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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler gcergevesinde dogrudur

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
diginda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve turt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 35 adet tagsinmazin dederleme tarihindeki pazar
degderinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Atatiirk Mahallesi Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayih Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlegsmesinde belirtildigi Gizere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 35 adet tasinmazin ( 1/1 hisseli ), degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu taginmazlar igin 10.12.2013 tarih ve EML-1310012 numaral rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Bu rapor, tarafimiza 06.08.2014 tarih, 12233903-340.99-724 sayi ile iletilen yaziya istinaden
revize edilmis olup, diger bilgi, deder ve arastirmalar gtincellenmemisgtir.

Onur OZGUR ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almigtir.

Ayrica sirketimiz tarafindan s6z konusu tasinmazlar igin daha Onceki tarihlerde hazirlanmis
degerleme raporu bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

SELIMPASA EMLAK KONUTLARI'NDA BULUNAN 35 ADET
BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

10.12.2013

REVIZE RAPOR TARIHI

19.08.2014

DEGERLEME KONUSU GAY

RIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

BKZ. EK-1 VE EK-4

MEVCUT KULLANIM

RAPOR KONUSU TASINMAZLARIN TAMAMI BOS$
DURUMDADIRLAR.

IMAR DURUMU

14.01.2006 TASDIK TARIHLI 1/1000 OLCEKLI IMAR PLANI
PAFTASINDA E=1.00 , H=18,50 METRE OLACAK SEKILDE
KONUT ALANI KAPSAMINDA KALMAKTADIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

35 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM
DEGERI

5.086.056,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili : ISTANBUL

iicesi . SILIVRI

Bucagi

Mahallesi

Koy :  SELIMPASA

Sokag

MevKkii

Pafta No

Ada No : 675

Parsel No 1

Alani : 124.717,50 m?

Vasfi BETONARME KARKAS 27 ADET 7, 28 ADET 4, 2 ADET 2 KATLI
BINA VE ARSASI

Sinin

Tapu Cinsi . KAT MULKIYETI

Sahibi :  EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Blok No

Bag. Bol. No

Niteligi

Kat No - Bagimsiz béliim bilgileri Ek-1' deki listede sunulmustur.

Arsa Payi

Cilt No

Sayfa No

Yevmiye No : 4096

Tapu Tarihi : 08.06.2010

8 EML-1310012-REV. SiLIVRI



2.2

23

' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

- Takyidat Bilgileri

Silivri Tapu Mudirligd' nde 22.03.2013 tarihinde alinmis olan tasinmazin miilkiyet ve takyidat
bilgilerini gdsteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Tasinmazlar Uzerinde asagida belirtilen
hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

Tim bagimsiz béliimler Gizerinde misterek olarak ;

Hak ve Mukellefiyetler Blimu'nde

Krokisinde 24451 — TM, 24452 — TM, 24453 — TM no ile gosterilen herbiri 16 m2 trafo
merkezleri ile 1.621,42 m2 kablo gecisgiizergahinda 99 yiligi 1 YTL'den TEDAS Genel
Mudurlaga lehine irtifak hakki (05.11.2007 tarih ve 9471 yevmiye no ile) bulunmaktadir.
Beyanlar Bélimu'nde

" Bu gayrimenkuliin mulkiyeti kat mulkiyetine gecmistir." (17.06.2010 tarih ve 4648 yevmiye no
ile) ifadesi yer almaktadir.

C Bloklarda yer alan bagimsiz bdlimler tzerinde musterek olarak

Beyanlar Bélimu'nde

Eki: Depo

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son ¢ yillik ddnemde herhangi bir degisikligin olmadidi gérilmustur.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

31.10.2013 tarihinde Silivri Belediyesi imar Mudirliigi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili
kurumdan alinan ekte sunulan imar durum yazisina gére asagidaki bilgilere ulagiimistir.
Tasinmazlarin Gzerinde bulundugu parselin 14.04.2006 tasdik tarihli 1/1000 o6l¢ekli uygulama
imar plani paftasinda E=1.00 , H=18.50 metre olmak Ulzere "Konut Alani” igerisinde kaldigi
ogrenilmistir.

