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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 4 adet tasinmaz lUzerinde Emlak Konut GYO
A.S. Adina kayith hisselerin, degerleme tarihindeki pazar degerinin belilenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

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

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg: A.S.

Atatiirk Mahallesi Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 4 adet tasinmaz lzerinde Emlak Konut GYO
A.S. Adina kayith hisselerin, degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belilenmesi talebi

bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar icin 17.12.2013 tarih ve EML-1310028 numarali rapor sirketimiz

tarafindan hazirlanmistir.

Serdar ETIK ve Eren KURT degerleme isleminde gdrev almistir.
Ahmet Ozgiin HERGUL raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

1.5 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI

ISTANBUL iLi TUZLA ILCESI SINIRLARINDA YER ALAN 4
ADET PARSEL

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHi

17.12.2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN
MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

IMAR DURUMU

BKZ. RAPOR- DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN
MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

PARSELLER UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI
BULUNMAMAKTADIR

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

ARSA DEGERI

125.776,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

101 ADA 1 PARSEL

ili : ISTANBUL

iicesi . TUZLA

Bucagi

Mahallesi :  AYDINLI KOYU

Pafta No ;. G22B11C2C

Ada No : 101

Parsel No 1

Alani : 7,36

Hisse orani : TAM

Vasfi : ARSA

Sinin

Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL
Sahibi :  EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No i 12622

Cilt No i 227

Sayfa No ;22330

Tapu Tarihi : 11.11.2010
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101 ADA 2 PARSEL

ili : ISTANBUL

iicesi . TUZLA

Bucagi

Mahallesi :  AYDINLI KOYU

Pafta No ;. G22B11C2C

Ada No : 101

Parsel No 2

Alani : 36,28

Hisse orani : TAM

Vasfi : ARSA

Sinin

Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL
Sahibi :  EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No i 12622

Cilt No i 227

Sayfa No ;22331

Tapu Tarihi : 11.11.2010
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101 ADA 3 PARSEL

ili : ISTANBUL

iicesi . TUZLA

Bucagi

Mahallesi :  AYDINLI KOYU

Pafta No ;. G22B11C2C

Ada No : 101

Parsel No : 3

Alani : 546,76

Hisse orani : TAM

Vasfi : ARSA

Sinin

Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL
Sahibi :  EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No i 12622

Cilt No i 227

Sayfa No ;22332

Tapu Tarihi : 11.11.2010
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103 ADA 2 PARSEL

ili : ISTANBUL

iicesi . TUZLA

Bucagi

Mahallesi :  AYDINLI KOYU

Pafta No ;. G22B11C2C

Ada No : 103

Parsel No 2

Alani ;697,43

Hisse orani : TAM

Vasfi : ARSA

Sinin

Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL
Sahibi :  EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No i 12622

Cilt No i 227

Sayfa No : 22338

Tapu Tarihi : 11.11.2010

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tuzla Tapu Madurligi'nden alinmis olan 09.12.2013 tarihli tasinmazin mulkiyet ve takyidat
bilgilerini gbsteren takbis belgeleri ekte sunulmustur. 103 ada 2 parsel lzerinde herhangi bir
beyan, serh, ipotek veya herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

103 ADA 2 PARSEL NO'LU TASINMAZ UZERINDE

Herhangi bir serh yada beyan bulunmamaktadir.

101 ADA 1 PARSEL NO'LU TASINMAZ UZERINDE
Beyanlar:

** Saglk Alani Tesisi (11.11.2012 tarih 12622 yevmiye)

101 ADA 2 PARSEL NO'LU TASINMAZ UZERINDE
Beyanlar:

** Resmi Kurum (iSKi) Alani (11.11.2012 tarih 12622 yevmiye)
101 ADA 3 PARSEL NO'LU TASINMAZ UZERINDE

Beyanlar:

** Resmi Kurum (iSKi) Alani (11.11.2012 tarih 12622 yevmiye) . )
10 EML-1310028 TUZLA ILGESI 4 PARSEL



23

' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son g yillik dénemde;

degerleme konusu parseller 11.11.2010 tarih ve 12622 yevmiye no ile 4479 no’lu parselin yola
ve yesil alana terklerinden sonra ifraz sonucu olugsmustur.

