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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden o Emlak Konut Gayrimenkul Yatiri Ortakhdi A5,
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum o Nova Tagimmaz Dedgerleme ve Dangmanhle AL,
Talep Tarihi 05 Ekim 2013

Degerlenen Miilkiyet Halklar o Fam mulkiyel

Elspertiz Tarihi . 04 Kasim 2013

Rapor Tarihi <08 Kasim 2013

Miisteri / Rapor No < D31 - 2013/4563

Evora 2 Projost, 101 ada 4 parsel,
102 ada 1 parsel, 105 ada 3 parsel
Tuzla / 1S TANBLUI

Degerlema Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti o Istanbul T, Tazda Hoesi, /\yltimll I'*{Iuhnlll‘"-l, 101 ada
A parsel, 102 ada | parsel ile 105 ada 3 parsel

Sahibi o Emilak Konul Gayrimenteul Yaticnn Ortalehicn A5,

101 ada 4 parsel ve 102 ada | parsel: Konul Alan,
Finsal (B): 1,75 vo H,,.0 Serbesl

105 ada 3 parsel: Ozel ilkodrelim ve Ortaogrelim
Fesis Alam, Emsal (B): 2,00 vie H Serbesd

Imar Durumu

Bu rapor, proje binyesindeki 27 adel badimsz
boldman  (bcari niteliltekl)  anahtar  teshim

Raporun Konusu - gartlanmm yerine getivilmesi duramundaki bugiinkd
pazar  dedgerlerinin lespitine  yonohle  olarak
hazlanmistn,

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcul durumuyla pazar dedgeri 226.000.000, 11

Projenin mevcut durumuyla Emlalk Konut GYO A.5. payimna
diisen kisnmn pazar degeri

Projenin tamamlanmasi

durumunda toplam pazar dedgeri

Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S.
payina diigen hasilat miktari

27 adet bagimsiz bélimiin bugiinkii toplam pazar degeri

106.940.000, 1
Ha2.305.000,-TL

/4815000, T1

23.530.700, T1

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmam
Onur KAYMAKBAYRAICTAR Faylun KURL
(5P Lisans Belge Mo 401 1.23) (SPK Lisans Belge No: 40 10454)

Bu rapor, Soermaye Piyasas Kurulu'non Soec VI Nos 35 savil "Seimaye Pryasase Movziial
Cergevesinde Dederleme Hiameb Verecel Sirketlera ve Do Siclcetlerin Korulea Listeye Alimalanma
Higkin Esastar Haklanda Tebiag” hiktimlor e <amilin 20007220007 tarih ve 2207810 sayili karaninda
yoi alan "Dederleme Raporlacmda Bulimmas Goerelaen Asgan Hososlar” corgevesimde hazulanmisin,
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI ‘ : ‘ Fvora 2. Etap Projes

X * ﬁh‘:ﬂ

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

KURUM | Emlal Kanul GYO AL,
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM : ::(g’ﬂ Tasummaz Degerleme ve Danismanlik
RAPOR TARIHI : | 08 Kasum 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLG1

| istanbul T, Tuzla llgesi, Aydinh Mahallesi,
TAPU BILGILERI 101 ada 4 parsel ile 102 ada 1 no'lu parsel

.| Parseller dzerindeki proje ingaall devam
MEVCUT KULLANIM o etimelktredir.

101 ada 4 parsel ve 102 ada | parsel:
IKonut Alam, Emsal (E): 1,75 ve M.
.| Serbest
TMAR DURLMUY 105 ada 3 parsel: Ozel ilkédgretim ve

Ortaodgretim Tesis Alani
Emsal (E): 2,00 ve M. Serbest

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Harlg)

Projenin  mevcut  durumuyla
pazar dedgeri

Projenin mevcut  durumuyla
Emlak Konut GYO A.S. payina | @ | 106.940.000, 11
diisen kismin pazar degeri
Projenin tamamlanmasi S
durumunda toplam pazar degeri | ¢ | 232.355.000,-T

226,000,000,-T1

Projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO
A.5.  paymina disen hasilat
miktari-
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

5iRHETiN UNVANI : Nova Tasinmaz Dedgerleme ve Damsmanlik A5,

SIRKETIN ADRESI o ALattrk Mahallesi, Vedal Gunyol Caddesi, Ziimrul
Sitesi, No: 3, l)ﬂllf‘ A Atagehir / l‘:lANHllL

TELEFON NO A0 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU oYurirlikteki mevzual cercevesinde her il resoi
vie dsel, goergel ve el kise o ve kuialuslara ail
gayrimenluller, gayrimaoenlkul projeler Vi

gayrimenkule dayali hak ve Taydalar fle menkullerimn
yerinde tespiti ve dederlemesing yapmak, degerlering
tespil etmeye  yonelilk tm raporlan dizenlemek,
analiz ve Tizibilite galigmalarine sunmak ve problamli
durvmlarda gaoriy raporu vermeldir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESi : 270,000,-11
TICARET SICIL NO 2 777424

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

Not-1:  Siclkel, 29 Temmuez 20010 Larihi Hibariyle Bagshakanlile Sermaye Plyasast Karalo i
(SPI) "Gayrimenkul Degerleme Sicketlen Listesi'ne alinmistin,

Mot-2:  Sitkete, Bankacithl Dozenteme ve Denetleme Karalo‘/mon (BDDE)Y 28.06.20102 tarih ve
4821 na'lu kararn ile dedorlemae lizmet yetkisi verilinighn,

2.2 MUETERIYI TANITICI BiLGILER
SIRKETIN UNVANI o Emlak Konut Gayrimenlkol Yatirom Ortaklign A5,

$IRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Turgul Ozal Bulvarn,
Gardenya Plaza, No: 11765
Alaschir 7 ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI T 2.500.000, TI

KURULUS TARIHI : 1953

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU L Sermaye  Piyasast  Korulu'nun, o gayrimenlenl  yatirim

arlalkliklarma iliskin  dizenlemelerinde  yazih o amag ve
feonularla istigal etmelk ve esas olaralk gayrimenkullere,
gayrimenkullere  dayall  sermaye  plyasast  araglarinag,
gayrimenlul projelerine ve gayrimenkuollere dayali haklara
yatirnm  yapimak  uzere  ve  kayith sermayeli olarak
lurulmusg hallea acile anoniim ortalklikibr,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER ¢ Tirkiye'nin qegith o bolgelerinde  yer alan muhtelif
gayrimenluller

f
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

B rapor, masterinin talebi derine adresi belirtilen projentn meveut duramuyla ve
tamamlanmast  duromundalks bugonlad  pazar  dederlerinin tespitine  yonelilk  olaralk
hazrlanmistir, Ayrca musgterinin istedi dodraltusunda proje bunyesinde yer alan 27 adoel
badgmmearz  bolumon (tican unitening - anahtar  teshim sartlanmn yerne  geticlimes
duraimundaled Duginlad pasar dedelent de taledir olonmugtur,

Pazar degeri:

Bir mdlkin, istekll alicr ve istekli salicr arasinda, taraflanm herhangtl bic iliglkdden
ctiilenmoyecedl sartlar altinda, highir zorlama olmadan, basiretli ve konu halklkinda
yeterli bilgi sahibi Kigiler olaral, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
goergeklestirecekler alim / satim isleminde el dedistivmest gereldUgl taladie edilen tahmind
Cuitareir.

Bu dedgerieme cahigmasinda agsadgidald hosuslann gegerlilign varsayilimaletadii.

Analiz edilen gayrimenkullerin tara e dgih olarak meveat bir pazarm varhid
pesinen kabul edilimistin,

Ahcr ve sabicr makul ve mantikh hareket etmektedirler,

Tarallar gayrimenlealler de il her konuda tame bilgi salibididler ve kendilerine
azami laydayl sadlayacalk sekilde harekel elmelkiedirler,

Gayrimenkullerin satige igin mealaul bir stive tanmogtir,

Oceme nakil veya benzerl araclarla pesin olaral yapilimalktacin,

Gayrimenkullerin alum / satim iglemi sirasida gerekebilecek finansman, plyasa

Folz oranlar Gzerinden gergelklegtiviimelkbedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emilale Konut Gayrimaenlal Yatirnm Ortalkhagr A5 mine talobine istinaden,
sirkel porttayiinde bulunan gayrimenkullerin dedgerinin tespitine yonellle olarak Sermaye
Piyasast Kuralu'nun Sert VI, No: 35 sayih "Sermaye Pivasast Mevzoal Ceorgevesinde
Dederleme Hizinell Verccelk Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalaring
Higkin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimler ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/ 781 sayili
kararmda  yoer alan "Deqdorleme Raporlarnmda Bulunmas Gereken Asgari Husaslar”
standartharmda - hazirlanan gayrimenkal  dedgereme  raporadur, Taralimiza mdgler