Son u¢ yilhk degisiklikler incelendiginde; parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik
olmadigi gértlmustar.
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2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Proje bunyesinde yer alan bloklara ait yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri asagidaki
tablolarda listelenmisgtir.

Herbir
Ruhsat Bagimsiz Blogun
Blok No Tarihi RuhsatNo | osiim Adedi| Yo' S linsaat Alani (
m?)
A1-....-A12 | 21.02.2007 2007-08 30 3B 4.866,00
B1-....-B15 | 21.02.2007 2007-08 24 3B 3.922,00
C1-....-C28 | 21.02.2007 2007-08 4 4A 1.063,00
D . 21.02.2007 2007-08 1 3B 2.129,00
( Sos. Tesis )
E - ( 21.02.2007 2007-08 22 3B 1.852,00
Mini Carsi )
TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI 150.967,00

10
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Yapi Herbir
Kullanma |Yapi Kullanma| Bagimsiz Blogun
. : Y fi |,
BlokNo | jin Belgesi |izin Belgesi No|Bsliim Adedi| 2P 5™ |insaat Alani (
Tarihi m?)
A1-...-A12 | 15.06.2010 68 30 3B 4.866,00
B1-...-B15 | 15.06.2010 69 24 3B 3.922,00
C1-...-C28 | 15.06.2010 70 4 4A 1.063,00
D
( Sos. Tesis ) 15.06.2010 68-71 1 3B 2.129,00
E (| 15.06.2010 72 22 3B 1.852,00
Mini Carsi )
TOPLAM YAPI KULLANMA iziN BELGESI INSAAT ALANI | 150.967,00

Yukaridaki yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi tablolarindan da gérilecegi Uzere; A1- A12
Bloklarin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerinde bagimsiz boélim sayisi sehven 30
olarak yazilmistir. Yerinde, tapu kayitlarinda ve mimari projesinde yapilan incelemelerde A
bloklarin blnyesinde 29 adet bagimsiz bolimin yer aldigi goriimistir. Bu nedenle proje
batintndeki bloklarin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerinde toplam 842 olmasi
gereken bagimsiz bolim sayisi, 855 olarak goézikmektedir. Bu durum A Bloklarda yer alan
kapici dairelerine de yapi ruhsatinda ve yapi kullanma izin belgesinde kapi numarasi
veriimesinden kaynaklanmaktadir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Tasinmazlarin ruhsat, iskan ve projelerine uygun inga edildigi gérulmustar.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Tasinmazin bulundugu parsel icin ruhsat ve iskan alindigi tarihe bagli olarak asagidaki husus
gecerlidir.

Konu ile ilgili yazi Bayindirhk ve iskan Bakanligi Yapi isleri Genel Mudirligi'nin
B.09.0.YiG.0.15.00.07/1248 sayil yazisinda gegen;

"Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortaklidi A.S.'nin ilgili mevzuati geredi kamu kurulusu
oldugu ve gerek Kamu Ihale Kurumu gerekse Yilksek Denetleme Kurumu tarafindan kamu
kurumu olarak kabul edildigi belirtildiginden, anilan kurulugga yaptirilacak olan yapilarin fenni
mesuliyetinin 15.12.2003 tarih ve 1837/12372 sayili yazimizda da belirtildigi Gzere 3194 sayili
imar kanununun 26.maddesi uyarinca kurulusca ve kurulusta gorevli meslek adamlarinin ayri
ayri Ustlenilmesi ve bu hususun T.S.8737 Yapi Ruhsati ve T.S. 10970 Yapi Kullanma izin
Belgesi'ne islenmesi gerekmektedir." gérus verildigi anlagiimistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar ; istanbul ili , Silivri iigesi , Selimpasa Emlak Konutlari'nda
bulunan milkiyeti Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S." ye ait olan asagdidaki tabloda
konumlu olduklari blok , kat , kullanim alanlari , net ve brit alanlari Emlak Konut GYO A.S.'den
temin edilen listedeki gibi belirtimis olan 35 adet bagdimsiz bélimdir.Emlak Konut GYO
A.$.’den temin edilen listede diikkanin briit alani 117,87 m? , ticari satis alani1 162,24 m?
olarak belirtilmistir.

