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YONETICI OzZETI

RAPOR BILGILERi

Dederiemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu/Amaci

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A.S.

: 11 Aralik 2018 tarih ve 079 kayit no’lu

: 21 Aralik 2018

: 25 Aralik 2018

1 2is glnd

: 2018/EMLAKGYQ/079

: Tam milkiyet

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

istinaden asadida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla ve tamamianmasi durumundaki Turk
Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik
olarak hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En 1yi Kullanimi

. Atakent Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,

Dumankaya Miks Sitesi, No: 48, B Blok, 13 adet
diikkan, B1 Blok, 3 adet ofis, B3 Blok, 1 adet diikkan,
C Blok, 4 adet diikkan,

Kiiglikcekmece / ISTANBUL

: Istanbul ili, Kiigiikgekmece ilcesi, Halkall Mahallesi,

800 ada, 27.737,16 m? ylizblglimli, 11 no’lu parselde
kayitli, B Blok, 13 adet, B1 Blok, 3 adet, B3 Blok, 1
adet ve C Blok, 4 adet bagimsiz bélim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Tasinmazlar

iizerinde
bulunmamaktadir.

kisitlayict  bir  takyidat

: 1/1000 olgekli uygulama imar planinda; Imar

lejandi: “Rekreasyon Alani”, Plan notlari: “TAKS:
0,10, KAKS: 0,15 ve Hmaks: 15,50 m.”

: Dilkkan ve ofis

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDiLEN DEGERLER (KDV HARIC)

Projenin Mevcut Durumuna Gore Pazar Degeri

Projenin Tamamlanmasit Durumundaki Bugiinkii Pazar Degeri

22.615.560,-TL ‘

22.844.000,-TL ‘

Not: Takdir edilen dederler Emlak Konut GYO A.S. mulkiyetindeki heniiz satigi yapilmamis olan badimsiz
bélim icin hazirlanmig olup taginmaza ait bilgiler rapor igerisinde “4.1. Miilkiyet Durumu” bashg

altinda agiklanmugtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerieme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

: Atakent Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,

Dumankaya Miks Sitesi, No: 48, B Blok, 13 adet diikkan,
Bl Blok, 3 adet ofis, B3 Blok, 1 adet dikkan, C Blok, 4
adet diikkan,

Kiigiikgekmece / ISTANBUL

: 11 Aralik 2018 tarih ve 079 kayit no’lu

21 Aralik 2018

: 25 Aralik 2018

2018/EMLAKGYO/079

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen projenin mevcut

durumuyla ve tamamlanmasi durumundaki Tlrk Liras
cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
sayitll "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

Batuhan BAS (Sorumiu Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Dederleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SiRKETIN ADRESi

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHiI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SICIL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARiHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88

+90 (212) 216 19 99
13 Agustos 2014

: 350.000,-TL
i 934372

Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagsbakanhk Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi"ne alinmistir.

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

: Yirurlikteki mevzuat gergevesinde her tiirli resmi ve 6zel,

gergek ve tlizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayall hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye y6nelik tim raporlar
diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER
: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
: Barbaros Mahallesi, Mor Siimbul Sokak, No: 7/2

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIiS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

Atasehir/ISTANBUL
+90 (216) 579 15 15
3.800.000,-TL

! % 50,66
i Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm

ortakhklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkuilere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirim yapmak lizere ve kayitli 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 GE(;ERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor, mlsgterinin talebi Gzerine; projenin mevcut durumuyla ve tamamlanmasi
durumundaki Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine y6nelik hazirlanmistir. Tarafimiza
musgteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yiikimliliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satic1 ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
aitinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tlrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satisi icin makul bir slire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gerceklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgidir.

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kigisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya én
yvargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kigisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapiimaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimlUligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke

ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
: _
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TERRA

GAYRIMENKLL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLi : Istanbul
ILCESI : Kiigiikgekmece
MAHALLESI : Halkal

ADA NO : 800

PARSEL NO 11

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI t Arsa (%)
YUzZOLCUMD :27.737,16 m?
YEVMIYE NO : 20773

TAPU TARIHI : 03.07.2013

(*) Parsel {izerinde inga edilen proje icin kat irtifaki kurulmus olup, hentiz kat mulkiyetine gegiimemistir.
GERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LiSTESI
BAG. T T =0

