemleri
devam etmektedir. Kat miilkiyetine gegis islemlerinin devam etmesi hususlari dikkate
alinarak; tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortaklig: portfoyiinde
“projeler” basllﬁﬁl altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig1 goriis ve
kanaatindéyiz. :

4.3. BELE_DiYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERi

Atasehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’'nde yapilan incelemeye gore;
degerlemeye konu parsel 06.12.2011 tasdik tarihli istanbul ili, Atasehir ilgesi, Atasehir Toplu
Konut Alani Finans Merkezi Dogu Boélgesi 1/1000 élgekli Revizyon Uygulama imar Plani
paftasinda “Ticaret Alam” igerisinde kaldi§i ve yerinin dogru oldugu égrenilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma kosu'llarl asagidaki sekildedir;

o Ingaat nizami: Ayrik nizam '

» TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,25

» Emsal (E): 1,50

+ Bina yiliksekligi (Hmax): Serbest

e

IBBE ADA

& RIS OSSN X X o T SV RV g N O <

e ——— o et
- —_— TS, DO

W

X

Not: Emsal (E): Yapimn biitlin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin
isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamudir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI iINCELEMESI

Atasehir Belediye Baskanhgi Imar ve Sehircilik Mudarliiga arsivinde dederleme konusu
tasinmazlara ait argiv dosyalari igerisinde yapilan incelemelerde; proje biinyesinde yer alan
bloklara ait ilk etapta alinan yapi ruhsatlar agagidaki tabloda listelenmistir.

Ruhsat Tarihi
ve No'su

Bag. Bol.
Sayisi

Verilis
Nedeni

insaat Alani
(m?)

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Yapi Sinifi

A 12.12.2012 - 12/17 684 Yeni Yapi 92.140,00 4A

B 05.01.2012 - 1/10 308 Yeni Yapi 45.013,00 4A
C1 21.03.2012 - 3/43 393 Yeni Yapi 35.432,00 4A
Cc2 21.03.2012 - 3/43-1 131 Yeni Yapl 28.065,00 4A
D1 06.01.2012 - 1/13 5 Yeni Yapi 581,00 4B
D2 06.01.2012 - 1/13-1 9 Yeni Yapl 709,00 4B
D3 06.01.2012- 1/13-2 9 Yeni Yapi 976,00 4B
D4 06.01.2012 - 1/13-3 11 Yeni Yapi 1.183,00 4B
D5 06.01.2012 - 1/13-4 1 Yeni Yapi 360,00 4B
D6 06.01.2012 - 1/13-5 1 Yeni Yapi 3.197,00 4B
D7 06.01.2012 - 1/13-6 5 Yeni Yapi 320,00 4B
D8 06.01.2012 - 1/13-7 23 Yeni Yapi 6.539,00 4B
D9 06.01.2012 - 1/13-8 5 Yeni Yapi 3.138,00 4B
D10 06.01.2012 - 1/13-9 6 Yeni Yapi 3.258,00 4B
D11 06.01.2012- 1/13-10 1 Yeni Yapi 3.934,00 4B
D12 06.01.2012 - 1/13-11 278 Yeni Yapi 467.845,00 4B

E 06.01.2012 - 1/13-12 1 Yeni Yapi 1.885,00 4A

06.01.2012 - 1/13-13 Yeni Yapi 2.744,00

lok Tarihi . Bol. i I ni

B 15.02.2012 - 25/27 387 Tadilat 45.013,00 4A
C1 21.02.2013 - 25/30 393 Tadilat 35.432,00 4A
Cc2 21.02.2013 - 25/30-1 31 Tadilat 29.295,00 4A
D12 17.12.2012 - 25/20 278 Tadilat 467.845,00 4B

Proje blinyesinde yer alan bloklara ait 23.10.2014 tarihli tadilat yapi ruhsatlar asagidaki
tabloda listelenmistir.

Ruhsat Tarihi
ve No'su

Sayisi

Bag. Bol.

Verilis
Nedeni

insaat Alani
(m2)

Yapt Sinifi

A 23.10.2014 - 10/22 684 Tadilat 98.529,00 4A
B 23.10.2014 - 10/22-1 387 Tadilat 50.625,00 4A
C1 23.10.2014 - 10/22-2 393 Tadilat 40.195,00 4A
C2 23.10.2014 - 10/22-3 31 Tadilat 31.426,00 4A
D1 23.10.2014 - 10/22-4 8 Tadilat 2.912,00 4A
D2 23.10.2014 - 10/22-5 5 Tadilat 2.408,00 4A
D3 23.10.2014 - 10/22-6 9 Tadilat 4.060,00 4A
D4 23.10.2014 - 10/22-7 10 Tadilat 5.433,00 4A
D5 23.10.2014 - 10/22-8 8 Tadilat 2.469,00 4A
D6 23.10.2014 - 10/22-9 12 Tadilat 6.809,00 4A
D7-A | 23.10.2014 - 10/22-10 8 Yeni Yapi 4.126,00 4A
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D7-B | 23.10.2014 - 10/22-11 7 Tadilat 3.504,00/  4A