SiraNo | Vasfi | Blok No | Kapi No.| Kat No Sgslas Yonii 2::; th::?n
(m*)
1 DAIRE A2 1 ZEMIN 3+1 K-D 148,52 | 114,34
2 DAIRE A3 1 ZEMIN 3+1 G-D 148,52 | 114,34
3 DAIRE A3 3 ZEMIN 3+1 K-D 147,33 | 114,34
4 DAIRE A12 4 ZEMIN 3+1 G-D 148,77 | 115,15
5 DAIRE B1 1 ZEMIN 3+1 D-G-B | 160,91 | 119,91
6 DAIRE B1 4 ZEMIN 3+1 B-K-D | 160,91 | 120,02
7 DAIRE B1 5 1.KAT 3+1 D-G-B | 160,91 | 119,91
8 DAIRE B2 4 ZEMIN 3+1 B-K-D | 160,91 | 120,02
9 DAIRE B3 1 ZEMIN 3+1 K-D-G | 160,91 | 119,91
10 DAIRE B3 4 ZEMIN 3+1 G-B-K | 160,91 | 120,02
11 DAIRE B4 1 ZEMIN 3+1 B-K-D | 160,91 | 119,91
12 DAIRE B4 4 ZEMIN 3+1 D-G-B | 160,91 | 120,02
13 DAIRE B4 5 1.KAT 3+1 B-K-D | 160,91 | 119,91
14 DAIRE B4 13 3.KAT 3+1 B-K-D | 160,91 [ 119,91
15 DAIRE B4 17 4 KAT 3+1 B-K-D | 160,91 | 119,91
16 DAIRE B4 21 5.KAT 3+1 B-K-D | 160,91 [ 119,91
17 DAIRE B5 1 ZEMIN 3+1 B-K-D | 160,91 | 119,91
18 DAIRE B5 4 ZEMIN 3+1 D-G-B | 160,91 | 120,02
19 DAIRE B6 4 ZEMIN 3+1 B-K-D | 160,91 | 120,02
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SiraNo | Vasfi | Blok No [ Kapi No.| Kat No S:;jlil Yonu Zraur: N((einﬁl?n
(m*)
20 DAIRE B6 12 2.KAT 3+1 B-K-D | 160,91 | 120,02
21 DAIRE B7 4 ZEMIN 3+1 B-K-D | 160,91 | 120,02
22 DAIRE B9 1 ZEMIN 3+1 B-K-D | 160,91 [ 119,91
23 DAIRE B9 4 ZEMIN 3+1 D-G-B | 160,91 | 120,02
24 DAIRE B9 21 5.KAT 3+1 B-K-D | 160,91 [ 119,91
25 DAIRE B10 1 ZEMIN 3+1 B-K-D | 160,91 | 119,91
26 DAIRE B10 5 1.KAT 3+1 B-K-D | 160,91 [ 119,91
27 DAIRE B11 4 ZEMIN 3+1 B-K-D | 160,91 | 120,02
28 DAIRE C3 3 2.KAT D?CJ+E31L. B-D 195,35 | 144,50
29 DAIRE C4 3 2.KAT D?L)J+B1L. B-D 195,35 | 144,50
30 DAIRE C5 4 2.KAT D?CJ+E31L. B-D 195,35 | 144,50
31 DAIRE Cé6 4 2.KAT D?L)J+B1L. B-D 195,35 | 144,50
32 DAIRE Cc7 3 2.KAT D?CJ+E31L. B-D 195,35 | 144,50
33 DAIRE c7 4 2.KAT D?L)J+B1L. B-D 195,35 | 144,50
34 DAIRE C10 3 2.KAT D?CJ+E31L. B-D 195,35 | 144,50
35 DUKKAN E 11 ZEMIN YOK K-B-G | 162,24 | 107,30

