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1. RAPOR BILGILERI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KONTROL

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DEGERLEME TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI

RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKIN
ACIKLAMA

16.04.2009
2009_300_006

Istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, 1539 ada, 2 parsel
Uzerinde kayith bulunan arsasinin *Morada Konut
Projesinden” kaynakli, piyasa rayic bedelinin tespit
edilmesi.

: Alev 6ZKAN

Y. Sehir Plancisi

Nazen TOMEN

SPK Lisans No:900052
YUik.Mimar

Dederleme Uzmani
Cem ONURSAL

Ins. Y. Mihendisi
Dederleme Mudura
Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudir
16.04.2009

01.04.2009
2009_300_006

Rapor GYO igin dizenlenmistir.
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
SIRKETiIN ADRESI : Kisikli Mah. Alemda§ Cad. Masaldan Is Merkezi A
Blok Bodrum Kat USKUDAR / ISTANBUL
MUSTERIYI TANITICI BILGILER : Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.
MUSTERI ADRESI : Elit Residence , 19 Mayis Caddesi, ismet Oztirk

Sokak No:42 Kat:17 Sisli 43363 Istanbul

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve  : istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, 1539 ada, 2 parsel

VARSA GETIiRILEN SINIRLAMALAR Uzerinde kayith bulunan arsasinin *Morada Konut
Projesi”nden kaynakl piyasa rayig bedelinin tespit
edilerek bu projedeki Yapi Kredi Koray hisse
dederinin tespit edilmesi.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
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3 MORADA

3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BiLGILER

3.1.GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI VE TAPU KAYITLARINA ILISKiIN
BILGILER

3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degerlemesi yapilan tasinmaz Istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, 1539 ada, 2 parsel tizerinde kayith bulunan
arsadir. TEM otoyolu’nun Bahgesehir ve Hadimkdy giselerine yakin konumludur.

Tasinmaz lGzerinde mimari projesi onaylanmis, yapi ruhsati alinmis bir toplu konut projesi yer
almaktadir. Taginmazin bulundugu bolge son dénemlerde gelismekte olan yeni sehircilik anlayisina
uygun olarak yapilmis toplu konutlarin yogun olarak bulundugu Bahgesehir bolgesidir. Sosyo-
ekonomik olarak orta- Ust gelir grubuna hitap etmektedir.

Bahgesehir
Uydukent

TASINMAZLARIN MERKEZLERE KUS UCUSU UZAKLIKLARI

TEM 780 m | Bahgesehir Giseler 2.6 km

Hadimkdy Giseler 2.7 km | Atatiirk Havalimani 15 km

Vektér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Camlica ISTANBUL 5
2009_300_006
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3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

¢ Dederlemesi yapilan tasinmaz Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, 1539 ada, 2 parsel izerinde kayith
olan 53.730,78 m2 alanl arsadir. Geometrik olarak (ggene yakin bir forma sahiptir.
Topografyasi egimlidir.

e Tasinmaz N:41,071667 E:28,659929 koordinatlarinda konumlanmistir. Hosdere Esenyurt
Yolu'na cephelidir.

e Tasinmaz Uzerinde mimari projesi onaylanmig, yapi ruhsatlari alinmis bir “Morada” toplu
konut projesi gelistirilmistir.

e Morada Projesi, 13 blok tzerinde toplam 780 daireli bir projedir.

e Tasinmazin mahalinde yapilan incelemede insaat sahasinda bir kisim hafriyat yapildidi tespit
edilmistir. Ancak alinan bilgiye gore yaklasik olarak 12 aydir insaat durmustur.

e Tasinmazin iginde bulundugu Esenyurt Ilcesi jeolojik olarak 1. Derece deprem bélgesinde yer
almaktadir.

Vektér Gayrimenkul Degerleme A.S.

Kisikli Mah. Alemdag Cad.

Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Gamlica ISTANBUL 6
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MORADA
3.1.3. TAPU KAYITLARI
li Istanbul
Ilgesi BUYUKCEKMECE / 2
Mahallesi ESENYURT
Koyl -
MevKii GIFTLIK
Vasfi ARSA
Siniri PAFTASINDA
Pafta F21D19D18
Ada 1539
Parsel 2
Yiazolgimu 53.730,78 m2
Sahibi Inan Makine Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi (1/2) hisse
Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdi A.S. (1/2) ipka
Yevmiye 15566
Cilt No 386
Sahife No 38359

Vektoér Gayrimenkul Dederleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46
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3.2.TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB DOKUMANLAR

Tapu Sureti

Imar Durumu
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A Blok-Zemin kat

A Blok- Ust katlar
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B Blok- zemin kat

B Blok- Ust katlar
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3.3.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLI VARSA SON UC YILLIK
DONEMDE GERGCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE
GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGiSiKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGiSiKLIKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) IiLiSKiIN BiLGi

TAPU SiCiL MUDURLUGU
BILGILERI
(Varsa son ug yilhk dénemde
gerceklesen alim satim
islemleri)

2 Parsel

Tasinmaz; Esenyurt Belediyesi'nin 14/02/2006 tarih,
2006/121 sayil enciimen karari geredince 24.10.2005 tarih,
18.093 yev.no ile Inan Makina Sanayi ve Ticaret A.S.'ne ait
olan 74 cilt, 7248 sayfada kayith 54.087,11m2 alana sahip
1539 ada 1 parsel ile Esenyurt Belediyesi'ne ait cilt:386
sayfa 38358’de kayith 1.155,36m2 alana sahip 8794 parselin
tevhid edilmesi ve olusan 55.242,36m?2 alana sahip 1539 ada
2 nolu parselden 1.371,11m2 ve 14,47m?2 yola terklerin

: yapilmasi ile 53.730,78 m2 alanh olarak tapuya tescil

edilmistir. Bu tevhid islemi sonucu olusan cilt:386
sayfa:38359'da kayith 1539 ada 2 nolu parselin maliki
23.03.2006 tarih 5122 yev.no ile inan Makina Sanayi ve
Ticaret A.S.'dir.