D8-A | 23.10.2014 - 10/22-12 7 Tadilat 3.81500  4A |
D8-B | 23.10.2014 - 10/22-13 7 Tadilat 3.161,00)  4A
D9 | 23.10.2014 - 10/22-14 8 Tadilat 912,00/  4A
D10 | 23.10.2014 - 10/22-15 10 Tadilat 7.625,00  4A
D11 | 23.10.2014 - 10/22-16 | 29 Tadilat 6.499,00|  4A
D12 | 23.10.2014 - 10/22-17 | 320 Tadilat 430.700,00)  4A
El |23.10.2014-10/22-18 | 50 Tadilat 9.094,00,  4A
E2  |23.10.2014-10/22-19 | 50 Yeni Yapi 9.800,00]  4A
F | 23.10.2014 - 10/22-20 2 Tadilat 10.048,00|  4A
Gl | 23.10.2014 - 10/22-21 63 Yeni Yapi 9.879,00|  4A
G2 | 23.10.2014 - 10/22-22 | 69 Yeni Yapi 8.990,00)  4A

Toplam | 2177 | 753.019,00

Proje blinyesinde yer alan bloklara ait 29.01.2016 tarihli tadilat yapi ruhsatlar asadidaki

tabloda listelenmistir.

Ruhsat 'I"arihi Bag. Bol. Verilis Insaat Alani Yapi Sinifi
ve No'su Sayisi Nedeni (m2)

A 29.01.2016 - 01/46 684 | isim De§isikligi 98.529,00 4A

B 29.01.2016 - 01/46-1 387 | isim Degisikligi 50.625,00 4A |
Cl1 | 29.01.2016 - 01/46-2 393 | isim Degisikligi 40.195,00 4A
C2 | 29.01.2016 - 01/46-3 31 isim Degisikligi 31.426,00 4A
Di | 29.01.2016 - 01/46-4 8 isim Degisikligi 2.912,00 4A
D2 | 29.01.2016 - 01/46-5 5 isim Degisikligi 2.408,00 4A
D3 | 29.01.2016 - 01/46-6 9 isim Degisikligi 4.060,00 4A
D4 | 29.01.2016 - 01/46-7 10 isim Degisikligi 5.433,00 4A
D5 | 29.01.2016 - 01/46-8 8 isim Degisikligi 2.469,00 4A
D6 | 29.01.2016 - 01/46-9 12 isim Degisikligi 6.809,00 4A
D7-A | 29.01.2016 - 01/46-10 8 isim Degisikligi 4.126,00 4A
D7-B | 29.01.2016 - 01/46-11 7 isim Degisikligi 3.504,00 4A
D8-A | 29.01.2016 - 01/46-12 7 isim Degisikligi 3.815,00 4A
D8-B | 29.01.2016 - 01/46-13 7 isim Degisikligi 3.161,00 4A
D9 | 29.01.2016 - 01/46-14 8 isim Degisikligi 912,00 4A
D10 | 29.01.2016 - 01/46-15 10 isim Degisikligi 7.625,00 4A
D11 | 29.01.2016 - 01/46-16 29 isim Degisikligi 6.499,00 4A
D12 | 29.01.2016 - 01/46-17 | 320 | isim Dedisikligi|  430.700,00 4A
El | 29.01.2016 - 01/46-18 50 isim Degisikligi 9.094,00 4A
E2 | 29.01.2016 - 01/46-19 50 | isim Degisikligi 9.800,00 4A
. F | 29.01.2016 - 01/46-20 2 isim Degisikligi 10.048,00 4A
Gl | 29.01.2016 - 01/46-21 63 isim Degisikligi 9.879,00 4A
| G2 | 29.01.2016 - 01/46-22 69 isim Degisikligi 8.990,00 4A

Toplam 2177 753.019,00
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Proje blinyesinde yer alan bloklara ait 29.09.2017 tarihli tadilat yapi ruhsatlari asagidaki
tabloda listelenmistir.

Ruhsat Tarihi Bag. Bol. Insaat Alani Yapi

Verilis Nedeni

ve No'su Sayisi (m2) Sinifi

A 29.09.2017 - 9/144 684 Isim Degisikligi 98.529,00
B 29.09.2017 - 9/144-1 387 Isim Degisikligi 50.625,00 4A
C1 29.09.2017 - 9/144-2 393 isim Degisikligi 40.195,00 4A
C2 29.09.2017 - 9/144-3 29 Tadilat 32.352,00 4A
D1 29.09.2017 - 9/144-4 14 Tadilat 8.369,00 4A
D2 29.09.2017 - 9/144-5 i6 Tadilat 7.120,00 4A
D3 29.09.2017 - 9/144-6 L 5 Tadilat 2.698,00 4A
D4 29.09.2017 - 9/144-7 3 Tadilat '1.684,00 4A
D5 29.09.2017 - 9/144-8 3 Tadilat 1.049,00 4A
D6 29.09.2017 - 9/144-9 13 Tadilat 7.286,00 4A
D7 29.09.2017 - 9/144-10 1 Yeni Yapi 121,00 4A
D7-A | 29.09.2017 - 9/144-11 3 Tadilat - 1.277,00 4A
D7-B | 29.09.2017 - 9/144-12 9 Tadilat 4,122,00 4A
D8 29.09.2017 - 9/144-13 20 Yeni Yap! 6.740,00 4A
D8-A | 29.09.2017 -~ 9/144-14 1 Tadilat 345,00 4A
D8-B | 29.09.2017 - 9/144-15 2 Tadilat 425,00 4A
D9 29.09.2017 - 9/144-16 2 Tadilat 532,00 4A
D10 29.09.2017 - 9/144-17 4 Tadilat 6.264,00 4A
D11 29.09.2017 - 9/144-18 7 Tadilat 6.706,00 4A
D12 29.09.2017 - 9/144-19 320 Tadilat 435.580,00 4A
E1 29.09.2017 - 9/144-20 50 Tadilat 9.082,00 4A
E2 29.09.2017 - 9/144-21 50 Tadilat 9.791,00 4A
. F 29.09.2017 - 9/144-22 2 Tadilat 12.959,00 4A
G1 29.09.2017 - 9/144-23 57 Tadilat 9.816,00 4A
G2 29.09.2017 - 9/144-24 61 Tadilat 9.032,00/ 4A

Toplam 762.699,00

Ruhsat Tarihi - -. ~ Insaat Alam
Ve No'si Verilis Nedeni (m?)