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlarin yakin gevresinde bos parseller, mustakil villalar, gesitli sanayi kuruluslari ve
fabrikalar, Biblos Koru & Su Villalari, Selimpasa Konaklari, Ozlem Villalari Sitesi ve Ekin Evler
Sitesi bulunmaktadir.Taginmazlar TEM Otoyolu’na (kus bakigi) 500 m, D100 (E-5) Karayolu’'na
1,50 km, Selimpasa merkeze 2,50 km, Silivri merkeze 13 km, Blyik¢cekmece merkeze 20 km,
Mecidiyekdy merkeze ise yaklasik 44 km mesafededirler.

Bdlgeye ulasim, TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu ile saglanabilmektedir.Konumu, ulagsim
rahatligi, sosyal ve teknik altyapisi projenin degerini olumlu yonde etkilemektedir.
3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlarin konumlu olduklari projeye, TEM Otoyolu Uzerindeki Selimpasa giselerinden
cikildiktan sonraki Selimpasa - Ortakdy kavsagindan Ortakdy istikametinde yaklasik 1,50 km
gidilerek ulagiimaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Selimpasa Emlak Konutlari 12 adet A Bloktan ( A1...A12 ), 15 adet B Bloktan ( B1...B15) , 28
adet C Bloktan ( C1....C28 ), 1 adet Mini CarsI Blogu'ndan , 1 adet Sosyal Tesis Blogu'ndan
ibaret olan duzenli , 6zel glvenligi bulunan , bloklara ait agik otopark alanlari mevcut olan birt
sitedir.Site ici yollar kilitlei parke tasi kaplidir.Site agik ylizme havuzu , agik spor sahalari , ortak
kullanimli yesil alanlar ve ylruyus yollari mevcuttur.

A Bloklar ( A1....A12) ; bloklarin herbiri projesinde ve mevcut durumda bodrum + zemin + 5
normal kattan ibarettirler.Bodrum katinda siginak, kapici dairesi, depo, saya¢ odasi ve wc
hacimleri bulunmaktadir. Zemin, 1, 2, 3 ve 4. normal katlarin her birinde beser adet daire, 5.
normal katta ise 4 adet daire olmak Uzere her bir blokta toplam 29 adet daire bulunmaktadir. B
Bloklar ( B-1....B-15 ); bloklarin herbiri projesinde ve mevcut durumda bodrum, zemin ve 5
normal kat olmak Uzere toplam 7 katli olarak insa edilmistirler. Bodrum katta siginak, kapici
dairesi, depo, saya¢ odasi ve wc hacimleri bulunmaktadir. Zemin ve normal katlarin her birinde
doérder adet daire olmak Uzere her bir blokta toplam 24 adet daire bulunmaktadir.

C Bloklar ( C-1....C-28 ); bloklarin herbiri projesinde ve mevcut durumda bodrum, zemin ve 3
normal kat olmak tzere toplam 5 kath olarak projelendirilmigtirler. Bodrum katta depolar ve su
deposu bulunmaktadir. Zemin ve 1. normal katta iki adet dubleks, 2. normal ve 3. normal katta
da iki adet dubleks daire olmak Uzere her bir blokta toplam 4 adet dubleks daire bulunmaktadir.
Mini Carsi Blogu; projesinde ve mevcut durumda zemin ve normal kat olmak Uzere toplam 2
kathdir. Zemin kat ve normal katta 11’er adet dikkan olmak Uzere toplam 22 adet dikkan
bulunmaktadir.

Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi B.AK.

Yapi Nizami BLOK NiZAM ( BLOKLAR AYRIK OLARAK IMAL EDILMISLERDIR.)
Yapi Sinifi C BLOKLAR 4A , DIGER BLOKLAR 3B
Kullanim Amaci :  KONUT , DUKKAN

Elektrik SEBEKE

Su SEBEKE

Isitma Sistemi DOGALGAZ KOMBI

Kanalizasyon SEBEKE

Su Deposu MEVCUT

Hidrofor MEVCUT

Asansor MEVCUT

Cati Tipi TERAS

Dis Cephe DIS CEPHE BOYASI

Park Yeri ACIK OTOPARK ALANLARI

Givenlik OZEL GUVENLIK MEVCUT

Manzarasi KONUT ALANI

Cephesi BKZ.BOLUM 3.1 DEKIi TABLO

[B)glz':;? 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

A, B ve C Bloklarda yer alan taginmazlarin zeminleri salon ve odalarda laminat parke , diger
hacimlerde seramik kaplidir.Duvarlari banyo ve wc alanlarinda seramik kapli , diger hacimlerde
su bazll boya ile kapldir.Tavanlari tim hacimlerde boyaldir.Mutfak alanlarinda MDF mutfak
dolabr ve MDF tezgah , banyo alanlarinda ayakh lavabo , klozet ve dusakabinli kiivet , wc
alanlarinda helatasi ve lavabo bulunmaktadir.Pencereleri PVC dograma ve cift camli , daire dis
kappilarn gelik , i¢c kapilari amerikan panel kapidir.Dairelerin dogalgaz tesisatlari ¢ekilmis ,
petekleri ve kombileri takilmis durumdadir.Degerleme konusu dairelerin tamami 3+1 kullanimh
olup A Bloklarda yer alanlarda ebeveyn banyosu bulunmakta , B Bloklarda bulunan dairelerde
ise ebeveyn banyosu bulunmamaktadir.C Bloklarda bulunanlar ise dubleks kullanimhdirlar.

Mini Carsida bulunan dikkanin zeminleri seramik kapl , duvar ve tavanlari boyalidir.
Pencereleri aliminyum dogramadir. Isitma sistemi bulunmamaktadir.

4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glneybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne baglh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biyik kenti olup, 13 milyon kisiyi agan nifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve boélgelere acilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
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Ulkedeki enddistriyel kuruluslarinin %38'i, ticari igletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40" bu sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
ndfusudur.

istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lzere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

4.1.2 - Silivri ilgesi

Silivri merkez ilge belediyesi ve 22.03.2008 tarihli ve 26824 mikerrer sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan 5747 Sayili Kanun’a gore belediye tizel kigilikleri kaldirilarak mahalle haline gelen 7
belde ile beraber toplam 22 mahalle muhtarhdi ve 13 kdéy muhtarhigi bulunmaktadir. Mahalle
olan belde belediyeleri Selimpasa, Degirmenkdy, Kavakli, Gumisyaka, Canta, Ortakdy ve
Buyukgavusludur. Silivri'ye bagh 13 koy ise sunlardir: Akoren, Bekirli, Beyciler, Bliylksinekli,
Celtik, Danamandira, Fener, Kuguksinekli, Kurfalli, Sayalar, Seymen, Cayirdere, Buyukkilicli.

2011 Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemine gbre nufusu 144.781 kisidir.Silivri'nin esas durumu
agagsiz bir yapi olup, hakim goriinus steptir. Step, az degisen ve tek dize halinde goriinen bir
ortl bdlgeyi kaplar. Kuzeyde dag koéylerine dogru ¢ikildikga yikseklik ve rutubetin daha elverigli
sartlarda olmasi nedeniyle orman baslar. Bugln goériinen sekil, genel olarak govdeli agag ve yer
yer caliliklardan ibarettir.