DE

'1.BODRUM | DUKKAN | 12075/5464200 | 532 | 52571

1 B 1
2 B 3 1.BODRUM | DUKKAN | 18711/5464200 532 52573
3 B 4 1.BODRUM | DUKKAN | 13840/5464200 532 52574
4 B 6 1.BODRUM | DUKKAN 7055/5464200 532 52576
5 B 7 1.BODRUM | DUKKAN 7396/5464200 532 52577
6 B 8 1.BODRUM | DUKKAN 7854/5464200 532 52578
7 B 9 1.BODRUM | DUKKAN 6428/5464200 532 52579
8 B 14 1.BODRUM | DUKKAN 2803/5464200 532 52584
9 B 17 1.BODRUM | DUKKAN 8232/5464200 532 52587
10 B 31 ZEMIN DUKKAN | 17980/5464200 532 52601
11 B 36 ZEMIN DUKKAN | 11838/5464200 532 52606
12 B 37 ZEMIN DUKKAN 5995/5464200 532 52607
13 B 45 ZEMIN DUKKAN 2898/5464200 532 52615
14 B1 4 ZEMIN OFIs 9845/5464200 533 52623
15 B1 6 ZEMIN OFIS 9845/5464200 533 52625
16 Bi 7 ZEMIN OFIS 5830/5464200 533 52626
17 B3 24 2.KAT DUKKAN | 56300/5464200 539 53284
18 C 3 1.BODRUM | DUKKAN | 14359/5464200 539 53287
19 C 4 1.BODRUM | DUKKAN | 16045/5464200 539 53288
20 ® 5 1.BODRUM | DUKKAN | 21216/5464200 539 53289
21 C 6 1.BODRUM | DUKKAN | 14632/5464200 539 53290

Not: Dumankaya Miks Projesi; 800 ada, 11 no'lu parsel Uzerinde gelir paylasimi modeli ile
gerceklestiriimekte olup, proje igin Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklhi§i A.S. ile Dumankaya
Ingaat San. ve Tic. A.S. arasinda sézlesme yapilmistir. Halihazirda projenin genel insaat seviyesi %99
seviyesinde olup 28.12.2016 tarihli kesin kabul tutanad ile hasilat paylasimi tamamlanmistir. Ayrica
proje bunyesinde yer alan toplam 736 adet badimsiz bélimden 715 tanesinin satis islemleri
tamamlanmistir. Dederleme raporumuz gelir paylasimi modeline gére Emlak Konut GYO A.S.
milkiyetindeki hentiz satisi yapilmamis olan badimsiz bélimler igin hazirlanmis olup tasinmazlara ait
tapu bilgileri yukarida tablo halinde sunulmustur.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.2. TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN iNCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

25.12.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midiiriigl Tasinmaz Degerleme
Modill Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére, tasinmazlar
izerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

e Yo6netim plani: 21.02.2013 tarihli. (01.03.2013 tarih ve 6183 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

e Haritasinda sari boya ile isaretli 1.500 m?lik kisimda Tiirkiye Elektrik Kurumu Genel
Miidiirligu lehine enerji nakil hatti igin irtifak hakkr. (10.02.1971 tarih ve 1012 yevmiye
no ile)

Serhiler Boliimii:

» TEDAS lehine 99 yilhg 1,-TL bedelle kira s6zlesmesi vardir. (05.06.2012 tarih ve 13358

yevmiye no ile)

4.2.2, TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakiiklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde tagsinmazlar iizerinde yer alan
yonetim plani, irtifak hakki ve kira serhlerinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta olup,
taginmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili insaat sekilleri uyumludur. Kat irtifaki
kurulmus olup, kat miilkiyetine gegilmemistir. Kat miilkiyetine gegilmedigi icin; tapu
kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati
huikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklig: portfoyiinde “projeler” bashg:
altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BIiLGILERI
Kiiglikcekmece Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirigii'nde yapilan incelemeye gbre;

dedgerlemeye konu tasinmazlarnn konumlandi§i parselin 07.11.2010-07.03.2011-14.08.2012-
13.02.2013 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Halkah Toplu Konut Revizyon Uygulama Imar Plani
paftasinda “Ticaret Alam1” igerisinde kaldig: 6greniimistir.

Plan notlarina gére yapil a sartlar asagidaki sekildedir:

o Emsal (E): 1,75

+ Bina yiiksekligi (hmax) : Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin butiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen bitiin katlarin
isikliklar ¢cikbiktan sonraki alanlan toplamidir.

7
‘%— S/ A RAPOR NO: 2018/EMLAKGYO/079



4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Kiglkgekmece Belediye Bagkanhdi imar ve Sehircilik Midirligii arsivinde degerleme
konusu tasinmazlara ait argiv dosyalari icerisinde yapilan incelemelerde; proje biinyesinde yer
alan bloklara ait yeni yapi ruhsatlar asagidaki tabloda listelenmistir.

RUHSAT
TARIHI

RUHSAT
NO’SU

VERILIS
NEDENI

ALANI (M2)

INSAAT

YAPI
SINIFI

A 09.03.2012 124 Yeni Yapi 7.698,33 3B
B 09.03.2012 125 Yeni Yapi 50.079,05 3B
Bl 09.03.2012 126 Yeni Yapi 16.701,37 3B
B2 09.03.2012 127 Yeni Yapi 23.706,54 3B
B3 09.03.2012 128 Yeni Yapi 4.207,11 3B
C 09.03.2012 129 Yeni Yapi 19.580,25 3B
Proje bilinyesinde yer alan bloklara ait yapi kullanma izin belgeleri asadidaki tabloda
listelenmistir.
B LU - - : * = AA AD
0 "_ 0 D ALA
A 22.12.2016 880 Yeni Yapi 7.698,33 3B
B 22.12.2016 881 Yeni Yapl 50.079,05 3B
Bi 22.12.2016 885 Yeni Yapi 16.701,37 3B
B2 22.12.2016 884 Yeni Yapi 23.706,54 3B
B3 22.12.2016 883 Yeni Yapl 4.207,11 3B
C 22.12.2016 882 Yeni Yapi 19.580,25 3B

