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YONETICI OZETI

Dederlemeyi Talep Eden ¢ Emlak Konut Gayrimenlkul Yatirim Ortaklidi A.S.
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Dederleme ve Damismanlik A.S.
Talep Tarihi « 03 Ekim 2013

Dederlenen Miilkiyet Haklar + Tam milkiyet

Ekspertiz Tarihi . 04 Kasim 2013

Rapor Tarihi . 08 Kasim 2013

Miisteri / Rapor No .+ 031 - 2013/4544

Evora 1 Projesl,
103 ada, 1 ve 4 parseller, 104 ada 1 ve 2 parseller,

Degerleme Konusu ,
Tuzla / ISTANBUL

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Hzeti ; [stanbul 1li, Tuzla ilcesi, Aydinh Mahallesi, 103 ada
1 ve 4 parseller ile 104 ada 1 ve 2 no'lu parseller

Sahibi ¢ Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdgi A.S.

103 ada 1 ve 4 no'lu parseller lle 104 ada 1 parsel:

Konut Alam, Emsal (E): 1,75 vé H,,.: Serbest

104 ada 2 parsel: Ticaret Alam Emsal (E): 2,00 ve

Hinax: Serbest

Bu rapor, proje biinyesindeki 5 adet badimsiz

bolimdn  (ticari  nitelikteki) anahtar  teslim

Raporun Konusu + sartlannin yerine getirilmesi durumundaki bugiinki
pazar dederlerinin  tespitine  yodnelik  olarak
hazirlanmistir,

imar Durumu

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harlg)

Prnjenln mevcut durumuyla pazar deﬁerl - 236.760.000, TL
Prnjnnln mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina
diigen kismin pazar degeri

Projenin tamamlanmasi

durumunda toplam pazar degeri . 263.865.000,-TL
Prnjerlln tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A. 5
Ppaymna diigen hasilat miktarni

5 adet bagimsiz béliimiin bugiinkil toplam pazar degeri 12.840.200,-TL

107.410.000,-TL

180.435.000,-TL

RAPQRU HAZIHLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmam [ SPK Llsansll Dederleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) . (S5PK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
?Ergevesinde Dagerleme Hizmetl Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
liskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikGmleri lle Kurul'un 20.07.2007 tarlh ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "D¢ferleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde hazirlanmistir,
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN q i
KURUM : | Emlak Konut GYO A.5.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM i Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik

RAPOR TARIHI : | 08 Kasim 2013

stanbul 1li, Tuzla llgesi, Aydinli Mahallesi,
TAPU BILGILERI : | 103 ada 1 ve 4 parseller lle 104 ada 1 ve 2
no'lu parseller . .
MEVCUT KULLANIM ; Parseller Ozerindeki proje insaati devam
etmektedir,

103 ada 1 ve 4 no'lu parseﬁer ile 104 ada 1

. parsel: Konut Alam, Emsal (E): 1,75 ve
iMAR DURUMU ¢ | Hinae!: Serbest

104 ada 2 parsel: Ticaret Alani
Emsal (E): 2,00 ve H,,: Serbest

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla
pazardeferi ~====<0 02
Projenin mevcut durumuyla
Emlak Konut GYO A.5. payina
diisen kismin pazar degeri
Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam pazar dederi | ¢ | 563.865.000,-TL

236.760,000,-TL

107.410.000,-TL

Projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO
A.5. payna disen hasilat
‘miktari

i | 180.435,000,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER
2.1 SIRKETE TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SiRKETIN ADREST : Atatlirk Mahallesl, Vedat Glinyol Caddesi, Ziimr(it
Sitesl, No: 3, Dalre: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 490 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yorirllkteki mevzuat gergevesinde her tirlli resmi
ve ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yverinde tespiti ve dederlemesini yapmale, dederlerini
tespit etmeye yonellk tim raporlan dizenlemelk,
analiz ve fizibilite calismalarim sunmak ve problemli
durumlarda gériis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SiciL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiciL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Mot-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarlhl itibariyle Basbakanhk Sermaye Plyasasi Kurulu'nun
(S5PK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir,

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurdlunun (BDDK) 28.06.2012 tarih vae
4821 no'lu karan lle dederleme hizmetl yetkisl verlimistir.

2.2 MOUSTERIYI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakliéi A.S.

SiRKETIN ADRESH : Atatlirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYEST : 2.500.000,- TL

KURULUS TARIHI : 1953

HALKA AGCIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye  Plyasasi  Kurulu'nun, gayrimenkul  yatinm

ortakhklarina iliskin dizenlemelerinde vazili amacg ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yvatirim yapmak Uzere ve kayitl sermayell olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktr,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tlrklye'nin  cesit  bélgelerinde  vyer  alan muhtelif
gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, magterinin talebi Gzerine adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla ve
tamamlanmas: durumundaki bugtnkl pazar dederlerinin  tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir, Ayrica muasterinin istegi dogrultusunda proje biinyesinde yer alan 5 adet
bagimsiz  bolimin  (ticari  dnitenin)  anahtar teslim  sartlanmn  verine getirlimesi
durumundaki buglinkt pazar dederleri de takdir olunmustur.

Pazar dederi:
Bir milkin, Istekll alicr ve Istekll satici arasinda, taraflarin herhangl bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterll bilgl sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim / satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir,
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarnn gecerliligi varsayiimaktadir.
Analiz edilen gayrimenkullerin tirt (e ilgili olarak meveut bir pazarin varhdi
pesinen kabul edilmistir.
Alici ve satic makul ve mantikl hareket etmektedirler,

- Taraflar gayrimenkuller lle ilgili her konuda tam bilgl sahibidirler ve kendilerine
azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkullerin satigi icin makul bir stire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmalktadir.
Gayrimenkullerin alim / satim Islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyvasa
falz oranlan Gzerinden gergeklestirilmektedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd) A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféytinde bulunan gayrimenkullerin dederinin tespitine yénellk olarak Sermaye
Plyasas Kurulu'nun Serl VIII, No: 35 sayili "Sermaye Plyasasi Mevzuati Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgarl Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza miisteri
tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir,
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgller cergevesinde
dodrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kogullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir,

Degerleme konusunu olusturan milklerle flgill olarak giincel veya gelecede
donlk higblr llgimiz yektur, Bu isin Igindeki taraflara kars herhangi kisisel bir
cikarimiz veya én yargimiz bulunmamaktadir,

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz dcret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yine veya énceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili
sonrakl bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- DPederleme ahlakl kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir,

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda

gorev alanlarin dederlemesi yapilan mdlklerin yeri ve tir(l konusunda daha
gnceden deneyimi bulunmaktadir,

Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
meslekl bir yardimda bulunmamistir.
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4. BOLOM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMi KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU
103 ADA 1 PARSEL UZERINDEKI TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

Parsel zerinde gerceklestirilen proje igin hentz kat irtifak) kurulmustur, Parsel tzerindek|
proje blnyesinde 720 adet bagimsiz bélim yer almaktadir. Ancak Emlak Konuut GYO
A.5. tarafindan sadece proje blnyesindeki 4 adet bagimsiz bélimiin degerlemesi talep
edilmistir, Asadidaki tabloda bu 4 bagimsiz béldme ait tapu kayitlan sunulmustur,