29.09.2017 - 9/144 Isim Degisikligi 98.529,00 4A
B 29.09.2017 - 9/144-1 387 Isim Degisikligi 50.625,00 4A
C1 29.09.2017 - 9/144-2 393 Isim Degisikligi 40.195,00 4A
c2 29.09.2017 - 9/144-3 29 Tadilat 32.352,00 4A
D1 29.09.2017 - 9/144-4 14 Tadilat 8.369,00 4A
D2 23.10.2017 - 10/13 | 16 Tadilat 7.120,00 4A
D3 29.09.2017 - 9/144-6 5 Tadilat 2.698,00 4A
D4 23.10.2017 - 10/13-1 3 Tadilat 1.684,00 4A
D5 29.09.2017 - 9/144-8 3 Tadilat 1.049,00 4A
D6 29.09.2017 - 9/144-9 13 Tadilat 7.286,00 4A
D7 29.09.2017 - 9/144-10 1 ‘ Yeni Yapi 121,00 4A
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D7-A | 29.09.2017 - 9/144-11 3 Tadilat 1.277,00 4A
D7-B | 29.09.2017 - 9/144-12 9 Tadilat 4.122,00 4A
D8 23.10.2017 - 10/13-2 20 Yeni Yapi 6.740,00 4A |
D8-A | 29.09.2017 - 9/144-14 1 Tadilat 345,00 4A
D8-B 23.10.2017 - 10/13-3 2 Tadilat 425,00 4A
D9 29.09.2017 - 9/144-16 2 Tadilat 532,00 4A
D10 23.10.2017 - 10/13-4 4 Tadilat 6.264,00 4A
D11 23.10.2017 - 10/13-5 7 Tadilat 6.706,00 4A
D12 29.09.2017 - 9/144-19 320 Tadilat 435.580,00 4A
El 29.09.2017 - 9/144-20 50 Tadilat 9.082,00 4A
E2 29.09.2017 - 9/144-21 50 Tadilat 9.791,00 4A
F 29.09.2017 - 9/144-22 2 Tadilat 12.959,00 4A
G1 29.09.2017 - 9/144-23 57 Tadilat 9.816,00 4A
G2 29.09.2017 - 9/144-24 61 Tadilat 9.032,00 4A
Toplam 2136 762.699,00
Proje blinyesinde alinan yapi kullanma izin belgelerine ait bilgiler asagida tablo halinde
listelenmistir.
: 2 No'su sayi g T i Sinif
A 10.09.2018 - 18/175 684 Yeniden 98.529,00 4A
C1 8.12.2017 - 17/323 393 Isim Degisikligi 40.195,00 4A
D1 18.12.2018 - 18/301 14 Yeniden 8.369,00 4A
D2 18.12.2018 - 18/302 16 Yeniden 7.120,00 4A
D3 18.12.2018 - 18/303 5 Yeniden 2.698,00 4A
D4 18.12.2018 - 18/304 3 Tadilat 1.684,00 4A
D5 18.12.2018 - 18/305 3 Yeniden 1.049,00 4A
D7A 18.12.2018 - 18/306 3 Yeniden 1.277,00 4A
D7B 18.12.2018 - 18/307 9 Yeniden 4.122,00 4A
D8 18.12.2018 - 18/308 20 Yeniden 6.740,00 4A
D8A 18.12,2018 - 18/309 1 Yeniden 345,00 4A
D8B 18.12.2018 - 18/310 2 Yeniden 425,00 4A
D9 18.12.2018 - 18/311 2 Yeniden 532,00 4A
El 07.02.2018 - 18/18 50 Yeniden 9.082,00 4A
| E2 07.02.2018 - 18/19 50 Yeniden 9.791,00 4A

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.$., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu

ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu'na gbre kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve Iskdn

Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirliigi tarafindan yazilmis olan 19.01.2004

tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni

mesuliyeti; 3194 sayih Imar Kanunun 26. maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya

kurulusta gorevli meslek adamlarinca ayr ayri Ustlenilecektir.
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4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI iNCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Parsel lizerinde gergeklestiriimekte olan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri
alinmig, projesi hazir ve onaylanmis, insaat igin yasal gereklili§i olan tim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut oldugu belirlenmistir.

Rapor konusu tasinmazin kat miilkiyetine gecis islemleri devam etmedir. Bu
hususu dikkate alinarak imar durumu incelemesi itibariyle icin rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hitkiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhg: portfoyiinde “projeler” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadig: gorils ve kanaatindeyiz. | .

4.4. TASINMAZIN 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 herhangi bir degisiklik olmamistir.

4.4.2. iIMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 ylillk dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir dedisiklik olmamustir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETiMiz TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLiSKiIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin hazirlanan 1 adet dederleme
raporu bulunmakta olup hazirlanan rapora ait detaylar ekte sunulmustur.