Tasinmazin Y2 hissesi 08.08.2006 tarih 15566 yev.no ile Yapi
Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.'ne ipka yolu
ile, 2 hissesi ise 08.08.2006 tarih ve 15566 yev. No ile
satisindan tescil edilmistir.

BELEDIYE BILGILERI
(Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri V.B. Bilgiler)

Esenyurt Belediyesi imar Midurligi’nden alinan bilgiye gére
tasinmaz 06.06.2008 tasdik tarihli Esenyurt Revizyon
Uygulama Imar Plani kapsaminda, “konut+ticaret” alaninda
kalmaktadir. E=2.5, h serbest, ayrik nizam vyapilasma
sartlarina sahiptir.

:123.07.2007 onay tarihli mimari projesi ve 23.07.2007 tarih

ve 2007/8362 sayih yapr ruhsatlari gértlmustir. Yapi
ruhsatlarina gére A-1, A-2, A-3, A-4, A-5, A-6, A-7, B-1, B-
2, B-3, B-4, B-5 ve B-6 blok adlar ile toplam 189.118 m2
alanli 13 adet blok bulunmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46
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3.4.TAPU INCELEMELERI

3.4.1. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE ILGiLI HERHANGI BiR
TAKYiDAT (DEVREDILEBIiLMESINE iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BIiLGi

Rehinler B6IUmu

Esenyurt Tapu Sicil Mudurliga’'nde 13.04.2009 tarihi itibari ile yapilan incelemeye gére tasinmaz
Uzerinde herhangi bir ipotek yoktur.

Serhler B6IUm{

Esenyurt Tapu Sicil Madurligi’nde 13.04.2009 tarihi itibari ile yapilan incelemeye gére tasinmaz
Uzerinde asadidaki serh bulunmaktadir:

Satis Vaadi: Inan Makine Sanayi ve Ticaret A.S.’nin 2 hissesinin tamaminin 8.450.540 YTL bedelle
Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.’ye satmayi vaad etmistir. 08.08.2006 tarih,
yevmiye 15567.

3.4.2. VARSA S0z KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
HUKUMLERI CERGCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDIGi HAKKINDAKI
GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin GYO portféyline alinmasinda herhangi bir sakinca yoktur.

3.5.DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLIi MEVZUAT UYARINCA
GEREKLI TUM iZiNLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE
ONAYLANMIS, INSAATA BASLAMASI ICIN YASAL GEREKLILiGi OLAN
TUM BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGI VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin ilgili belediyesinde imar dosyasi incelenmistir. Tasinmazin onayl
mimari projesi ve yapi ruhsatlari mevcuttur. insaata baslamasi igin yasal gerekliligi olan belgeler
mevcuttur. GYO portféyline alinmasinda bir sakinca yoktur.

3.6.YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI

DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGILI OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiIMi
HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETiM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLI OLARAK GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

S6z konusu tasinmaz, 310 dosya no’lu, Kiclk Ayasofya caddesi No:56/1 Eminénii/istanbul
adresinde faaliyet gosteren, Teknik Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan denetlenmektedir.
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3.7.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIiRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN DETAYLI BiLGi VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABiLECEGINE ILiSKIN ACIKLAMA

Dederleme asadida detaylari bulunan “Morada Konut Projesi” dikkate alinarak yapilmistir. Farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda deder farkl olabilecektir.

Tasinmazin 23.07.2007 tarih onayh mimari projesi mevcuttur. Buna gbére Morada Projesi;

Vaziyet Plani,

e Proje 13 blok Gzerinde toplam 780 daireden olusmaktadir.

e Toplam insaat alani 189.118 m2, ve ruhsata gére toplam emsal alan 129.105 m2'dir.

e Yaklasik 40.000 m2 peyzaj alanina sahiptir.

e Vaziyet planina gore butin bloklar parselin sinirlari boyunca siralanmis ortadaki avliuda
havuz ve sosyal tesis konumlanmistir.

e Yapilarin her biri 2 bodrum kat+ zemin kat + 14 normal kathdir.

e Projede A ve B tipinde iki bina tipi mevcuttur. 7 adet A Blok, 6 adet B Blok bulunmaktadir.

e Projede 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 planh 6 farkli tipte daire mevcuttur.
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIZLER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiIN ANALiZi VE KULLANILAN
VERILER

ISTANBUL iLi

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglari’nin yiiksek tepeleri, giineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi cizgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi,
Karadeniz'i, Marmara Denizi‘yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta
ve Istanbul Kentini de ikiye bélmektedir.

il alani, idari bakimdan dogu ve giineydodudan Kocaeli‘nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira
flceleriyle, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi Ilceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag'in
Gorlu Cerkezkdy ve Saray Ilgelerinin yani sira, Kirklareli*‘nin de Vize ilcesi topraklariyla gevrilidir.

Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye nifusu
icindeki payr % 12,9 iken bu oran (Ekim 2000 sayim
sonuglari itibariyle 67,803,927 kisilik Turkiye nufusu
icinde 10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000
déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi artis
gostermistir. Bu sonuca gore Tiarkiye geneline
bakildiinda Istanbul'un barindirdigi niifus ve alan
itibariyle tasimakta oldugu 6nem acikca goérilmektedir.
Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus
varhdi acisindan da tlkenin en 6nemli ili durumundadir.

Marmara Eraglisi

MARMARA DENiZi--IsTANeUL:
(SEA OF MARMARA)
iz -

1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiyiime orani % 2.83'tiir. Daha dnceki
dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir
kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distigid gézlenmektedir. Bunun
sebepleri Turkiye genelindeki nlfus artis hizinin  (dodurganhik orani) dismesi ve goglin
yavaslamasidir.

YALQVAGg Ko

2005 yilinda Istanbul nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu igcindeki pay ise %15,8'dir. Nifus
artis hizi yavaslamaktadir. Ve 2000-2005 déneminde ortalama ytizde 2,75, 2005 yilinda ise ylzde
2,5 olmustur. Istanbul’da niifusun dnemli bir belirleyicisi olan géc orani da yavaslamis 2000-2005
déneminde toplam 252.000 olmustur.