SAHiBi :  Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.5.
iLi . fistanbul
ILCEsi : Tuzla
MAHALLEST ¢ Aydinli
PAFTA NO : G22B12D4A
ADA NO : 103
PARSEL NO ¢ 1
ANA GAYRIMENKUL : Arsa
NITELIGT
vUzbLcOmi : 45.052,69 m?
HissSESi . Tamami
YEVMIYE NO : 13208
TAPU TARIHI : 19.10.2012
BAGIMSIZ I
“ﬁg“ BELOM ARSA PAYI ““":““G” NITELIGE
NG AT
cr3 | 3 | 96 / 83074 ZEMIN KAT DUKKAN
i ik 1. BODRUM KAT, ZEMIN 7
@8 ) 1 e/ B30M | “war i Nopmarkar | POKKAN
CT8 { 610 / 83074 |1, BODRUM KAT, ZEMIN KAT | DUKKAN
T8 2 610 # :Bao7s | Vs RERREMIERT %, NORMAE | piiuow
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103 ADA 4 PARSEL UZERINDEKT TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

Parsel Uzerinde gerceklestirilen proje igin heniiz kat irtifaki kurulmustur. Parsel (zerindeki
proje blnyesinde 397 adet badgimsiz bolim yer almaktadir. Ancak Emlak Konuut GYO
A.S. tarafindan sadece proje binyesindeki 1 adet bagimsiz bélimin dederlemesi talep
ediimigtir. Asagidaki tabloda bu 1 bagimsiz bélime ait tapu kayitlar sunulmustur,

NN/ A

SAHIBI Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.
iLi Istanbul
iLCESi Tuzla
MAHALLESI Aydinli
PAFTA NO G22B12D4A
ADA NO 103
PARSEL NO 4
ANA GAYRIMENKUL Arsa
NITELiIGI
vizéLcumi 14,363,04 m?
HissEsi Tamami
YEVMIYE NO 12622
TAPU TARIHI 11.11.2010
g Btﬁﬂll.h(.‘iﬁz ARSA PAYI B“".‘&’;’T”G“ NiTELIGT
NO
POLIKLINIK | 1 G888 / 32968 ZEMIN KAT POLIKLINGK
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104 ADA 1 PARSEL UZERINDEKI TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

Parsel dzerinde gergeklestirilen proje igin kat irtifalk kurulmustur. Parsel (izerindeki proje
blinyesinde 1,357 adet bagimsiz bélim yer almaktadir. Emlak Konut GYO A.S. tarafindan

bu parsel (zerindeki bagimsiz bélimlerin dederlemes| [stenmedidinden tapu kayitlar
bagimsiz bolim bazinde yer verilmemistir,

SAHiBi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
iLi : istanbul
ILCES] : Tuzla
MAHALLEST : Aydinli
PAFTA NO : G22B12D4A
ADA NO : 104

PARSEL NO £ I

ANA GAYRIMENKUL : Arsa
NiTELIGE

yUzOLCUMD : 58,772,51 m?
HissEsi : Tamami
YEVMIYE NO : 12622

TAPU TARIHI : 11.11.2010

104 ADA 2 PARSEL UZERINDEKI TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

Parsel Gzerinde gerceklestirilen proje igin kat irtifaks kurulmustur, Parsel tizerindekl proje
biinyesinde 208 adet bagimsiz bélim yer almaktadir, Emlak Konut GYO A.S. tarafindan
bu parsel Gzerindeki bagimsiz bélimlerin dederlemesi istenmedidinden tapu kayitlar
badimsiz bélim bazinde yer verilmemistir.

SAHIBI :  Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
iLi :  Istanbul
iLCESI 1 Tuzla
MAHALLESI : Aydinh
PAFTA NO : G22B12D4A
ADA NO : 104
PARSEL NO t 2

ANA GAYRIMENKUL : Arsa
NITELIGI

yUzoLcUmi : 7.130,52 m=
HissESi : Tamami
YEVMIYE NO : 628

TAPU TARIHI : 15.01.2013
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4.2 1iLGiLI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1li, Tuzla Ilgesi Tapu Sicil Midirliigi’de yapilan incelmelerde rapor konusu
tasinmazlarin Uzerinde asadidaki notlarin bulundudu belirflenmistir. Takyidat yazilan rapor
ekinde sunulmustur. (Misterinin istedgi dogrultusunda proje kapsamindaki 5 adet ticari
Unitenin anahtar teslim sartlarim yerine getirilmesi durumundaki buglinkil pazar dederleri
takdir ediimistir. Bu nedenle llgill tasinmazlara ait takbis belgeleri rapor ekinde
sunulmustur)

103 ada 1 no’lu parsel lizerinde:
Beyanlar boliimii:
Konut alani (11.11.2010 tarih ve 12622 yevmiye no (le)
Bu tasinmaz devir amac veya devreden idarenin izni disinda baskaca bir kamusal
amacla kullanilamaz. (30.09,2010 tarih ve 10963 yevmiye no ile) (llgili beyanin

tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
s Ydanetim plan 18,10,2012 tarihli.

103 ada 4 no'lu parsel:
Beyanlar b&limii:

Konut alani (11.11.2010 tarih ve 12622 yevmiye no lle)
Bu tasinmaz devir amaci veya devreden idarenin iznl disinda baskaca bir kamusal

amagla kullanilamaz. (30.09.2010 tarih ve 10963 yevmiye no lle) (ligill beyanin
tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
s Ydanetim Plam 14.01.2013 tarihli

104 ada 2 parsel lzerinde miistereken:
Beyanlar béliimii:

= Ticaret alam (11.11.2010 tarih ve 12622 vevmiye no lle)

« Bu tasinmaz devir amac veya devreden idarenin iznl disinda baskaca bir kamusal
amagla kullamlamaz. (30.09.2010 tarih ve 10963 yevmiye no ile) (ligili beyanin
tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

s Ydnetim Plam 14.01.2013 tarihli

104 ada 1 no'lu parsel:
Beyanlar boliimi:

= [|[<onutalam (11.11.2010 tarih ve 12622 yevmiye no lle)
= Bu tasinmaz devir amaci veya devreden idarenin iznl disinda baskaca bir kamusal

amagla kullanilamaz. (30.09.2010 tarih ve 10963 yevmiye no ile) (ligili beyanin
tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hilkiimlerl cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadi§n gériis ve
kanaatindeyiz.
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4.3 1ILGiLI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Tuzla Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirligi’'nde yapilan incelemelerde rapor
konusu tasinmazlarn 31.05.2010 tasdik tarihli 171000 é&lcekli Avdintepe Mahallesi
Gecekondu Onleme Bélgesi Uygulama Imar Planinda ve 20.01.2011tasdik tarihli
Aydintepe Gecekondu Onleme Uygulama Imar Plani tadilati kapsaminda kaldiklan ve
asadidaki yapilagma haklarina sahip olduklar dgreniimistir.

SIRA ADA PARSEL
NO | NO NO LEJANTI YAF{L_!";MA $9RTI
1 | 103 1 [Konut Alani Emsal: 1,75 ve H: Serbest
2 103 4 Konut Alani Emsal: 1,75 ve H: Serbest
3 104 1 Konut Alani |  Emsal: 1,75 ve H: Serbest
4 104 2 | Ticaret Alani Emsal: 2,00 ve H: Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin bltin katlardaki alanlar toplamimin parsel alanina aranindan
elde edllen sayidir, Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gat katlar ve Kkapal
cikmalar dahil kullamilabilen bltin katlarin isikhklar cikbiktan sonraki alanlar
toplamidir. Agik gikmalar ve g yiiksekligi 1.80 m'yl asmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildidl tesisat galerilerl ve katlan ile ticari amaci olmayan ve yvapinin kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullamlan béliim ve katlar bu alana katilmazlar,
Kullarilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi

oturmaya, galismaya, edlenmeye ve dinlenmeye aynlmak (izere yapilan bolimler
anlasilir,

Proje blinyesinde vyer alan bloklara ait vyapi ruhsatlan asadidaki tabloda
listelenmistir,