5. BOLUM GAYRIMENKULE ILISKiN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Dederlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Atagehir ilgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, 3386

ada, 1 no’lu parsel lizerindeki Metropol istanbul Projesi‘dir.

Projeye ulagim igin; TEM Otoyolu {zerinde bati istikametine ilerlerken kuzeybati ydniine
sapilarak Ihlamur Sokak istikametinde devam edilir. Sonrasinda sirasiyla, Zambak ve Feslegen
Sokaklart gegilerek Atagehir Bulvari'na ulagihir. Degerleme konusu proje Atasehir Bulvari Gizerinde
gidis istikametine gore sol tarafta konumiudur.

Proje alaninin yakin gevresinde bilinirligi ylksek birgok konut projesi yer almaktadir.
Gayrimenkuliin yakin gevresinde, Varyap Meridian, KentPlus Atasehir, Uphill Court, Adaoglu
Suncity Sitesi, Andromeda Sitesi, Equinox Sitesi, Highpark Sitesi, Bulvar 216, Hilidside Trio
Konutlari gibi birgok mevcut konut projesi ile insaati devam etmekte olan Sarphan Finans Park,
Istanbul Finans Merkezi ve My Newwork gibi karma kullanim projeleri yer almaktadir.

Konumu, ulagim kolayligi, tamamlanmis altyapi ve elit bir proje biinyesinde yer almasi
taginmazlarin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Atagehir Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. PROJENIN KONUMLANDIGI PARSELLERIN GENEL OZELLIKLER}

* Dederlemesi talep edilen proje; 3386 ada, 1 no'lu parsel lzerinde gerceklestiriimekte olup
parselin yiizélgimi 99.108,08 m¥dir

» Projenin yer aldigi parsel {zerinde vyapilasmayi engelleyici herhangi bir unsur
bulunmamaktadir.

= Parsel hafif e§imli bir topografik yapidadir.

* Projenin yer aldigi parsel diizglin dértgen bir formdadir.

* Yapimi devam eden projede tiim bloklarinin kaba ingaati tamamlanmis, olup proje icin yasal
izinler onayh mimari proje, yapi ruhsatlari, yapi kullanma izin belgeleri vs.) alinmistir.

= Bodlgede altyapi tamdir.

5.3. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

= Metropol Istanbul Projesi; 3386 ada 1 no’lu parsel lizerinde gergeklestirilen proje; hasilat
paylagimi modeli geligtiriimekte olan bir proje olup, parsel igin Emiak Konut GYO A.S. ile
Dekorsell Emlak Yatinrm Gayrimenkul Ltd. Sti. ve Kefeli Gayrimenkul Gelistirme Ingaat Sanayi
ve Ticaret A.S. ortakligi arasinda s6zlesme yapilmigtir. Sézlesmede Arsa Satisi Karsihd Satis
Toplam Geliri (ASKSTG) 1.161.000.000,-TL + KDV, Arsa Satigi Karsiligi Sirket Payi Toplam
Geliri (ASKSPTG) 500.971.500,-TL + KDV ve % 43,15 Arsa Satigi Kargiig Sirket Pay Gelir
Orani (ASKSPGO) bilgileri yer almaktadir.

13
AlL. V?ﬁ_mporz NO: 2018/EMLAKGYO/076



* Proje kapsaminda A, B, C1, C2, D1, D2, D3, D4, D5, D6, D7, D7A, D7B, D8, D8A, D8B, D9,

D10, D11, D12, E1, E2, F, G1 VE G2 olmak uzere toplam 25 adet blok bulunmaktadir.
Hélihazirda proje igin onayli mimari proje ve yapi ruhsatlar alinmis ve tim bloklarin kaba ve
ince ingaat iscilikleri buylk 6lglide tamamlanmigtir. Projenin genel insaat seviyesi yaklasik
% 96'dir.

Ruhsatlar ve Emlak Konut GYO A.S. tarafindan onaylanan bagimsiz béliim listesine gére; proje

blnyesinde bulunan konut, ofis ve ticari tnitelerin satisa esas briit alan araliklari ve adetsel

dadihmlar asagidaki tabloda sunulmustur.
SATISA ESAS BRUT

DAIRE TiPi

LIGI (m?)

TICARI UNITE

sTUDYO 38,80 126,84 673
1+1 59,10 245,39 431

1+1 DUBLEKS 224,38 254,91 2
2+1 74,48 255,31 179

3+1 140,52 217,71 67

3+1 DUBLEKS 501,40 506,64 3
4+1 190,08 220,80 13

TOPLAM 1.368

SATISA ESAS BRUT

ALAN AR

LIGI (m?)

DUKKAN 24,26 3.878,75 464
OFis 39,10 1.334,95 301
SINEMA 1.906,48 2.103,85 2
SPOR MERKEZi 1.802,39 1
TOPLAM| 768

= Projedeki nite bazinda toplam satilabilir alan dagihmi asagdida sunulmustur.

SATISA ESAS TOPLAM

BRUT ALAN (m?)