2005 yilinda %2,5 olan nifus artis hizinin izleyen 5 yil ylzde 2.4, sonraki 5 yil ylizde 2.3 olacagi ve
nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona cikacagi 6ngorilmektedir. Tlrkiye'nin de nifus artis hizi
yavaslayacak ve niifus 2015 yilinda Istanbul nifusunun payr %17,8’e gikacaktir. Istanbul’da niifus
artist % 80 kent kaynakl, ylzde 20 ise gog kaynakh olacaktir. Niifus artis 6ngoérilerine bagli olarak
Istanbul’da kentsel hane halki sayisi da 2005 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona ¢ikacaktir.

2008 yilinda idari sinirlarda yapilan degisiklikle Istanbul ili sinirlari dahilinde 5747 sayili kanun
kapsaminda 39 bulunmaktadir. Bunlar Batida; Arnavutkdy, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkoy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beylikdizi, Beyodlu, Blylkcekmece, Catalca, Esenler,
Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingéren, Kadithane, Klclikcekmece, Sariyer, Silivri,
Sultangazi, Sisli, Zeytinburnu; doduda ise Adalar, Atasehir, Beykoz, Cekmekdy, Kadikoy, Kartal,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sile, Umraniye, Uskiidar, Tuzla ve Sultanbeyli bulunmaktadir.
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ESENYURT ILCESi

Ilk yerlesim, Merkez Mahallesi'nde K&yici Mevkiinde olusmustur. Bugiin hala bu alanda bulunan
gingenelerin yasadigi ve yerlesmenin en yogun o6zelliklerini tagiyan “Cingene Mahallesi” ilk
yerlesmenin gekirdek alanlarindan biridir. 1920 - 1938 yillarinda bdlgeye gelen Romanya ve
Bulgaristan gécmenlerinin ikamet ettigi Merkez Mahallesi’'nin kuzey kesiminde bulunan gécmen
mahallesi de yerlesmenin en eski bdlgesidir. Esenyurt yerlesim yeri bitind, Marmara bdlgesinin
Trakya alt bélgesinde, Istanbul Metropolitan alan sinirlari icerisinde yer almaktadir. Bu bdlgenin
dogusunda Kigukcekmece Golul, batisinda Bliylkcekmece, kuzeyinde Hosdere koyl ve TEM
Karayolu, gineyinde Firizkéy ve E-5 Karayolu bulunmaktadir.

Esenyurt' un ylizolgimi 2770 hektardir ve 1989 yilinda belediye olma niteligi kazanmistir. Belediye
teskilatinin kurulmasiyla bélgede bir hizmet atagi baslatiimistir. Esenyurt 2008 yilina kadar idari
olarak Buylikgekmece ilgesine bagli kalmistir. Bu dénem boyunca Namik Kemal Mahallesi, Incirtepe
Mahallesi, Saadetdere Mahallesi, inéni Mahallesi, Fatih Mahallesi, Ornek Mahallesi, Talatpasa
Mahallesi, Mehtergesme Mahallesi, Yenikent Mahallesi ve Merkez Mahallesi olmak lGzere on
mahalleden olusmakta idi. 2008 yilinda ilge olduktan sonra Kirag'i da sinirlari igerisine katarak
mahalle sayisini 20°ye ¢gikarmistir. Sinirlari genisleyen Esenyurt’'un alani 4311 hektar, nufusu ise
335.316'ya gikmistir.

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ
ANALIzZiI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 vyili, ekonomik goéstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli belirleyiciler
olacaktir. ABD finans sistemi kaynakli olarak kiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir. 2007
yili Agustos ayindan beri slregelen finansal problemler kiiresel kriz sonucu iyice derinlesmis ve
uluslar arasi piyasalarda 6nemli deder kayiplarin ve dalgalanmalarin yasanmasina yol agmistir.
Dinya genelinde Ulkeler toplam 5,5 trilyon dolari askin kurtarma paketleri agiklamasina ragmen
hala kontrol altina alinamayan kiresel kriz, basta otomotiv sektéri olmak Uzere reel sektéri de
etkilemeye basladi.
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Kiresel duzeyde ve belirli 6lgllerde de olsa tum ulkelerin katilacadi yeniden yapilanma ile mevcut
kurumlar donUstlrilerek ve gerektigi 6lclide yeni kurumlar olusturularak kurulacak mekanizmalar,
bu kapasiteleri harekete gecirecek, krizin asilmasini sadlayacak ve yeni ama daha saglikh
surdurdlebilir bir gelisme déneminin baslangicini hazirlayacaktir. Alinacak énlemler ve yapilanma
konusunda basar saglandidi takdirde, krizin asilmasi ve yeni donemin baslamasinin bir buguk-iki yil
kadar bir zaman almasi beklenmektedir. (Kaynak: DPT

2001 krizinde ekonomisi adir yara alan Tlrkiye, ABD’den baslayan kuliresel krizde dayanikh kaldi.
Krize neden olan mortgage Urlnlerinin Turkiye’'de yer almamasi nedeniyle bankacilik sisteminde
ABD ve Avrupa’dakine benzer sorunlar gérilmedi.

IMF’'nin G-20 Grubunun 31 Ocak-1 Subat tarihleri arasinda Londra’da yaptigi bakanlar toplantisi icin
hazirladigi degerlendirme notlari Turkiye ile ilgili kismi tablo halinde gosterilmistir:

2008 2009 2010
Tlrkiye Blyime % 1,00 -1,50 3,50
Tlrkiye Enflasyon % 10,40 7,90 6,90

Biiyiime:

Gayrisafi Yurtigi Hasila'nin ylizde 30'a yakinini olusturan sanayi Uretiminin Aralik ayinda beklentilerin Ustiinde
dusti. 2009 yili son ceyredinde sanayi Uretiminde yasanan sert daralmanin, 2008 GSYH'sini asagi cekmesi
beklenmektedir. 2008’de yillik ortalamada sanayi Uretim endeksi % 0.9 geriledi. Imalat sanayiinde
kapasite kullanim orani Ocak’ta % 63,8'le 18 yilin en diisiik diizeyine indi. i¢ pazarda talep yetersizligi, isyerlerinin
tam kapasite ile calismamasinin en dnemli nedeni olarak belirlendi. I¢ pazarda talep yetersizli§i % 49,8 ve dis
pazarda talep yetersizligi %28,5 oraninda etkili oldu.