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu
Ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve iskan
Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mudirligi tarafindan yazilmis olan 19.01.2004
tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptinlacak yapilarin fenni
mesuliyeti; 3194 sayili Imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya
kurulusta gérevli meslek adamlarinca ayri ayn Ustlenilecektir. Ayrica tasinmazlar igin yapi
kullanma izin belgesi alindigindan yapi denetimle bir iligkileri kalmamistir.
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4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gergeklegtirilmekte olan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmis, projesi
hazir ve onaylanmig, ingaat igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dodru olarak
mevcut oldugu belirlenmigtir.

Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigi portféyiinde
“projeler” bashdg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIiYET VE iMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkullerin mulkiyet
durumlarinda herhangi bir degisiklik olmamistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller icin daha énce hazirlanan

dederleme raporu bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLiSKiN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Kiiglikcekmece ilcesi, Atakent Mahallesi,

Turgut Ozal Bulvar {izerinde bulunan Dumankaya Miks Sitesi biinyesindeki 48 kap! numarali B
Blok'ta 13 adet diikkan, B1 Blok, 3 adet ofis, B3 Blok, 1 adet diikkan, C Blok 4 adet diikkandir.

Taginmazlara; bolgenin ana arteri niteliindeki Turgut Ozal Bulvari {izerinden ulasim
saglanmaktadir. Degerlemeye konu tasinmazlar; Turgut Ozal Bulvar kuzey yéni takip edilerek
ulagilan yolun sadinda konumlu 221. Sokak ile Turgut Ozal Bulvar’nin kesisti§i kosede, gidis
istikametine gore sagd tarafta konumiudur.

Taginmazlarin konumlandidi Dumankaya Miks Sitesi’'nin yakin gevresinde; Istanbul Kanuni
Sultan Slileyman Hastanesi, Tema Istanbul Sitesi, Fahreddin Kerim Gokay Anadolu Lisesi ve
Bosphorus City Sitesi bulunmaktadir.

Konumlari, ana arterlere yakin olmalan, ulasim rahathdi ile sosyal ve teknik altyapisi
tasinmazlann degerini olumiu yénde etkilemektedir.

Bolge, Kigilikcekmece Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis

altyapiya sahiptir.
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5.2. PROJENIN KONUMLANDIGI PARSELIN GENEL OZELLIKLERI

Dumankaya Miks Sitesi, 27.737,16 m? ylizélgimli 800 ada 11 no‘lu parsel iizerinde insa
edilmistir.

Parsel az egimli bir topografik yapidadir.

Uggen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

Bdlgede altyapi tamdir.

5.3. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

Dumankaya Miks Sitesi; 27.737,16 m? yuzélgimli 800 ada, 11 no’lu parsel iizerinde
betonarme tarzda insa edilmis olup, vaziyet planina gére ve yerinde 6 adet bloktan

olusmaktadir.
Proje biinyesinde yer alan toplam 6 blokta; 657 adet konut, 72 adet isyeri ve 7 adet ofis

olmak Ulizere toplam 736 adet bagimsiz béliim mevcuttur.

Bloklarin genel 6zellikleri asagidaki tabloda sunulmustur.
YAPI KULLANMA KAT

Lok pue Tl “iNGiiest o AT arL
A 09.03.2012 /124 | 22.12.2016 / 880 5 7.698,33 3B
B 09.03.2012 /125 | 22.12.2016 / 881 6 50.079,05 3B
Bl 09.03.2012 /126 | 22.12.2016 / 885 28 16.701,37 3B
B2 09.03.2012 / 127 | 22.12.2016 / 884 37 23.706,54 3B
B3 09.03.2012/ 128 | 22.12.2016 / 883 8 4.207,11 3B
C _ 09.03.2012 /129 | 22.12.2016 / 882 6 19.580,25 3B |
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

¢ Proje binyesindeki daire, ditkkkan, 2 katli diikkan ve ofislerin tiplerine gére dagilimi ve satisa

esas brit kullanim alanlan asagida ana basliklar altinda tablo halinde sunulmustur.
SATISA ESAS

fPER] BRUT ALAN (M2)
Stiidyo 168 6.626,61
1+1 Daire 367 22.249,69
2+1 Daire 122 11.923,32
Ofis 7 438,33
Diikkan 69 12.545,63
2 Kath Ditkkan 3 858,42
TOPLAM 736 54.642,00

o Site biinyesinde acik-kapal otopark ve sosyal donati alanlari mevcuttur.

