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Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisgi
Raporu Hazirlayan Kurum

Ilgi Yazisi/Talep Tarihi
Sozlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet
Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Dedgerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti
Sahibi

Imar Durumu

Raporun Konusu

YONETICI OZETI

Fmlalk Konut Gayrimenlkul Yatirm Ortalkhigi A5,

Nova Tasinmaz Dederleme ve Dansmanlile ALS.
01 Subal 2013 ilgi yassima istinaden / 22 Fkim 2013
L1 Kasim 2013

Farm millkiyet

20 Kasim 2013
26 [Kasim 2013
031 2013/4752

Fmlalk Konut Karfezlkent 3 Projesi,

1924 ada, 10 no'lu parsel ve 1927 ada 2 no'lu parsel
Krfers / KOCAELI

Kocaeli i, Korfers Tlgesi, Yarimea Mahallesi, 1924 ada,
LO no'lu parsel ile 1927 ada 2 no'lu parsel

Emlak Konut Gayrimenlkul Yatirm Ortalhdgn ALS.
Lejantn: Konut Alan

Emsal (E): 1,50 ve Hy,ee 30,50 m

Gu rapor, yukanda adresi belirtilen projenin meveul
durumuyla pazar dederinin ve projenin tamamlanmas
durumundalel pazar degerinin tespitine yonelile olaral
hazirlanmistic Ayrica proje bunyesinde bulunan 875
adel bagumsiz baliiman anahtar testim sartlan yerine
geliilmesi durumundalki pazar dederlerinin tespitine
yonelik hazirlanmistr,

GAYRIMENKULLER IGIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Proje arsalarinin pazar degeri

Projenin mevceut durumuyla pazar
dederi

Projenin tamamlanmasi durumundald
bugiinkii toplam pazar degeri

Proje biinyesinde yer alan B75 adet
bagimsiz bdliimiin  anahtar  teslim
sartlarim yarine getirilmesi
durumundaki toplam pazar degeri

23.475.000, 11 11.735.000,-USD

16.380.000,-11 18, 185.000,-UsD

114, 385.000,-T1 57.1/78.000,-U5D

116.655.000,-11 H83.313.000,-U5D

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur KEAYMAKDBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Degerleme Uzman
Semih ARDAHAN
(SPIC Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Plyasast Kuralunun Seri VI, No: 35 sayih "Sermaye Piyasast Mevzoal
Cerqevesinde Dederleme Hizmet Verecel Sicketlere ve Bo Sicketlerin Kurulea Listeye Alimmalarina
Higkin Fsaslar Haklanda Teblig” hikiimlen e Karulun 20,072,200/ tanh ve 2/7/781 sayih kararnda
yor alan "Dedgerleme Raporlarnnda Bulunmast Gereleen Asgari Hususlar” qergevesinde hazilanmislhn,
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

Emlak Konul Kérfezkent 3 Projesi

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI ‘ -
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DEGERLEMEYI TALEP EDEN g !
KURUM Emlalk Konul GYO A5,

Nova Taginmaz Dederleme ve Danigmanlik

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM P A 5

RAPOR TARIHI

26 Kasim 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA 6ZET BiLG1

Kocaeli 1li, Korfez llcesi, Yanmca Mahallesi,

TAPU BILGILERI ;| 1924 ada, 10 no'lu parsel ile 1927 ada 2
no'lu parsel
MEVCUT KULLANIM : Parseller  tzerinde  konul  projesi  inga

cdilmelktedir ve yapr ruhsatlan meveuttur,

IMAR DURUMU C | Konut Alam Emsal (E): 1,50 ve H,..0 30,50

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

Projenin  mevcut durumuyla
pazar degeri | 36.380.000,-TL

Prajenin tamamlanmasi
durumundaki bugiinkii toplam | : | 114.385.000,-TL
pazar degeri

W
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI i Nova Taginmaz Dederleme ve Damgmanhk A5,

SIRKETIN ADRESI : Atatiirle Mahallesi, Vedal Ginyol Caddesi, Zimriil
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUI

TELEFON NO D90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU oYurdrlikleki mevzual gergevesinde her WOl resmi
ve ozel, gercek ve Lizel kisi ve kurdluslara  ail
gayrimenlkuller, gayrimenlul projeler Vi

gayrimenkule dayah hale ve faydalar ile menlkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesint yapmak, dederlerini
tespil etmeye  yonelile tam raporlan  dizenlemelk,
analiz ve fizibilite calismalarm sunmale ve problemli
durumlarda gorts rapara vermaoeklir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESIT ¢ 270,000,171
TICARET SicCiL NO 1 777424

KURULUSUN :YAYINLAND.I('il.f
TICARET SICiL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

MNot-1:  Sitkel, 29 Temmuz 20101 tarihi itibariyle Bagbakanhle Sermaye Piyasast Kouralu'non
(5PI) "Gayrimenlul Degerleme Siclketlern Listesi'ne alinmighr.

Not-2:  Sickete, Bankacihlk Duzenleme ve Denetleme Korulunon (BDDE) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karart ile degerleme hizmelt yelkisi verilimistin,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI ¢ Emlalk Konult Gayrimenlkul Yalicim Ortakhdagr A5,
51RKET1N ADRESI ¢ Atatiirk Mahallesi, Gitlenbik Caddesl,
No:4  Altasehir/Istanbul
TELEFON NO 1 0(216) 579 15 15
ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,- TL
KURULUS TARIHI : 1953
HALKA AGCIKLIK ORANI : % 50,66
FAALIYET KONUSU oSermaye  Piyasast Korulu'nun,  gayrimentul  yatinnm

ortakliklarnna iligkin  dizenlemelerinde  yaah amag ve
konularla igtigal elmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere  dayal  sermaye  piyasast  araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayah haklara
yatirim  yapmak  fzere  ve  kayith  sermayeli  olarak
B lkurulmusg hallka acile anonim ortalkhletnr.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER olhrkiye'nin gesith o bolgelerinde  yer  alan muhtelif
gayrimenlkuller