DAIRE 117.427,10 1,368
DUKKAN 93.332,72 464
OFis 52.388,24 301
SINEMA 4.010,33 2
SPOR MERKEZI 1.802,39 1
TOPLAM 268.960,78 2.136

* Halihazirda projenin genel insaat seviyesi %96 seviyesinde olup ylklenici ile Emlak Konut
GYO A.S. arasinda s6zlesme dogrultusundaki hasilat paylasimi 15.02.2016-18.09.2017-
01.11.2017- 06.12.2017 - 21.12.2017 - 27.09.2018 tarihlerinde yapilan Gegici ve Kesin Kabul
Tutanaklar ile tamamlanmistir. Ayrica proje blinyesinde yer alan toplam 2136 adet bagimsiz
bélimden (1368 adet konut / 464 adet diikkan / 301 adet ofis / 2 adet sinema / 1 adet spor
merkezi) 2132 tanesinin satig islemleri tamamlanmistir. Satilan ve stokta yer alan bagimsiz

bdlimlere ait bilgiler asagida tablo halinde listelenmisgtir.
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Toplam

' Konut 1364 4
| Ofis 301

Diikkan 464

Sinema ' 2

 Spor Merkezi

‘fid-: "I.i:_:

= Degerleme raporumuz hasilat paylasimi modeline gére Emlak Konut GYO A.S. mulkiyetindeki
heniiz satigi yapilmamig olan 4 adet bagimsiz béliim igin hazirlanmis olup tasinmaza ait bilgiler
asadida tablo halinde sunulmustur.

Satisa Esas GeneI'Brijt

Briit Kullanim  Kullanim Alani
Alani (m?2)

Blok
No

Kat
No

Bag. Sl s Ayl
B5l. No Niteligi Tipi

A 467 32 Daire 3+1 206,78 223,23
A 679 55 | Dubleks Daire | 3+1 Dubleks | 506,64 530,18
B 368 25 Daire Daire 76,97 86,72
B 3711 | 25 Daire Daire 91,92 114,25

* Tasinmazlarin ic mekan ingaat 6zellikleri benzer olup salon ve odalarin zeminleri laminat
parke, duvarlarn saten boyali, tavanlan ise plastik boyalidir. Islak hacimlerde zeminler
seramik, duvarlar fayans kapli, tavanlar ise algipan asma tavandir. Islak hacimlerdeki vitrifiye
ve aksesuarlar ile mutfak dolap ve ekipmanlari tamdir. Girig kapilari gelik, i¢ kapi dogramalar

ise ahsaptan mamuldir.

5.4. EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varli§in mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir, Bu, bir pazar katilimcisinin varlik
igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu projenin konumu, biyikltgi, mimari
6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim

seklinin halihazir kullanim sekillerinin olacagr goris ve kanaatine varilmistir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKiN ANALiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yili Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna’da diizenlenen Avrupa Birligi-Tiirkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tirkiye tarihindeki ilk bagkanlik segimi olan Cumhurbagkanh§i ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganiisti halin kaldiriimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériinimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili

ilk yarisinda bekle-gor stratejileri hakim olmustur.
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Kiresel bliylime 2018 yilinin ilk yansinda istikrar kazanmig ve giiciinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde biiyime daha istikrarll bir gériinim  arz ederken Euro Bolgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiyiime yilin ilk geyreginde yavaslamis, bu ulkeler igin yil sonu
tahminleri asagi yonli giincellenmistir. Gelismekte olan (lkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, ylikselen petrol fiyatlari. ve dis ticarette kiiresel dlcekte artan korumacilik sbylemleri
nedeniyle bliyime goériinimi Ulkeler arasinda farklilasmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlarina kargin, tiiketici ve cekirdek enflasyon oranlar kiiresel &lgekte ihimli
seyretmektedir. .Olumlu biylime performansi ve destekleyici maliye politikasina badli olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir dnceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin 6lgide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan iilkelere yonelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portfdy akimlarinda yilin ikinci geyredinde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmistir. ,

2018 yihinin ikinci geyreginde kiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan dlkelerin risk primlerindeki yilikselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gériilen ylkselisin etkisiyle Tlrkiye’nin llke risk primi ile déviz kurlarina dair
gostergeler diger gelismekte olan llkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikifasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi kredi standartlar da
sikilasmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmigtir, Boylelikle,
kredilerin biyiime hizi ikinci ceyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yih igin yilik GSYIH biiyiime orani, beklentilerin cok iizerinde %7,4 olarak
agiklanmigtir. Tirkiye'nin bliyiime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilanyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk geyredine iliskin GSYiH
bliyimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanh§i’nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 bliylime ‘beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak biiyiime oranini éngérmektedirler.

--- GSYIH Biiyiime Karsilastirmalari ---

Kaynak: IMF, Dlinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Nisan 2018
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6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017’de 2003 yilinin ardindan %13'le en yiiksek seviyesine ulasan TUFE, 2018 yilinin
ilk ceyreginde dnemli bir diisiis géstererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve

doviz kurlarindaki yiikseligin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gosteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulagmistir.

UFE & TUFE
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Kaynak: TUIK

6.1.3. DOViZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirict para politikasi, cari islemler aciginin

buylimesi ve erken secimin olugturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro kargisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Doviz Kurlari (Aylik Ortalama)
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Kaynak: TCMB
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6.1.4. TUKETIci GUVENI

Tiiketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériinim,
hane halkr finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6icmektedir. Ocak ayinda
ylkselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolay! disiis

gostermistir.

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yansinda bagkanlik ve milletvekilli§i genel segimlerinin yani
sira TUrk Lirasi'min zayif gériinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatinmei Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatirim kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler,
endustriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in itk yartyihinda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diisiis géstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
gbzlenmistir.