5.4. BLOKLARIN TEKNIK OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme

INSAAT NizAMI Blok nizam

ELEKTRIK Sebeke

Ssu Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

DOGALGAZ Mevcut

ISITMA SISTEMI Dodgalgaz yakith kat kaloriferi
ASANSOR Mevcut

YANGIN SISTEMI Mevcut

YANGIN MERDIVENI WYYl

GUVENLIK Mevcut

DIS CEPHE Kompozit panel ve cam giydirme
OTOPARK Mevcut

e Halihazirda projenin genel ingaat seviyesi %99 seviyesinde olup 28.12.2016 tarihli kesin kabul
tutanagd ile hasilat paylasimi tamamlanmistir. Ayrica proje bilinyesinde yer alan toplam 736
adet bagimsiz béliimden 715 tanesinin satig islemleri tamamlanmigtir. Satilan ve stokta yer

alan bagimsiz bélimlere ait bilgiler agagdida tablo halinde listelenmistir.

| Bagimsiz Boliim Satis Ozet Tablosu

Niteligi Satilan Stok

Konut 657 0 657
Ofis 4 3 7
Diikkan 54 18 72
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5.5. BAGIMSIZ BOLUMLERIN OZELLIKLER]

¢ Degerlemesi talep edilen bagimsiz bélimlerin konumlandigi B Blok; 4 bodrum, zemin ve
normal kat olmak lizere toplam 6 kattan, B1 Blok; 4 bodrum, zemin ve 23 normal kat olmak
lizere toplam 28 kattan, B3 Blok; 4 bodrum, zemin ve 3 normal kat olmak Gizere toplam 8
kattan, C Blok ise; 5 bodrum ve zemin kat olmak lizere toplam 6 kattan olusmaktadir.

o B Blok biinyesinde; 48 adet diikkan, 1 adet 2 kath dikkan olmak (izere toplam 49 adet
bagimsiz béliim, B1 Blok blinyesinde; 252 adet konut ve 7 adet ofis olmak iizere toplam 259
adet bagimsiz béliim, B3 Blok blinyesinde; 23 adet daire, 1 adet diikkan olmak {izere toplam
24 adet bagimsiz bélim, C Blok biinyesinde ise; 13 adet diikkan nitelikli bagimsiz b&lim
bulunmaktadir.

e Degerleme raporumuz gelir paylasimi modeline gére Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakhigi A.S. miilkiyetindeki heniiz satigi yapilmamis olan 21 adet badimsiz bdlimiin Emlak
Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg! A.S. ce tarafimiza ibraz edilen kat irtifakina esas onayli
bagimsiz bélim listesinde satisa esas brit alanlar asagida tablo halinde sunulmustur. Yani
sira tapu sicil midirligiinde bloklarin mimari projeleri incelenmis ve net alanlan da tabloya
eklenmigtir. Brit alanlar icerisinde ortak alandan aldigt paylar dahildir. Eklenti alanlan ayrica
gosterilmig, degerlemede eklenti alanlarinin sagladigi fayda da g6z 6niinde bulundurulmustur.

Satis Esas Tahsisli Tahsisli
Bl\:c;k Bl\ig. Niteligi Kat Ne(t;:;l)an BrﬁfAIan Alan (Depo) Alan (Otopark)
(m?) (m?)
B 1 |Diikkan| 1.Bodrum 110,58 120,75 -=- ---
B 3 |Dikkan| 1.Bodrum 178,31 187,11 23,08 ---
B 4 | Dikkan| 1.Bodrum 130,71 138,40 16,80 _ ---
B | 6 |Dikkan| 1.Bodrum 66,6 70,55 30,75 '
B 7 |Dikkan| 1.Bodrum 68,57 73,96 31,82 ---
B 8 |Dikkan| 1.Bodrum 73,26 78,54 --- -—-
B 9 |Dikkan| 1.Bodrum 58,27 64,28 --- -
B 14 |Dikkan| 1.Bodrum 23,29 28,03 --- ---
B 17 |Dlikkan| 1.Bodrum 76,8 82,32 14,04 ---
B 31 | Dikkan Zemin 169,11 179,80 - -
B 36 | Dilkkan Zemin 110,13 118,38 --- -
B 37 |Dikkan|! Zemin 54,18 59,95 -~ -
B 45 |Dikkan Zemin 21,01 28,98 --- -
B1 4 Ofis Zemin 56,71 98,45 o -
B1 6 Ofis Zemin 56,71 98,45 --- --
B1 7 Ofis Zemin 34,93 58,30 - ---
B3 | 24 | Dikkan 2.Kat 494,6 563,00 207,11 3.400,00
C 3 |[Dikkan| 1.Bodrum | 133,02 143,59 - ---
C | 4 |Dikkan| 1.Bodrum | 147,06 160,45
C 5 |Dikkan| 1.Bodrum 199,03 212,16 - ---
C 6 |Dilkkan| 1.Bodrum 139,61 146,32 -~ ---