BLOK RUHSAT RUHSAT | B.BOLUM YAPI INSAAT
APA. | PARSEL.  Apy TARTHE NO ADEDE | SINIET | ALANX
L €1 25.10.2011 703/11 | 41 A 6.469,46
103 | 1 c2 25102011 | 704/11 | 43 an 10.058,48
103 | 1 c3 25.10.2011 | 705/11 | 46 4A 11.117,72
103 1 ca 25102011 | 706/11 | 41 A 6.469,69
103 1 c5 25102011 | 707/11 | 122 4A | 17.817,20
103 1 cé 25.10.2011 | 717/11 58 4A | 10.120,63
103 | 1 c7 25.10.2011 | 718/11 62 4A 13.728,91
103 1 C8 25,10.2011 | 719/11 60 aA 10.715,54
103 g [<H 25.10.2011 720/11 | 40 aA 9.673,30
103 1 C10 25.10.2011 | 721/11 | 40 aA 7.972,69
103 | 1 c11 25.10.2011 722/11 144 4A 16.793,88
103 1 Cr1 25.10.2011 708/11 8 3B 727,68
103 1 Cr2 25.10,2011 | 709/11 4 ET:! 592,00
103 1 CT3 25.10.2011 | 710/11 4 3B 553,10
103 1 cr4 | 25.10.2011 | 711/11 | 1 ETE! 652,35
103 1 CT5 | 25.10.2011 | 712/11 1 ETE 716,38
103 { CT6 | 25102011 | 713/11 1 3B | 559,68
103 I ~ CT7 | 25.10.2011 714/11 | 1 3B | 239,20
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103 1 cT8 25.10.2011 715/11 2 3B | 1.677,99
103 [ 1 CT9 25.10.2011 716/11 1| 38 | 258,39
103 1 AVLU 1 25.10.2011 723/11 1 3B 11.583,17
103 1 AVLU 2 | 25.10.2011 724/11 | 1 | 38 | 5.036,94
TOPLAM 143.534,38
RUHSAT RUHSAT | B.BOLO
ADA |PARSEL| BLOK ADI ARTEE | ..."!P.AT b A.P_E.DiH 5‘;‘:!';},! tusAA'r ALANI
103 4 D1 30.12.2011 | 867/11 | 62 5A 13.716,00 |
103 4 D2 30.12.2011 | 868/11 | 54 4A 9.661,66
103 4 D3 30.12.2011 | 869/11 50 4A 11.430,00
103 4 POLIKLINIK | 30.12.2011 | 870/11 | 1 3B 7 BE':T;%_'
103 4  |SOSYAL TESIS 30.121.2011 REZT 3B 8.484, éﬁ )
TADILAT
ADA |PARSEL| BLOK ADI RUHSAT uu:gﬁr “fgé'gi” s‘;”" INSAAT ALANT
TARiHI Cnahs
103 | 4 D1 28.05.2012 | 293/12 155 5A 11.929,68
103 | 4 D2 28,05,.2012 | 294/12 117 5A | 12.827,52
103 | 4 | D3 28.05.2012 | 295/12 124 4A 9,941,40
103 | 4 POLIKLINIK | 30.12.2011 | 870/11 1 38 7.804,28
103 4 sﬁg';’;’" 28.05.2012 | 296/12 1 36 11.436,03
-  TOPLAM 53.938,91
R N
(ADA |PARSEL| BLOK ADI ﬁ‘;‘ﬂﬁ} uu:gm Bfﬁ;&” ornipr | INSAAT ALANI
104 1 El 10.02.2012 | 102/12 111 5A | 10.44561
104 1 E2 10.02.2012 | 103/12 205 5A 21.049,68
104 1 E3 10.02.2012 | 104/12 205 | 5A  21.049,68
104 | 1 _E4 10.02,2012 | 105/12 | 119 5A_ | 10.445,61
104 1 E5 ©10.02.2012 | 106/12 51 4A 6.522,98
104 1 E6 10.02.2012 | 107/12 53 4A | 652298
104 1 E7 10.02.2012 | 108/12 152 5A 18.889,69
104 i E8 10.02.2012 | 109/12 154 5A '_15535 07
104 1 E9 ~10.02.2012 | 110/12 158 5A 19.710,00
104 1 EL0 10.02.2012 | 111/12 | 53 an | _5'.'522,93
104 i Eil 10.02.2012 | 112/12 51 4A 6.522,98
104 1 E12 10.02.2012 | 113/12 10 | 38 2.940,72
103 4 ET1 10.02.2012 | 114/12 1 38 913,98
103 4 ET2 10.02,.2012 | 115/12 1 4A 7.410,38
103 4 EO1-EO2 10.02.2012 | 116/12 | 1 an | 40,309,37
TOPLAM | 198.091,71
RUHSAT UH B.
ADA IPARSEL| BLOK ADI 'r.intnt e :SELSP singrr | INSAAT ALANI
104 2 T | 05112012 | a89/12| 208 5A 34.624,71 |
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Emlak Konut GYO A.S,, gerek kendl mevzuatina, gerekse Kamu Thale Kurumu ile
Yilksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve [skan Bakanhdi
Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mudirlidld tarafindan yazilmis olan ve bir érnedi
rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili imar Kanunun 26, Maddes|
uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulugta gérevll meslek adamlarinca ayr ayri
ustlenilecektir. Yap: denetimine iligkin aciklamalarin yer aldidi tim resmi yazismalar rapor
ekinde sunulmustur, (Bkz. Rapor Ekler - Yapi denetimine iliskin yazismalar)

Ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinmig olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur.

Tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye piyvasasi mevzuati hilkiimleri

cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhi§n portféyiinde “proje” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

[gill kurumlarda yapilan incelemelerde ulasilan bilgiler sunulmustur.

» 103 ada 1 no'lu, 103 ada 4 no'lu, 104 ada 1 no'lu ve 104 ada 2 no'lu parseller, 4479
no’lu parselin ifrazen taksim isleminden olusmus ve 11.11.2010 tarih ve 12622
yevmiye no ile tescil edilmistir.

o 4479 no'lu parsel ise 3551 no'lu parsel ile 4458 no'lu parsellerin tevhid Isleminden
olusmustur,

» 3351 no'lu parselin ve 4458 no'lu parselin milkiyetlerinin 04,10,2010 tarih ve 11106
yevmiye no ile T.C.Basbakanlik Toplu Konut [daresi'nden alim yoluyla Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'ne gectigl gorilmustir,

o 3351 no'lu parselin ve 4458 no'lu parselin mulkiyetlerinin 30.09.2010 tarih ve 10963
yevmiye na lle Mallye Hazinesi'nden Idareler arasi mal devrl islemi ile T.C.Basbakanlik
Toplu Konut Idaresi'ne gectigl gériilmistir,

4458 no'lu parsel 4110 no’lu parselin ifraz isleminden olusmus ve 23,09.2010 tarlh ve
10652 yevmiye no lle tescil edilmistir.

» 4110 no'lu parsel, 26,08.2009 tarih, 12740 yevmiye no ile imar uygulamasi sonucu
Maliye Hazinesi adina tescil edilmistir.

o 3351 no'lu parselin 20.02.1967 tarihinde Maliye Hazinesi adina tescil edilmis oldutu
gorilmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan Incelemelerde parselerin tminidn 31.05.2010 tarihinden once plansiz
alanda kalmalkta oldugu égrenilmistir.
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5. BOLUM PROJENIN CEVRESEL VE FizZIKi

BILGILERI

5.1 PROJENIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmaz; [stanbul [li, Tuzla ligesi, Aydinli Mahallesi’nde
konumlu olan 103 ada 1 ve 4 no'lu parseller ile 104 ada 1 ve 2 no'lu parseller (izerinde
gergeklestirilen Evora 1 Projesi‘dir.