Silivri de ormanhk alan 27.453 hektardir.Silivri énemli karayollarinin Uzerinde bulunmanin
yaninda Turkiye'nin en buyuk ticaret ve sanayi merkezlerinin girisinde olmanin avantajina
sahiptir. Cevredeki blyuk yerlesim ve sanayi merkezlerine modern otoyollarla baglantihdir.

Silivri Turkiye'de karayolu, demiryolu ve denizyolu alt yapisindan yararlanabilecek ulasim agina
sahip ender merkezlerden birisi konumundadir. Trkiye'yi Avrupa'ya baglayan E-5 ve TEM (E-6)
karayollarinin lizerinde bulunmasi yaninda Tirkiye'nin en blyik ticaret merkezi istanbul ve
Kocaeli yarimadasinin giris noktasi olma avantajlarina sahiptir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin buyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disilincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goéralmuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Y1l sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.

2007 yihnda ise korunaklh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goérulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama géruldigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétl bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyay etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi gérulmustar.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyreginde yasanan Kentsel Donusum
Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUsturilmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin
baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar getiren mutekabiliyet yasasinin onaylanmasi,
banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme
Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir siire 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri hizianmistir. 2013 yilinin ilk ¢ceyreginde
konut kredisi faiz oranlarina da bagl olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi
g6zlemlenmigtir. Ancak, 2013 Un ikinci ¢eyre@inin sonuna dogru gelen Ulke ekonomisinde
gerekse global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullara bagh olarak konut kredisi faiz
oranlarindaki artislarin oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidigi
gOralmastir.

Faiz oranlarinda yasanan yukselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz
etkilenebilecegi dusuniUlmektedir. Ancak kentsel donudsimin olacagr bdlgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecedi dngérilmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Silivri Belediyesi imar Mudurligu, Silivri iigesi Tapu
Muddurlugu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Tasinmazlar dizenli , sosyal tesisi ve mini ¢arsisi bulunan kompleks bir
sitede konumluidurlar.

* Tasinmazlar konum olarak TEM Otoyolu'na ve E-5 Karayolu'na yakin konumdadirlar.
* Tasinmazlar Uzerinde kat mulkiyeti tesis edilmigtir.

* Bolgenin ve sitenin alt yapisi tamamlanmigtir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Sitedeki yerlesim orani beklenen dizeyde degildir.

* Sehir merkezine uzak konumdadirlar.

* Sitedeki bosluk orani yuksek oldugundan mini ¢argidaki ticari faaliyet ve yogunluk
dislk seviyededir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI |

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen tasinmazin
ingaasiI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; gotlrd bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Rapor konusu tasinmazlarin degerlemesinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yéntemi, Gelir
indirgeme Yéntemleri kullaniimistir.

(Degerleme Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortaklidgi A.S. 'den alinan stok listesine gére
yapiimistir. Listede belirtiimis olan her bir bélimun kullanim alani Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakh@ A.S. tarafindan imar Yénetmeligi'ne gére hesaplanmistir.)

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu site binyesindeki bagimsiz boélimlerin Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdr A.$. 'den alinan bilgiye gére satilan bagimsiz bélimlerin adedi 778 ,
stoktaki bagimsiz boélimlerin adedi 5 , tapusu verilen bagimsiz bélimlerin adedi 59 ' dur.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Konut Emsalleri

* REMAX SELIN
Tel 212 728 41 40

Yapilan gérigsmede ayni sitede bulunan 161 m? alanl olarak pazarlanan 3+1 kullanimh 5.katta
konumlu olan dairenin 190.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.( 1.180.-TL/m?)

* REMAX SELIN
Tel 212 728 41 40

Yapilan gérigsmede ayni sitede bulunan 197 m? alanl olarak pazarlanan 3+1 kullanimh 5.katta
konumlu olan dairenin 239.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.( 1.213.-TL/m?)