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

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tirkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gérinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosgluk oranlarinin gegtigimiz birkag yidaki kayda deger artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kogullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki diger (lkelerin
yani sira klresel ofis yatinnmcilarnina disiik kredi riski ve Euro bazl getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlanyla rekabet etmek durumundadir,

Konut piyasasinda yabanci yatirnmcilanin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta givenlik ve editim &n plana cikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Aimanya olmak lizere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
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oranlarinin yani sira, ézellikle Portekiz'deki esnek &n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatirimcilarin Tirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son g yilda énemli bir disls géstermistir. Dier yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatirim istahi olan yerii yatinma sayisi da ¢ok yiiksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
kargilamak igin portféylerindeki miilkleri satmasi beklenen bazi biiyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin “daha da’ dismesi 6ngorillmektedir. Yabancr sermayenin eksikligi ve "borg
finansmanminin pahali olmasi g6z 6niine alindidinda; piyasadaki firsatlari takip eden yabanci
yatinmcilann yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini diisirmek ve getiri oranini artirmak
diginda bir ¢dziim yakin gelecekte gériinmemektedir

6.2. BOLGE ANALizZi

6.2.1. ATASEHIR iLCESi

1995 yilinda "Uydu Kent" olarak yerlesime agilan Atasehir, cevre mahallelerle birlestirilerek
6 Mart 2008 tarihinde TBMM'de kabul edilen 5747 sayili, Bilyiiksehir Belediyesi Sinirlari
Igerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Dedisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun ile ilge
olmustur.

Kanunda Atasgehir' e baglanan mahalleler séyle siralanmaktadir:

Daha 06nce Fetih, Esatpasa, Yenisahra, Igerenkdy, Inéni, Kayisdagi, Barbaros,
Kugukbakkalkdy, Atatiirk Mahallesi'nin O-4 ve E-80 Karayolu’nun glineyinde kalan kismi, Yeni
Camlica, Mustafa 'Kemal Mahallesi‘nin 0-4 Karayolu’nun giineyinde kalan kismi ile Namik Kemal
Mahallesi’'nin O-4 Karayolu’nun giineyinde - kalan kismi, . Ferhatpasa Mahallesi’nin E-80
Karayolu'nun ve E80 ~ D100 badlanti yolunun giineyinde kalan kisimlarndir.

Atasehir bir uydu kent olarak, 1996 Birlesmis Milletler insan Yerlestirme Konferansi Habitat
- II Kent Zirvesi'nde dizenlenmis olan “En Iyi Kurumsal Uygulamalar ve Projeleri” yarismasinda
‘Kent Iginde Kent’ dahinda birincilik édlii kazanmigtir. Sahip oldugu gesitli is yerleri ve ofislerle
de bir i ve ticaret merkezi olma 6zelligini tagimaktadir.

2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’'ne (ADNKS) gére niifusu 423,372 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERi
6.3.1. SATILIK DAIRELER

1) Ag‘javoc_‘jlu My Towerland Projesi'nde, 22. katta yer alan, 3+1, 117 m?2 kullanim alanh
olarak pazarlanmakta olan daire 650.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyati ~ 5.560,-TL) Ilgili tel: 0216 455 15 00

2) Atagehir Evin Park Sitesi'nde, 14. katta yer alan, 5+1 dubleks tipindeki 250 m2 kullanim
alanh olarak pazarlanmakta olan dubleks daire 1250.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyati 5.000,-TL) ilgili tel: 0216 455 15 00

3) Adaoglu My Towerland Projesi'nde, 21. katta yer alan, 3+1, 243 m?2 kullanim alanl
olarak pazarlanmakta olan daire 1.400.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyati ~ 5.760,-TL) Ilgili tel: 0216 455 15 00
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4) Metropol Istanbul Projesi'nde, 4. katta yer alan, 1+1, 88 m? kullanim alanl olarak

pazarlanmakta olan daire 860.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis fiyat1 ~ 9.770,-TL) Ilgili tel: 0532 500 05 20

5) Trendsit Sitesi bilinyesinde konumlu, 21. kat, 2+1, 143 m?2 kullanim alanh olarak

pazarlanmakta olan daire 1.300.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyati ~ 9.090,-TL) Iigili tel: 0216 455 15 00

6) Trendsit Sitesi bilinyesinde konumlu, 7. kat, 1+0, 46 m2 kullanim alanli olarak

pazarlanmakta olan daire 325.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyati ~ 7.070,-TL) Ilgili tel: 0216 455 15 00

7) Metropol Istanbul Projesi‘nde, 22. katta yer alan, 1+0, 45 m? kullanim alanh olarak

pazarlanmakta olan daire 370.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis fiyati ~ 9.770,-TL) Iigili tel: 0532 500 05 20

8) Agaoglu My Towerland Projesi‘nde, 21. katta yer alan, 3+1, 117 m2 kullanim alanh

olarak pazarlanmakta olan daire 800.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satig fiyati ~ 6.840,-TL) Ilgili tel: 0212 278 05 59

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

Konumlari,

Reklam kabiliyeti,

Musteri celbi,

Yeni inga edilmekte olan bir proje blinyesinde bulunmasi,

Bélgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz faktorler:

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

Kat mulkiyetine gegis islemlerinin devam ediyor olmasi,
Déviz kurlarindaki asirt dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig

oilmasi.

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve acgiklanan iig yaklasim dederlemede kullanilan

temel .yaklagimlardir. Bunlann timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimiari asagidaki gibidir.