Rapor kopusu tasinmazlara, D100 (E-5) Karayolu Pendilk

Istikemetinde giderken Aydinh cikisindan sapilarak Aydinli Caddesine girilir ve bu cadde

tzerinde Tuzla -
Uzerinde yaklagik 250 m devam edildikiten sonra sol kolda kalan Tepe Sokak'a sapilarak
ulasim saglanabilmektedir.

Taginmazlarin yakin bélgesinde bos arsalar, [SKI su deposu, Aydintepe mezarlidi,
Pendik Anadolu Lisesi, Tekno Park Otel, Pendorya AVM, Neomarin AVM ve Tuzla
tersaneler bolgesi bulunmaktadir,

Konumlari, ulagim kolayligi ve gelismekte olan bir bélgede vyer almalari
tasinmazlarin degerlerini olumlu yénde etkilemelktedir.

Bolge, Tuzla Belediyesl simirlan Igerisinde yer almaktadir ve kismen tamamlanmis

altyaprya sahiptir,
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5.2 EVORA 1 PROJESI HAKKINDA GENEL BILGILER

103 ada ada 1, 3 ve 4 no'lu parseller lle 104 ada 1 ve 2 no'lu parseller igin Emlak
Konut GYO A.S. tarafindan agilan "lstanbul Tuzla 2. Etap 1. Bélge Arsa Satisi Kargiligi
Gelir Paylasimi Isl" Ihalesinl Teknik Yapilar Sanayl ve Ticaret A.S. Arsa Satisi Kargilidi
Satig Toplam Gelirl (ASKSTG) 480,000,000 TL+KDV, Arsa Satisi Karsihdg) Sirket Payi
Toplam Gelirl (ASKSPTG) 153.600.000 TL+KDV ve % 32 Arsa Satisi Karsihdi Sirket
Payr Gelir Orani (ASKSPGO) teklif ederek kazanmistir, lki taraf arasindaki yapilan
stzlesme tarihi 02.02.20117dir. (Sézlesme kapsamina bulunan 103 ada 3 parsel dini
tesis alamdir, Her ne kadar parsel sézlesme kapsaminda kalsa da parselin her (ki
kurum adina da ticari bir dederi bulunmamaktadir. Bu nedenle de dederlemede
dikkate alinmamistir.)

o Proje kapsaminda 103 ada 1 no'lu parsel (zerinde 20 adet blok bidnyesinde 720 adet
bagimsiz béliim, 103 ada 4 no'lu parsel (izerinde 4 adet blok blnyesinde 397 adet
bagimsiz bélim, 104 ada 1 no'lu parsel tzerinde 17 adet blok binyesinde 1.357 adet
bagimsiz béliim, 104 ada 2 no'lu parsel Gzerinde 1 adet blok biinyesinde 208 adet
bagimsiz bolim olmak tizere toplam 2.682 bagimsiz béliimden olusmalktadir,

o Projenin genel Insaat seviyesi yaklasik % 36 mertebelerindedir.

. Badimsiz bélimlerin alanlarinin genel ézellikleri asadida ana basliklar altinda tablo
halinde sunulmustur.

- Bloklar blnyesinde yer alan bagimsiz bdlumlerin tipleri ve kullanim  alanlar
asagidaki tabloda sunulmustur,

ADA/ KULLANIM ALANI TOPLAM
PARSEL | BLOK ADI Tip ARALIGI BROT ADED{
NO R | (m?)
~ sTUDYO 43 85 4
ct 1+1 54,94 - 66,39 10 a1
o 2+1 | 10642 -12758 | 16
341 128,41 - 155,70 11
~ STUDYO 43,79 4
141 54,85 - 66,29 12
©2 7ot | 106,25 - 127,38 16 43
i 341 128,21 - 155,46 11
STUDYO | 43,94 4
1+1 55,05 - 66,84 13
103/1 2 2+1 106,63 - 127,84 17 B
341 | 128,67 - 15601 | 12
sTUDYO | 43,80 4
- ~ 1+1 | 54,87 - 66,31 10 a1
241 106,28 - 127,42 | 16
34l 128,25 - 155,50 11 _—
STUDYO 093 | 8
c5 141 | 47,28 -65,30 60 122
2+1 115,39 -130,74 | 30
31 129,38 - 164,35 24 —
241 92,38 |
o 31| 128,80 57 >
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. 341 138,67 T &
<7 ari 168,72 59 5e
a1 | 91 /’9 ~ 1
o 3+ 127,97 59 =
5TUDYO 43,40 a4
‘ 1+1 | 54,37 - 65,71 10
3 241 | 105,32 - 126,27 16 10
B 341 12? 09 - 154 10 10
~ STUDYO 43,61 4
141 54,63 - 63,17 11
). ; 40
10 241 124,57 - 125*3? 115
341 12? 70 - 154,83 10
STUDYO 41,41 12
cit 1+1 47,84 - 55 72 72 {44
241 | 99,68 - 114,47 38
341 135 82 - uu:l a7 22
cr1 TICARI 61,60 - 64 8 8
cT2 TICARI 64 - 103,40 4 4
CT3 TICARI 64 - 84,56 4 4
cT4 TICARI 396,65 1 L
cTS TicARI 414,74 1 1
cT6 TICAR] 230,73 1 1
cT7 TicARI 86,35 1 1
crg | TICARl | 372,14 2 2
cTo TicaRr] 53 68 1 1
__ ToPLAM 720
ADA/ KULLANIM ALANI |  TOPLAM
PARSEL | BLOK ADI TiP ARALIGI BRUT ADED1
NO (m2)
D1 141 56,05 - 62,22 155 155
141 | 5577-60,19 | 60 117
103/4 R 241 | 100,49 57
D3 141 56,21 - 62,09 124 124
| POLIKLINIK 3 3820,32 ' 1 1
TOPLAM 397
ADA/ ; . KULLANIM ALANI | |
PARSEL | BLOK ADI Tip ARALIGI BRUT ADEDI | TOPLAM
NO (m?) L —
141 62,38 - 64,77 110
- 5 / 1 111
= 241 | 93,72 L
1+1 | 48,02 - 76,34 151
E2 2+1 104,05 - 117,84 52 205
341 131,40 2 )
104/1 141 48,02 - 76,34 151
3 241 104,50 - 117,84 52 205
3+1 131,40 2
141 62,36 - 64,74 118
1 119
E4 241 | 93,68 1
g 1+1 55,22 - 87,03 34 51
241 106,97 - 132,56 | 17

|l
|6
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L4l 5521 -8701 | 36 53
¥ Tewi | ioeea-13252 | 17
s 141 61,85 - 73,75 80
L - 107,30 72 L
. 141 61,89 - 73,80 80 .
8 241 107,360 7 o
1+1 61,71 - 73,58 B2 158
i M7 § 107,04 76
El1D 1" J‘ ."-!f.‘rgﬁ ke ﬂﬁ,bz 36 53
241 106,46 - 131,93 17 i
. 141 55,22 - 87,03 34
i i H i 4 51
S S 106,97 - 132,56 17
. STUDYO 85,36 - 119,36 9 10
it 141 240,30 1
& | TCARL 27329 | 1 :
ET2 TICARI 91,17 - 168,79 4 4
ET3 TICARL | 66,60 - 92,72 18 1
ET4 TiCAR] 66,60 - 91,90 6 6
ETS TCART | B7,12-16282 | 6 6
TOPLAM 1.357
ADA/ | KULLANIM ALANI TOPLAM
PARSEL | BLOK ADI Tip ARALIGI BRUT ADEDI
NO L _(m?)
15,17 - 85,61 12
STUDYO 41,74 2
104/2 - PN .../ i R 208
/ T 141 | 49,64 - 62,70 154
i o 241 99,11 - 105,63 40

Badimsiz bélimlerin teknik dzellikleri rapor ekinde sunulan onayli mahal listesinde
sunulmustur,