Larabmdan getirlen harhanagt e soiclama bulummamaletachr,
Il
3
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agadgidaki husoslan teyil ederiz;
ftaporda  sunulan bolgolar sahip oldudgumaz  tin bilgiler  gergevesindoe
dogrudiir.
Raporda  belirtilen  analizler ve sonuclar sadece  belitilen varsayinlar ve
kosullarla kasith olup kigisel, taralsiz ve anyargisrs profesyonel analiz, likie ve
sonuglardan olusmaletadir,
Dederleme konusunu olugturan milklerle dlgih olarak giincel veya gelecedge
dantle highir gy yoldbur, Buoigin igindelki taraflara karg herhangn ligisel bir
cllarimis veya an yargimiz bulunmamalatadir,
Bu garevle ilgili olaralk verdigimiz hizmel ve aldigimiz aoret, misterinin amac
lehine sonuglanacak bir yone veya onceden saptanimig sonuglarnn geligtirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanmyla dodradan ilgili
sonrald bir olayin meydana gelmesine badgh dedgildir,
Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarna gore gergeklestiritimistir,
Raporlama agamasinda gorey alanlar mesleki editim sartlanna sahipti.,
Bu raporun konusu alan mulller sahsen incelenmistie, Degerleme gahsmasineda
gorey alanlann dederlemes yapilan malklenn yorl ve B konusunda daha
anceden deneyimi bulunmaktadir,
[aporda behrtilen kisiler haricinde g kimse bu raporun hazrlanmasimnda

mestelkd bir yardumda bulunmanstir,

X
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN

INCELEMELER
4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

102 ADA 1 PARSEL UZERINDEKI TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

Parsel tzerinde gergeklegtivilen proje igin kat irtifaki kurulmugtur, Parsel Gzerindeki proje
bunyesinde 881 adel bagimsrz bollim yer almaktadie. Ancak Fmlak Konuul GYO A5,
taralindan sadece proje bunyesindelkl 22 adet badgimsiz balimin  deqgerlemesi talep
edilmigtir. Asaqidalki tabloda bu 22 adet badimsiz boltime ail tapu kayitlar sunulmustur,

SAHIBI » Emilak Konut Gayrimenlaul Yatirnm Ortalehin AL,

ILE + stanbul

ILCESI ‘ ¢ Tuzla

MAHALLESI Ayclinli

PAFTA NO s G221 2DAA

ADA NO 102

PARSEL NO Pl

ANA G_AI)r_RiMENKUL § v

NITELIGI

Yi‘.'lZﬁLC.UMU tA7.964,65 m?

HISSESI Tamari

YEVMIYE NO 16632

TAPU TARIHI 21.12.2012
B:\“‘gk B‘;gmf:z ARSA PAYI B”L;TT"'*” NITELIGI

NO
35 | BHO / mgazag |20 BODRUM EAT DUIKKAN
B5 ) 282/ wuzas |2 BODRUM KA DUKEAN
1Y 3 66/ gazag 2. BODIUM KAT DUKKAN
B A 892/ uuzim |1 BODRUM KAT DUIIKAN
B5 g 728 [ guzia | L BODRUM KA DUKKAN
35 6 BAH [ pusig | ZEMIN KAT DUKKAN
B i 990/ ms/m' I. BODRUM KA1 DUICKAN
BT 2 L2/ uuyag | ZFMIN KA DHIEIAN
B 3 136/ guzig | ZEMIN KAT DUKKAN
EX A 136G/ aurag | ZEMIN KA DUIKAN
1311 " 136/ guzig | ZEMIN KAL DUKKAN
1N 6 294/ guzg | ZEMIN KA DUKKAN
1511 7 04/ s L. NORMAL KA DL AN
B (. 4 66/ anyas . NORMAL EAT DUIKKAN
!
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BT ) GG/ auzim |1 NORMAL KAT DUKKAN
AN i0 GG/ ungan 1, NORMAL KA HIIKAN
1411 [ B8/ owpza |1 NORMAL KA AN
11 i O/ muzim |1 NORMAL KA| UCIAN
1511 13 O/ guzag |1 NORMAL KAT DUKKAN
13711 i 62/ mgazig |1 NORMAL KAT DUIKICAN
1311 -., G2/ gazam |1 NORMAL KAT DUKIKAN
11 6 64/ guyag |1 NORMAL EAT DUKEARN

101 ADA 4 PARSEL UZERINDEKI TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

Parsel nzerinde gergelklastirilen proje gin kat irtitala korulmuogtar, Parsel dzerindek) proje
biinyesinde 1.514 adel bagunsiz bolim yer almalkladie, Ancale Fmlak Konuul GYO A5,
taralindan sadece proje bilnyesindeki 5 adel bagimsiz bollimiin  dederlemesi talep
cdilmistir. Asadidalkl tabloda bu 5 adel badgimsiz boliime all tapu kayitlar sunulmustur.

SAHIBI ¢ Emlak Konul Gayrimenlkul Yatirim Orlakhdnr A5,

ILI t stanbul

ILCESI o Tusla

MAHALLEST ¢ Aydinli

PAFTA NO s G221312D10D

ADA NO R RER

PARSEL NO I

ANA GAYRIMENKUL Arss

NITELIGI )

YUzOoLCUMU :72.044,46 m”?

HissSEST D lamami

YEVMIYE NO To16021

TAPU TARIHI T 12,12,2012

BLOK BAGIMSIZ \ BULUDUGU S
NG BOLOM ARSA PAYL KAT NITELIGE
NO

M I 232/ 143984 ZEMIN AT [FUIEKAN
I | 182/ 143984 ZEMIM KAT DUEKAN
[ 2 98/ 143984 ZEMIN KA DUKIKAN
I 3 208 / 143084 ZEMIN KAT DU AN
12 1 286/ 143984 ZEMIN KAT DUKKAN
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L05 ADA 3 PARSEL UZERINDEKI TASINMAZIN TAPU KAYDI

SAHIBI o bmilalk Konul Gayrimenleul Yot Ortalehigr A5,
Lt ¢ Istanbul
ILCESI DoTuzla
MAHALLESI o Ayiinh
PAFTA NO T GAZ2BLICER
ADA NO HO 1
PARSEL NO i

ANA GAYRIMENKUL : )
NITELIGI Area
yUzoLcimi T 5.057,68 m?
HISSESI : Tamami
YEVMIYE NO 13845

CILT NO 1232

SAYFA NO L 22881
TAPU TARIHI : 07.11.2012

Parsel tzerinde yer alacale badumstz boltmler igin hentz leat ietifakn aralimanistn,

4.2 ILGILI TAPU SICIiL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

[stanbul i, Tuzla Heesi Tapu Sicil Madirlugo‘de yapilan incelmelarde rapor kontisu
tagimmazlann uzerinde agadidalki notlann bulundadu belilenmistie, Takyidal yazilan rapor
ckinde sunulmugtur, (Magterinin istedi dogrultusunda proje kapsamindaki 27 adet tear
tnitenin anahtar testim sartlari yerine getivilmesi diramundale bugonlad pazar dedgerles
Lakdir edilmigtir,. Bu nedenle ilgill taginmazlara  alt takbis  belgelern rapor ekinde
sunulmuglue
101 ada 4 no’lu parsel Uzerinde:

Beyanlar boliimii:

«  Konul alam (11012000 tarih ve 12622 yovimiye no ile)

= P Laginmeay devir amact veya devredoen idarenin izni chsinda baglkaca bir kamusal
amacla kullanilamaz, (30.09.2010 tarih ve 10963 yevmiye no ile) (Hgili Deyann
taginmaza olumsuz atkisi bulunmamaldtacir

= Yanetim plamn 07, 12,2012 tarihli,

102 ada 1 parsel lizerinde:

Beyanlar boliimii:

= Konul alam (1111, 2000 Larih ve 12622 yovimiye no ile)

= Bu tagimmar dovie amac veya devreden idarenin izni digimda bagkaca bir kaimusal
amagla kullanldamaz, (30.09.2010 tarih ve 10963 yevmiye no ile) (lgili beyanin
Laginmaza olumsue etkisi bulunmemaletacdir)

= Yonelim Plant 19,12.2012 Larihli

105 ada 3 parsel iizerinde;

Beyanlar boliimii:

B [':').ft-*.l Spor Alant (L L2000 tarih 12622 yevimiye no ile)
= Ozoel Kres Alanr (11,1 1.2010 tarih 12622 yeviniye no ile)

(Ix

NOVA T BAPOR NO: 201 3/456 3 //

Wwyw.novatd.cem ' ;




«  Bu Lasmmaz devie amact veya devieeden daremn zm disimda bagkaca bir kamusal
amagla kullamitameas, (30,09, 2000 tarih ve 10963 yovimiye no ile) (Hgili beyanin
Lasinmaza olumsus ellkisi bulunmamalkbadin)

NolL; L1, 01,2010 tarhinde Lescil edilmis olan Ozel Spor Alami ve Ozel Kres Alan
beyanlar tevhil igleminden once  konalmug beyanlar olup tevhit sonrast yenl
olugan 105 ada 3 parsel kaydina taginmigtie. Dederleme konusa 105 ada 3 parsel,
planlarda "Orol illdi‘ii}l'&?tll:l voo ortaddretim Tesist Alam™  lejandinda kalmakta
aldudgundan soz konusu beyanlarin gegerliliging yitirmig oldugu diguniilmekie olup
Lapudan terkin islemmin yapilimas gerellicn gaormg ve kanaatindeyiz,

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat) hiilkiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhgr portfoyiinde
"proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gorils ve

kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

luzla Belediyest Tmar ve Sehircilile Mudardugande yvapilan incelemelerde  rapor
konusu  tagimmazlann 31.05.2010 tasdile tarihli 171000 dlgekli Aydintepe Mahalles
Goecekondu  Onleme  Bélgesi Uygulama  ITmar Plaminda ve  20.01.201 Ltasdik  tarihli
Aydintepe Goecelkandu Onleme Uygulama Imar Plam tadilate kapsaminda kaldidan ve
asadicdaki yapilasima haldarma sahip oldulklar odgrenilimistr.