Pazar Yaklasimi
Gelir Yaklagimi
Maliyet Yaklasimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir {benzer)
varliklarla kargilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degderin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

* Dederleme konusu varidin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

* Dederleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif

olarak islem gbérmesi,

= QOnemli élclide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmast ve bu yaklasima Gnemli
ve/veya anlamh agdirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagdidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagdidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandirtlip
adiriklandirnlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

= Degderleme konusu varliga veya buna énemli élciide benzer varliklara iliskin iglemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

= Degerleme konusu varhgin veya buna énemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem gérmesi,

= Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karstlastirilabilir varliklarin

degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlami farkhhklarinin, dolayisiyla da subjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Gilncel iglemlere ydnelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik

bilgiye dayall, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

» Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebiléceﬁi fiyat olmasi.
7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donlstiriilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhgin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

= Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézityle degderi etkileyen ¢ok 6nemli bir

unsur olmasi,

= Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin

makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsalierinin varsa bile az sayida

olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sb6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagsima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen g&sterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adiriklandirilip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérulmektedir:

* Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gbziiyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

= Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin .miktar ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

* Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegdin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulagsamaz),

» Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz bagslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlanndan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmalann sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyie
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varliyi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degderin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve di§er bigimlerde gercekiesen tim yipranma
paylarinin duglimesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

= Katilimcilanin degerleme konusu varlikla énemli élgiide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin - yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin
degerleme konusu varligi-bir an evvel kullanabilmeleri icin nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

= Varlidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érnedinde oldudu gibi ikame

maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yakiasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklaslmlarln uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandinhp
agirhklandinlamayacagin dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

* Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay diisiindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

* Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yakiagiminin, dederlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

= Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlarn son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olma5|.

Kismen tamamlanmls bir varhigin degeri genellikle, varhigin olusturulmasinda gecen slreye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varhi§ tamamlamak icin gereken maliyetler ile kér ve
riske gbre yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligkin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasas| Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri II1I-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
UDS 105 Dederleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; "Dederieme galismasinda yer
alan bilgiler ve gartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yéntemin dodrulugjuna ve
giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, deéerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz bollime ait arsa pay! hesabinda farkl hesaplarin kullanilmasi sebebiyle
bu tlr gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman cok saglikli
sonuglar vermemektedir. Rapora konu tasinmazin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bslim
olmasi nedeniyle degerlemede maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklagimi ydntemi; gelecekteki tahmini gelir kazanclanmin giiniimizdeki dederini
bulma iglemidir. Bu yéntemle tasinmazin elde edecedi kira geliri {izerinden belirli bir iskonto orani
ile pazar dederi hesaplanir. Son donemde iilkemizde déviz kurlarindaki agiri dalgalanma ile
olusan ekonomik duradanlik neticesinde bélgedeki ticari miilklerde yasanan bosluk oranlarinin
artmasi neticesinde kira dederlerinde degiskenlik arz etmekte ve gergedi yansitmamaktadir. Bu
hususlar dikkate alinarak deferlemede gelir yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan Emlak
Konut GYO A.S. milkiyetindeki 4 adet gayrimenkuliin mevcut durumu ile tamamlanmasi
durumundaki bugiinkii pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUNDAKI PAZAR DE&ERI
TESPITI

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dbnemde pazara gikarilmis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi

yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim pazar degeri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; piyasadan bulunan emsaller; konum, mimari
Ozellik, ingaat kalitesi ve buyikluk gibi kriterler dahilinde karsilagtinlmis, aynica ofisimizdeki
mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIZi

Emsaller; degerlemeye konu B Blok 371 no’lu bagimsiz béliim icin; konum, mimari ozellik,
ingaat kalitesi ve biiytikliik gibi kriterler dahilinde kargilagtinimis, m? birim pazar dederi asagidaki
tabloda hesaplanmigtir. Diger bagimsiz bélimier ise B Blok 371 no’lu bagimsiz béliime gbre
kendir aralarinda konum, mimari &zellik, insaat kalitesi ve biyiiklik gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmigtir. Serefiyelendirme galismasinin detayi sirketimiz arsivindedir.

DAIRELERIN PAZAR DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

Emsal
Deger
(TL)

Emsaller m;iB;I;_l'm Konum Insaat MIMAN - gy akiak ~Pazarhk
(¥L) Kalitesi  Ozellik YAy Payi

Emsal 1 5.560 25% 0% 0% 0% -20% 5.40
Emsal 2 5.000 20% 0% 0% 20% -10% 6.500
Emsal 3 5.760 15% 0% 0% 20% -30% 6.050
Emsal 4 9.770 0% 0% 0% -10% -25% 6.350
Emsal 5 9.090 15% 0% 0% 0% -45% 6.360
Emsal 6 7.070 15% 0% 0% -10% -20% 6.010
Emsal 7 8.220 0% 0% 0% -10% -20% 5.750
Emsal 8 6.840 15% 0% 0% 0% -30% 5.810

Ortalama 6.080

8.1.2. ULASILAN SONUC
Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu Emlak

Konut GYO A.S. milkiyetinde 4 adet gayrimenkuliin konumlari, biyiikliikleri, mimari ézellikleri
ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak tasinmazlarin mevcut durumuna gére takdir olunan toplam

pazar degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

MEVCUT DURUMUNA GORE PAZAR DEGERI
Satisa Esas Briit Kullanim Genel Briit Kullamim : Pazar Degeri (TL)

Alani (m?) 0t Alani (m?)
6.097.110
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9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKiI BUGUNKU
PAZAR DEGERI TESPITI