» Ofis niteligindeki bagimsiz bolimlerin ofis bélimlerinin zeminleri laminat parke kapli, 1slak
hacimleri ise seramik kaplidir. Duvarlar ofis bélimiinde plastik boyali, 1slak hacimlerde ise
fayans kaplidir. Taginmazlarnn tiim vitrifiyeleri tam olup, dis kapilan gelik kapi, i¢ kapilan ise
ahsaptan mamuldir. Pencere dogramalari PCV'den mamul olup gift camhidir.

o Diikkan niteligindeki bagimsiz bélimler; zeminleri beton kapli, duvarlari saten alci kaplama
ve tavanlar kismen beton kismen saten algl kapli olarak teslim edilmektedir.
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5.6. EN VERIMLI VE EN 1Y KULLANIM ANALizI

En verimli ve en iyi kullanim, bir varlhigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin mevcut
kullanimmin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlik
igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, bliyuklikleri,
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullanim geklinin “diikkan ve ofis” olacag! géris ve kanaatindeyiz.
6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

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

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tirkiye tarihindeki ilk baskanlik segimi olan Cumhurbaskanhg: ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganiistii halin kaldiriimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yarisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiresel biyliime 2018 yilinin ilk yansinda istikrar kazanmis ve glciinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde bilyiime daha istikrarli bir goriinim arz ederken Euro Bdlgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiylime yilin ilk ceyreginde yavaslamis, bu ilkeler igin yil sonu
tahminleri asagi y6nli gilincellenmistir. Gelismekte olan (lilkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, yiikselen petrol fiyatlari ve dis ticarette kiiresel dlgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle biyiime gbérinumu Ulkeler arasinda farklilasmaktadir. Ylkselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlarina karsin, tliketici ve ¢gekirdek enflasyon oranlan kiiresel olgekte 1hml
seyretmektedir. Olumlu biliyiime performansi ve destekleyici maliye politikasina baglh olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme slrecini hizlandirma
ihtimali bir énceki enflasyon raporu dénemine goére belirgin Olglide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki ylikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan (lkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yiin ikinci geyreginde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilinin ikinci geyreginde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakhklar ve gelismekte
olan llkelerin risk primlerindeki yilkselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gérillen yilikseligin etkisiyle Tirkiye'nin Ulke risk primi ile déviz kurlarina dair
gostergeler diger gelismekte olan lilkelerden olumsuz sekilde aynigmistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci ¢eyrekte bankalarin igletmelere uyguladigi kredi standartlar da
sikilasmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,

kredilerin bliyiime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.
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6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yih igin yillk GSYIH biiyime orani, beklentilerin cok {izerinde %7,4 olarak
agiklanmigtir. Tlrkiye'nin biyliime ivmesi hanehalk tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilaniyla devam etmistir ve 2018 yihnin ilk ¢eyredine iliskin GSYIH
bluyimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanhdi’'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yil igin %5,5 bliyime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Dlinya Bankasi
%4,5 olarak bliyiime oranini 6ngérmektedirler.

GSYIH Bilylime Karsilastirmalari

2017 2018°

%10

C)

G7 Ekonomileri

Euro Bolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
uGelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
a Tirkiye

Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Goriniim Raporu, Nisan 2018
6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017’de 2003 yilinin ardindan %13'le en yliksek seviyesine ulagan TUFE, 2018 yilinin
ilk geyreginde 6nemli bir diisiis gdstererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve
déviz kurlarindaki ylkselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018

itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.

Kaynak: TUIK
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6.1.3. DOVIZ KURLARI
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilagtincr para politikas), cari islemier agiginin
buylimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD

ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETICi GUVENi

Tiiketici Glven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylk siirecte genel ekonomik goriinim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarnna iliskin beklentilerini 6lgmektedir. Ocak ayinda
yikselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, sivasi ve ekonomik sebeplerden dolayl disis
gostermistir.

b el md T S g Pt [y |
Uketici Glven Endeksi

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlk ve milletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Tirk Lirasi'min zayif gériniminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Bircok yatirnmc Haziran ayinin sonuna kadar
secimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemigtir. Alisveris merkezleri, ofisler,
endistrivel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018’in ilk yariyihinda 2017 yilinin ilk yanisina kiyasla hafif bir disiis géstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu milklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
gdzlenmistir.
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Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalarn alisveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalann yani sira; Haziran
ay! itibariyla %15 seviyesini agsan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve ingaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tirkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmas: nedeniyle kiraci dostu bir gérinim sergilemeye devam etmigtir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda deder artisinda da etkili olmustur.
Séz konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki diger tlkelerin
yani sira kiiresel ofis yatirimcilarina diiglik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanc yatinmcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta givenlik ve egitim 6n plana gikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak (izere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, 6zellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatirnmcilann Tirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son (i¢ yilda 6énemli bir diisis gbstermistir. Dijer yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinma sayist da ¢ok yliksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimierini
kargtlamak igin portféylerindeki milkleri satmasi beklenen bazi biiylik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi &ngériilmektedir. Yabanct sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahali olmasi goz 6niine alindiinda; piyasadaki firsatlar takip eden yabanc
yatinmcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini diisiirmek ve getiri oranini artirmak
disinda bir ¢6ziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALizI
6.2.1. KUCUKCEKMECE iLCESi