SIRA| ADA PARSEL
NO NO NO LEJANTI YAPILASMA SARTI
| 101 7 Eonul Alam Emsal: 1,75 v H: Serbest
2 102 I ~ Konul Alani Frmsaly 1,75 va Hi Serbest
: A 3 Ozel Hkdgretim ve s o e S
3 104 3 Ortaddretim Alan Emsal: 2,00 ve H: Serbest

Emsal (E): Yapiun batdn katlardalki alanlan toplanunim parsel alanma oranimdan elde
edilen sayicir. Katlar alani; bodirum, asma, ¢ekme ve gabi katlar ve kapal gikmalar dahil
kullanilabilen bitin katlari wikliklar giktiktan sonraki alanlarn toplamdir. Ak gikimalan
ve ic yiksekligh 1.80 m'yi agmayan ve yalimizea tesisatin gecivldidi Lesisat galerileri ve
latlar e ticari amac olmayan ve yapimin kendi gercksinmesi icin otopark  olarak
leullandan haliim ve katlar bu alana katilmazlar, Kollandabilen katlar deyiminden, konul,
ig yer, eglenme ve dinlenme yorler gibi oturmaya, calismaya, edlenmaeye ve dinlenmaeyoe
aynilimale tzere yvapilan boltmler anlasihir.

Frojie bunyesinde  yer alan bloklara  ail yapr ruhsatlar  asadidale tabloda
[fstelenmistin,

ADA BLOK RUMSAT RUHSAT | B.BOLUM YAPI .
PARSEL {\m ADI TARIHI NO ADEDI sty [*PURAAT BN
101/ 4 Al Hlfnk 10, Hl,.r’l)il _| “‘"..?.f..'.l 100 a0 16,033,50
A2 ok 10, 10,2011 GOAS T 79 AA 0,516,148
ly *
; 1
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A3 Biok | 100102010 | 665711 101 AN 17,619,606
Ad ol o200 [RICISTAN| 1149 AR | /.'}'i/;“?
AS Blok | 10102011 | 66//11 IE AN 18.753,%2
AG Blok | 10.10.2011 | 66H/11 102 an 11.402,24
AZBlok | 10102000 | 669711 i AN 11.402,24
AB Blok | 10.10.2011 | 670/11 148 A 17.883,27
A9 Blok | 10.10.2011 | 671711 hi AN 10.720,8"
ALO Blok | 10102011 | 672711 ' AN 9.541,42
AL Blok | 10.10.2011 | 6/3/11 174 AR 19.793,48
AL Blok | 10102011 | 674/11 o8 AN 10,69,60
AL3 Blok | 10.10.2011 | 675/11 162 AN 17.822,31

A4 Blok | 10.10.2011 | 670711 ag | an 8.935,25
ALS Blok | 10102011 | 677/11 42 AN 8.549,53
Mi 10.10.2011 | 65/11 | 30 153,92
M| 10.10.2011 | 662/1] ; i 123,28
12 10.10.2011 | 656/11 | s 190,00
AVIU L | 10.10.2041 | 639/11 | dh 13.933,21
AVLL 2 | 100102010 | 660711 A7 11.053,45
AVIU 3 | 10.10.2010 | 661/11 - A 5.012,00
ALU 4 | 10102000 | eszin | A 7,450,006
131 09.01.2012 | 10/12 18 AN 11,088, 24
B2 00.01.2012 | 11712 9 | an | 1m0,z
B3 00.01.2012 | 12/12 9 AN 6.481,46
B4 09.01.2012 | 13/12 176 AN 17.933,55
s 09.01.2012 | 14/12 112 5A 22.963,51
16 00.01.2012 15/12 52 AA 6,907,79
B/ 00.01.2012 | 16/12 h2 AA | 6.907,79
B 09.01.2012 | 17/12 55 AA 7.105,66
102/ 1 B9 | 09012012 | 1w/ A7 AN 8,397,449
BIO | 09.01.2012 | 19/12 A0 an | s
B | 00012002 | 20712 0 | aa 6.915,67
12 09.01.2012 21/12 4O 47 15,259, /8
B3| 09.01.2012 | 22712 12 AN 5.032,0%
B4 | 09.01.2012 | 23712 M | aa 5.939,09
B | 09.01.2012 | 07/12 16 i 6.198,06
RSTI 09.01.2012 | o8/12 36 1,303,79
BST2 | 09.01.2012 | 09712 B 2.954,4 |
GENEL TOPLAM 2.395 400.760,17

Emlak Konut GYO A5, gerek kendi mevzualing, gerckse Kamu Thale Kurumu ile
Yiiksek Denetleme Kurulu'na gore kamu kurimudur, 1.C0 Bayindirlile ve Tskan Bakanhd
Telnik Arastirma ve Uygulama Genel Mudareliaga tarahmdan yazilms olan ve bir darnedi
rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarth ve 669 sayill yaziya gore Emilalk Kot GYO A,
tarahindan yaptinilacal yaptarin fenni mesaliyeti; 3194 sayih lmar Kanunun 26, maddes
dyarmca kurdligun kendisinee ve/veya kurulugta gdrevhi meslek adamlarmea ayn ayr
nstlenilecektir, Yapr denetimine iliskin agiklamalarnn yer aldigi tim resimi yazismalar rapor
clkinde t:llnl.llrtnl*.;lur. (Bkz. Rapor Fkler - Yapi denetimine iligkin yazigmalar)
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tlgili mevzuat uyarinca arsalar Gzerinde gergekiestirilen projenin gerekli
tiim izinleri alinmis olup proje igin yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur.

Tasmmazlarm imar durumu itibariyle sermaye pivasasi mevzuati hukiamleri
cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhdr portfoyinde “proje” olarak
bulunmasmda harhangi bir salinca olmadigr géiriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidirligi Incelemesi

Haili kurumlarda yaplan incelemelerde ulasilan bilgiler asadida sunulmustur,

105 ada 3 nolu parsel, 105 ada 1 onolu ve 105 ada 2 nolu parsellerin tevhil
isleminden alugmusglur,

101 ada 4 parsel, 102 ada | parsel, 105 ada | parsel ve 105 ada 2 parsel no'lu
Casimazlar, A4<4/9 no'lu parselin ifrazen laksim glemimden ologsmug ve 11.01.20100
Larih, 12622 yveviniye nuimarast e tescil edilimist

4479 nolu parsel 3551 no'lu parsel ile 4458 nolo parselin tevhid gleminden
oltsmusgtiu,

1351 nolu parselin ve 4458 noly parselin malliyetlorinin 04, 10,2010 Larih ve
[1106 yevmiye e 1.C. Bagbakanlik Toplu Konul Tdaresi'nden alim yoluyla Emlalk
Kanut Gayrimenlkul Yatinm Ortakhgr A5, 'ye gectidi goruilmastar,

A5 no'lo parselin ve 4458 no'lu parselin mlkdyetlerinin 30.09. 2000 tarih ve
10963 yeviniye dle Maliye Hazinesi'nden idareler arast mal devei iglemi e
I.C.Bashakanlile Toplu Konul ldaresine gecmistir.

4458 no'lu parsel 4110 nolu parselin ifraz igleminden olugmuyg ve 23.09,20100 tarih
ver 10652 yevimiye (le tescil edilimigtir,

4110 nolu parsel, 26.08,2009 Larih, 12740 yeviniye numarasi fle imar uygulamasi
sonuct Maliye Hazinesi adima tescil edilmistir,

3351 nolu parselin 20.02.1967 Larthinde Maliye Hazinesi adina tescil edilimis
oldudgu gardlmistur,

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde  parsellerin tmiindn 31,05%,2010 tarihinden dnce plansiz
dlanda kalmakta oldugu odrentlmistir. Ancak 105 ada 1 ve 105 ada 2 parsellerin
tevhidinden olugan 105 ada 3 parsel nolu taginmazim plan tadilaty ile "Ozel Orta Ogretim
ve Orlaogretim Tesist Alam™ icerisinde kaldig oncesinde ise 105 ada | parselin Ozel Spor
Festst Alam (Emsal - 1,00, Hmaxoserbest), 105 ada 2 parselin se Ozel Kres Alan
(Cmsal— 1,00, Hmax- serbest) icerisinde lcalmalaa oldudu agrenilmistin,

(I~
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5. BOLUM PROJENIN CEVRESEL VE FiziKi
BILGILERI

5.1 PROJENIN GEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu Laginmaz;  dstanbul  Th, Tuzla dlgesi,  Aydinl Mahallesi'nde
konumlu olan 101 ada 4 no'lu parsel, 102 ada 1 no'lu parsel ile 105 ada 3 no'lu parsel
tzerinde gergeklegtivilon Evora 2 Projesitdir.