NOVA 1D IQA\[UH NO: 2013/4752
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Gzerine adresi belirtilen projelerin mevoul durumuyla ve
Lamamlanmas  durumundald  bugiinki  pazar  dedgerlerining tespitine  yonelilk  olaralk
hazirlanmugtie. Ayrica proje blinyesinde yer alan 875 adel bagimsiz béliimiin anahlar
teslim  sartlan yerine  getivilmesi  duraomundala pazar  dedgerlerinin Lespitine  yanelik
hazirlanmstr,

Pazar degeri:

Bir milkiin, istekli alhicr ve istekli satucr arasinda, taraflann herhangi bir iliskiden
ellkilenmoeyecedi sartlar altinda, hichir zorlama olmadan, basiretli ve konu haklanda
yveterll bilgh sahibi kigiler olaralk, uygun bir pazarlama sonrasmda dederleme tarihinde
gergeklestireceklert alim - sabim igleminde el dedistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
Lutardir,

Bu dedgerleme ¢ahgmasinda agadidaki hususlarin gegerliligi varsaylmaktadir,

Analiz edilen gayrimenkullerin it ile ilgili olarak meveut bir pazarin varhdi
pesinen kabul edilmistir,

Alct ve saticr makul ve mantilkh harelkelt etmektedirler,

Farafllar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayr saglayacak sekilde harekel etmekledirler,

Gayrimenlkullerin satisi icin malul bir sire taninmistir,

Odeme nakil veya benzeri araglarla pegin olarak yapimalktadir,

Gayrimenkullerin alim - satim iglemi sirasida gerelebilecel finansman, piyasa

taiz oranlarn tzerinden gerceklestirilmelktedir.,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortalkhdgr A5 nin talebine istinaden,
sirleet portfoyiinde bulunan gayrimenkuller igin Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VI,
No: 35 sayih “Sermaye Pivasast Mevzuali Cercevesinde Dederleme Hizmelti Vorecel
Sirketlore ve Bu Sirketlerin Korulea Listeye Alimmalaring iiis,'l{in Esaslar Hakkinda Tebhg”
hiktmlert e Kural'un 20.07.2007 Larih ve 27/781 sayih kararnda yer alan “Dederleme
Raporlarnda Bulunmas: Gerelkon Asgari Hususlar” standartlarmda hazirlanan gayrimenleul
degerleme raporudur, Tarafuimiza mastert tarafindan getivilen herhangt bir sirlama
bulunmamalktachr,

|
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agadidalki hususlar teyil ederiz:

Raporda  sunulan  bulgular  sahip  oldugumus  tim bilgiler  gergevesinde
dodrudir.

Raporda  belirtilen  analizler ve sonuglar sadece  belirtilen varsayimlar  ve
kosullarla kasith olup kisisel, tarafsiz ve onyargers profesyonel analiz, fildr ve
sonuclardan olusmalktadir,

Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede daontik
hichir lgimiz yolktur, Bu isin igindeki taraflara karst herhangi kisisel  bir
gilkarnimiz veya on yargumiz bulunmamalaadir,

Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmel ve aldidimiz Gerel, musterimn amac
lehine sonuglanacak bir yone veya oncedon saptanmig sonuglarn gelistivilmaoesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodgrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir,

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestiriimistir,
Raporlama agamasimda garey alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan mulkler sahsen incelenmigtir, Dederleme galismasinda
gorev alanlann degerlemest yapilan milklerin yert ve Uirt konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaltadir,

Raporda belirtilen kigiler haricinde  hig kimse bo raporun hazirlanmasinda

meslelki bir yardimeda bulunmarmistin,

|

{i



4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4,1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

1927 / 2 1924 / 10
SAHIBI Emlak Konut GYO AS Emlak Konut GYO A5
1LY Kocacl Kocaeli
ILGESI Korfez K8ifez
MAHALLEST Yarimei Yarimca
ADA NO 1927 1924
PARSEL NO 2 10
NITELIGI Arsa Arsa
ARSA ALANI a46./72,75 14.840,67
ARSA PAYI Tamani Tamarmi
CILT NO 263 281
SAYFA NO 25811 27663
YEVMIYE NO 6972 2054
TAPU TARIHI 24.09.2007 20.09.2011

Not: Arsalar Gzerinde gergeklestirilen proje igin hentiz kal irtitala kuralmamistic. Ancalk
Emlak Konul GYO A5, firmasimdan projeler Gzerinde kat irtifakina  esas  olan
badumsiz boliim listesi temin edilmiy olup dederlemede bu liste dikkate alinmigtir,
Badimstz baltim listesi rapor ekinde sunulmustur.

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Kocaeli 1li, Korfez lgest Tapu Sicil MUdarGdga nin 05,.11,2013 tarihli Laleyidath tapu
kayil belgelerine gore rapor konusu tagimmazlar Gzerinde lasitayiar herhangi biv serh,
haciz ve ipolek bulunmamalkta olup 1924 ada 10 no'lu parsel Gzerinde agadidala notun
bulundudu belirlenmigtir. Talkyidath tapu kayil belgeleri rapor ekinde sunulmustur,

Beyanlar Bélumii:
« 2942 Sayih Kamulagtirma Kanunu'nun /. Maddesi'ne gore Tzmit Insaat
Emlak Bolge Baglkanhd lehine belirtme, (27.08,2012 tarih 7433 yovimiye no)
Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasimmazlarnin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortalkhdgr portfoyiinde

“proje  olarak” bulunmasinda herhangi bir salinca olmadigr goriis ve
kanaatindeyiz.