Kapasite kullanim orani.

vil/Ay 1 2 3 a 5 6 7 8 ° 10 11 12
2008 80,3 | 79,3 | 81,2 | 81,7 | 824 | 823 | 80,0 | 762 | 798 | 76,7 | 72,9 | 64,7
2009 63,8 | 638

Kaynak:TUIK

ingaat Sektoriindeki Gelismeler

Yillar 2005 2006 2007 2008(1)
GSYH Payi (ylzde, cari fiyatlarla) 4,3 5,3 5,0 4,9

Bivii H N 1 |

.uyume 1z1 (ylzde, 1998 yili 21,5 19,4 5,0 1,9
fiyatiyla)

Kaynak: TUIK
(1)2008 yili ilk alti ay

Insaat sektériiniin GSYH icindeki pay! 2006 yilinda yiizde 5,3 iken 2007 yilinda bu oran yiizde 5
olmustur. Sektérde 2006 ve 2007 yillarinda sirasiyla yizde 19,4 ve ylzde 5 oranlarinda blyime
gergeklesmistir.

insaat sektériinde 2007 yihinin ilk yarisinda ylzde 5 olarak gériilen biiyiime hizi 2008 yilinin ilk
yarisinda yizde 1,9 seviyesinde gerceklesmistir.
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Yapi insa ve Yapi Kullanim izinleri ile Degisim Oranlari
Yillar 2005 2006 2007 2008(1)
Yapi insa izini (Bin m2) 98.228 113.267 114.359  51.066
Yiizde Degisim 52,7 15,3 1,0 -11,7
Yapi Kullanim izini (Bin m2) 47.795 53.741 58.582 28.328
Yiizde Degisim 63,4 12,4 9,0 7,8

Kaynak: TUIK
(1)2008 yili ilk alti ay

Konut ve isyeri igin tamamlama ve yeni edinme amagl kredilerde 2007 yilinda da siren yliksek faiz
oranlar ve ingaat girdilerinde meydana gelen artis nedeniyle 6zellikle konut talebinde yavaslamanin
devam ettigi gorilmektedir. Bunun sonucu olarak 2007 yilinda bir énceki yila gére metrekare alan
cinsinden yapl insa ve yapi kullanma izinlerinin artis oranlarinda azalma olmustur. Bu oranlar 2008
yilinin ilk yarisinda bir dnceki yilin ayni dénemine gére sirasiyla yuzde 11,7 azalis ve ylzde 7,8 artis
gostermistir.

Sonug

2001 yih subat ayindaki kriz déneminde, global likiditenin bollugu ve tim dinyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle tlkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektériinde hizh bir canlanma yasanmistir. 2006 yili ortalarindan itibaren finansal
dalgalanmalarin etkisiyle faiz oranlarindaki artisin kalici hale gelmesi, global krizin derinlesmesi
sonucu finansman imkanlarinda hizli daralma olmasi, finansman maliyetindeki artis, tiketici
gliveninin  gerilemesinin  gayrimenkul piyasasini olumsuz etkilemeye devam edecegi
beklenmektedir.

Kaynakga- TCMB Gayrimenkul Sektériinde Gelismeler ve Olasi Sorunlar: Zafer Yiikseler,
TUIK, DPT

4.3.DEGERLEME ISLEMiINi ETKILEYEN FAKTORLER

4.3.1. DEGERLEME ISLEMiINiI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

e Tasinmaz lGzerindeki insaatin yaklasik 12 aydan beri durmus olmasi
e Tasinmazin bulundugu boélgede cok fazla konut arzi olmasi

4.3.2. DEGERLEME iSLEMINI OLUMLU YONDE ETKiLEYEN FAKTORLER

*» Tasinmazlarin TEM otobanina yakin olmasi
= Tasinmazin orta-Ust gelir grubuna hitap eden bir bélgede yer almasi
» Tasinmazin onayli mimari projesi ve yapi ruhsatinin olmasi

4.4. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI
Dederlemesi yapilan tasinmaz lizerinde yapisal insaat 6zellikleri incelemesine konu bir yapi yoktur.
4.5. FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERiLER

Dederlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde fiziksel degerlemeye konu bir yapi yoktur.
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4.6. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Dederleme 53.730,78 m?2 alanli arsa ve Uzerindeki 189.118 m?2 toplam insaat alani, ruhsata gore
129.105 m2 emsal alani olan ve brut 143.774 m? satilabilir alana sahip toplu konut projesi igin
yapimigtir.

4.7.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Dederleme Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile tasinmazin cevresindeki emsal satiglar tespit edilerek
yapilmistir.

4.8.KULLANILAN DEGERLEME TEKNIiKLERINi ACIKLAYICI BiLGILER VE BU
YONTEMLERIN SECILMESININ NEDENLERI

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel y6ntem
bulunmakta olup bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu
yb6ntemleridir.

MALIYET YONTEMi: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, "Higbir sahis ona karsi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir" seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6miur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir
ve gercekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yénteminde bdlgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulin tarG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slre icin kaldigi kabul edilir.

e Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastinlabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimiuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- sirim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile Gzerinde yapi bulunan bir taginmazin dederinin
belirlenmesinde 6lciit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin
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kullanilma suresi kisithidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsihidinin saptanmasinda arsa, yapi ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim sliresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim sliresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

4.9.UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Dederlemesi yapilan 2 parselin tizerinde heniiz bir insaat olmadigindan bos arsa dederi, proje
dederi ile ayni kabul edilmekte olup, Morada Konut Projesinden kaynakli proje dederi hesap edilmis
ve raporun “ nihai deder takdiri” boliumunde belirtilmistir.