Rapor  konusu Lagimmazlara, D100 (B-5) Karayolu tzerinde  Tuzla Pendik
istikemetinde giderken Aydinle gilagindan sapilarale Aydinle Caddesine giciliv ve bo cadde
tzerinde yaklagile 250 m dovam edildikilan sonra sol kolda kalan Tepe Sokald’a sapilaralk
tlasim sadlanabilmeltedir,

fasinmazlann yakin cevresinde bos arsalar, 15K su depost, Aydintepe mezarhdn,
Pendile Anadolu Lises), Tekno Park Otel, Pondorya AVM,  Neomarn AVM ve  Tuzla
Lersaneler bolgest bulunmalktadin,

Kanumlan, uolagim  kolayhdgr  ve  gelismekte  olan bir o bilgede  yer  almalan
tagimazlar degeclering olumio yande etlkilemelktodir,

Bolge, Tuzla Belediyvesi sinrlarn icerisinde yer almalktacdie ve lkasmoen tamamlanns

albyapiya sahiptir.

( I3
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5.2 EVORA 2 PROJESI HAKKINDA GENEL BILGILER

LO 1 ada 4 no'lu parsel, 102 ada 1 ono'lu parsel fle 105 ada 3 parsel (aski 105 ada | v
2 no'lu parseller)y ve igin Emilak Konul GYO A5, Laralimdan acilan "Istanbul Tusla 2.
Flap 2. Bolge Arsa Sabigt Kargihidn Gelir Paylagiumi 151" ihalesini Teknik Yapilar Sanayi ve
Ncaret A5, Arsa Satigt Kargihdn Satg Toplam Gellr (ASKSTG) 502,000,000 TL 1 KDY,
Arsa Satist Karsihdp Sirkel Paye Toplam Geliri (ASESPTG) 163,903,000 TL 1KY ve
Yoo 32,65 Arsa Payl Gelir (ASKESPGO) ekl ederek

kazanmistie, Tk taral arasindalki yapilan sozlesme tarhi 04.02. 201 dir.

Salist Karsihir Sirkel ran
Proje kapsamimda 101 ada 4 no'lu parsel banyesinde 1,514 adet, 102 ada 1 no'lu
parsel tzerinde (se 881 adet badunsiz biltm bulunmalktadir,
Projenin genel ingaal seviyest yalklasik % 43 mertebelerndedir,
Badumars bolumlerin alanlarimm genel dzelliklert agadgida ana baghildar altinda tablo
halinde sunulimustor,
Bloklar  biinyesinde  yer  alan
asadidala tabloda sunulmusgiar,

badgunsts boliimlerin tipler ve leallanum alanlan

NOVA TD HA\"JI?\ MO 2013/4563

ADA / KULLANIM ALANI TOPLAM
PARSEL | BLOK ADI Tip ARALIGT BRUT ADEDI
NO B (m?)
S1UDYO 11,20 6
Al L4 47,61 - 65,75 50 LOD)
24 116,20 - 131,66 22
341 130,28 - 165,50 22
L 55,11 - 70,08 A0
A2 201 99,29 - 110,44 18 /%9
31 122,61 |
STUDYO 41,12 G
A5 1 47,50 - 65,01 50 [
201 115,956 - 131,37 22
! 130 - 165,14 23
STUDYO 41,36 6
i 111 47,77 65,98 60 (10
241 116,60 - 132,12 28
10174 341 130,79 166,08 25
STUDYO 41,06 6>
A il 47,43 65,51 56 (13
241 115,78 - 131,18 24
ERD| 129,81 164,90 23
RS 101,38 - 109,06 50
111 56,16 - 67,24 b
A7 211 101,18 - 108,85 54 i1
3+ 1 132,61 |
L1l H8,68 - 66,94 /4
AR 211 100,72 108,35 /3 114
L 124,38 |
AD 24 | 92,23 I Ly
R 128,59 5
( ALD 201 92,31 1 4
f

/
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Al

AlLZ

Al
Al

Mi
Il
2

BLOK ADI

]

B2

i

41

Bh

BG

B/

15

538

1510

BN

B12

il
STHDYO
[ 41
24
10l
[ 41
21
101
STUIYO
[ 1
201
en
241
311
PR
bl

Tip

A
il
Pil
P
(I
201
l
201
3+ |
RIS
201

STUDRYO
1l
241
N
STUBYO
11
20
3
{41
201
11
2010
STUDYO
111
201
341
STUDYO
{1
241
3]
STUDRYO

128,70
41,58

48,03
100,00
136,38

55,95
114,75
1A41,0%

56,15 67,23
101,17
132,59
41,59

48,05

100,13 -

136,42

55,97
114,79
141,09

91,94
128,19
91,506

127,65

144, 16

153,91

(4, 19

137,68

190

KULLANIM ALANI

ARALIGI BRUT

(m?*)
91,91
128,15 - 144,71
h4,06 - 86,62
117,57 - 131,93
h4,69 - 86,19
105,94 - 131,28
47,79 = 75,97
103,55 - 122,83
130,77
53,453
107,92 - 133,68
187,44 - 593,71
36,86
bh 1 64, 57
106,43 108,16
130,51 = 132,75
16,69

55,59
105,95 < 107,67
129,93 - 132,16
5,09 - 86,82
106,71 - 132,24
55,25 - 82,07
107,02 132,62
13,61
h4,63 - 66,02
124,57 126,87
127,70 - 154,83
13,40
54,37 - 65, /1
105,32 - 126,27
127,09 144,10
41,14

| &
tE18]
44
28
Hil
a4/

1
Hil
42
20

a7

11

ADEDI

37
33
16
32
17
130
44

44
G
O

14
L&
13

i
19
13
39
LG
12

15

Ll
1%

10

10
10y
10

|74

Oy

L2

A4

q2

1.514

TOPLAM

a4

49

49

1705

112

40

a0

39




RN 17,53 - 65,64 44
211 L6 - 131,43 20
1 130,06 - 135,22 21
STURYO 43,43 }
i N 54,41 - 65,75 8 i3
200 105,38 - 126,35 12
il 127,17 ~ 154,19 9
STUDYO 44,41 3
il 55,61 - 67,23 10
114 ' ' 1
“ 20 126,85 - 129,19 I
b 30,03 157,65 L0
BT1 78,92 - 1.281,34 16 16
881

Badgumsiz boldmlerin teknile dzelliklert rapor ekinde sunulan onayl mahal listesinde
sunulmugtur,

5.3 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALIZi

Sermaye  Piyasast  Kurulu'nun Sermaye  Piyasasida Uluslararast Dederleme
Standartlan (UDES)Y Haklandali Tebligi'ne gore en verimlio ve en iy lallanimm tanmm: “hir
mullean Rzl olarak uygun olan, yasalarca zin verilen, finansal olarak gergeldestirilebiliv
ve deqgerlemesi yoapilan  milkin en ylksek dedgert getirecel en olase leullanmidir”
selklindedir,

Bu tanimdan hareketle tagsinmazlatn, konumlarn, biylkliklen, Hziksel ozellilleri,
mevoul  imar  durumlan ve  yasal izinlerd dikkale  alindidginda e overimb kullanim
segenedinin "blinyesinde ticari dniteleri barindiran orta ve orta - iist gelir
grubuna hitap eden kigilere yonelik elit bir konut sitesi" olacadi qgorlly ve

kanaatindeyiz,

("r
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Turkiye ckonomist, 19900 villarda yvasanan yulksolk anllasyonun ve 1994, 199/
yillannda yaganan mali krizlerin de ellkisiyle qok yiiksel falz oranlarn fle karg kargiya iken,
1999 yilinda yaganan ki boydk depremin de etkisiyle  Tarkiye ckonomisi daha da
islilorarsis hale gelmistin,

2002 yilinda gerek dlkemizde Lek partili hitkiimetin karalmas gerekse  global
finansal plyasalavdald Hkidite  bolludgu sayesinde  enflasyon ve faiz oranlannda ciddi
digtgler meydana gelmigtiv, Tirkiye ekonomisinde yaganan iyilesme ve istikrar ile AR
tam dyelik strecinin yarattige uygun kogullar sektérde kuramsallagmayr geligtinmis ve
konul finansiman sistemb modelinin uygulanmasinag olanak saglanmigbie, Yabane sermaye
yatimmailarin ilgisi de seltortn nitelik ve standartiarimg yukseltmistir,

Gayrimoenkol sekiora 2004 yih basidan  itibaren bzl bir gelsme  danemime
agirmiglie, Konut piyasasi fle baglayan gelisme archindan tcar gayrimenleul (AVM, ofis ve
olel)  pivasalanm da kapsamaya baglanushir, Seklordeki gelisme basta fstanbul olimak
tzere biyuk sehirlerden baglamig ve diger sehirlere dodro yayilomigtir,

20041 2006 yillan arasidalki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artig
orani enflasyonun tzerinde gerqeklesimiy ve kira gelidlerinde ise anemli artiglar olmusgtur.