L\
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4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Kocaeli 1, Karfes Belediyesi Tmar Madurlaga'nde yapilan incelemelerde dederlemeye
konu tasimmazlarnn TOKI tarafindan hazirlanan 16.08.2007 Larih ve 582-2839 no'lu ve
[5.06.2011 tarih ve 3359 sayil 171000 dloekli Tatingiftlik Mevikii Gecekondua DAndsum
Alani Revizyon Uygulama Tmar Plam tadilat kapsamimda kalchldar belirlenmis olup, sahip

oldulklar lejantlar ve yapilagma sartlarn agadicda tablo halinde listelenmigtir,

SIRA| ADA PARSEL | YOZOLGUMU ' LEJANTI YAPILASMA SARTI
NO | NO NO (m?) ,
1 1924 10 14,840,133 l<onul Emsal (E): 1,50 Hue! 30,50 m
2 1927 2 A46.772,75 ‘ l<onul Emsal (B): 1,50 H,.t 30,50 m

Not:Emsal (E): Yapiun bitan katlardalki alanlan toplamimin parsel alanima oranindan
clide edilen sayvichr, Katlar alani; bodrum, asma, qelkme ve calt katlar ve kapali
cikmalar dahil  killanilabilen  biittdn katlarin asikhiklar  cikliktan  sonraki  alanlan
toplamichr. Agilc gikmalar ve i ylksekhgi 1.0 m'yi asmayan ve yalmizca lesisabin
gegirildigi tesisat galerilert ve katlar dle ticart amac olmayan ve yapinin  kendi
gereksinmesi igin otopark olaralk kullanidan boltim ve katlar bu alana katilmazlar,
Kullanilabilen katlar deyiminden, konat, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi
olurmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye aynlmale tizere yapilan baltimler
anlasilir,

Plan notlarina gore yapilagma sartlar asagidalki sekildedir.

1. GENEL HUKUMLER

.1, Bu plana gire hazirlanacale 1/1000 6lgelkli imar planlan onanmadan uygulama
yapilamaz,

.20 Planlama alam batintnde her thrla yaplar igin ayrintill jeolojile ve jeoleknik
etud raporlan hazirlanmadan uygulama yapilamaz,

1.3, 14.03.2006 tarih ve MA41,0,KBB.0.13.07/96 sayill yaz ile KKocaeli Biiyiilksehi
Belediyes) taralindan onaylanan Kocaeli 111, Korfez Ilgesi, Tutimgiftlik Mahallesi,
Foplu Konul Alam imar Planina jeolojik — jeoteknik etiid raporu dodrultusunda
uygulama yapilacalktir,

L4, Planda gosterilen enerji nakil hatlanmin gectidgi imar adalarinda TEDAS, TEIAS
grip igletme muaddarltklerinin goriga dodrultusunda uygulama yapilacaltir,

1.5, Uygulama imar planmda, sosyal telnile altyapr alani olarak belirlenen alanlar
kamu eline gegmeden ingaal uygulamas: yapilamaz,

1.6, Sosyal ve leknik  altyapr alanlannda  (yonetim,  eqgtim,  saghle vh,) ilge
belediyesice onaylanacale mimril avan projoye gore uyqulama yapilacaltr,

\
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G

1.5,

.12

1.22
1.23

.24

Kentsel hizmel alanlarinda belediye hizmel alam, kulturel tesis alanlar, tiyvaltro,
konferans salonlan, semt konalklarn, muhtarhle binalar, saqghle ocalklarn vh, yor
alabilir,

Parsellerde yapilacak hinalarin olopark ihtiyact bu alanlarda yapilacak kapah ve
acile otoparklar seklinde dizenlenebilir,

Planlama  alam iginde ilgili kurum kuruluglann goriglern alinmale kaydi ile
moeydan  ve  yoesil alanlarda (park  alanlannda) adag ve  bitki  yaganunm
strdtrilebileced  toprak  derinlidgi  iralalarak  ve  dodgal  zemin - bigimi
degistiriimeyecel sekilde  olaganusti durdimlarda sidinale olaralkta
kullanilabilecelk yeralt otoparl alanlarn dizenlenehilir,

CPark ve yesil alanlarda yeralt ve yer Gsta tralolar yapmlabilir,

Plan bittninde tabi zemin her noktasmda 0,50 kotuna gore ve bina cephe
hatti gerisinde kalmale kaydiyla yan ve arka bahgede parsel tamaminda olopark
yapilabilir,

Planda ana yollar disindaki yvaya ve tali yollar ile kamuya terk odilen diger
alanlarda yol kenan yesil bantlar, cep otoparklar, oyun yverleri, parlklar vb. icin
kullanima uygun diizenlemeler yaplabilir.

Uygulama nel imar parsellen dzerninden yapilacaltir,

Planlama alanmda 3194 sayil imar kanununun 18, maddesine gore uygulama
yapilacalktr.

Kot alma noktas: binanin oturacadi tabi zemin ortalamasidir,

Egimden kazamlan katlar emsale dahil degildir ve iskan edilemez, Ancak orlak
lkullanima agilke sosyal ve idart tesis olaralk kullanidabilir,

Imar adalarnda verilen emsal dederi diizenlenecek mimari avan projeler ile

ada igindoe farkh oranlarda dagitilabilir,

CBloklann bahge mesafelert vaziyel plant ve mimari avan projelerle belirlenir,

Yapilar aynle, blok ve sira blok seklinde dizenlenebilic ve parsel bitdndnde
ifraz yapimadan birden fazla yapr yapilabilir,

Yapr adalarinda blole ebatlan serbest olup, blolk boyullarn ve parsel yapilanma
sartlar ilge belediyesinde onaylanacak avan proje ile belirlenecektir.

leras kali, gelkme kabr ve gabi kabr yapillamaz, Catt meyilinden kazamlan alan
badgunsiz birim olmamal zere son (all) kata iligkili olarak kullanilahilir, Cat
meyilinden dolayr kazamlan bu alanlar badgh oldudu badgimsiz bivim alanimn %
30'unu gegemes, Bu alanlar emsale dahil degildir,

Calr sekl serbest olup solaryum, cali bahcest vh, yapilabilir,

Acile ve kapah gilkmalar maksimum 1 m'dir. Agilk ve kapah gilkmalar emsale
dahildir. Acile cilemalar (ballkonlar) kapatilamaz.