103 ada 2 parsel lGzerindeki beyanlarin 30.10.2013 tarih ve 15562 yevmiye numarasi ile terkin
edilmis oldugu gérulmustar.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Tuzla Belediyesi imar Mudurligi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan ekte
sunulan imar durum yazisina gére asagidaki bilgilere ulasilmistir.

** Degerleme konusu parseller 31.05.2010 tasdik tarihli 1/1000 O&lgekli Aydintepe Mevkii
Gecekondu Onleme Bélgesi Uygulama imar Plani icerisinde kalmaktadirlar.

**101 ada 1 parsel; Kaks:1.00 olan Saglik Tesis Alani'nda yer almaktadir.

** 101 ada 2 parsel; Kaks:1.00 olan Resmi Kurum (iSKi) Alani'nda yer almaktadir.
** 101 ada 3 parsel; Kaks:1.00 olan Resmi Kurum (iSKi) Alani'nda yer almaktadir.
** 103 ada 2 parsel; Mezarlik Alani'nda yer almaktadir.

S";ra Ada No parsel Alani (m?) Lejant Yapilagma Sartlari

o No

1 101 1 7,36 Saglik Tesis Alani [ Emsal: 1.00 h(max): serbest
2 | 101 2 3628 | Resm /fg;’:“ (Iski) | Emsal: 1.00 h(max): serbest
3 101 3 54676 | Resmi /fg;’:“ (Iski) | Emsal: 1.00 h(max): serbest
4 103 2 697,43 Mezarlik Alani

Son Ug¢ yillik degisiklikler incelendiginde; Yapilan incelemelere gore parseller gecerli olan planda
4479 no’'lu parselin yola ve yesil alana terklerinden sonra ifraz sonucu olusan artik parsellerdir.
Ayni zamanda yazili imar durumu Tuzla Belediyesi imar ve Sehircilik MidirlGgi'nden alinmistir.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlar lizerinde herhangi bir yapilagsmaya rastlanmamistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mevcut durumda parseller tGzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup bos durumdadirlar.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE ILGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar; istanbul ili, Tuzla ilgesi, Aydintepe Mahallesi sinirlari igerisinde
yer alan 101 ada 1 parsel no'lu arsa, 101 ada 2 parsel no'lu arsa, 101 ada 3 parsel no'lu arsa ve
103 ada 2 parsel no'lu arsa vasifli tagsinmazlardir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlar E-5 gevreyolunda Tuzla igmeler Kavsaginin yaklasik 1.5 km kadar kuzeybatisinda
yer almaktadirlar. ingaat faaliyeti devam eden Evora istanbul Projesi ile komsu konumda yer
almaktadirlar.

Tasinmazlarin yakin gevresi konut fonksiyonlu gelismistir. Evora istanbul projesi orta st ve st
gelir grubuna hitap etmekle birlikte bolge agirlikli niifusu ile birlikte orta ve orta Ust gelir gruplarini
barindirmaktadir.

Aydintepe Mezarligi, Asim Kibar Otelcilik ve Turizmcilik Lisesi, iski Su Dagitim istasyonu yakin
cevrede yer alan nirengi noktalaridir. Ayrica tasinmazlarin dogu kisminda askeri alan
bulunmaktadir.

- Ulagim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu konuma E-5 gevreyolu lizerinde Gebze yéniinde ilerlerken igmeler
sapagindan Aydinli yonine dogru sapilarak Oto Sanayi Sitesi'nin bulundugu kavsaktan sola
sapmak vasitasi ile Tepe Sokak ve Cihan Sokak kullanilarak, bati kismindan ise Cumhuriyet
Caddesi, Marmara Caddesi ve Cihan Sokak kullanilarak ulasilabilmektedir.