Istanbul ilinin bati yakasinda yer alan Kiiciikcekmece ilgesi, Marmara Béigesi’nde Catalca-
Kocaeli béliimii Catalca yarimadas {izerinde yer alan bir konuma sahiptir. Doguda D100-TEM
badlanti yolundan baglayip batida Kigilikgekmece Goli'ne; glineyde Marmara Denizi‘nden
baslayip kuzeyde TEM (E80) otoyoluna uzanan bu lokasyon ayni zamanda Trakya yarimadasinin
dogu-giineydogu kismina karsilik gelmektedir. Kiiglikcekmece, Avcilar, Basaksehir, Esenler,
Bagcilar, Bahgelievler ve Bakirkdy, ilceleri ile ¢evrili bulunmaktadir.

Kiigiikgekmece; Istanbul’daki yasam izlerinin baslangic noktasidir. Bircok jeolog ve
antropolog tarafindan yapilan arastirma ve incelemeler, bélgenin oldukga eski bir gegmise sahip
oldugunu ve burada tarih 6ncesinde insanlarin yasadigini géstermektedir.

Kiigikgekmece Golu'niin  kuzeyindeki kayalik bir yamacgta bulunan Yanmburgaz
Madaralari’nda rastlanan buluntular, Istanbul’da tarih 6ncesi cadda, buraya ilk yerlesen
insanlarin balikgiik ve avcilikla geginmekte olduklarini ortaya koymaktadir.

Kicglikcekmece GOlii'niin kuzeyindeki yarimadanin {izerinde birkac kilometrelik surlarla
gevrili liman yapisi, mendirek ile kiyilarda Helenistik-Ge¢, Roma-Bizans dénemlerine ait oldugu
diisiiniilen gok sayida yapi kalintilan tespit edilmistir. Yazili kaynak taramalarina gére, bu yapi
kalintilarinin Helenistik dénemde var oldudu bilinen “Bathonea” adli antik kent oldugu ortaya
cikmistir.

16
()3*\—/%/{, RAPOR NO: 2018/EMLAKGY0/079



Cumhuriyetin ilk vyillarinda Yesilkdy nahiyesinin bir koéyl statiislinde bulunan
Kiglikcekmece, 1956 yilinda nahiye merkezi oldu. 1981‘de Avcilar, Halkal, Sefakdy
Belediyeleri'ni blinyesine alan Kigiikgekmece, yeni bir belediye sube miidiirligii olarak Istanbul
Belediyesi'ne baglandi.

Kiglkgekmece Ilcesi 04.07.1987 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanan 3392 Sayilt Kanunla
biri kdy 251 mahalle olmak lzere toplam 26 yerlesim yeri, Bakirkdy ilgesi‘'nden ayrilarak
kurulmusg bir ilgedir. Fiilen ve tdrenle hizmete girmis tarihi ise 15.07.1988'dir.

Ilcenin biiyiik bir kisminda yer alan yapilagmalar, imar plam ve teknik sartlara uygun
yapilimaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin goriildigu ilcede, 1990'lardan baslayarak "“toplu
konut” yapilasmalar da hizianmigtir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bdlgeden gecmesi, Ikitelli ile
Istanbul arasindaki ulagim segeneklerini arttirmistir. Dahasi ulasim siiresinin kisalmasi sonucu
bélge 6nem kazanmaya baglamistir. Ote yandan gézle gériiliir oranda yapilan Organize Sanayi
Bélgesi yatinmlari, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmistir.

Kiglikgekmece ilgesi, esasen yodun bir sanayi bélgesi niteligindedir. Iicede 200'iin {izerinde
blylk fabrika, sanayi-ticari siteleri ile ilge sinirlarinda bulunan Belediye'ye kayith yaklasik 10.000
sanayi igletmesi ve atélye mevcuttur. Bu nedenle de, niifusun yogunlugunun isgiler ve onlarin
ailelerinden olusturdugunu sdyleyebiliriz.

Iigenin simirlari icinde, son dénemde yapilan 80.000 kisi kapasiteli Atatiirk Olimpiyat
Stadyumu ve 49 kooperatif ve 33.000 is yeri bulunan ikitelli Organize Sanayi Bélgesi gibi
yatinnmlarla ilge hizii gelisimini slirdirmektedir.

Kiigitkcekmece'de 4 tane kiiltlir merkezi vardir. Bunlar: Cennet Kiltlir ve Sanat Merkezi
(CKSM), Halkah Kditir ve Sanat Merkezi (HKSM),Sefakdy Kiiltiir ve Sanat Merkezi (SKSM) ve
Yahya Kemal Beyatl Gésteri Merkezi (YKB)'dir.