Planda belirtilen an, yan ve arka bahge mesafeleri agike ve kapal gilimalardan

sanrald moesalodir,

.25 Agiklanmayan  hususlarda 3194 sayvih imar kanuna ve  dlgili yonetmelik

hiltmlert gegerlidir,

(.
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KONUT ALANLARI

2.1

2.2

i

2.4

OZEL

/.1

Bu alanlarda planda tanimlaniig yapilasma sartlaring gegimemelk koguluyla
mimart avan projeye gore aygulama yapilabilir,
Konul alanlarinda;

o KKAKS: 1,50 (600 ki/ha)

= My 30,50 m

= TAKS: % 30
Konut yapr adalarinda yapi yaklagma siniclar aranmaksizin 25 m'yi gegmeyen
helgi lkulubeleri ve 100 m'yi gegmeyen trafolar yvapilabilic. Bu alanlar TAKS ve
KAKS hesabina dahil degildir,
Konut alanlannda % 5% gegmemek sarbiyla badimsiz ya da konut alti Licari
kullammlara yer verilebilir. Ticari kullanima iligkin detay ve konum mimari avan
projesinde belirlenecektir,

HUKUMLER
Konut alanlarnda 1924, 1925, 1927 ve 1930 adalarda taplam ingaal alanimimn
Yo 20'sine kadar ticarel alam yapilabilic, Bu tae ticarel kullanomlarn emsal

hesabima dahil dedildir,

PARSELLERE AIT IMAR PLANI ORNEKLERI

1924 ADA 10 NO'LU PARSEL

REKREASY

— _-_____‘) A ALANI

=




1927 ADA 2 NO'LU PARSEL

[ '.‘:(‘] iy

Proje  blinyesinde  yer alan bloklara  ait - yapr  ruhsatlan  agsadgidali tabloda
listelenmistir,

ADA / ORTAK ALAN
PARSEL DAHIL
NO BLOK YAPL RUHSAT BAG. BLOKLARIN YAPI
TARIHI/RUHSAT BOL.
NO o ABEEE TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANT (m?)
Al 28.12.2012 / 414-46 26 4.161 1-B
A2 28.12,2012 / 414-46 30 4,949 "B
A3 28.12.2012 / 414-46 30 4,949 -5
1924 / 10 Al 28.12.2012 / 414-46 34 5,437 B
AL 28.12.2012 / 414-46 34 5.437 -
B 28.12.2012 / 414-46 42 6.763 -1
c 28.12.2012 / 414-46 11 1.871 -3
Al 18.10.2012 / 413-18 38 5.967 [1-B
A2 18.10.2012 / 413-18 38 5.967 1B
1927/ 2 A3 18.10.2012 / 413-18 38 5.967 1B
A4l 18.10.2012 / 413-18 34 5.479 -5
AS 18.10.2012 / 413-18 30 4,991 "B

-
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AG 18,10.2012/413-18 30 4,991 -1
A4 18102002 /41318 206 4,503 [T
A8 18.10.20012 /413-18 26 4.503 (AR
A9 18.10.2012 / 413-18 a0 4.991 B
A0 18.10.2012 /41318 30 4.991 1B
Al 18.10.2012 /41318 34 5.179 e
AlLZ 18.10.2012 /41318 38 5.96/7 M-e
Als 18.10.2012 /41318 348 5.967 -3
Al 18.10.2012 / 413-18 a8 5.96/7 -6
Bl 18.10.2012 /413-18 40 ho131 (-
132 18.10.2012 /41318 26 4.573 [-e
153 18.10.2012 /41318 26 4.564 M-p
34 181020012 /41318 30 5,120 [
Cl 18.10.2012 / 413-18 744 9.041 RRRE
2 18,10.2012 /413-18 441 9.011 AR
TOPLAM 875 147.067

Ruhs=at tarih itibariyle; Emlak Konut GYO A5, gorek kendi mevzsoatina, gerelse
iKamu Thale Kurumu ile Yiksek Denetleme Kurulu'na gore kamu  kurumuodur, 1.0,
Bayindirhk ve Iskan Bakanhdr Teknik Araglirma ve Uygulama Genel Midiirlidgi tarafindan
yazilimig olan ve bir arnedgi rapor ekinde sunulan 19,01,2004 taribh ve 669 sayill yaziya
gore Emlalk Konut GYO A5, Laralindan yaplinlacak yapilann fenni mesuliyeli; 3194 sayih
Imar Kanunun 26. Maddesi uyarmca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gorevli
meslek adamlannea ayrn ayr Gstlenilecektir, Yapr denetimine iliskin agiklamalann yer
aldhdi thim resmi yazismalar rapor ekinde sunulmustur, (Bkz, Rapor Fkler - Yapi
denctimime iligkin yvazigmalar)

Ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinnig olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dodgru
olarak mevcuttur,

Tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye piyasas) mevzuat hiikiimleri
cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigr  portféyiinde “proje olarak”

bulunmasinda herhangi bir salinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

) 12 :
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4.4  TASINMAZLARIN SON UC; YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirliigii incelemesi

Yapilan  incelemelerde  son 3 yil dgerisinde  tagsinmazlann malkiyetindeki
dedisikliklerin asadidald sekilde oldudu tespit edilmistir,
= lapu kitdgundn 263 clt, 25803 ve 25804 no'lu sayfalannda kayith bulunan
1924 ada, 4 ve 5 no’lu parseller imar uygulamas sonucunda; 281 cilt, 27663
no'lu saylada 1924 ada, 10 no’lu parsel olarak 20.09.2011 tarih ve 8054
yoviniye no ilo tescl edilimigtir,