Tdm tasinmazlara asfalt yollar kullanilarak ulasim saglanabilmektedir. Ulasim ozellikleri iyi
durumdadir. Tasinmazlar Tuzla merkezine yaklasik 3-4 km, E-5 otoban arasindaki baglanti
yoluna yaklasik 1.5 km, Sabiha Gdkgen Havalimani'na ise yaklasik 5 km mesafede yer
almaktadirlar.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

101 ada 1 parsel; 7,36 m2 yuzolgimliu olup 1/1 hisseli milkiyete sahiptir. Parsel tzerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Yaklasik olarak
Ucgen formundadir.

101 ada 2 parsel; 36,28 m2 yuzdlcuimld olup 1/1 hisseli mulkiyete sahiptir. Parsel tzerinde
herhangi bir yap! bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Yaklasik olarak
ucgen formundadir.

101 ada 3 parsel; 546,76 m2 yizolgimll olup 1/1 hisseli mulkiyete sahiptir. Parsel tzerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel diz bir topografyaya sahiptir. Yaklasik olarak yamuk
formundadir.

103 ada 2 parsel; 697,43 m2 yizdlguimld olup 1/1 hisseli mulkiyete sahiptir. Parsel tzerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahiptir. ince uzun bir
yapiya sahiptir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en bilylik kenti olup, 13 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dodu arasinda kopru olma &zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasrni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Ulkedeki endistriyel kuruluglarinin %38, ticari isletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40' bu sehirden saglanmaktadir. Ulke ¢apinda kisi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Istanbul'un Toplam Nifusu 13.255.685 kKisidir.
Toplam nufus icerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nufusudur.

istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Tuzlailgesi

Tuzla'nin dogusunda Gebze ilgesi batisinda Pendik, kuzeyinde Pendik ve giineyinde Marmara
Denizi bulunmaktadir. iige Marmara Bélgesinde Kocaeli Yarimadasinin giineybatisinda yer alir.
istanbul'un Anadolu Yakasindaki son noktadir. Kiyilar, tepelerin denize yakin oldugu kesimlerde
ve genellikle burunlarda ylksek kiyi, tepelerin i¢ kisimlarinin bulundugu kesimlerde algak kiyi
bigimindedir.

Tuzla; Marmara ikliminin etkisi altindadir. Yazlari sicak ve kurak, kiglari ise ihk ve yagish gecger.
Yilhk ortalama sicakh@r 15°C'dir. Kisin sicaklik sifirin altina nadiren diser. Bahar aylari yagislidir
ve nisan ayindan itibaren sicaklk belirgin bir sekilde yikselir. Yapilan élcimlere gore kis aylari
ortalama sicakligi 6,4°C-8,5°C arasinda, yaz aylari ortalama sicakligi ise 22°C-24,3°C
arasindadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2008 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gére Tuzla ilgesinin Toplam Nifusu 181.658 kisidir.

1936 yilinda mistakil belediye olan Tuzla 1951 yilinda Kartal ilgesine baglanmig, 1987 yilinda
Pendik ilgesinin kurulmasi nedeniyle Pendik ilgesine baglanmistir. Tuzla, 03.06.1992 tarih ve
21247 sayili Mukerrer Resmi Gazete'de yayimlanan 27.05.1992 tarih ve 3806 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile Pendik ilgesinden ayrilarak Tuzla adi altinda mustakil bir ilge olmustur.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gézlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile deprem
disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( ozellikle istanbul'da ) gayrimenkul sektériinde ciddi
oranda hareketlenme gorilmustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi, disik
konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektoriintn, ézellikle de konut
sektoériniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektér yatirnm araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme streci
olusmasindan dolayl disls yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alhm-
satim igslemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.