4.10. NAKIT/GELIR AKIMLARI ANALIizi

Raporda nakit/gelir akimlan ydntemi kullanilmis olup, nakit akim tablosu ekte verilmistir.
insaatlarin 2.5-3 yil icinde tamamlanacadi, maliyetlerin her yil USD bazinda % 4 artis gdsterecegi
varsayllmistir. Satislarin her yil tabloda belirtilen oranlarda gerceklesebilecedgi ve 5 vyilda
tamamlanabilecegdi 6ngdérilmistir. Projeden beklene gelir asagidaki tablodaki gibi 6ngérilmektedir.

. Satilabilir Alani Birim satis fiyati Toplam satis geliri
GELIR (m2) ($/m2) ($)
Toplam Satilabilir Alan 143.774 1.150 165.340.100

incelenen emsal projelerde, satilabilir konut alanlarinin, daire briit alani, balkon, sirkilasyon
alanlarn (apartman girisleri ve sahanliklardan gelen alan), depo alanlari ve merdiven alanlari dahil
olarak kendilerini ifade ettikleri tespit edildiinden , Morada projesi icin de belirtilen alanlar
toplanarak satilabilir alan elde edilmistir.

4.11. MALIYET OLUSUMLARI ANALizi

Raporda tasinmazin maliyetine iliskin 6ngoriler asadidaki tabloda belirtiimektedir.

. Maliyette alinan baz 2 Maliyet Bedeli
MALIYET (m?2) M2 Birim Maliyeti($) ($)
Toplam Insaat Alani 189.118 500 94.559.000
Proje , danismanlik, ruhsat 189.118 20 3.782.360
Altyap1 Maliyeti ve peyzaj 53.731 100 5.373.100
Pazarlama ve genel giderler $165.340.100 3% 4.960.203

2 maliyet 108.674.663

Toplam 189.118 m2 insaat alaninin birim maliyeti 575 $/m2 (917 TL/m?2) olarak hesap edilmis olup,
dadiliminin yukaridaki gibi olacagi 6ngorilmustir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Camlica ISTANBUL 22

2009_300_006



. a8
!Y%QB YAPI KREDI|KORAY

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

MORADA

4.12. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM
VE SATIS BEDELLERI ILE BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

Dederlemesi yapilan tasinmaz son dénemlerde yeni sehircilik anlayisi ile yapilan toplu konut
projelerinin  olusturdugu Bahcesehir bolgesinde yer almaktadir. Tasinmazin c¢evresinde
tamamlanmis, insaati devam eden veya proje asamasinda olan pek c¢ok toplu konut projesi
bulunmaktadir. Tasinmaz lGzerinde yapilacak toplu konut projesine emsal olusturabilecek nitelikteki
projeler tespit edilirken bdlgedeki belli basl apartman projeleri incelenmistir. Tasinmazin iginde
bulundugu Bahcesehir Bélgesindeki projeler;

Bahcesehir Evleri - Bogazkoy Evleri - Banu Evleri — Ispartakule - Esenkent - Spradon Evleri - Koza
Evleri — Koza Ispartakule Evleri - Mesa Nurol Bahgesehir Evleri - Armina Evleri - Elitkent -
Estonsehir - Uphill Court - Bizim Evler Bahgesehir - Kardelen Evleri - Yasemen Evleri - Baskasehir -
Avrupa Konaklari - Doga Parki Evleri ve benzerleri gibi siralanabilir.

Koza Evler ve Uphill Court projeleri oturumun baslamis olmasi nedeniyle ortalama fiyatlar piyasaya
gore daha yuksek seyretmektedir. Mesa Nurol Projesi ise hedef kitle agisindan Morada projesinden
farklilk gostermekte ve fiyatlarini net alan U(zerinden olusturmaktadir. Bolgedeki fiyat
cesitlenmesini gostermek amaciyla incelenmistir.
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Spradon Kuleler

Mesa Nurol

Estonsehir

Ispartakule
Evleri
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e SPRADON BAHGESEHIR

Kuzu Grup Istanbul bahgesehir'deki yasam projelerinin temelini 2006 yilinda atti. Spradon evleri,
Spradon Kuleler, Spradon Teras Evleri, Residence ve Spradon Quartz olmak Ulzere 5 etaptan
olusmaktadir. Spradon Kuleler ve Spradon Quartz dederleme konusu tasinmazla benzerlik
gosterdidi icin incelenmistir.

o Spradon Kuleler

Toplam 35.000 m2 yerlesim alani
5 kulede, 1+1 stiudyo, 2+1, 3+1 ve 4+1 daireler

o Alanin %80’ini yaya yollari, rekreasyon ve bahge sulama
sistemlerinden olusan peyzaj alanlar olusturmakta.
Fitness merkezi, Tlrk Hamami sauna, sosyal tesis alani.
312 m2 kullanim alanli yizme havuzu , gineslenme terasi ve
kafetarya.

Satis ofisinden alinan bilgiye gére Spradon Kuleler 2009 Haziran ayinda teslim edilecektir.
Dairelerde pesin 6demede % 20 indirim uygulanmaktadir.

Spradon Kuleler (%20 ind)
Brat Alani Satis Fiyat Brim Satig Fiyati
Daire tipi (m2) (TL) (TL/m2)
1+1 91 165.360 1.817
2+1 112 214.000 1.911
3+1 148 272.000 1.838
4+1 187 338.800 1.812
Pesin indirimler fiyatlara yansitilmistir. ORT. TL 1.844
ORT. $ 1.156
Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46
34696 Camlica ISTANBUL 25

2009_300_006



"VEKTOR YAPI KREDi | KORAY

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

MORADA

o Spradon Quartz

Toplam 53.000 m?2 yerlesim alaninda 14 blok

1+1, 2+1, 3+1, 4+1 planli 6 daire tipi

Alanin %80’ini peyzaj uygulama alanlari (yaya yollari, rekreasyon alanlari, bahge
sulama sistemleri vb). olusturmakta.

Her adaya ait agik yizme havuzu ve giineslenme terasi.

Fitness center, Tlrk hamami, sauna, kapali yizme havuzu, dus ve soyunma
bdlimlerinden olusan sosyal tesis alani.