4.4.2 Belediye Incelemesi

Daegarleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldudgo balge 18,08, 2006 tastile tarih
ve 554 sayilile 16.08,2007 tarih ve 552 sayili 1/1000 dlgekli TOKI Gecekondu Dondsim
Alam Revizyon Uygulama Imar Plam kapsaminda konumludur, Belediye yetkililerinden
aliman bilgiye gare dederleme konusu gayrimenleullerin konumlu oldudgu balgede 1924
ada ve 1927 ada 2 parseli kapsayan alanlarda 5793 sayili Kanunun, 7. maddesi uyarinca
23,11.2010 tarih ve 5696 sayih Makam oluru ile onaylanan plan Ladilabimn  Kocael
Buytksehir Belediyesine gonderildidgi ve Buytksehir Belediyesi 14,011,200 tarih ve 4/
sayil Belediye Meclis Karar ile tadilen onaylachdr ve aslaya gilkanldid, asky stiresince
Emlak Konul GYO tarafindan plana itiraz edildigi ve 15.06.201010 tarih ve 3339 sayili
Malam oluru ile onaylandidn belirtilmistir, Soz konusu dedisimler plan notlanmn Gzerinde
belirtilmig olup bu degigimler;

Relkreasyon alanlarmda KAKS,, .0 0,10, H,,..:6,50 m'dir,

Konut alanlarmda 1924, 1925, 1927 ve 1930 adalarda toplam ingaal alanimm
Y20 sine kadar ticarcet alam yapilabilir ve bu Ui Lcarel kullanmmlarn emsal
hesabima dahil dedildir,

Ozel kres alanlarmda Hy,,.: 12,50 m olarak uyqgulanacalktir,

4.4.3 Kadastro Incelemesi

1924 ada, 10 no'lu parsel 1924 ada, 4 ve 5 no'lu parsellering tevhit islemi
sonucunda olugtudgu belirlenmigtir, 1924 ada 10 parselin bir kismne 18,12,2012 tarih ve
11284 yevmiye no ile kamuya terk edilmistic, Parseling yizolgimia 15891, 00 m™den
14.840,67 m”'ye digmigtar,
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5. BOLUM PROJENIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 PROIJENIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar: Kocaeli i, Korles ih;e:;al, Yarmeca Mahallesi'nde
konumlu 1924 ada 10 no'lu parsel ve 1927 ada 2 no'lu parseller Gzerinde gelistivilen
Emlak Konul Korfezkenl 3, Ftap Projesidir, Parseller Gzerinde proje insaatt devam
climelkledir,

Bolgeye ulagun, TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu ile sadlanabilmektedir. Ana
arterlere yakinligi nedeniyle taginmazlara ulagim kolaydir,

Yakin cevrede; bos parseller, TOKI Korfezkent 1 ve TOKI Karfezkent 2 Siteleri,
Kavanium Korfer Projesi, 2 - 3 kath binalar, Mimag Sanayi Silesi, Karfes Belediyoes
Aritma Tesist ve Yenlkent onutlarn bulunmalktbacr,

Konumu, ulagim rahathdgr, bolgenin tamamlanmig altyapist ve bolgenin hizli gelisimi
tasinmazlann degerini olumlu yonde etkilemektedir,

Tagmmazlar genel olarale TEM Otoyolu'na (kusbalag) yaklasike 300 m, Korfes Deviel
Hastanesi'ne 1,5 km, Korfez Kaymakamhdgima 3,5 km, Gebze ilgesine 30 km, lstanbul
Bogaz Koprist'ne ise yaklagik 90 kim mesalededir,

Tasmmaczlar, Korfez Belediyesi sinirlan icerisinde yer almaletadirlar,

A Cgehd 1100 {ibamii 4

L i s
TR i g Pusspuhis

s
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5.2 EMLAK KONUT KORFEZKENT 3 PROJESI HAKKINDA GENEL
BILGILER

Projoe kapsamimda 1924 ada 1O no'lu parsel Ozerinde AL, A2, A3, Ad, AL, B ve C Blok,
1927 ada 2 no'lu parsel tzerinde AL, A2, A3, Ad, A5, AG, A7, AB, A9, ALO, ALL, Al2,
Al3, Al4, B, B2, B3, B4, C1 ve C2 Blok bulunacalktir.
Proje bunyesinde 20 farkh parsel  dzerinde  toplam 875 adel badgimsiz - ballim
bulunacalktir,
Projede ingaal isler devam etmekle olup halihazir ingaal seviyesi yallasilke % 15'1r,
Badgimsrz baliimlerin alanlannim genel dzellilkleri asadgida ana bashklar altinda tablo
halinde sunulmustur,

Badgimesiz baltmlerin bloklara gére dadgilin:

Al & (bodrum + zemin + 6 normal kat) 26
A2 9 (bodrum + zemin + 7 normal kal) 30
A3 9 (bodrum 1+ zemin 7 normal kat) 30
1924/10 Ad 10 (bodrum + zemin + 8 normal lkat) 34
Ab 10 (bodrum + zemin + 8 normal kal) 34
I3 L1 (bhodrum + zemin + 9 normal kal) 42
C 3 (bodrum + zemin 1 1 normal kat) Il
Al L1 (bodrum + zemin + 9 normal kat) a8
A2 11 (bodrum + zemin 9 normal kal) 38
A3 11 (bodrum -+ zemin + 9 normal kat) 38
Al 10 (bodrum + zemin + 8 normal lkat) 34
AL 9 (bodrum + zemin + 7 normal kat) 30
AG & (bodrum + zemin + 7 normal kat) 30
A7 & (bodrum + zemin + 6 normal kal) 20
Al & (bodrum + zemin + 6 normal lkat) 26
A9 9 (bodrum - zemin + 7 normal lat) 30
1027/2 A10 9 (bodrum + zemin + /7 normal kat) 30
All 10 (bodrum 1+ zemin -+ & normal lkat) 34
AlZ 11 (bodrum 4 zemin + 9 normal kal) 38
AlL3 L1 (bodrum + zemin + 9 normal kat) 38
AlA 11 (bodrum 1+ zemin -9 normal kat) 38
151 8 (bodrum + zemin 1+ 6 normal kat) 30
52 Z (bodrum 1+ zemin 5 normal kal) 26
3 / (bodrum + zemin + 5 narmal kal) 26
134 1O (bodrum + zemin -+ 8 normal kal) 30
1 & (bodrum + zemin + 6 normal kat) 44
Cc2 8 (bodrum + zemin + 6 normal kat) 44
TOPLAM 875