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZi

Sermaye Pilyasasi  RKurulu'nun  Sermaye Plyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en Iyl kullamimin tanimi; “bir
milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin, kenumlar, biyuklikleri, fiziksel dzelliklerl,

mevcut Imar durumlan ve yasal lzinleri dikkate alindidinda en wverimli  kullanim

secenedinin "orta ve orta - list gelir grubuna hitap eden kisilere yénelik bir konut
sitesi"” olacad gorls ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiZi

Turkiye ekonomisl, 1990l yillarda yasanan yiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillannda yagsanan mali krizlerin de etkisiyle ¢ok yiiksek faiz oranlar ile kars karsiya lken,
1999 yilinda yasanan (ki buylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir,

2002 wilinda gerek dlkemizde tek partili hikimetin kurdlmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diistisler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan lyllesme ve istikrar ile AB
tam Gyelik sirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayl gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatirimeilarinin lglsl de sektorin nitellk ve standartlarin yikseltmistir,

Gayrimenkul sektor(l 2004 yilh basindan itibaren Mzl bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticarl gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanm da kapsamaya baglamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmalk
tzere blylk sehirlerden baslamis ve dider sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun Uzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artislar olmustur,

Gayrimenkul sektérld ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir, 2007 yili igerisinde ve 2008 yilimin 9 aylik déneminde
yurtigsinde ve yurtdisinda yasanan ufak gapli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizlh artisiyla birlikte talep yoninde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamig ve hatta bazi bblgelerde
duragan seyretmistir,

2008 yihnin son gayredinde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerinl géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazli deder artislar gozlikse de genel gdriintim fivatlarin sabit
kaldigidir,

2011 wilinda genel segimlerin etkisl gerekse (lke ekonomisindeki duraganligin
etkisiyle gayrimenkul sektérinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 yih da 2011 qgibi
duragan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 vilinin tamami
igin ise ongoriamiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel
déntstimiin hizlanabilecedi bélgelerde proje bazh artiglar olabileced| seklindedir
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6.2 BOLGE ANALIzZi

Istanbul 1li

Istanbul {li, kuzeyde Karadeniz,
doduda Kocaeli Siradadlari'min yiiksek
tepelerl, gineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
gizgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul
Bodazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi lle
birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitasi'ni  birbirinden ayiwrmakta ve
Istanbul kentini de ikiye béimektedir, il
alani, Idarl bakimdan dodu ve
glineydofudan Kocaell'nin Karamiirsel,
Gebze, Merkez ve Kandira ilceleri ile,
giineyden Bursa'nin Gemlilk ve
Orhangazi  ilgeleri  ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu,
Gerkezkdy ve Saray ilgelerinin  yani
sira, Kirklareli'nin  de Vize ilgesi
topraklari lle gevrilidir,

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu igindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye niifusu iginde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulagmistir, 1990-2000 doneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca goére Tirkiye geneline bakildiinda Istanbul'un
barindirdigyi niifus ve alan [tibarlyle tasimakta oldudu énem acikca gérillmektedir. Tlrkiye
topraklarinin %9,7'sinl kaplayan Istanbul, niifus varligi agisindan da (ilkenin en énemli ili
durumundadir, 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik blyiime
orani %2.83'tlir. Daha 6ncekl dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis eranminin distidga gézlenmektedir. Bunun sebeplerl Tlrkiye genelindeki nifus
artis hizinin (dogurganhik orani) dismesi ve gogin yavaslamasidir. 2005 yilinda [stanbul
nifusu 11,48 milyondur, Torkiye nifusu igindeki pay ise %15,8dir., Niifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %32,5
olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gég orani da yavaslamis 2000~
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan nifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonrakl 5 yil %2.3 olacad ve nlfusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacadi dngdérilmektedir, Tirkiye'nin de niifus artig hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payi %17,8'e gikacaktir, Istanbul'da niifus artisi % 80 kent
kaynakl, %20 Ise g6¢ kaynakh olacaktir. Niifus artis dngériilerine bagli olarak Istanbul'da
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kentsel hane halkl sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2011 yvili
itibariyle nifusu 13,483,052 kisidir.

Istanbul il sinirlar icerisinde 39 llce bulunmaktadir, Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atagehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgellevler, Bakirkty, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiiz(i, Beyodlu, Bilylikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingtren, Kadikéy, Kagithane, Kartal, Klglkgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu llgeleridir.

Tuzla Ilgesi

Istanbul ilinin en giineyde bulunan
ilcesidir. Dogusunda Gebze, batisinda ve
kuzeyinde Pendik ve gilineyinde Marmara
Denizl ile cevrilidir. Kocaell yarimadasimin
gineybatisinda vyer alan ilce topraklari
engebell bir arazl yapisina sahiptir, Deniz
seviyesinden yiksekligl 300 lla 190 m.
arasinda dedismektedir. Ydzolgim( 86
km2“dir.

2011 vili adrese dayali niifus kayit
sistemine gére niifusu 197.230'dir. llge
dodal bitkl értist balimindan yoksul olup

galiliklar ve fundaliklar vardir,
Kirsal alanlarda genellikle makiler egemendir. ligede genellikie Akdeniz iklimi

hikiim strmektedir. Yazlar sicak ve kurak, kiglar yagish ve serindir, Ilgenin ekonomisi
tarim, hayvancilik sanayl ve ticarete dayalidir, llge, Harem'den baslayip, Sakarya lli'ne
kadar devam eden sanayl tesislerinin énemli bir kismini sinirlan icinde bulundurmalktadir,

llgede sanayl kurulusu olarak Arcelik Sanayl ve Ticaret A.S. ile Alamsas Alarko Sanayi ve
Ticaret A.S. bulunmaktadir. Ayrica llgede Organize Deri Sanayi varcir. llce sinirlar
icerisinde cok sayida &Gzel tersane bulunmakta olup her tirld tekne ve yat yapilmaktadir,
Tanm ve hayvancilik ilge hallkinin bir diger gelir kaynaklar arasindadir.
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6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Konumu,
o Ulasim kelayhdgi,
o Parsellerin meveut imar durumlari,
o Yapi ruhsatlannin mevcut olmasi,
o Proje igin tim yasal Izinlerin alinmig olmasi,
o Proje banyesinde bulunan sosyal donatilar,
o Projenin insaat kalitesi,
o Bolgede benzer nitelikte projenin olmamasi.
Olumsuz etken:

o Projenin natamam durumda olmasi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bélgede satigta olan arsalar

1. Tasinmazlara yakin kenumda olan 250 m’ yiizélgiimll, “Konut Alam” lejantina ve
"KAKS: 1,75 ve 4 kat” yapilagma hakkina sahip parselin satig dederi 300,000,-TL'dir.
(m? satis dederi ~ 1.200,-TL)
flgilisi / Senol idris SEN: 0 535 840 77 00

2. Tasinmazlara yakin konumda olan 230 m? yizdlclimil, "Hizmet + Dénlisiim Alan”
lejantina sahip parselin satis dederl 330.000,-TL dir.