9.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Metropol Istanbul Projesi; 3386 ada 1 no'lu parsel zerinde hasilat paylasimi modeli ile
gelistiriimekte olan bir proje olup parsel icin. Emlak Konut GYO A.S. ile Varyap Varhbaglar Yapi
Sanayi ve Turizm Yat. Tic. A.S. - GAP Insaat Yatinm ve Dig Ticaret A.S. arasinda sdzlesme
yapllmistir. Sézlesmeye gére Arsa Satisi Karsihgi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 1.161.000.000,-
TL + KDV, Arsa Satisi Karsihdi Sirket Pay! Toplam Geliri (ASKSPTG) 500.971.500,-TL + KDV ve
% 43,15 Arsa Satigt Kargithgi Sirket Payi Gelir Orani (ASKSPGO) bilgileri yer almaktadir. Ekteki
Indirgenmis Nakit Akis tablosunda sunulan énaliz‘ sonucunda projenin tamamlanmasi
durumundaki satis hasilatinin bugiinkl toplam finansal degeri yaklasik 2.476.325.000,-TL;
Emlak Konut GYO A.S. Sirket Payi (%43,15) ise 1.068.535,-TL olarak hesaplanmaktadir. Ancak
halihazirda projede 15.02.2016-18.09.2017-01.11.2017-06.12.2017-21.12.2017-27.09.2018
tarihlerinde yapilan Gegici ve Kesin Kabul Tutanaklan diizenlenmis, bu tutanaklar ve ybnetim
kurulu karan ile taraflar arasindaki sézlesme dogrultusunda hasilat paylasimi tamamianmistir.
Ayrica proje blinyesinde yer alan toplam 2136 adet bagimsiz béliimden (1368 adet konut / 464
adet diikkan / 301 adet ofis / 2 adet sinema / 1 adet spor merkezi) 2132 tanesinin satig islemleri
tamamlanarak finansallagtiriimistir.

Degerleme raporumuz hasilat paylasimi .modeline gére Emlak Konut GYO CAS.
miulkiyetindeki henliz satisi yapiimamis (finansallagtirilmamis) olan 4 adet bagimsiz b&lim igin

hazilanmistir.

Rapor konusu taginmazlar tamamlanmis ve kullanima hazir durumdadir. Fakat heniiz kat
miulkiyetine gecilmedigi igin insaat seviyesi yaklasik %96 olarak gériinmektedir. Ancak yapi
kullanma izin belgeleri olmalarina ragmen kat miilkiyetine gecis islemlerinin devam etmesi
nedeniyle gegis islemlerinin tamamlanmasi durumunda kat milkiyeti tesis edilecektir. Bu durum
dikkate alinarak halihazir ingaat seviyesi %99 kabul edilmis ve kat milkiyeti tesis edildiginde
%1 oraninda deger artigi olacagi uygun gériilmiistiir.

Taginmazlarin mevcut durumuna gére toplam pazar dederi tespiti raporun; “8.1.2.
Ulasilan Sonug” béliimiinde 6.097.110,-TL olarak bulunmusg olup, tasinmazlarin tamamlanmasi
durumundaki buglinkii pazar degeri igin 6.158.690,-TL (6.097.110,-TL / 99 x 100) deer takdir
edilmistir,

10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

10.1. NIHAL DEGER TAKDIRI
Tek bir ydntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin mevcut durumundaki ve tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar degerinin

tespitinde; pazar yaklasimi kullanilmistir.

Buna gére; dederlemeye konu tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden mevcut durumundaki
pazar dederi igin 6.097.110,-TL (Altimilyondoksanyedibinyiizon Tiirk Lirasi),
tamamlanmasi  durumundaki  buglinkii  pazar degeri igin ise; 6.158.690,-TL
(Altimilyonyiizellisekizbin Tiirk Liras1) kiymet takdir olunmustur.
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11. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,

buydkligline, mimari ézelliklerine, ingaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve cevrede yapilan

piyasa arastirmalarina gére gliniimiiz ekonomik kosullar itibariyle Tirk Lirasi cinsinden pazar

degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

PROJENIN MEVCUT DURUMUNA GORE
PAZAR DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

6.097.110 1.147.600 1.007.300

6.158.690 1.159.200 1.017.500

BUGUNKU PAZAR DEGERI

Not 1: Takdir edilen dederler Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki heniiz satisi yapilmamis olan 4 adet
bagimsiz béilim igin hazirtanmig olup taginmaza ait bilgiter rapor icerisinde “4.1. Milkiyet Durumu”
bashgr altinda agiklanmistir.

Not 2: 25.12.2018 giinii saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 5,3130 TL ve 1,-EURO = 6,0527 TL'dir.

Tasinmazlann konumiandigi bloklarda kat irtifaki kurulmus, heniiz kat
miilkiyetine gegilmemigtir. Kat miilkiyetine gecilmedigi igin rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ger¢cevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhgi portféyiinde “projeler” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, (i orijinal olarak dlzenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 26 Aralik 2018 \
(Degerleme tarihi: 21 Aralik 2018)

Saygilarimizla,

Batuhan BAS 7 Ugur AVCI
Sehir Planaisi Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Indirgenmis Nakit akim Tablosu

Badimsiz B6lUm Bazinda Deger Tablosu

Uydu Goriinusleri

Fotodraflar

Tapu Suretleri

Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri

Imar Durum Belgesi ve Plan Notlari

Yapi Ruhsatlar

Yapi Kullanma izin Belgeleri

Mahal Listeleri ve Onayl Bagimsiz B&lim Listesi

Kismi Gegici Kabul Tutanaklari

Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkul igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler SPK Lisans Belgeleri
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