Satis ofisinden alinan bilgiye gére Spradon Kuleler 2010 AJustos ayinda teslim edilecektir.
Dairelerde pesin alimda %20 indirim uygulanmaktadir.

Spradon Quartz (%20 ind.)
Brim Satis Fiyati
Daire tipi Briat Alani (m?2) Satig Fiyati (TL) (TL/m?2)

1+1 66 103.200 1.564
2+1 82 126.800 1.546
3+1 130 227.200 1.748
3+1 149 260.000 1.745
4+1 149 263.600 1.769
4+1 161 278.880 1.732
Pesin indirimler fiyatlara yansitilmistir. ORT. TL 1.684
ORT. $ 1.055
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Mesa Mesken Sanayi ve Nurol Insaat
firmalarinin ortak giristigi bir proje.
334.000 m2 alan uzerine kurulu toplam 1500
daire.

1+1'den 4+1’'e kadar degisebilen toplam
15 farkh tip daire.

53 m?2’den 180 m2'ye kadar dedisen
buyukliklerde daireler.

1l.etapta 15 blok, 2. etapta 3 blok ve 3.etapta
3 blok olmak tzere toplam 21 blok.

Sosyal olanaklar bakimindan her adada ylizme
havuzu iceren sosyal tesislerin yer aldigi
projede, ayrica toplanti odasi, fitness odasi ve
kafeteryalar, cocuk oyun alani, gorintalu

interkom sistemi, 24 saat glivenlik, agik ve kapali otopark bulunuyor.

Satis ofisinden alinan bilgiye gére tim insaat tamamlanmistir. 1.ve 3. Etap daire satiglari

devam etmektedir. 3+1 planli daireler tikenmistir.

Mesa Nurol Bahgesehir Evleri (%20 iND.)

Brim Satis Fiyati
NET Alani (m?2) Pesin Satis Fiyati (TL) | (TL/m?2)
Daire tipi Min Max Min Max Min Max
1+1 50 77 132.000 224.000 2.640 2.909
2+1 77 96 208.000 276.000 2.701 2.875
3+1 tamami satildi
4+1 130 | 200 336.000 | 532.000 | 2.585 | 2.660
Pesin indirimler fiyatlara yansitilmistir. ORT. TL 2.642 2.815
ORT. $ 1.656 1.764
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[e]

o

65.000 m2 alan Utzerine kurulu g6l manzaral bir proje

6 adet 4 kath Queens villa, 108 adet Victorias sirali dublex villa, 3 adet (22, 17 ve
14 katl) Flats tipi, 2 adet (16 ve 18 kath) Studios tipi olmak lizere toplam 568
daireden olusan 5 adet konut binasi mevcuttur.

%385 oraninda yesil alan ve ylrime yollari bulunmaktadir.

Queens villalar igin 6 adet mustakil, ortak kullanim igin 11 adet olmak Uzere toplam
17 adet ylizme havuzunun yani sira,

795 arag kapasiteli kapali otoparki,

Site icinde 6zel kres, 6zel okul ve kiltir merkezi.

Satis ofisinden alinan bilgiye gore, ingsaati tamamlanmis olan sitede %40 oraninda oturum
sadglanmistir. Victorias villalarda bahge kati kalmamistir. Malikane 6zelligindeki mustakil villalarda
ise satig fiyati henliz belirlenmemistir. Pesin alimlarda %15 indirim uygulanmaktadir.

Uphill Court Bahgesehir (%15 ind.)

Brim Satig Fiyati
Brit Alani (m2) Pesin Satis Fiyati (TL) (TL/m?2)
Daire tipi Min Max Min Max Min Max
1+1 Studios 62 71 128.690 165.155 2.076 2.326
2+1 Flats 104 104 193.290 240.380 1.859 2.311
2+1 Flats 141 141 321640 328100 2.281 2.327
3+1 Flats 156 156 277015 347905 1.776 2.230
3+1 Victorias sirali villa
Ust dubleks 209 226 449.565 491.470 2.151 2.175
Pesin idirimler fiyatlara
yansitilmistir. ORT. TL 2.028 2.274
ORT. $ 1.271 1.425
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o 2 bin adet bahceli evden olusan Estonsehir projesinde editim, sadlk, dini tesisler,
ticaret alanlari, spor alanlari, kiltirel tesisler gibi sosyal donati alanlar igin yer
ayriliyor.

o Projenin ilk etapta yaptigi 1.Mahalle satislari bitmis, 2. Etap olan 3. Mahallesi'nin
satislari devam etmektedir.

o Eston Sehir, apartman dairesi, dubleks, ikiz dubleks ve mdustakil tripleks olmak
Uzere dort farkh konut tipinden olusuyor. BlyUk bir bolim( bahgeli evlerden olusan
projenin Gglncl etabi olan 3. Mahalle'de 324 adet bahgeli ev yer aliyor.

3. Wahalle o 2010 yihnin baharinda tamamlanarak sahiplerine
teslim edilecek olan Ugincli mahalle 75 dénim
arazi Uzerine kurulu.

o Apartman dairesi olarak 1+1, 2+1 ve 341 plan
tiplerinde daireler, mdustakil olaraksa alt-Ust
dubleks villalar ve mustakil villara mevcuttur.

Satis ofisinden alinan bilgiye gore 3.Mahalle 2010 yili baharinda teslim edilecektir. Pesin alimlarda
%10 indirim uygulanmaktadir.

Estonsehir (%10 iND.)
Brim Satis Fiyati
Satis Fiyati (TL) (TL/m2)

Daire tipi Brit Alani (m?2) Min Max Min Max
141 Apartman 82 120.600 | 138.600 | 1.471 | 1.690
2+1 Apartman 106 184.500 | 203.400 | 1.741 | 1.919
3+1 Apartman 135 234.000 | 247.500 | 1.733 1.833

3+1 Villa 167 331.200 | 360.000 | 1.983 | 2.156
542 G tipi Villa 363 720.000 | 846.000 | 1.983 | 2.331

Pesin indirimler fiyatlara yansitilmistir. ORT.TL 1.782 1.986
ORT. $ 1.117  1.244

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Camlica ISTANBUL 29

2009_300_006



GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

MORADA

¢ GARANTI KOzZA

Garanti Koza grubunun bdlgede Akkoza Evleri, Koza Evleri, Koza Ispartakule Evleri ve Koza Plaza
projeleri mevcuttur.

o Koza Evleri

e 25 do6numlik arazi Gzerine tamami goél manzaral
9 blok 262 daireden olugsmaktadir.

e 2008 Agustos’da oturum baslamistir. Su anda
sitede doluluk yaklasik %70 oranindadir.

e Projede dort farkli konut tipi bulunuyor. Daire
alanlari 70- 202 m2 arasinda degdismektedir.

e Dairelerin gogu gol manzaralidir.