Gayrimenkul seklont ekonomil ve siyvasi dalgalanmalardan en gabulk etlkilenen
seklorlerin basida gelmektedir, 2007 yile igerisinde ve 2008 yilimin 9 aylik doneminde
yurticinde ve yurtdigida yaganan ufak gaph ckonomik ve sivasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimn izl artigiyla bivlikte talep yondnde azalima olusmustur, Talebin
azalmagiyla birlikkte gayrimenloul degerlerindeld artig yavaslanus ve hatta bazi bolgelerde
duradgan seyretmistie,

2008 yihin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global Tinansal lriz
elldlering gosterimiy ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalimistir. Bu donem
igerisinde bolgesel ve proje bazl deder artislan gozukse de genel goriinom hyatlarn sabit
learlchiyichin,

2001 yihinda genel sectmlerin otkisi gerckse (ke ekonomisindeld duradganhdgm
clkisiyle gayrimentkul selktortinde  ciddl biv artis olmanugtoe, 2002 yih da 201010 gibi
duragan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmugtue. 2003 yilinin tamami
Igin ise ongortamils, gayrimenkole olan Lalebin doragan seyredecedi, ancalk kentsel

dontsumuan hizlanabileced) bolgelerde proje bazh artislar olabilecedi seklindedir
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6.2 BOLGE ANALIZI

Istanbul Ili

S —— [stanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradadlar’nim yiksek
tepelert, guneyde Marmara Denlzi ve
batida ise Ergene Haveas suoayrimi

fiie Glzgist e siclanmaletadir. 1stanbul
g Bodazi, Karadeniz'i, Marmara Deniz ile
finanilig birlestirirken;  Asya  Kitasi ile  Aviupa
fyp il " Kitasitni - birbirinden  ayirmakta ve
Ml T il [stanbul kentini de ikiye bolmelktedir,
Sl 'Gﬂhn”‘lllL::Fl i alant, idart  bakimdan  dogu ve
B {fhmere tomet aw ! I.,.:g.m guineydodudan Kocaeli'nin Karaminesel,
L O M OO Goebze, Morkez ve Kandira ilceleri e,
o L R i giineyden  Bursatmin - Gemlik  ve
t Wl " Orhangazi dlgelert e, batr wve
it X luzeybaticlan [eleircdad in Corlu,
Pind}  turh

Gerkeskay ve Saray  dlgelerinin yan

sira, Kirklareli'nin de Vize  ilgesi
e e l| l.I:.!|JI"'-1|(|HI'I |||_'_1 r:nvr”l['“rl

[stanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tarkiye ndfuso igindeki payr %1.2,9 tken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibarlyle 67,803,927 kigilik Tarkiye nufusu iginde
10,018,735 kigh [le) Yl e ulagimigtir. 1990 2000 doneminde yilda ortalama 1,133,000
kigt arliy gostermigtir, Bu o sonuca gore  Thrkiye geneline  balkiddidinda lstanbul'un
Banndirchdgr nafus ve alan iibariyle tasimakta oldudgu onem agikea garilmektedir, Tarkiye
topraklarimim %9, Zsini kaplayan lstanbul, nufus varhdn acisindan da tlkenin en onemli il
durumundadir, 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin Lespit edilen yillik bliytime
orant %2830 Daha dncekl donemde Istanbulun yilhle ortalama ndfus artis lizinm
Yo3.45 olarak gergeklesmesi ve bu aranim bir kesimimim goglerden kaynaklanmasina kargin
nafus artiy oranmin dagtigo gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindelkd niifus
artig hizimn (dodgurgantile oram) digmest ve gogin yavaglamasidiv, 2005 yilimnda Istanbul
nifusa A8 milyondur, Thrkiye nofuso igindelki pay ise %05 8%dir. Nafus arlbis oz
yavaslamakta ve 2000-2005 doneminde ortalama %2, 75, 2005 yilinda ise %2,5
olmugtur, Tstanbul’da ntfusun dnemli bir belirleyicisi olan i orant da yavaslams 2000
2005 doneminde toplam 252000 olmustor, 2005 yilinda %25 olan nifus actis hizinm
izleyen 5 oyil %a2d, sonrakl 5 yil %23 olacagr ve nitfusun 2015 yilinda 14,48 milyona
Gllkacagr ongardlmaeltedir. Thrkiye'nin de niifus artig hize yavaglayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul nafusunun payr %1 7,8% cilkacaktr, Tstanbul'da nifus artist % 80 kenl
kaynakl, %20 se gog kaynakl olacakbir. Nufus artig angariilerine bagh olaral Istanbul’da

1
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feentsel hane hallkr sayes da 2005 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gilkkacaletir. 2001 vili
itibariyle nifusu 13483052 Kisidir,

Lstanbul i sirlan igerisinde 39 jlge bulunmaktache, Bunlar; Adalar, Arnavulkiy,
Atasehir, Avalar, Badgoilar, Bahgelievlier, Bakirkoy, Bagsaksehir, Bayrampaga, Besiklag,
Boeykoz, Beylikduzi, Beyodlu, Blylikqekmece, Calalca, Cekimekoy, Fsenler, Fsenyurl,
Fyiip, Falih, Gaziosmanpasa, Gungoren, Kodilkdy, Kagithane, Kartal, Kdgulcekinece,
Maltepe, Pendik, Sancallepe, Sanyer, Silivel, Sultanbeyli, Sultangaz, Sile, Sigli, Tazla,
Umraniye, Uskadar ve Zeytinburng ilceleridir,

Tuzla Ilcesi

[stanbul linin en guneyde bulunan
ilgesidir, Dogusunda Gebze, batisinda vo
kuzeyinde Pendik ve guneyindse Marmara
Reniz ile ceveilidir. Kocach yarimadasinm
guneybabisimda yer alan dlge topraklar
cngebel bir arazi yapisia sahiptic, Deniz
soviyesinden  yiiksellidgh 300 1 190 m,
arasinda degigmelktodir,  Yuzolgumu o 86

ferm?dir,

A0 yih adrese dayali niifus lkayil

Kw‘." sistemine gore nifusu 197, 230%dir. llge
e

dodal bitld ortusa balammdan yolksul olup
calihldar ve Tundalildar varchr,
Kirsal alanlarda genellikle makiler cgemendir. Heede genellilde Aladeniz ildimi

hilkiim strmekledit, Yazlar sicak ve kurak, lkislar yadish ve serndie. flcenin ekonomisi
Larim, hayvancililk sanayl ve licarcte dayahdir, Tlge, Harem'den baslayip, Sakarya [li'ne
leadar devam eden sanayl tesislerinin onemll bir ks sirlan iginde bulundurmaletadir,
lcede sanayi kurulusu olarak Arcelilk Sanayi ve Ticaret A5, ile Alamsag Alarko Sanayi ve
Hearel A5, bulunmaktachr. Ayrica ilgede Organize Deri Sanayi vardie, Hge sonrlar
igernsinde gol sayida ozel tersane bulunimalkta olup her ol telne vie yat yapilmaletadir,

Tarnm ve hayvancilile doe hatlkn bie diger gelir kaynaklar arasimdadin,
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6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Konimi,
- Ulasim kolayhd,
Parsellerin meveal imar durimlar,
Yapr ruhsatlarin meveat olmas,
Proje igin tam yasal izinlerin alinmig olmast,
Proje bunyesinde bulunan sosyal donabilar,
Projentn insaal kalites),
Holgado banzer nitelilkkbe projenin olmamani,
Olumsuz etken:

Frojentn natamam duriimea olimesi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI
Bolgede satista olan arsalar

L. Tasinmazlara yakin konumda olan 250 m”" yiizolciimla, “Konut Alam” lejanting ve
MIKAKS: 1,25 ve 4 kal” yapilagma hakkina sahip parselin salig degeri 300,000, TL'dir,
(m” salig dederi ~ 1,200, TL)

Hailisi / Senol Tdris SEN: 0 535 840 77 00

2. Tasimazlara yalan konumeda olan 230 m” yizolgtmia, “Hizmel 1+ Dontsim Alam”
lcjanting sahip parselin satg deder 330,000, 11 cir,
(m” salg dedert ~ 1.43%5,-11)

Heilisi / Sahibinden: 0 536 /275 05 31

3. Tagmmazlara yakin konumda olan 7,950 m” yizolgumlt, “Konut © Ticarel Alam”
lejantina sahip parselin satis degeri 10,000,000, T 'dir. (m” sabis degeri ~ 1.260,-TL)
Hgilisi 7 Atilim Insaal Emlale: 0 216 575 32 12 - 0 532 746 40 66