(
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Bloklar bunyesinde  yer alan badgimsiz - boliimlerin tpleri ve  kullanim alanlar

asadgidaldi tabloda sunulmustur,

KULLANIM _
PA:SDI;,\L/NO BLOK NO | Tip ALAN;:[?:LIGI ADEDI | TOPLAM
(m?) |
201 97,75 - 98,78 12
Al 301 135,22 - 149,15 1 26
441 162,76 ~ 167,82 3
241 97,63 - 98,66 14
A2 - A3 301 135,05 - 148,96 13 60
441 162,56 - 167,61 3
1924/10 241 97,54 - 98,56 16
Al -~ Ab 301 134,92 - 148,82 15 68
411 162,40 - 167,45 3
1+ 1 46,64 - 52,85 4
B 201 121,52 1 42
31 125,48~ 135,20 37
[ Dilkkan | 32,15 - 198,75 11 1
A1-A2-A3 241 97,46 - 98,48 18
A12-A13 301 134,82 - 148,70 17 228
Al 441 162,28 - 167,32 3
211 97,54 - 98,56 16
A~ AL 341 134,92 - 148,82 15 68
4+1 162,40 - 167,45 3
‘_ 211 97,63 ~ 98,66 14
Al — AG . . :
g b 341 135,05 - 148,96 13 120
. 411 162,56 - 167,61 3
241 97,75 - 98,78 12
A7~ AB 3+1 135,22 - 149,15 11 52
411 162,76 - 167,82 3
111 46,74 - 52,96 4
B 349 121,78 | 30
31 125,75 - 135,49 25
) 46,80 - 53,03 4
B2 241 121,93 1 26
341 125,68 - 135,65 21

|
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141 47,68 - 53,97 4
B3 211 122,74 | 26

311 126,68 - 136,49 21

1927/ 2 111 47,58 - 53,86

B34 241 122,48 ! 30

3+1 126,42 ~ 136,20 25
cl -C2 Ofis 61,26 - 180,99 | 44 x 2 88
TOPLAM 875

Bagumsiz baltimlerin teknik dzellikleri rapor ekinde sunulan onayl mahal listesinde

sunulmusgtur,

5.3 EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALIZI

Sermaye  Piyasast Kurulunun  Sermaye  Pivasasinda  Uluslararasi  Dederlema
Standartlan (UDES) Hakkindaki Teblidi'ne gore en verimli ve en iyl kullanimim tanumi; “bir
mulkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal alarale gergelklestivilebilir
v dederlemesi yapilan mulkin en yiksek dedgeri getirecek  en olasi kullanmimichr”
selklindedir,

Bu tanimdan hareketle tasinmazlann, konumlar, boytllilkler, fzilksel azellilder,
meveul  umar durumlan ve  yasal zinler dikkate  almdiida en verimli lkallanim
segenedinin halihazir kullanim ekl olan "alt - orta ve orta gelir grubuna hitap eden
kigilere ydnelik biinyesinde ticari iiniteleri de barndiran konut sitesi olaralk
gelistirilmesi" olacad) gortiy ve kanaalindeyiz,
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

[irkiye clkonomisi, 19900 yillarda yasanan yiksel enflasyonun ve 1994, 1997
yillarida yaganan mali krizlerin de elkisiyle ok yulkselk iz oranlar ile kars kargiya iken,
1999 yilinda yaganan ild byt depremin de etkisiyle Thrkiye elkonomisi daha da
istilkrarsiz hale gelmistir,

2002 yilmda gerelk Olkemizde tek partili hikametin kurulmas: gerckse global
finansal piyasalardalki likidite bollugu  sayesinde  enflasyon ve faiz oranlarida cided
digugler meydana gelmigtir, Tirkiye ckonomisinde yaganan iyilegsme ve istikrar ile AR
Lam dyelilk sirecinin yarattidge uygun kosullar sektarde kuromsallasmayr gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanalk sadlanmigtir. Yabancr serimaye
yaltinmalarimn ilgisi de sektoran nitelik ve standartlanm yakseltmigtir,

Gayrimenkul sektortd 2004 vyili basindan  itibaren hizh bir gelisime  donemine
girmislir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardimdan Licari gayrimenlkol (AVM, ofis ve
otel)  pivasalarim da kapsamaya baslamustir, Sektordek gelisme basta Istanbul olmak
tzere byl sehirlerden baglamig ve diger sehirlere dodru yayilmishr,

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul deqgerlerindeki artig
orant enflasyonun tzerinde gergeklesmis ve kira gelivlerinde ise dneml artislar olmustur,

Gayrimenkul selktort ckonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabule ellkilenen
seklarlerin baginda gelmelktedir. 2007 yili gerisinde ve 2008 yihmin 9 ayhk doneminde
yvurtiginde ve yurldisinda  yasanan ufak caph ekonomik ve siyvas dalgalanimalar ve
azollikle konut arzimn uzh artisiyla birlikte talep yoninde azalma olugmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenlkul dederlerindelki artig yavaglamis ve hatta bas bholgelerde
duradgan seyretmistir,