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

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

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektdrinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goérildugu gézlemlenmistir.
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2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétu bir ddnemden gec¢mis olsa da bu dénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yilkselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olugtugu gozlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gértilmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdurecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérilmustdr.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyredinde yasanan Kentsel Dénisim
Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturdlmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin
baslamasi, yabancilara mulk satisinda kolayliklar getiren mutekabiliyet yasasinin onaylanmasi,
banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina dusmesi, Uluslararasi Derecelendirme
Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’nin kredi notunu kisa bir stre dnce yukseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim iglemleri hizlanmistir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde
konut kredisi faiz oranlarina da bagli olarak alim satim igslemlerinde hareketliligin devam ettigi
g6zlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci ¢eyreginin sonuna dogru gelen ulke ekonomisinde
gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara bagli olarak konut kredisi faiz
oranlarindaki artiglarin oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidigi
géralmastir. Faiz oranlarinda yasanan yukselisin devam etmesi durumunda konut alim
satimlarinin olumsuz etkilenebilecegi dusinulmektedir. Ancak kentsel doénisimin olacagi
bdlgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satiglarin hizlanabilecegdi
ongorulmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir. Yasal incelemelerde herhangi
bir kisitlayici ve sinirlayici durumla kargilasiimamistir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Tuzla Belediyesi, Tuzla Tapu Sicil Madurlaga ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi bir konumda yer almaktadirlar.
* Ulasim imkanlari iyi durumdadir. E-5 gevreyoluna yakin konumdadirlar.
*

Bdlgede altyapi imkanlari iyi durumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Parseller kamulastinlacak parsel (KOP) niteligindedir. Mevcut imar durumu igerisinde
herhangi bir proje gelistirme sansi bulunmamaktadir.

101 ada 1 parsel ve 101 ada 2 parsel olduk¢a kiguk yazolgimluduir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Kashsatirma (Piyasa) Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en dnemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iligkin duzeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizligi
nedeni ile saglikh sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden inga etmek fikri Uzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden ingsa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin dederinin belilenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
ingaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerlemeye konu tasinmazlarin degerinin tespitinde, tasinmazlarin sahip oldugu imar durumu
(KOP parseli) sebebiyle pazar degerinin belirlenmesinde kullanilan yontemler uygulanamamistir.
Nihai deger olarak; tasinmazlarin pazar degeri disi deger olarak kabul edilen “vergi degeri” ile
bulunan degerlerin alinmasi tarafimizca uygun gorilmustur.

6.1 - Emsal Karsilagtirma (Piyasa) Yaklagimi

Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri

*  Emlak Ses Esenyali Subesi
Tel 0216 494 25 56

352 m2 yuzoélguimlu oldugu belirtilen parsel H(max):12.50m. olan konut imarl bir noktada yer
almaktadir. Ayni mahalle igerisindedir. Taginmaz igin 450.000 TL istenmektedir.

SATILIK 352 .-M? 450.000 .-TL | 1.278 -TL/M?

* Emlakgi Gayrimenkul
Tel 0 555 291 44 04

Tasinmaz ayni mahalle igerisinde E-5'e yakin bir noktada yer almaktadir. Kaks:1.50 olan konut
alaninda yer aldig1 belirtilmistir. 195 m2 alanli arsa igin 250.000 TL istenmektedir.

SATILIK 195 .-M2 250.000 .-TL 1.282 .-TL/M?

* Harputmeis Emlak

Tel 053213643 44

Tasinmaz ayni mahalle igerisinde yer almaktadir. Kaks:1.75 oldugu belirtilmistir. 385 m2
yuzolgimlidar. Arsanin tzerinde 4 katli bir yapi bulundugu ifade edilmistir. 450.000 TL
istenmektedir.

SATILIK 385 .-M? 450.000 .-TL 1.169 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Rapor konusu tasinmazin kisith imar durumu ve KOP parsel olmasi nedeniyle tasinmaza emsal
nitelikte satilik arsa bulunmamaktadir. Emsal olarak uygun emlak verileri bulunmadigindan
karsilastirma tablosu diizenlenememistir. Rapor icerisinde piyasa bilgileri bolimiinde belirtilen
emsal tasinmazlar bdlgedeki imarl arsa fiyatlari hakkinda bilgi vermek amaciyla sunulmustur.
Bolgedeki konut parsellerinin  m? birim degerleri yapilasma kosullarina, konumlarina,
bayukliklerine gére 1.000.-TL ila 1.200.-TL arasinda degismektedir. Tasinmazin gerektiginde
ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel karsihdr kamulastirilacagi hususu dikkate alinarak yine de
bir fiyatlandirma yoluna gidilmis ve tasinmazin bu imar durumundaki degeri icin Emlak Vergi
Beyannamesi’'ne esas 2013 yili rayi¢ bedelinin baz alinmasinin en uygun yaklasim olacagi goris
ve kanaatine varilmistir.