(m” satig degerl ~ 1,435,-TL)
ilgilisi / Sahibinden: 0 536 775 05 31

3. Tasinmazlara yakin konumda olan 7.950 m® yiizélglimlii, “Konut + Ticaret Alam”
lejantina sahip parselin satis dederi 10.000.000,-TL'dir. (m’ satis dederi ~ 1.260,-TL)
ilgilisi / Atilim Insaat Emlak: 0 216 575 32 12 - 0 532 746 40 66

4, Tuzla Aydinli'da, TOKI bélgesinde yer alan 7.110 m? alana sahip “Konut Alani”
lejantina ve “Emsal (E):1,25" yapilasma hakkina sahip parselin satis degeri
5.750.000.-TL'dir. (m* satis dederi ~ 810.-TL/m?2)
ligilisi / 0216 394 52 52 - 0532 212 27 73
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Bilgede satigta olan ve satigi gergekiegsen konutlar ve konut projeleri

1. Dumankaya Dizayn projesi binyesindeki Ikincl el satiglar asadidaki tabloda
sunulmustur.

Konut | Kullamm ﬂr;?llama
Tipi Alam Satig Degeri (TL b n;::'I
1-?_-0 41 . _ESPDD_ 91.000 1.900
141 55 - 100.000 120.000 2.000
2+1 | B3 159.000 | 185.000 2.075
Loft 126 230.000 240,000 1,865

_ Loft 178 320.000 1.800

flgilisi / Emlak Pazarlama Firmalar

2. Dumankaya Adres Botanik projesi biinyesindeki ikinci el satislar asadidaki tabloda
sunulmustur,

Konut | Kullanim Dr;?rl:':a
Tipi Alam Satis Degeri (TL Degeri
140 37 68.000 70.000 1.865

1+l 57 93.000 | 110.000 | 1.780
_ 2+1 78 134.000 | 145.000 1.790

figilisl / bumankaya Satis Ofisi

3. Dumankaya Adres Natura projesi blinyesindekl Ikincl el satislar asaidaki tabloda
sunulmustur,

K.:I“ ':t K"A'::::m Satis Ortalama Birim
P (m?) Degeri (TL Degeri (TL)
141 61 176,000 2.885
IED - _yg.non 2.610
241 135 352.000 2,610
150 376.000 | ~  2.510
147 354,000 2.410
3+1 | 152 366.000 2.410
160 397.000 2.480
4o 182 452.000 2.485
187 | 463.000 2475
441D 207 516,000 2.495

figilisl / Dumankaya Satis Ofisi

4, Evora - 1 projesl blnyesindeki Ocak - Ekim 2013 tarihleri arasinda kullamm alanlar
41,41 -240,3 m’ arasinda dedisen toplam 900 adet dalrenin satislar ortalama m’
birim dederi 2.150,-TL'den gergeklesmistir,
ligilisi: lak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S,

a7
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5. Evora - 2 projesi blinyesindeki Ocak = Ekim 2013 tarihlerl arasinda kullanim alanlari
36,69 -161,29 m” arasinda dedisen toplam 512 adet dairenin satislar ortalama m?
birim dederi 2.095,-TL'den gergeklesmistir,

ligilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

Rapor konusu taginmazlar gibi benzer niteliklerdeki proje biinyesinde yer alan

satilik ikinci el ticari liniteler

1. Dumankaya Adres Lobl projesi blinyesinde yer alan 79 m’ kullanim alanina
dilkkanin satis dederl 335.000,-TL'dir. (m? birim satis dederi 4.240,-TL)
ligilisi / Dumankaya Pusula: 0216 444 72 22

2. Dumankaya Botanik projesi biinyesinde yer alan 760 m’ kullanim alanina
dilkkanin satis dederi 1.030.000,-TLdir. (m* birim satis dederl 1.355,-TL)
[lgilisi / Dumankaya Pusula: 0216 444 72

sahip

sahip

3. Dumankaya Botanik projesi biinyesinde yer alan 99 m’ kullamm alanina
diikkanin satis defjerl 226.000,-TL'dir. (m* birim satis dederi 2.285,-TL)
figllisi / bumankaya Pusula: 0216 444 72 22

4, Dumankaya Adres projesl bilinyesinde ver alan 714 m’ kullamm alanina
diikkanin satis dederi 1.270,000,-TL'dir. (m? birim satis dedjerl 1.780,-TL)
lligilisi / Dumankaya Pusula: 0216 444 72

5. Dumankaya Adres Lobi projesi biinyesinde yer alan 79 m’ kullamm alanina

dilkkanin satig degeri 354.000,-TL'dir. (m” birim satis dederi 4.480,-TL)

figllisi / Turyap Vizyon: 0216 393 66 67

Evora 1 projesi biinyesinde yer alan 19 adet dikkan 2012 Temmuz ayi icerisinde

sahip

sahip

sahip

2

ortalama m® birim dederi 4.380,-TL'den satislar gergeklesmistir. Detayi asadidaki
tabloda sunulmustur.

BLOK | KAPI | BULUNDUGU YONG Ticari SATIS SATIS FIYATI
NO NO KAT SATIS M2 TARIHE (KDV HARiC)
cT1 1 ZEMINKAT | G 64 11.07.2012 289.830,51
cTl 2 ZEMIN KAT G 64 11,07.2012 |  305,932,20 |

CTL | 3 | ZEMINKAT | G 61,6 | 11.07.2012 |  297.881,36
cri | 4 ZEMIN KAT G 52,95 11.07.2012 297.881,36
cT1 5 1.KAT K | 6 | 11.07.2012 273.728,81
cT1 6 LLKAT K 64 11.07.2012 257.627,12 |
e |7 LKAT K 61,6 09.07.2012 271.186,44
et |8 | Lka K 52,95 09.07.2012 |  201.271,19
cT2 1 ZEMIN KAT | GD-KB 103,4 11.07.2012 442,796,61
crz | 2 | zEMINKAT | @B 64,6 11.07.2012 289.830,51 |

€12 3 ZEMINKAT | GB b4 09.07.2012 296.610,17

cr2 1 ZEMIN KAT GB 64 11,07.2012 257.627,12
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cra | 1 | zeminkar | GB 64 | 11.07.2012 225.423,73
cT3 2 ZEMINKAT | GB | 64 09.07.2012 237.288,14
cra | 4 ZEMINKAT | GB 84,56 | 09.07.2012 |  322.033,90
cT4 1 ZEMINKAT | G 396,65 | 11.07.2012 | 1.521.610,17
crs | 1 ZEMIN KAT G 414,74 | 09.07.2012 | 1.755.084,75
cr7 1 ZEMINKAT | G 86,35 09.07.2012 |  398.305,08
€19 1 zemtn kat | KBSET 1 6g 68 11.07.2012 644,067,80

Bilgi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakhd A.5.

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECi

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilagstirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi ydéntemleri kullamilir. Bu  yéntemlerin
uygulanablilirligl, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin  kullaniabilirligine gére
degigmektedir. Pazar degerl tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder,
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay icin birbirlerlyle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlar Gzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analliz etmek gereklidir. Bu yontemde milkiin gelecekte olusacak kazang
baklentilerinin yarattigr degerin (gelir alkislan) bugiinkil dederlerinin toplamina esit
olacagini éngérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su ankl dederinl gz
andnde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi’'nda, arsa lzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangl bir gikar veya kazang varsa eklenmesl, aginma payinin toplam maliyetten

gikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi lle gayrimenkullin degerl belirlenmelktedir,
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7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
Bu galismamizda;

a. Projenin mevcut durumuyla pazar dederinin tespitinde proje natamam
durumda oldudundan maliyet yaklasimi yontemi,

b. Prajenin tamamlanmasi durumundald pazar dederinin tespitinde ise gelir
indirgeme yontemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi
yéntemi kullanilmamistir, Zira; Ulkemizde bagimsiz béllime alt arsa payi hesabinda farkl
hesaplarin kullamimas) (arsa pay! belirlenirken taginmazlarin serefiyelerinin  dikkate
alinmamasi) sebeblyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, diikkan, ofis vs.) deferlemesinde
maliyet yaklasimi yénteml her zaman gok sadlikl sonuglar vermemektedir,

Emsal karsilastirma yontemi ise, gelir indirgeme yonteminde kullanidan ortalama
m? satig dederlerinin tespitinde ve arsanin pazar dederinin tespitinde kullamimistir,

Ayrica rapor ekinde proje blnyesinde yer alan 5 adet badgimsiz bélimin (ticar
(nite) anahtar teslim sartlarimin  yerine getirilmesi durumundaki satis  dederler|
sunulmustur,

8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPIiTI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullan altinda yeniden inga
edilme maliyeti gayrimenkulin dederlemesi igin  baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkullin dederinin arazi ve binalar olmak lzere ki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi ve dnemli bir kalan ekonomik &miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi gbz oniine ahnir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkul(in bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme
mallyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Dederleme Islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa
eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda mallyet yaklasiminin ana llkesi kullanim dederi ile
aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “higbir sahis ona kars istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir® seklinde tammlanmaktadir,
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Maliyet yaklagiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir,

Maliyet vyaklasimi yéntemi ile projenin  pazar deferinin tespitinde asadidaki
bilesenler dikkate alinmistir:

1. Arsalarin degeri
I1. Arsalar Uzerindeki ingai yatinnmlarin mevcut durumuyla dederi

Not: Bu bilesenler, arsalar ve Insal yaurimlarin ayri ayr satisina esas alinabilecek
dederler anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna 151k tutmak
dzere verilmig fiktif buydkltklerdir.