A Tuzla Aydmlida, TOKD bolgesinde yer alan Z.110 m?* alana sahip “Konul  Alam”
lejanting  ve "Emsal (F): 1,257 yapilagma hakkina  sahip  parselin saltis dederi
5.750.000.-T1L"dir. (m’ sabig dedert ~ 810 11L/m=)

Hailisi / 0216 394 52 52 - 0532 212 27 73

(]
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Balgede satigta olan ve satisi gergeklesen konutiar ve konut projeleri

[

4,

NOVA T RAROR NO: 201 3/4563

Dumankaya  Dizayn
suntihmustur,
Konut | Kullamim
Tipi Alani
(m?)
110 41
[ Hh
211 H3
|Loft 126
lLolt 174

projesi bunyesindelki
Satis Degeri (TL
65,000 91.000
100,000 | 20.000
159,000 185,000
230,000 240,000
420,000

Hgilisi / Emlak Pazarlama Firmalar

Dumankaya Adres Botanile projesi bunyesindeld ikinck el satislar asadicaki tablocls
Y proj Y 1slar asaqudaks tabloda

sunulmusiur,
Konut | Kullanim
Tipi Alanmi
(m”)
110 17
Il 57
201 /8

Satis Degeri (TL

H8.000 /0.000
93.000 110.000
134,000 145,000

ikinch ol sabisla

Ortalama
Birim
Deger
(TL)
1.900
2.000
2.075
1865
| .00

Ortalama
Birim
Degeri
(TL)
1.865
L. 780
1.790

Hgilisi / Dumankaya Satis Ofisi

Dumankaya Adres Nalura projesi bunyesindelki ilkina el satiglar asadidalki tabloda

sunulmusgLure,

“.?;:;:t Ktﬂ::::m ?ﬂt_lﬁ Drtalam_a Birim
(m?) Dederi (TL Degeri (TL)

(R Gl 1 76,000 2.885
|20 113,000 2.610
ERR I35 352,000 2610
150 376,000 2.510
147 154,000 2,410
ER 152 366,000 2410
16O 397,000 2,480
a1 1832 452,000 2,485
1857 463,000 2.475
411D 207 H16,000 2.49%5

Hgilist £ Dumankaya Satig Ofisi

Fvora — 1 prajest biinyesindeld Ocale — Cldm 2003 tarihlert arasimda lkullanmm alanlar

41,41 -240,3 m” arasinda dedisen toplam 900 adel dairenin sabiglar ortalama m’

/[

Birim degen 2,050, T den gergeklesmistir.
Hoilis: I-‘-(,nl.-'lk Konut Gayrimenleul Yatirim Ortalkhidgr AL,
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h. bvora

16,69 161,29 m" arasinda degigen toplam 512 adel dairenin satilan ortalama m’
Dirim dederi 2,.09%, T den gergelklegimistin,

A projest bunyesimdela Ocak — Flom 2013 tarihler arasinda kallanmm alantar

Hyilisi: Emlak Konul Gayrimenkul Yatirim Ortaklige ALS.

Rapor konusu tasinmazlar gibi benzer niteliklerdeki proje biinyesinde yer alan

sabtilik ikinci el ticari liniteler

Lo Dumankaya Adres Lobi projest biinyesinde yer alan 79 m” kullanim alanina sahip
diklkanm salig dederi 335.000,-TL'dir. (m” birim satig dederi 4,240, T1)
Hgilist / Dumankaya Pusula: 0216 444 72 22

2. Dumankaya Botanik projest binyesinde yer alan 260 m” kullamim alanina sahip
dukkamm satig dedgeri 1.030.000,-TL'dir. (m” birim satiy dedgeri 1.355,11)

Hailisi / Dumankaya Pusula: 0216 444 72

i Dumankaya Bolanik projest bunyesinde yer alan 99 m”" kullanim alanma sahip
diikkarm salis dederi 226.000,-TUdir, (m” birim salis deder 2.285,-T1)
Hygilisi / Dumankaya Pusulat 0216 444 72 22

A0 Dumankaya Adres projest biinyesinde yer alan 7214 m’ leullamm  alanima sahip

dikkanin satis dedert 1,270.000,-TL'dir. (m” birim satis degeri 1.780,-TL)
igilisi / Dumankaya Pusula: 0216 444 72

. Dumankaya Adres Labi projesi bunyesinde yer alan 79 m” kullanim alanina Sahip
dildeamn satiy dederi 354.000,-T1L'dir. (m” birim saliy dederi 4.480,-11)
Hgilisi / Turyap Vizyon: 0216 393 66 G/

G, Evora 1 projest binyesinde yer alan 19 adel dokkan 2012 Temmuz ayl igerisinde
ortalama m’ birim dedgeri 4.380, TU'den satiglan gergeklesmistic. Detayr asadidaki

Labloda sunulmusgio.

BLOK | KAPI |BULUNDUGU| oo | TICARI SATIS | SATIS FIVATI
NO | NO KAT SATIS M2 | TARIHI | (KDV HARIG)
T |. ZEMIN KAT G G4 11.07.2012 289,830,51
Cri 2 ZEMIN KA G 64 11.07.2012 305.932,20
Cri 3 ZEMIN KAT G 61,6 11.07.2012 297.881,36
Cr 4 ZEMIN KA G 52,95 11.07.2012 297.881,36
Tl 5 1 KAT K 64 11.07.2012 273.728,81
crl 6 | AT K 64 11.07.2012 257.627,12
Cr / LKAT K 61,6 09.07.2012 271.186,44
crl 8 LKA K 52,95 | 09.07,2012 201.271,19
cr2 | ZEMIN KAT | GD-KB | 1034 11.07.2012 142.796,61
T2 2 ZEMIN KAT | GB 64,6 11.07.2012 269.830,5)
Cr2 3 ZEMIN KA G G4 09.07.2012 296.610,17
crz2 4 ["I ZEMIN KAT Calh 6] 11.,02,2012 2h7.627,12

i 4
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CT3 | ZEMIN KAT | GB 64 11.07.2012 225.423,73
SE , ZEMIN KAT | GB 6 09.07.2012 | 237,288, 14
C13 ! ZEMIN KAT (5 84,56 09.0/7,2012 322.033 90
T4 | ZEMIN KA G 396,65 | 11022012 | 1.521.610,17
Crs | ZEMIN KA G A14,74 | 09.07.2012 | 1.755.084, 75
17 | ZEMIN KAT 5 86,35 | 09.07.2012 398, 305,08
CTo | ZEMIN KA ’ml;f:j” 68,68 11,07.2012 644.067,80

Bilgi: Emlale Konul Gayrlimenlkul Yatirnn Ortakhidn A5,

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,

gelir indirgeme ve maliyet yaklasimu  yontemleri  kullanidic,  Bu o yénlemlerin

dyqgulanabilichidgi,  tahmin  edilen  dedern tpine  ve  verdlerdn  kullandabilidlidgine  gére
dedgigmektedir, Pazar degert ahminlen icin secllen her e yaklagim pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal karsilagstirma yaklasimn milk hiyatlar pazarnn belirledidgini kabul eder.
Pasar dederi de bu nedenle pazar payr igin birbirleriyle relabel halinde olan milklerin
pazar fiyatlarn Gzerinde bir cahgma gergeklestivileral hesaplanr,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar deqgerd uygulamalar g ilgili pazar bilgilerini
gaelistirmek ve analiz etmelk gereklidir, Bu yontemde malkin gelecekle olusacak kazaneg
beklentilednin . yaratbige dederin (gelir akiglan)  buginki dedgerlerinin toplamima esit
olacadgine éngortir, Gelir indirgeme, gelecekleki tahmini gelirlerin su ankl dederini goz
anunde bulunduran glemler gerir,

Maliyet yaklasimu'nda, arsa uzerindeki yatinm maliyellerinin amortize edildikten
(herhangl bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payimn toplam mallyelien

pilartimast) sonra airsa deqgerine eklenmesi ile gayrimenkolim dedgert belirflonmeldedir,

s ,I
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7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

B galigmantizilag

a.  Projening meveul durumuyla pazar dederinin tespitinde  proje nalamam
durnmda aldugundan maliyet yaklasinm yontemi,

b Projenin tamamlanimast durimuondald pazar dedgerinin Lespitinde ise gelir
indirgeme yontemi kullanilmstn,

Frojenin tamamlammas durmimundala pazar degerinin tespitinde maliyel yalklasimi
yontemi kullamlmanstir. Zira; Ulkemizde badimsiz baliime ail arsa payr hesabinda farklh
hesaplann  kullandmas: (arsa payl belirlenirken  taginmazlann  gerefiyelerining dikkale
alinmamas) sebebiyle bu the gayrimenkollerin (daire, dokkan, ofis va) dederlemesinde
maliyel yaklagimi yontemi her zaman ok sadglikh sonuglar vermemelktedir,

Fimsal kargilagtirma yontemi ise, gelir indirgeme yonteminde lallamlan ortalama me
sabig degerlerinin tespitinde ve arsa dederinin pazar degerinin tespitinde kullanilmisgtir.