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NiN)

Birim m? | Parselin Degeri | Parselin Degeri Birim Kira
Ada No Parsel No | Alani (m?) Il)é’er' (I-TL) gert ( -IUSD) gert Degeri
o ; ; (TLIMZIAY)
101 1 7,36 98,75 726,80 354,54 0,41
101 2 36,28 89,14 3.234,00 1.577,56 0,37
101 3 546,76 98,58 53.899,60 26.292,49 0,41
103 2 697,43 97,38 67.915,73 33.129,63 0,41
PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ P
TOPLAM DEGERI (.-TL) T
PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ R
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) T
PARSELLERIN EMLAK G.Y.O. A.S. HISSESININ 61.354.15
TOPLAM DEGERI (.-USD) T

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar i¢in onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamigtir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yéntemi)

Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ydntemi; parseller Uzerinde herhangi bir proje gelistirmeye uygun
imar yapilasma kogullarinin bulunmamasi nedeni ile kullaniimamistir.
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

101 ada 1 parselin Saglik Tesis Alani olarak, 101 ada 2 parselin Resmi Kurum Alani olarak, 101
ada 3 parselin Resmi Kurum Alani olarak, 103 ada 2 parselin ise Mezarlik Alani olarak
kamulastiriimasinin en etkin ve verimli kullanim olacagi distnilmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

»  Tasinmazlar KOP (Kamu Ortakhk Payi) parselleri olup gerektiginde ilgili resmi kurum
tarafindan bir bedel karsilhidr kamulastirilabilmektedir.

m  Bu nedenle degerleme teknigi itibariyle KOP parselleri i¢cin somut kriterlere dayali bir
fiyatlandirma yapabilme imkaninin bulunmadidi sonucuna ulasiimistir.

Dolayisi ile s6z konusu tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; emsal karsilastirma,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi ydntemleri kullanilamamistir. Tasinmazlarin
gerektiginde ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel karsihdi kamulastirilacagi hususu dikkate
alinarak tasinmazlarin bu imar durumundaki degeri icin Emlak Vergi Beyannamesi’ne esas
2013 yil rayi¢ bedellerinin baz alinmasinin en uygun yaklasim olacagi 6ngérilmustur.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamigtir. Bu nedenle parseller arsa degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

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

6.52 - Granlan

Degerleme konusu taginmazlar icin hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullaniimamigtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Tasinmazin niteligi arsa olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda degerlendirmeye bu spesifik sartlar haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.

Tasinmazlarin aylik m? kira degerlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu’ndan yararlanilmasi yoluna
gidilmistir.

Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden
disuUk olamaz. Bedelsiz olarak bagkalarinin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli,
bu mal ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut
degilse Vergi Usul Kanunu’na gore belirlenen vergi degerinin % 5’idir.” hUkmUnu tagimaktadir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi Usul
Kanunu’nda rayi¢ bedel; rayi¢ bedel de bir iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim
satim degeri olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle taginmazlarin aylik m? kira degeri; “m?
rayi¢ bedel x 0,05 + 12 ay” formulinden hesaplanarak béliim 6.1.1.'de tasinmazlarin deger
tablosunda bilgi amacli sunulmustur.

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir Engel

6.56 - Olup/Olmadigi Hakkinda Goriig

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

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

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, "arsa" olarak gayrimenkul yatirim ortakhdi portféylinde
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUG

*

*

Rapor konusu miulkiyeti Emlak Konut GYO A.$.' ye ait olan tasinmazlarin degerinin belirlenmesi
asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim
olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz
gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 4 adet parselin

17.12.2013 tarihli toplam degeri icin ;
125.776 .-TL
(Yuz Yirmi Bes Bin Yedi Yiiz Yetmis Alti TurkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
148.416 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
125.776 61.354 44.760 148.416
1USD = 2,0500 .-TL

1EURO= 28100 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Serdar ETIK Eren KURT
Lisans No: 402403 Lisans No: 402003

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

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel
hukdmleri dikkate ahinmamustir.

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