*  SAHIBINDEN
Tel 533 237 34 48

Yapilan gérigsmede ayni sitede bulunan 114 m? alanl olarak pazarlanan 2+1 kullanimh 4.katta
konumlu olan dairenin 144.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.( 1.263.-TL/m?)

*  SATIS OFisi

Yapilan gérismede sitede bulunan 1+1 kullaniml dairelerin 143.000.-TL , 2+1 kullanimh agik
mutfakli dairelerin 135.000.-TL , kapal mutfakli 2+1 kullanimh dairelerin 153.000.-TL , 3+1
kullanimli ebeveyn banyolu dairelerin 191.000.-TL , ebeveyn banyosu olmayan 3+1 kullanimh
dairelerin 183.000.-TL , terash 3+1 kullanimli dairelerin 263.000.-TL , bahg¢e dublekslerinin
255.000.-TL fiyatla satisa sunulduklari bu fiyatlama Uzerinden pesin alimlarda %15 indirim
olacagi bilgisi edinilmigtir.
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Kiralik Konut Emsalleri

* REMAX SELIN
Tel 212 728 41 40

Yapilan gérismede ayni sitede bulunan 205 m? alanli olarak pazarlanan 3+1 kullanimli dubleks
dairenin 1.100.-TL/Ay fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmistir.( 5,36.-TL/m?)

*  BUTIK HOUSE EMLAK
Tel 212 505 18 81

Yapilan gdrismede ayni sitede bulunan 165 m? alanli olarak pazarlanan 3+1 kullanimli zemin
kattaki dairenin 700.-TL/Ay fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmistir.( 4,24.-TL/m?)

* REMAX SELIN
Tel 212 728 41 40

Yapilan gdrismede ayni sitede bulunan 109 m? alanh olarak pazarlanan 2+1 kullaniml egyali
dairenin 650.-TL/Ay fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmistir.( 5,96.-TL/m? )

*  AVRUPA EMLAK

Tel 212 855 3550

Yapilan gérismede ayni sitede bulunan 150 m? alanl olarak pazarlanan 3+1 kullanimli dairenin
500.-TL/Ay fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmigtir.( 3,33.-TL/m?)

Kiralik Ditkkan Emsalleri

*  REMAX SELIN
Tel 212 728 41 40

Yapilan gérismede mini gargida zemin katta bulunan 33 m? alanh olarak pazarlanan dikkanin
650.-TL/Ay fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmigtir.( 19,70.-TL/m?)

*  SATIS OFisi
Yapilan gérismede mini carsida zemin katta bulunan 30-32 m? alanh olarak pazarlanan

dikkanlarin 70.000-75.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu ve bu fiyatlama Uzerinden pesin
alimlarda %15 indirim olacagi bilgisi edinilmistir. (2.344.-TL/m?)

*  SATIS OFisi

Yapilan gérismede mini ¢argida 1.katta bulunan 30-32 m? alanli olarak pazarlanan dukkanlarin
450.-500.-TL fiyatla kiraya verildigi bilgisi edinilmistir.( 15,63.-TL/m?)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (DAIRE)

BILGI DAIRE DAIRE DAIRE
SATIS FIYATI 190.000 183.000 144.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 161 161 114
BiRIM M2 DEGERI 1.180 1.137 1.263

L BENZER BENZER ORTA KUGUK

ALANA iLiSKIN DUZELTME

0% 0% -15%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . o
DUZELTME -20% -20% -15%
TOPLAM DUZELTME -20% -20% -30%
DUZELTILMiS DEGER 944 909 884

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolge ve sitede kat miilkiyeti kurulmus dairelerin m?
birim satis fiyatlarinin 900.-TL ile 1.000.-TL civarinda , kira degerlerinin ise istenen degerler
Uzerinden birim m? bazinda 3,5.-TL ile 5.-TL civarinda oldugu gézlemlenmistir.