Ayrica rapor ekinde proje binyesinde yor alan 27 adel badgumsiz boliimion (Hear
Guite) anahtar  testim  gartlarmin yerine  getiriimesi  doramundald  sabis dederler
suntlmustor.

8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapiin guntimiz ckonomik kosullan altinda yeniden inga
cdilime mallyeli  gayrimenkolon  degerlemesi igin baz  kabul - edilir, Yaklagimda
gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar olmalk Gzere (ki Tarkl liziksel olgudan meydana
geldigi ve dnemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldudgu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimanlailun dederinin fiziki yipranmadan, fonksivonel ve ekonomil acidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacadr goz antine alinie. Bir bagka deyisle bu
yontemde, meveut bir gayrimenkulim bina dederinin, higbir zaman yeniden inga etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Dederleme iglemi; yapilacak olan gayrimenlkaliin bugtinki yeniden inga veya yerine
koyma maliyetine; meveul yapuun sahip oldudu herhangl bir gilear veya kazang varsa
cllenmaest, asmma payunn Loplam maliyetten gilkanlmas: ve son olarak da arazi dederinin
cklenmest ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminm ana ilkesi kallamm deder ile
agiklanabilic, Kallanim degeri ise, “highir salis ona karg istek douymasa veya  onun

dlegerint bilimese bile malin gergele bic dedgert varchi™ seldinde tanimlanmalatacir,

"
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Malivel yalkdasimmmnda, gelistimentn amaortize edibms yen mabiyetinm arsa dedgerine
clelenimes surell o gayiimoenledliin dedgori belirlonmekledir,
Maliyel  yaklasimn  yonlemi ile projenin pazar  dedgerinin tespitinde  agadudalki

Lilegenter dilkdeate alinmisgtn:

I. Arsalann dederi

I1. Arsalar Gzerindeki insai yatinmlarnn mevcut durumuyla degeri

Mat:  Bo bilesenler, arsalar ve ingal yabimimlann ayre ayin salising esas alinabilocolk
degarler anlaminda olmayip tasmmazim toplam dederinin olusuimuna 5k tutinale
Urere vorilmis kil boyakioklerdir,

8.1.1. Arsalarin degeri:

Arsalarm dederinin tospitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeime yantemlon
levillanimigtin,

8.1.1.1 Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

B yonlemde arsa bedelinin tespiti icin tasimmazn bulundoadgu bolge genclinde ve
yalkin donemde pazara gilkaritimiy / satilimig benzer gayrimenkuller dillale alinarak pazar
dederini etkileyebilecek Taktorler cergevesinde fiyal ayarlamasi yapilimig ve konu proje
arsalar tgin m= birim dedgen belirlenmistir,

Cevrede yapilan piyasa arastirmalannda bolgedeki yapilasma edilimine de bagh
olarak parsele oy deger nitelikte yazolgtimia ve imar dizenlemesine sahip satilik emsal
bulunamanustir.

Dederlemede;  lokasyon  bakimindan  rapor  konusu  taginmazlara  emsal  legkil

cidebilecek tam satihle arsa emsalleri dildkate alimmistr,

EMSALLERIN ANALIZI

Rapor  konusu tasmmazlarin konumlu  oldudgu bolgede  rapor kontsu projoe
parsellerine bire bir emsal olabilecek satilile parsel olimamalda birlikie cmsal bilgilerinde
yer alan taginmaczlar incelendiginde konut ve tcarel imarl parsellerin yapilagma haklarina
gore m’ birim saty dederlerinin 810~ 1435, 1L arahdginda dedistiklern gozlenmistir,
Aynca emlalk pazarlama firmalan ile yapilan gortigmelerde ise konut alan lejantima sahip
parsellerin de m® birdm satiy dederlerinin lokasyonuna, bayilklidine ve yapilagina
halklkina qgore 600 1,000, TL arahdguda oldugu bilgist almmugbie, Bo bilgilerin idimda
cisallerde yer alan 1ove 2 no'lu emsaling buyaklik  acisinda rapor konusa proje
parsellerinden T':ll'm yiilselk bir serefiyeye sahip olduqgu gart ve kanaatindeyiz,  Ayrica

LY
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rapor  konusu proje parsellen i yasal zinleine abimoyg olmasr o ve sabiglta olan
Fasinmazlarin pazarhle paylarm mevendiyel gibi fakiorerde goz antne alindidginda taleci

codilen m birio degeclort “Ulagilan Sonug” bashar altimcda belivtilmigtin,

LULASILAN SONUCG

Piyasa  bilgilert ve  degerleme sirecinden hareketle  degerlemeye  kono projoe
parsellerinin konumu, buytlklagi, Hziksel ozellilklor, mescul imar duramu ve tzerindelki
proje ingast igin yasal izinlerin ahinmg olmase diklkate alinacak m® birim deqger ve toplam

pazar dederi agadidaki Labloda sunulimugtur,

AND‘;\ FA::SEL ng.h?;mu BiRiIU(IT[')_I;GERI PAZAR DEGERI (TL)
101 4 72.044,46 8450 61.240.000
102 I 47.964,65 150 40./70.000
105 3 5.057,68 975 4.930.000

TOPLAM 106.940.000

8.1.1.2 Gelir Indirgeme yéntemi ve ulasilan sonug

Bu boltimde dncelikle projenin toplam pazar dedgert, daha sonra ise toplam dederde
Emlak Konut GYO A5 ne ait olan % 32,65 hasilat payiin dederi hesaplanmigtin,
Emlal Konut GYO A5 ne all olan % 32,65 hasilal payiin dedgern aym samanda

geligtivilmig arsa deder olarak kabul ediliviglir,

Projenin toplam pazar degeri

= Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

Satilabilir konut ve ticarel alantarmmn onayh badumsiz baltnm listelerine géare dacilim
agadicaled tabloda sonulimusglo,

Satilabilir Emsal Alan

Niteligi (m?) Bagimsiz bolilm adedi
Konut 214.071,67 2,368
Ticar vniteler G.311,79 2%

Dedgerlemede yalkin bhalgede yer alan Dumankaya Projeler cmsal olarale dillate
alinimgtie. Aynica 2013 Ocalk Eletim  aylan arast proje kapsaminda salig
gorgeklesmis badgumstz boltumlar de amaal olarale dildkate alinnistn,

Emsal olabilecek projeler blinyesindeki konutlarn ortalama m® salis dederi 2,000
3.000,-TL arahdinda, ticari tnitelerin ortalama m” satiy dederlerinin ise 3.500
5.000, 1L arahdma oldudgu goralmogtir, o ilgilernn sgmda rapor konusa proje
biinyesindeki konutlann ortalama m? saliy deder 2.350-TL, Ucarl anitelerin m?
salls I|l-‘l:_..[&-"(ilt-'!t'l 50 4.500,-TL olarak belirlenmistir,

'
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e bagma sate; degerimn 2004 ve 2005 yillar g % / kadar artacadgn ongorahmiuogtir,
= Satislarin Gergeklesme Orani

2013 2014 2015
Salig gergeklesme oram Yo /0 Yo 20 Y 10

Not: Proje binyesindeki 2,395 adel bagimsiz boliimiin 1.653 adedinin rapor tarthine kadar
sabisimin gergalklestign bilgist alinmistir. Bu nedenle 2003 yili satis oram yalklasile % 20 alaralk
alinmstir,

+ Iskonto Oran Hesaplanmasi:

Gelecekle elde edilecelk nakit alkomlan belirsiz oldudu icin talunind naldt aleanlarn bell
bir risle fgeren bic oranla skonto edilic, Degerlenen varhlklarin rislderine badgl olaralk
Yo 9 10 araligida nonvnal iskonto orantacimim kallamiimase maleal gordmmelktodin, Bi
Lasinmazlar igin iskonto oram 9,50 olarale kabul edilimistin,

= Hasilat Paylasimi :
1O ada 4 no'lu parsel, 102 ada 1 no'lu parsel e 105 ada 3 parsel (eski 105 ada | ve
2 no'lu parseller) ve icin Fmlak Konut GYO AS. tarafindan acgilan "istanbul Tuzla 2,
Flap 2. Bolge Arsa Saligt Kargihigr Gelie Paylagunn 150" ihalesini Teknik Yapilar Sanayi ve
Nearet A5, Arsa Salist Karsihidn Sabig Toplam Gelind (ASKSTG) 502,000,000 TL4-KDY,
Araa Satist Karsihdne Sirket Payr Toplam Gelini (ASKSPTG) 163,903,000 TLHEDY ve
Yo 32,65 Arsa Saligt Kargthdpn Sirkel Payr Gelic: Orane (ASKSPGO)  Teklif ederelk

leazanmistir. ki taral arasindaki yapilan sozlesme tarihi 04.02.201 1 'dir.

« Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi oram O (sitfir) kabul edilmistir,

Ulasilan deger :

Yulearidakl  varsayunlar altinda yapilan ve  sonuglan ekleki Indirgenmis  Nakil
Alamlart  tablosunda  sunulan  analiz sonucunda  projemin toplam  finansal  dederi
532.353.697,-TL (~ 532.355.000,-TL) olarak bulunmuglu,

Rapor tarihi itibariyle geligtirilmis arsa degeri

Emlak Konut GYO A5 ne ail olan % 32,65 hasilal payinm dederi ayni zamanda
gelistivilinis arsa deden olarak Kabal ecilimistir,

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dedgeri;

532,355,000, TL x % 32,65  (173.813,908) 173.815.000,-TL olarak hesaplanmistir,
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8.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPITI iLE ILGILI DEGERLEME UZMANI GORUS(

Kullantdan yontemlere gore ulagilan dedgerler asadida tablo halinde listelenmigtin,

DFGERLE_ME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Kargilagtirma 106,940,000, TL
Galir Indirgemae 173,815,000, T

Gordlecedl uzere her tki yontemle bulunan dedgerler arasinda fark almaktadir,

Galir indirgeme  yontenmi gelecelkteld  tahming gelir kazanclarmm gamnimizdeki
dedering bulmaislemidir, Buo o yontemde  kullandan  gelecede  yanelik  Lahimin ve
projekstyontar, guncel piyvasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep (aktorler ve
streldi istilorarh bir elonomiye dayahdir,

Fleonominin qesith nedenlerla ortaya gilkkabilecele olumlu va da olumsuz fakiorlere
bagh olarak dedgiskenlikk arz edebilecek  olmasi ve gayrimenkul rayiclorinin ise  he
dinemde kendl Iginde daha tatarl bic denge tasichgindan hareketle nihal dedger olarak
cinsal karsilastinma yantemi e bulunan dederlerin alimast uygon gorilmsgan,

Buna gére rapor konusu parsellerin toplam pazar dedert 106,940,000,-TL olarak
Lakdir olunmustor,

8.1.2. Arsa lizerindeki inga yatinmlarinin degeri:

ATSA BloK vAPI | . INSAAT BIRIM TOPLAM
PARSEL {\qo ADI SINIFI INSAAT ALANI MALIYETI MALIYET DEGERI
(TL) (TL)
Al Blok AN 16.033,50 650 10421775
A2 Blok AA 9,516,484 650 G, 185,712
Aol || reines | e | it4s2 /s
A Blok AN 17.537,62 650 01,399,453
AL Blok AA 18,753,52 G650 12,189, /88
AG Blole AN 1140224 G50 7411456
AZBlok | aA | 11.402,24 G50 7.411.456
A8 Blok 47 17.883,27 G50 11,624,126
SRR A9 Blok AN 10.720,85 G50 6.968.553
ALD Blolk AN 9.531,42 650 6,195.4723
ALL Blok 4A 19, 793,48 G50 12,865, /62
AL2 Blok A | 1068960 | 6h0 6.948.240
AL Blok AN 17.822,33 650 11.584,51 5
AL4 Blok AA §.015,25 650 5,802,913
ALS Blok 4A B.549,53 650 5.55/.195
Mi B 153,92 585 90.04 3
I 0y 121,08 585 189,119
P TH 190,00 585 LLL 150
\ | i
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AVILI | 3 13.933,21 490 6.827.273
AVIL 2 N 11.053,45 (50 7.184.743
AVILL 3 i 5.012,00 490 2,455,880

AVILU 4 A 7.450,06 190 3,650,520 |
L L1088, 24 650 7.207.356
32 AN 11.880,17 650 7,222,111
B3 AA 6.1481,16 650 4,212,919
BA_ | An | t2933hs | 60 11656504
134 HA 22.963,51 1.040 23,882,050
BG AN 6.90/, /9 650 4,490,064
137 AN 6,907, 79 (50 1,490,064
58 AN /105,66 | 650 1.618.679
102/ 1 Bo | an 8.397,44 G50 5,458,336
B0 A 11.154,80 G50 7.250.620
Bi A 6.945,67 650 4.514.686
B2 | oan | 15.259,78 650 9,918,857
B3 AN h.032,05 650 1,270,833
Bl4 | aA 5.939,09 650 3.860.409
B m 6.198,06 585 3,624,864
Comsti | 38 | 3.303,/9 585 1.932.717
BST2 i 2,954,41 585 1.728.330

COVRE DUZENLEMES 125,066,729 | 100 12.506.6/9
N ' 276.880.296
GENELTOPLAM ~ 276.880.000

Arsa uzerindelki projenin toplam ingaal seviyesi yalklasile % 43 martebesindedir. B
bilginin asiginda projenin meveul  durumdalkid toplam  ingaal  maliyetl % 43 x
276.880,000,-TL - (119.058.400) 119.060.000,-TL olarak hesaplanimstin,

8.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUG:

Arsalarin toplam deder] i $ 106,940,000, TL
tngal yabinmlann dedenl oo et 119.060.000, 1L olimak tzere
Taginmazin toplam pazar degeri 226.000.000,-TL'dir.

(|
| i
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8.1.2.8 PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERININ EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA
DUSEN DEGERININ HESABI:

Stzlesme geregh Emlak Konul GYO A5 'ne ail hasilal payr % 32,65'dir, Emilak
Konul GYO A5, miilkiyetine sahip oldudgu arsayr hasilat paylagimi kargihgmea yiikleniciye
Lahsis edercle projeyi gorgeklestivmektediv, Projeler igin sozlesme geredi her Welo ingaal
maliyetine yuklenici firma katlanmalktadir, Sozegsmenin Teshi durumunda yaklenici firma
o anha kadar yapmig oldudgu Him ingaal mallyeting hakiki yollarla Emlak Konil GYO
AL den talep edebilmaldtadir, Bu nedenle projenin mevont doramuonun Bmlak onil GYO
A payina digen lasmimin dedger Lalkdint yapilirken govenli tarafta kalinarak meveul
durtm dedgermin Emilak Konul GYO A5 nin hasidat payr orane kadar olacadr gorig ve
leanaatine varlmustr, Asadicda bo goragle igili hesaplamatar sunulmusgiur,

Projenin meveut durumao dedert - 226.000.000,-TL

Projenin meveul darom dederinin Fmlale Konal GYO AS. payinag disen ks

dogoer ise - (226,000,000, 11 « % 12,65) 73.789.000,-TL olaral hesaplanmustir,

Ancalk bu deder milkiyeti Emlak Konut GYO A5 ne ail olan arsa dedennden doguk
oldugundan projenin. meveul doaruimn dedgerinin Emlale Konol GYO A5, payinag digen

kisminin dedert bos arsa degeri (106.940.000,-TL) olarak kabul cdilmistir,

9. BOLUM TASINMAZLAR iCIN SIRKETIMIZ
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU

Rapor  konust parseller dzerindeki gerqeklestivilen  proje dgin daha onceden

Larafimisdan dizenlenmiy dedgerlome raporlan bulummamakbadir,

)
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10. BOLUM SONUC
Rapar dgenginde  oselliklern  belirtilen projenin yerinde  yapilan  incelemelerinde
konumuna, buykliigine, mimari dzelliklerine, ingaal kalitesine ve qevrade yapilan piyasa

arastirmalarnna gore toplam pazar deger ighng

TL usp
Projenin maveut durumuyla pazar degeri 226,000,000 11275000
Projenin mevout durumuyla Emlak Konut oF -
GYO A.5. payina diisen kismn pazar deqgeri L06:240:000 324:654.000
Projenin tamamlanmasi 532155 00 5
durumunda toplam pazar degeri AR “Bed hatb
Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak ; B .
Konut GYO A.5. payina diisen hasilat miktar L7138 1a000 B2:381.000
27 adet bagimsiz béliimiin bugiinkii toplam , ; T
pazar degeri 23,530,700 11,586,000

(") Rapor tarihi itibariyle; 1,050 = 2,0310 T1 dir.

Bu dederlere KDV dahil dedildir,

Rapor konusu parsel lizerinde ingaati devam eden projenin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi

portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda bhir sakinca olmadigr goriis ve
kanaatindeyiz.

[5hu rapaor G orijinal halinde ditzenlenmistir,
Bilgilerinize sunulur, 08 Kasim 2013
(Flsportiz tarihiz 04 Kasim 201 3)

=

Sayolarimizla,

O KAYMAKBAYRAIKTAR FAy i KURU
Inyaal Mihendisi Sehir ve Bolge Plancis
Sorvmlu Deqgerleme Uzimani Sortimlu Dedgerleme Uzman

[NA Lablost
Badgumsasiz boltmler igin ayr ayn Lakdir olunan pazar dedert tablosu
Takyidal yazilar (27 adet badimsiz boltm ighin)
mar durumu ve yapi riuhsatlan
Onayh bagimsiz boltim listest ve onayh mahal hstes
Yapi denetimle tgili yaz
Yanetim plan clkleri
Fotodratlar ve tydu gortiniis
Rnun[.l hazirlayanlar Laniticr bilgiler ve SPE lisans belgest arneklert (4 sayla)
it N
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