2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére niifusu 770.393 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK DUKKANLAR
Tasinmazlanin konumlandi§i bdlgede bulunan satilk diikkanlara ait bilgiler asadidaki
gibidir.
1) Dumankaya Miks Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, briit 200 m? alani
dikkan 3.150.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 15.750,-TL)
Ilgili tel: 0212 697 30 97
2) Istanbul Saraylari Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, briit 200 m2 alanli
ditkkan 3.250.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 16.250,-TL)
Tlgili tel: 0212 696 00 86
3) Rota Office Projesi blinyesinde yer alan zemin katta konumlu, briit 170 m? alanli diikkan
2.200.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim pazar fiyati ~ 12.950,-TL)
Ilgili tel: 0546 731 74 40
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4) Rota Office Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, briit 85 m?2 alanh diikkan
1.350.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 15.900,-TL)
Iigili tel: 0546 731 74 40

5) Rota Office Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, briit 85 m? alanh diikkan
850.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 10.000,-TL)
Tigili tel: 0850 522 93 30

6.3.2. SATILIK OFISLER

Taginmazlarin konumlandig: bélgede bulunan satilik ofislere ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Dumankaya Miks Projesi biinyesinde yer alan 3. katta konumlu, briit 98 m? alanl ofis
399.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 4.050,-TL)
Iigili tel: 0212 678 68 60

2) Rota Office Projesi blinyesinde yer alan 4, katta konumlu, briit 85 m?2 alanh ofis
450.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 5.300,-TL)
Iigili tel: 0212 274 00 99

3) Rota Office Projesi biinyesinde yer alan 5. katta konumiu, briit 100 m?2 alanli ofis
440.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim pazar fiyati ~ 4.400,-TL)
Ilgili tel: 0212 696 82 14

4) Rota Office Projesi blinyesinde yer alan 12. katta konumlu, briit 119 m?2 alanh ofis
740.000,-TL bedelie satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 6.200,-TL)
Tlgili tel: 0212 696 00 86

5) Rota Office Projesi biinyesinde yer alan 6. katta konumlu, briit 95 m?2 alanh ofis
450.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 4.750,-TL)
Ilgili tel: 0212 495 70 19

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktoérier:
e Konumlari,
e Ana arterlere yakin olmalari,
¢ Ulasim rahathdi,
e Sosyal ve teknik altyapisi,
¢ Yeni bir proje biinyesinde bulunmalari,
» Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
e Heniz kat milkiyetine gegilmemis olmasi,
e Doéviz kurlarindaki agiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig

olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklannin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan li¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlari asadidaki gibidir.

» Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtirilabilir (benzer)
varliklarla kargilagtiriimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklagimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Dederleme konusu varhgin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig

olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan varliklanin aktif
olarak islem gérmesi,

o Onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan ve/veya giincel gbzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirltk verilmesi gerekli gériimekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
dénemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

o Dederleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gbrmesi,

e Pazar islemierine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlaml farkhiliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gilncel iglemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren iglemler vb.),

» Varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dénustiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varh§in dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglaninin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle dederi etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi, .

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yakliasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériiimekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumiarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve - gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmast,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

¢ Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigsimsizligin bulunmasi (érnedin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltcelere ulasamaz),

¢ Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmasil.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcillann yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gegitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri bekienir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiifet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varliji elde etme maliyetinden daha fazla
6édeme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteliindeki degerin
belirlendigi yaklagsimdir. Bu yaklasimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.
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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

e Katiimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli diglide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varliin, katiimcilarin
degerleme konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim ddemeye raz
olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

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

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlamli adirik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
karsilanamadig: asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
agirhiklandintamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

o Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmayi disiindikleri, ancak
varlidin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya dnemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin dider yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimast),

¢ Varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmug olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varhigin olusturuimasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kir ve
riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Pivasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararast Dederleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dodruluguna. ve
giivenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.
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Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullanilmasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman cok salikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamas! ve rapora
konu tasinmazin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Gelir yaklagimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa gartlar, bekienen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve siirekli istikrarh bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklagimi yontemi kullamilmayacaktir.

Tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin mevcut durumu ile tamamlanmasi durumundaki bugilinki pazar dederinin
tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.
8.BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI PAZAR

DEGERI TESPITI
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara c¢ikariimis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalarn ile gériigiilmiis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve bliylklik gibi kriterler dahilinde

karsilagtinimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIZi

Degerlemeye konu diikkaniar icin emsaller; B1 Blok, 1 bagimsiz bélim no’lu diikkan icin;
konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve blyiikllik gibi kriterler dahilinde kargilastiriimis m2 birim
pazar degeri hesaplanmistir. Diger diikkanlar ve ofis ise proje igerisinde bulunduklari konum
bakimindan Bl Blok, 1 bagimsiz bélim no’lu diikkan esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir. Gayrimenkullere ait tahsisli alanlar da ayrica fiyatlandirilarak .m?2 birim
degeri hesaplanmistir. Serefiyelendirme calismasinin detayr girket arsivimizdeki c¢alisma

notlarinda mevcuttur.
DUKKAN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsall | 15750 | -5% 0% | 0% -10% | -15% 9.450
Emsal 2 | 16.250 -5% 0% 0% -10% | -15% 9.750
Emsal3 | 12.950 5% | 0% -5% 5% | -15% 9.700
Emsal4 | 15.900 -30% 0% | -5% 5% -15% | 9.550
Emsal5 | 10.000 | 20% 0% -5% 0% -15% | 10.000 |