2008 yilimmn son geyreginde ve 2009 - 2010 yilimin tamarminda global finansal leriz
etlilenini gostermig ve gayveimenkule olan talep ciddl oranda azalmistir, Bu o donem
igerisinde bolgesel ve proje bazh deger artiglan gozikse de genel garintm fiyatlarin sabil
lalchinehr,

200101 yihinda genel segimlerin etkisi gerekse Glke elkonomisindelki duradanhdin
ellkisiyle gayrimenloul seltartnde ciddi bir artig olmanugtie, 2002 yileda 2000 gibi doradgan
gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmugtur, 2013 yihmm tamaminda ise
angartimiz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecedi, ancale kentsel daontisgman

hizlanabilecedi bolgelerde proje bazh artislar olabilecedi seldindedi
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6.2 BOLGE ANALIZI

Kocaeli 1li

Kocael ili, dodu Ve
guneydodgusunda Salearya,
guneyinde  Bursa illeri,  balisinda
i Yalova ili, lzmit  Korfezi, Marmara
Denizi ve Istanbul ili, kuzeyinde de
Karadeniz'le coevrilidir, Dodal
bir liman olan lzmit Korfezi islek bir
AT o Sapei ot deniz yoludur, Avrupa'yi — Anadolo
tzerinden  Ortadodgu’ya  badglayan

goecis koridorunu olugturan il, Tiirk

Liftin thak imalal  sanayi  Uretimine  yapimig

oldugu  yaldasile %1310k Gretim

RAAM Ll katkisi ile Tstanbul'dan sonra gelen

LIy P TTTIT

Fii B L

DANNLA

[FYry reraeny

en buyiile il lkonumuondachr,

LLITUST

Blinyesinde barindirchdr 400 adet 1, siml ve yaklagik 7000 adet 2, ve 3, simf Gayni
Sthhi- Miessesesi (GSM) ile bir Sanayl Kentl, 1ki Universitesi, TUBITAK Marmara
Araglirma Merkezi ve TUSSIDE Tirkiye Sanayi Sevk ve ldare Enslitiisii ile bir Bilim
Kenti olan KKocaeli, kurulan ve kurulug calismalarn devam eden 16 adel OSB'si ve 4 adet

leknoparkr ile Ulke Sanayii'nin Baskenti konumunda olup, Teknokent vizyonuna dodru
hizla ilerlemelktedir.

I nafisu 2011 yilt bir anceki yil ile kargilastinldiginda % 2,63 artiy ile 1.601.720
kistye ylikselmistir. Kocaeli, 1,5 milyonu askin niifusu, 12 flcesi, 171 bayiksehir, 1270 ilge
belediyesi olmak lizere toplam 13 belediyesi, 243 koyii ve km”'ye diisen 445 ligilile ntlus
yvoqunlugu dle dGlkemizin onembi illerinden biridir, Kocacli siirlan igerisinde 12 ilge
bulunmalctadir. Bunlar; Bagiskele, Cayirova, Darica, Derince, Dilovas), Gebze, Golcle,

izmit, Kandira, Karamiirsel, Kartepe ve Korfez ilceleridir,
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Korfez Ilcesi

- Korfez Tlgesinin kuzeyinde  Istanbul
ISTANBUL . .
i Sile loesi,  doduda Derince,  balida
Gebze  ve  Dilovasi, giineyde  ise  lzmit
P korfest  bulunmalktadie,  Tlge  Istanbul’a
yaklasik 90 km, lzmil merkezine yalklagik
DERINCE 20 lkm ve Sakarya'va ise yaklasik 70 km
: tzalklikta bulunmaktachr, Toplam

KORFEZ S G i U
DILOVAS| yizolgiimi 398 km® olan dlgenin 2012 yili
yilsonu niifis verilerine gore 139,220 kisi

oldudu belirtiimektedir,

it Bartasi

Korfez ilgesi Kocaelinin batr kisminda kara ve demiryolu Gzerinde yer almaltacdir.
Ulagim olanaklan agismdan TEM otoyolu ¢ikig, D-100 Karayoluna badlantisi, Marmara
Denizinde Limani bulunan ilgede Petkim, Tipras, lgsag gibi biiyak sanayi kuruluglan
bulunmaktadir. lce simirlar icerisinde bulunan Hereke beldesinde tnlt Hereke dakuma
hallar Gretilmektedir, llgede deviel hastanesi, liman, cok sayida ilk ve orta seviye okullar

Bulunmalktacdir,

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
[Konumlar,
co Ulagim kolayhi,
o Parsellerin moveul imar durumlar,
oo Yapi rihsatlannim mevoul alimas,
oo Projedgin Lhm yasal izinlerin alinmig olimast,
o Proje bunyesinde bulunan sosyal donatilar,

co Bolgenin tamamlanmig altyapis,

i
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satilik arsalar

L. Tasinmaczlara yakin konumda 1,240 m” ylzolgtimli “Ticaret Alam” lejantina ve “TAKS:
0,40, EAKS: 1,20 ve (Ha): 3 kat” yapilasma hakkina sahip parselin saliy deder
510,000, TL'dir. (m” satig degeri ~ 410,-TL) Hgilisi / Adress Emlak: 0 262 526 01 61

2. Tasinmazlara  yakin  konumdaki Mevlana  Caddesi dzerinde  konumlu 1,082 m’
yizolgimld "Ticaret Alam” lejantina ve "TAKS: 0,40, KAKS: 1,20 ve (Hy.): 3 kat”
yvapilasma haldana sahip parselin satis deger 550,000, 11 'dir.