Degerlemesi yapilan dairelerden 3+1 kullanimli 3.katta konumlu 160,91 m? alana sahip olan
bagimsiz bélimler icin karsilastirma tablosu dizenlenmistir. Diger bagimsiz bélimlerin her biri
icin birim m? degeri bu verilerden yararlanilarak ve duzeltmeler yapilarak takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz bdliimlerin her birinin Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Yontemi ile elde edilen degerleri EK-2' deki listede belirtilmistir. Bu yéntem ile 35 adet
bagimsiz boliimiin toplam degeri 5.086.056.-TL olarak takdir edilmistir.

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerindeki yapilar yeni insa edilmis olduklarindan bu yéntem kullaniimamistir.
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- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisindan gelir Ureten muilkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bdlgede yapilan incelemelerde
kapitalizasyon oraninin % 4,5 - % 5,5 civarinda oldugu gdézlemlenmis olup, bu ¢alismada
kapitalizasyon orani % 5,3 olarak kullaniimistir. Bu oran ile elde edilen deder ayni zamanda s6z
konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” dederini de gosterir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir- deder tablosundan da
gorulecegdi Uzere, 35 adet tasinmazin bu yonteme goére toplam degeri olarak 5.533.596.-TL
takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi
ile elde edilen degerleri EK-2' deki listede belirtilmistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyiklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi 6lgide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimi olan konut kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olabilecegi kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

m  Piyasa Degeri Yaklagsimina goére; 35 adet bagimsiz bélimun toplam degeri: 5.086.056.-TL
olarak hesaplanmigtir.

= Gelir indirgeme yaklasimina gore 35 adet bagimsiz bélimun toplam degeri : 5.533.596.-TL
olarak hesaplanmigtir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buglnki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecegdi ihtimali g6zéninde bulundurularak ve emsal ydnteminde ise elde
edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonug
bélumine tasinmaz icin emsal karsilastirma yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

35 Adet Tagsinmazin Degeri

TOPLAM (.-TL) 5.086.056

TOPLAM (.-USD) 2.481.003
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6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigdi kabul edilmistir.

01/01/2013 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2012/4116 sayili BKK ile 2007/13033 sayil
Kararda yapilan degisiklik ile net alani 150 m? ye kadar olan konutlar icin uygulanacak KDV
oranlari konusunda yeni dizenlemeler yapilmistir. Bu uygulama ruhsat tarihi 01.01.2013
tarihinden sonra dizenlenen tasinmazlarla ilgili oldugundan degerlenen bagdimsiz bdlimlerin
Katma Deger Vergisi (KDV) net alani 150 m#*den kigik konutlar i¢in %1 , dikkan icin %18
olarak hesaplanmis ve deger tablosuna eklenmigtir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.5.2 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz ic¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sbzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorus

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincall duruma rastlanmamaisgtir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgede dikkanlarin buytklikleri, ¢arsi igcinde
konumlarina gére aylik kira birim m? degerlerinin 5.-16.-TL/m? araliinda degistigi , konutlarin
sitedeki katina , konumuna , biyukligine gdre birim m? bazinda 3.-TL ile 5.-TL civarinda
oldugu gézlemlenmistir.gézlemlenmistir. Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her birinin
kira degerleri EK-2' deki listede belirtiimistir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

6.56 - Mevzuati Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goérusg

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "bina" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul vyatirm ortakhd portféyiinde
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmigtir.
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7 - SONUG

Rapor konusu miulkiyeti Emlak Konut GYO A.S.' ye ait olan taginmazlarin degerinin belirlenmesi
asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari Ozelligi, insai kalitesi, altyapi ve
ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari,
glnimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazlarin

10.12.2013 tarihli toplam degeri icin ;

5.086.056 .-TL
(BesmilyonseksenaltibinellialtiTiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
5.168.635 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

35 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
5.086.056 2.481.003 1.816.449 5.168.635
1USD=  2,0500 .-TL

1EURO= 2,8000 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur 6ZGUR Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402402 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildid tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri
dikkate alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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