Satis ofisinden alinan bilgiye gére 1+1 ve 2+1 daireler satilmistir. Daireler beyaz egyali teslim
edilmektedir.

Koza Evleri (%20 ind.)
Brim Satis
Pesin Satis Fiyati (TL) | Fiyati (TL/m?2)
Daire tipi Briit Alani (m?2) Min | Max Min | Max
1+1 tamami satildi
2+1 tamami satildi
3+1 173 320.000 | 360.000 | 1.850 | 2.081
441 202 400.000 | 440.000 | 1.980 | 2.178
Pesin indirimler fiyatlara yansitilmistir. ORT.TL 1.915 2.130
ORT.$ 1.200 1.334
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. o 34 dénUim arsa Uzerine kurulu 12 blokta toplam
P 422 daire.

o 6 adet olan A blokta 3+1 dairelere, 2 adet
bulunan B bloktaysa 4+1 dairelere, 4 adet olan C
blokta ise 1+1 ve 2+1 dairelere yer verilmis.

o Sitenin 3500 m?2lik sosyal tesisinde fitness
salonu, sauna, acik ve kapali yizme havuzlar ile
tenis kortlan gibi birimler.

o Acik alanlarda ise g¢ocuk oyun alanlari, gezi
parklar ve ylriyus yollari.

Satis ofisinden alinan bilgiye gére daireler 2009 sonunda teslim edilecektir.

Koza iSpartakule Evleri (%20 ind.)

Brim Satis Fiyati
Brit Alani Pesin Satis Fiyati (TL) |(TL/m?2)

Daire tipi (m2) Min Max Min Max

1+1 73 140.800 156.800 | 1.929 | 2.148

2+1 129 220.000 264.000 | 1.705 | 2.047

3+1 173 350.000 364.000 | 2.023 | 2.104

Pesin indirimler fiyatlara yansitilmistir. ORT. TL 1.886 2.100

ORT.$  1.182 1.316 ]
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Pesin
Brit Satis Brim Satis | Ort.Birim | Ort.Birim
PROJE ADI/ Alani Fiyati Fiyati Fiyat Fiyat
LOKASYON DURUM Daire tipi | (m?2) (TL) (TL/m?2) (TL) (USD)
SPRADON HAZIRAN 2009
KULELER TESLIM 1+1 91 165.360 1.817 1.844|1.156
BAHCESEHIR 2+1 112 | 214.000 1.911
3+1 148 | 272.000 1.838
4+1 187 | 338.800 1.812
SPRADON 2010 AGUSTOS
QUARTZ TESLIM 1+1 66 103.200 1.564 1.684 | 1.055
BAHCESEHIR 2+1 82 126.800 1.546
3+1 130 | 227.200 1.748
3+1 149 | 260.000 1.745
4+1 149 | 263.600 1.769
4+1 161 | 278.880 1.732
ESTONSEHIR 2010 BAHAR TESLIM 1+1 82 129.600 1.580 1.731 |1.085
BAHCESEHIR 2+1 106 | 193.950 1.830
3+1 135 | 240.750 1.783
UPHILL COURT | %40 OTURUM VAR 1+1 66,5 | 146.923 2.209 2.150 | 1.347
BAHCESEHIR 2+1 104 | 216.835 2.085
2+1 141 | 324.870 2.304
3+1 156 | 312.460 2.003
KOZA EVLER OTURUM BASLADI 3+1 176 | 402.400 2.286 2.232 |1.399
BAHCESEHIR BEYAZ ESYALI 4+1 202 | 440.000 2.178
KOZA
ISPARTAKULE 2009 SONU TESLIM 1+1 73 140.800 1.929 1.886 |1.182
ISPARTAKULE 2+1 129 | 220.000 1.705
3+1 173 | 350.000 2.023
BiziM EVLER 2009 HAZIRAN
TESLIM 2+1 128 | 183.600 1.434 1.728 [1.083
ISPARTAKULE ANKASTRE
URUNLER 2+1 128 | 211.500 1.652
1+1 86 166.000 1.930
1+1 86 170.000 1.977
4+1 210 | 375.060 1.786
3+1 183 | 280.320 1.532
3+1 183 | 326.180 1.782
2008 BASI INSAAT
AKKOZA EVLERI | BASL. 2+1 120 | 243.750 2.031 2.026 | 1.270
ESENKENT 2010 NiSAN
1.ET.TESL. 2+1 129 | 237.000 1.837
3+1 154 | 307.500 1.997
3+1 154 | 333.600 2.166
1+1 59 127.500 2.161
1+1 68 133.500 1.963
ortalama 1.910 1.197
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4.13. KIRA DEGERI ANALizi VE KULLANILAN VERILER
Kira dederi analizi yapilmamistir.

4.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN
ANALIzi

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin Esenyurt Tapu Sicil Madlrligl ve Esenyurt Belediyesi'nde yapilan
incelemeye gore hukuki yonden kisitlayici herhangi bir durumlari bulunmamaktadir. Dederleme, bu
tip hukuki bir sorun varsa bile goziilecedi varsayimina dayanarak yapiimistir.

4.15. BOS ARAZi VE GELISTiRiILMiIS PROJE DEGERI ANALizi VE
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Dederlemesi yapilan 2 parselin tizerinde heniiz bir insaat olmadigindan bos arsa dederi, proje
dederi ile ayni kabul edilmekte olup, Morada Konut Projesinden kaynakli proje dederi “Nihai Deger”
kisminda beliritilmektedir.