8.1.1. Arsalarin degeri:

Arsalarin dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme ydntemler
kullanilmistir,

8.1.1.1 Emsal kargilagtirma y&ntemi ve ulasilan sonug

Bu yontemde arsa bedelinin tespitl igin tasinmazin bulundugu bbélge genelinde ve
yakin dénemde pazara gikanlmig / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
dederinl etkileyebilecek faktérler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu proje
arsalari Igin m=2 birim dederi belirlenmistir.

Cevrede yapilan piyasa aragtirmalannda boélgedeki yapilasma edilimine de badh
olarak parsele eg deder nitelikte ylzélgiml ve imar diizenlemesine sahip satilik emsal
bulunamamistir.

Degerlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmazlara emsal teskil
edebilecek tim satilik arsa emsalleri dikkate alinmistir,

EMSALLERIN ANALIZI

Rapor konusu tasinmazlarin  konumlu oldudu bélgede rapor konusu proje
parsellerine bire bir emsal olabilecek satiik parsel olmamakla birlikte emsal bilgilerinde
yer alan taginmazlar incelendiginde konut ve ticaret imarh parsellerin yapilagma haklarina
gre m”* birim satis dederlerinin 810 - 1.435,-TL aralidinda dedigtiklerl gbézlenmistir,
Ayrica emlak pazarlama firmalan lle yapilan gérismelerde ise konut alani lejantina sahip
parsellerin de m* birim satis defierlerinin lokasyonuna, biyikligine ve yapilasma
hakkina gore 600 - 1.000,-TL araliginda oldugu bilgisi alinmistir. Bu bilgilerin isiinda

emsallerde yer alan 1 ve 2 no'lu emsalin blylklik agsinda rapor konusu proje
parsellerinden daha ylksek bir sereflyeye sahip oldugu gériis ve kanaatindeyiz. Ayrnca
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rapor konusu proje parselleri Igin yasal izinlerin alinmis olmasi ve satista olan
taginmazlarin pazarlik paylarinin mevcudiyeti gibi faktérlerde goz éniine alindiginda takdir
edilen m? birim dederleri “Ulasilan Sonuc” bashd altinda belirtilmistir.

ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri ve dederleme sirecinden hareketle dederlemeye konu proje
parsellerinin konumu, blylklaga, fiziksel ézelliklerl, meveut imar durumu ve (zerindeki
proje insasi igin yasal izinlerin alinmis olmasi dikkate alinarak m? birim dederi ve toplam
pazar dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

ADA | PARSEL | yUz6LcUMO BIRIM DEGERI |

NO NO (ﬂ'!% (TL) PAZAR DE&E_RE _{TL-)

103 1 | 45.052,69 850 38.295.000

103 4 14.363,04 850 | 12.210.000

104 1 58.772,51 850 49,955,000

104 2 7.130,52 975 '6.950,000
— TOPLAM 107.410.000

8.1.1.2 Gelir indirgeme yéntemi ve ulagilan sonug

Bu baéllimde dncellkle projenin toplam pazar degeri, daha sonra ise toplam dederde
Emlak Konut GYO A.S.'ne alt olan % 32 hasilat payinin dederl hesaplanmistir.

Emlak Konut GYO A.5.'ne ait olan % 32 hasilat payinin dederi ayni zamanda
gelistiriimis arsa dederi olarak kabul edilmistir.

Projenin toplam pazar degerl

= Satig Degeri ve Satilabilir Alan :

Satilabilir konut ve ticaret alanlarinin onayh bagimsiz bolim listelerine gére dadgihmi
asagidaki tabloda sunulmustur,

Niteligi 5""""’"'{;{;"“' AlaR | posimaiz boim adadl
Konut = 217.221,69 2.611
 Ticari uniteler 11.335,71 _ 71

Dederlemede yakin bélgede yer alan Dumankaya Projeleri emsal olarak dikkate
alinmigtir. Aynca 2013 Ocak - Ekim aylar arasi proje kapsaminda satis
gergeklesmis badimsiz bélimler de emsal olarak dikkate alinmistir,

- Emsal olabilecek projeler biinyesindekl konutlarin ortalama m’ satis dederl 2.000 -
3.000,-TL araliginda, ticari initelerin ortalama m’ satis deferlerinin ise 3.500 -
5.000,-TL aralhidina oldugu gdérilmistir. Bu bilgilerin isiginda rapor konusu proje
biinyesindeki konutlarin ortalama m? satis dederi 2.350-TL, ticari (nitelerin m?
satis dgfjerler| 1se 4.500,-TL olarak belirlenmistir,
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m* bagina satis dederinin 2014 ve 2015 yillari Igin % 7 kadar artacadi éngériilmiistiir,
= Satislarin Gergeklesme Orani ;

fﬁﬁ_r 2014 2015
Satig gergeklesme orani ' % 60 | %25 | %15

Not: Proje blinyesindeki 2.682 adet bagimsiz bélimin 1,591 adedinin rapor tarihine kadar
satisinin gergeklestigi bilgisi alinmistir. Bu nedenle 2013 yili satis orani yaklagik % 60 olarak
alinmuistir,

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:
Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldudu icin tahmini nakit akimlar belli
bir risk igeren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine badh olarak
% 9 - 10 araliinda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir. Bu
tasinmazlar icin iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.

= Hasilat Paylasimi :
103 ada ada 1, 3 ve 4 no'lu parseller lle 104 ada 1 ve 2 no'lu parselller igin Emlak
Konut GYO A.S. tarafindan agilan "Istanbul Tuzla 2. Etap 1. Bélge Arsa Satisi Karsiligi
Gelir Paylasimi {si" ihalesini Teknik Yapilar Sanayl ve Ticaret A.5, Arsa Satisi Karsiligi
Satis Toplam Gelirl (ASKSTG) 480.000.000 TL+KDV, Arsa Satisi Kargihdi Sirket Payi
Toplam Geliri (ASKSPTG) 153.600.000 TL+KDV ve % 32 Arsa Satisi Karsilidi Sirket
Payl Gelir Orani (ASKSPGO) teklif ederek kazanmistir, Iki taral arasindaki yapilan
sozlesme tarihi 02.02.2011%dir.