Ortalama| 9.700 |
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Dederlemeye konu ofisler igin emsaller; B1 Blok, 7 bagimsiz bélim no’lu ofis igin; konum,
mimari dzellik, ingaat kalitesi ve blyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilagtirilmis m2 birim pazar
dederi hesaplanmistir. Dider ofisler ise proje igerisinde bulunduklar konum bakimindan B1 Blok,
7 bagimsiz bélim no'lu ofis esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.
Serefiyelendirme calismasinin detayi sirket argivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

Emsal 1 4.050 | 10% 0%
Emsal 2 5.300 -5% 0%
|Emsal 3 4.400 5% 0%
Emsal 4 6.200 -25% 0%
Emsal5 | 4.750 -5% 0%

Ortalamal[ 4:600
8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalar, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler g6z 6nlinde bulundurularak 21 adet bagimsiz bélimin tamamlanmasi durumundaki
toplam pazar dederi asagidaki tabloda belirtilmistir. Taginmazlann ayn ayrn detayli deder tablosu
rapor ekinde sunulmustur.

Toplam Pazar Degeri (TL)

Toplam Satis Briit Alani (m?2)

L 2.711,77 22.844.000 _
9. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUNDAKI PAZAR DEGERI
TESPiTi

9.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Degderlemeye konu taginmazlar tamamlanmis durumda olup kullanima hazirdir. Ancak yapi
kullanma izin belgesi almasina ragmen kat milkiyetine gegilmemistir. Tasinmazlarin
tamamianmasi icin kat milkiyetine gegmesi gerekmektedir. Bu durumlar géz 6niinde
bulundurularak taginmazlarin tamamlanma seviyesi % 99 olarak kabul edilmis olup, mevcut
durumuna gére % 1 deder azalisi olacagl uygun gérilmistiir.

Taginmazlarin tamamlanmasi durumundaki pazar dederi tespiti raporun; “8.1.2. Ulasilan

Sonug” béliimiinde 22.844.000,-TL olarak bulunmus olup, mevcut durumundaki bugiinkii pazar
degeri igin 22.615.560,-TL (22.844.000,-TL / 100 x 99) deder takdir edilmistir.

10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
10.1. NIHAL DEGER TAKDiRI
Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

taginmazlarin mevcut durumundaki ve tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar dederlerinin
tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

Buna goére; degerlemeye konu taginmazlarin Tirk Lirasi cinsinden mevcut durumundaki
pazar degeri icin 22.615.560,-TL (Yirmiikimilyonaltiyiizonbesbinbesyiizaltmis Tiirk
Lirasi), tamamlanmasi durumundaki bugiinkli pazar dederi igin ise; 22.844.000,-TL
(Yirmiikimilyonsekizyiizkirkdértbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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GAYRIMEN®UL DEGERLEME

11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde, konumlarina,

bilylikliklerine, mimari &zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiz ekonomik kosullari itibariyle Tlrk Lirasi cinsinden

pazar dederleri asadida tablo halinde sunulmustur.

PROJENIN MEVCUT DURUMUNA GORE
PAZAR DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI

22.615.560 | 4.265.000 | 3.744.000

22.844,000 | 4.308.000 | 3.782.000

DURUMUNDAKI BUGUNKU PAZAR DEGERI

Not 1: Takdir edilen dederler Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki henliz satist yapiimamis olan
bagimsiz bélimler igin hazirlanmis olup taginmazlara ait bilgiler rapor igerisinde “4.1. Milkiyet
Durumu” bashidi altinda agiklanmistir.

Not 2: 24.12.2018 giind saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,3021 TL ve 1,-EURO = 6,0399 TL'dir.

Tasinmazlarin konumlandig:i parselde kat irtifakt kurulmus, heniiz kat
miilkiyetine gecilmemistir. Kat miilkiyetine gegii'mediﬁ_i icin rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergcevesinde gayrimenkul yatirhm
ortakligi portfoyiinde “projeler” bash@: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, g orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 25 Arahk 2018

(Degerieme tarihi: 21 Aralik 2018)

Saygllarimizia,

-

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

Ekler:

Pazar Degerleri Tablosu

Uydu Gérinisgleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri

Imar Durumu Belgeleri

Mimari Proje

Yapi Ruhsatlar

Yapi Kullanma Izin Belgeleri

Onayll Bagimsiz B6lUm Listesi

Onayh Mahal Listesi

Kesin Kabul Tutanagi ] }
Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller Icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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