4.16. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIizZI
Tasinmazin mer'i imar durumu en etkin ve verimli kullanimidir.
4.17. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Asadida 4.18 boliminde belirtilen s6zlesme kosullari dikkate alinarak dederleme yapilmistir. Bu
kosullara gére Yapi Kredi ve Koray GYO A.S., %2 arsa hissesi igin 7.000.000 $ ve hasilattan % 10
oraninda pay!, diger arsa sahibine 6deyemeyi kabul etmektedir.

4.18. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE
YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

14.04.2006 tarihli kat karsiligi satis vaadi s6zlesmesi madde 9.1.’e gore;

“Satisa konu edilecek her bagimsiz bélimin net satis hasilatindan yapilacak tahsilatin %10'u ve
yukarida 5.1.1. maddesi uyarinca 6denecek 7.000.000.-ABD Dolar (+KDV) Arsa satis bedeli olarak
arsa sahibine ddenecektir. Hasilat paylasimi ile ilgili 6demeler, nihai alicilardan yapilan fiili tahsilata
gbre yatinmci adina acilan hesaptan ilgili ayin sonunda en geg 4 (doért) is glni igerisinde arsa
sahibine aktarilacaktir.”
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5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

5.1.FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA izZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Bolgedeki emsal konut projelerinin fiyatlari arastirilmis, nakit gelir akimlari yontemi ile proje dederi
tespit edilmistir.

5.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLIP GETIRIiLMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IziN VE BELGELERIN TAM VE EKSIiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

2 parsel lUzerindeki tasinmazin onayll mimari proje ve yapi ruhsatlari mevcuttur. Mevzuat uyarinda
alinmasi gereken izin ve belgeleri tamdir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE
PIiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin GYO portféyline alinmasinda herhangi bir sakinca yoktur.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

MORADA

6. SONUC
6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin degerlemesi ile ilgili yapilan analizlere katiliyorum.

6.2. NIHAI DEGER TAKDiRi

Satis Bedeli Satis Bedeli Satis Bedeli

MORADA PROJESI KDV HARIC KDV DAHIL KDV HARIC
TL TL USD

Morada Projesinden kaynakli

) o . 74.578.154 TL |88.002.222 TL $46.734.023
proje degeri

Yapi Kredi ve Koray GYO
A.S.'nin Morada projesinden |43.178.463 TL |50.950.587 TL $27.057.566
kaynakli hissesinin degeri

*(16 Nisan 2009 T.C.M.B Dolar Kuru=1,5958)
** Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamamistir.

Yapi Kredi ve Koray GYO A.S.’nin, Morada Konut Projesinden kaynakli ve arsa sahibi ile yapilan
anlasma geregignce buglinki dederi 43.178.463 TL (KDV Harig)
(Kirkiicmilyonylizyetmissekizbindortylizaltmisiic Tiirk Lirasi) dir.

GOREVLI DEGERLEME UZMANI KONTROL
Alev OZKAN Cem ONURSAL
Y.Sehir Plancisi Dederleme Muduri

insaat Y. Mihendisi

~

N
7 t

‘\{jl"- I.‘\J‘\s\_:

KONTROL SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Nazen TOMEN 0zGUN BEKAR
SPK Lisans No: 900 052 SPK LISANS NO:400425
Dederleme Uzmani Genel Mudur
Yik.Mimar Sehir Plancisi

Mwe” G
Ekler:

Nakit Gelir Akimlari Tablosu
Fotograflar, SPK Degerleme Uzmani Lisans Belgesi
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Gayrimenkul Degerleme A.$

YAPI KREDI| KORAY

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH A.5.

MORADA

NAKIT AKIS TABLOSU - MORADA PROJESI -

iskonto orani=0,12 2009 ‘ 2010 2011 2012 2013
GELIRLER
6% Artis Orani 1,000 1,060 1,124 1,191 1,262
Yillik Satis Orani 0,10 0,30 0,40 0,15 0,05
Birim Satis Fiyat1 $ 1.150,00 1.219,00 1.292,14 1.369,67 1.451,85
Yillik satis geliri $ 16.534.010 52.578.152 74.310.455 29.538.406 10.436.903
GIDERLER
4% Artis Orani 1,00 1,04 1,0816 1,1249 1,1699
Insaat Tamamlanma Orani 0,07 0,45 0,48
Yapi Insaat Maliyeti $ 6.619.130 44.253.612 49.092.007
Proje,danismanlik, ruhsat $ 264.765 1.770.144 1.963.680
Altyapi ve peyzaj $ 376.117 2.514.611 2.789.542
Pazarlama ve genel giderler $ 496.020 1.577.345 2.229.314 886.152 313.107
Yillik Gider $ 7.756.033 50.115.712 56.074.542 886.152 313.107
Proje Net Gelirler $ 8.777.978 2.462.440 18.235.912 28.652.254 | 10.123.796

5 » K=-PRU 'y 4.0

. :
NBD (TL)-PROJE DEGERI 74.578.154 TL
ARSAYA NAKIT ODENEN $ 7.000.000
ARSA SAH.PAYI (Hasilatan %10)
$ 1.653.401 5.257.815 7.431.045 2.953.841 1.043.690
YKK PAYI $(hasilatin % 90'1)$ 7.880.609 47.320.337 66.879.409 26.584.565 9.393.213

NBD YKK (TL)

$27.057.566

43.178.463 TL

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
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"mVEKTOR YAP! KREDi| KORAY

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH A.5.

MORADA

Fotograflar

Tasinmaz Uzerinde yapiimis olan temel kazisi

Satis Ofisi ve Girig Bolimd
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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH A.5.

MORADA
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"mVEKTOR YAP! KREDi| KORAY

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH A.5.

MORADA
SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESI
'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
larih : 22.11.2006 No : 400425

DEGERLEME UZMANLIGI LLISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar fgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liiskin Esaslar Hakkinda Tebligi uyannca

Ozgiin BEKAR

Degerleme Uzmanhigr Lisansint almaya hak kazanmigtir

A At

flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

eviik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI
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