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmigtir,

Ulagilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yaplan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Alamlart  tablosunda sunulan  analiz sonucunda projenin  toplam finansal degeri
563.865.656,-TL (~ 563.865.000,-TL) olarak bulunmustur,

Rapor tarihi itibariyle geligtiriimis arsa degeri

Emlak Konut GYO A.5.ne ait olan % 32 hasilat payinin dederi ayni zamanda
gelistiriimis arsa dederi olarak Kabul edilmistir,

Bu kabulden hareketle gelistiriimis arsa dederi;

563.865.000,-TL % % 32 = (180.436,800) 180.435.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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8.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPiTi iLE ILGiLI DEGERLEME UZMANI Gﬁnﬂsﬂ
Kullanilan yontemlere gore ulagilan dederler asadida tablo halinde listelenmistir,

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEME ] |
Emsal Karsilastirma 107.410,000,-TL

| Gelir Indirgeme 180.435,000,-TL

Gorilecedi uzere her iki yéntemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir,

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glnlimizdeki
degerini bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecedje yonellk tahmin  ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadell arz ve talep faktorleri ve
strekll istikrarli bir ekonomiye dayahdir.

Ekonominin gesitll nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagli olarak dediskenlik arz edebllecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendl Iginde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal kargilagtirma yontami (le bulunan degerlerin alinmasi uygun gériilmistir,

Buna gore rapor konusu parsellerin toplam pazar dederi 107.410.000,-TL olarak
takdir olunmustur,

8.1.2. Arsa lizerindeki inga yatinnmlarinin degeri:

INSAAT TOPLAM |
ADA / BLOK ADI | _YAPI INSAAT BiriM MALIYET
PARSEL NO SINIFI ALANI MALIYETI DEGERI
L (1Y) {TL)
€ | aA | 6.469,46 650 4,205,149
c2 AA m naa 43_ = 550 6.538.012
€3 | aA | 1117,72 650 | 706518
C4 4A 6.469,69 650 4,205,299
&5 ~4A 17. 517 20 650 11,581,180
e an 10.120,63 650 6.578.410
c7 4A | 13.728,91 650 8,923,792
€8 | 4A | 10.715,54 650 6.965.101
ca Iﬂ-A . 9 67’3 3'3 650 ' 6.287.645
| Cl0 | 4A 7.972,69 650 5,182,249
103 /1 cir ] 4A LE‘- '793 88 650 10,916,022
T 3B 727,68 585 | 425,693
| cr2 | 38 592,00 585 346.320
| Cr3 | 38 553,10 585 323,564
I 38 652,35 585 381,625
CT5 38 716,38 585 419,082
| CT6 L 559 68 585 327.413
| cr7 EL 239 20 585 139,932
| crs 3B L @:77’ 09 585 981.624
cTo 3B 258,39 585 161.158
AVLUL | 38 | 1158317 | 585 6.776.154
AVLU 2 3B 5.036,94 585 2.946.610
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DL | 5A 11.929,68 1.040 12,406,867

| D2 5A 12, 6?_7_5? 1,040 13.340.621

. D3 4A 9. 941 40 650 6,461,910
POLIKLINIK 38 7.804,28 585 4,565,504

hewed B 5&%@" 3B ] 11.436,03 585 6.690.078
__ETl 3B 913 93 585 534.678

 ET2 aA 7.410,38 650 4.816,747

- EO1-E02 | 4A | 40.309,37 650 26,201,091
El 5A 10.445,61 1,040 10,863,434

E2 5A 21.049,68 1.040 21.891.667

__E3 SA | 21.049,68 1.040 21.891,667

E4 5A 10.445,61 1.040 10.863, ¢34

 E5 4A 6.522,98 650 4.239.937

104/ 1 E6 4A | 6.522,98 650 4,239,937
E?7 5A 18.889,69 1.040 19.645.278

= E8 5A 18.835, D? = 1.040 19.588.473

_____E9 E'f\,. 19 'HD 00 = 1.040 20,498,400

Ei0 A 6.522,98 650 4,239,937

~ E11 4A | 6 522 QE 650 4,219,937

E12 3B 2, g-sm 72 585 1,720,321

104 / 2 T 5A 34. 624 71 i 1.040 16,000,698
CEVRE DUZENLEMEST 125.318,76 o | 12.531.876
GENEL TOPLAM = g:g gig g';:

Arsa (zerindeki projenin toplam ingaat seviyesl yaklasik % 36 mertebesindedir. Bu
bilginin isiinda  projenin - meveut durumdaki  toplam insaat maliyeti % 36 x
359.310.000,-TL = (129.351.600) 129.350.000,-TL olarak hesaplanmistir,

8.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUC:

Arsalarin toplam deder ......coovvviiinniiniennnd 0 107.410.000,-TL
Insai yatinmlann dederi  ..oooooiiiiinn..t 129.350.000,-TL, olmak (zere
Taginmazin toplam pazar degeri 236.760.000,-TL'dir.
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8.1.2.B PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERININ EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA
DUSEN DEGERININ HESABI:

Sozlesme geredl Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat payr % 32'dir. Emlak Konut
GYO A.S. milkiyetine sahip oldudu arsayi hasilat paylasimi karsilidinda yikleniciye tahsis
ederek projeyl gergeklestirmektedir. Projeler igin sdzlesme geredl her tirll insaat
maliyetine yiklenicl firma katlanmalktachir. Sézlesmenin feshi durumunda yiiklenicl firma
o ana kadar yapmig oldugu tlm insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO
A.5.'den talep edebilmektedir. Bu nedenle projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO
A.S.nin payina disen kismimin deder takdirl yapilirken glvenli tarafta kalinarak mevcut
durum dederinin Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat payi orani kadar olacadi goriis ve
kanaatine varilmistir. Asadida bu gérisle ilgili hesaplamalar sunulmustur.

Projenin mevcul durumu degderi = 236.760.000,-TL

Projenin mevcut durum degerinin Emlak Konut GYO A.S. payina diigen kisminin

dederl Ise = (236.760.000,-TL x 0,32) 75.763.200,-TL olarak hesaplanmistir,

Ancak bu deger milkiyeti Emlak iKonut GYO A.S.'ne ait olan arsa dederinden diisiik
oldugundan projenin mevcut durum dederinin Emlak Konut GYO A.S. payina diisen
kisminin dederi bos arsa degeri (107.410.000,-TL) olarak kabul edilmistir.

9, BOLUM TASINMAZLAR iciN SIRKETIMiz
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU

Rapor keonusu parseller Uzerindekl gerceklestirilen proje icin daha &nceden
tarafimizdan dizenlenmis dederleme raporlar bulunmamalktadir.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, biiyGkligine, mimari ézelliklerine, Insaat kalitesine ve gevrede yapilan plyasa
aragtirmalarina gére toplam pazar dederi igin;

TL usp

Prnjenln mevcut durUmuvIa pazar degerl 236.760.000 116.573.000
Prnjanln mevcut durumuvla Emlak Konut ' o
/GYO A.S. payina dilsen kismin pazar degeri pieh ol I
Projenin tamamlanmasi o
durumunda toplam pazar degeri B 563.865.000 277.629.000
Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak

Konut GYO A.S. payina diisen hasilat miktari 180,435,000 88.840.000
‘5 adet | bagimsiz bélimiin bugﬁnkﬂ toplam

 pazar degeri 12.840.200 6.322.000

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0310 TL'dir,
Bu degerlere KDV dahil degildir.

Rapor konusu parsel iizerinde insaati devam eden projenin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatirm Ortakhig
portféylinde “proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz.

isbu rapor g orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur, 08 Kasim 2013

(Ekspertiz tarihi: 04 Kasim 2013)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Mihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzman) Sorumlu Deferleme Uzman

Eki;
« INA tablosu
= Bagimsiz bdlimler igin ayri ayn takdir olunan pazar dederi tablosu
= Takyidat yazilan (5 adet gayrimenkule ait)
« Imar durumu ve yapi ruhsatlan (5 adet bagimsiz bélimiin bulundugu bloklara ait)
= Onayl bagimsiz bolim listesl ve onayl mahal listesi (5 adet badimsiz béliime ait)
« Yapi denetimle ilgili yazi
« Fotograflar ve uydu gérindsi
L]

Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri (4 sayfa)
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