(m” salis dederi ~ 510,-TL) Hgilisi / Evim Emlak: 0 262 526 42 42

Lo Tasimazlara yakin konumeda 800 m’ yizolgimln “Konul Alam” lejanting ve “TAKS;
0,40 KAKS: 1,20 ve (Hy,.): 3 kat” yapilagma hakkina sahip parselin satis degeri
300,000,-TL'dir, (m” satis dederi 375,-TL)

Hgilisi / Adress Emlak: 0 262 526 01 61

4. Tasinmazlara yakin konumda 440 m” yizolcimli “Ticaret Alam” lejantina ve “TAKS:
0,40 KAKS: 1,20 ve (H,..): 3 kat” yvapilagsma haklkina sahip parselin satis deden
220.000,-TU'dir. (m” sats dedert 500,-T1)
lgilisi / Kosar Emlak: 0 533 255 06 08

b, Tasinmazlara yakin konumdaki Mevlana Caddesi tizerinde konumlu 737 m” yiizolgiimii
"Ticaret Alam” lejanting ve “TAKS: 0,40, KAKS: 1,20 ve (Hy,): 3 kal ” yapillagma
hallina sahip 2 adet parselin toplam sabig dederi 480,000, 11 dir.

(m” salis dederi = 650,-TL) Hailisi / Mal sahibi; 0 262 526 21 24

Not: Ticari imarl arsalarda konutticari yvapilagma halkla oldudgu bilgisi dgrenilmistir,

Bolgedeki satihk konut projeleri

Balgede yer alan konul projelerinin satig degerler agagida sunulmuosgtur,

L. Kdrfezkent - 2 Sitesi bunyesinde yer alan konutlarin 198 adedi Emlak Konul GYQ
A.S. tarafindan 2012 yili igerisinde ortalama m” birim dederi 1.130,-TL mertebeside
satthimstir,

2. Bolgede yer alan Korfezkent 1. etap konutlannda konumlu 88 m? brit alanh, 211
daire igin 110.000,-TL talep edilmektedir. (m” satis dederi 1.250,-T1)

Hagilisi 7 Sahibinden: 0 553 450 99 30

3. Bolgede yer alan Korfezkent 1. etap konutlarinda konumlu 90 m? brit alanl, 241
daire igin 93.000,-T1L talep edilmektedir, (m” satis dederi ~ 1,035,-TL)
[gilisi / Sahibinden: 0 555 271 22 91

4. Bolgede yer alan Korfezkenl 1. elap konutlarnda konumlu 88 m” briit alanl, 241
daire fgin 86,000, TL talep edilmektedir. (im” satig dederi ~ 980,-T1)

Hagilisi /1 |1[|I.|Ic Ofisi: 0 262 321 60 99
'
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin lahmininde; emsal kargilagtirma yaklagimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi  yontemlert  kullaniir.  Bu o yontemlerin
uygulanabilirhai,  tahmin  edilen  dedgerin tipine  ve  verilerin kullamlabilirligine  gére
dedgismektedir. Pazar dedert tahminlert icin segilen her Wi yaklasum pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal karsilagtirma yaklasim mulk fiyatlarim pazarn belirlediging kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi Igin birbirleriyle rekabel halinde olan milklerin
pazar liyatlan tzerinde hir galisma gergelklestirilerele hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklasim'nda pazar dederi uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerin
gelistirmelk ve analiz elmek gereldidir, Bo yontemde milkin gelecelte olugacal kazang
beklentilerinin yarattidy deqgerin (gelic akiglan)  bugunkt dederlerinin toplaimina  egit
olacagint angortir. Gelir indirgeme, gelecekleki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
ontnde bulunduran islemlert icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa Gzerindeki yatinmim maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa cklenmesl, aginma payinin loplam maliyetten

cilkanlmast) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkultin dedert belivlenmeltedir,

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu cahsmamizda)

a.  Projenin meveul durumuyla pazar degerinin tespitinde  proje  natamam
durumda oldudgundan maliyet yaklasinu yintemi,

b, Projenin Lamamlanmast duromundald pazar dedgerinin tespitinde ise gelir
indirgeme yontemi kullanilmistir,

Projenin tamamlanmas durimundalki pazar dederinin tespitinde maliyvel yaklasimi
yontemi kullanilmamigtir. Zira; Ulkemizde badimsiz bélime ail arsa payr hesabinda farkl
hesaplanin kallamimas (arsa payr belirlenirken  tagmmazlarm  serefivelerinin dikkale
alinmamast) sebebiyle ba e gayrimenkollerin (daire, dikkan, ofis vs.) dederlemesinde
maliyel yalklagimi yontemi her zaman qol sadlilkh sonuclar vermoemelktoedir,

Fmsal karsilastirma yontemi ise, gelic indirgeme yonteminde kullanilan ortalama m?
sallg degerlerinin tespitinde ve arsa dederinin pazar dederinin tespitinde kullamlmstr,

Ayrica rapor ekinde proje bunyesinde yor alan 875 adel badgimsiz boliimiin anahtar
teslim sartlanmm yerine getiviimesi duramundaki sati dederleri sunulmostor,

(./‘ 24
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yontemde, var olan bir yapiin ginimiz ekonomik kosullan altinda yeniden ingsa
cdilme  maliyeti  gayrimenkualin  degerlemest  igin bas o kabul o edilir, Yaklagimda
gayrimenlkuliin degerinin arazi ve binalar olmale Gzere ki fackh fiziksel olgudan meydana
geldigi ve anemli bir kalan ckonomik omur belklentisine sahip oldudgu kabul aedilir. Bu
nedenle gayrimoenlultn dederimin fzilki yvipranmadan, Tonksivonel ve elkonomik acidan
demode olmasmdan dolayr zamanla azalacadqr gos ontne alimr. Bir bagka deyisle b
yonlemde, mevoul bir gaynimenkulon bina dederinin, highir zaman yeniden inga etme
maliyetindoen fazla olamayacadt kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkultin bugiinki yeniden inga veya yerine
koyma maliyetine; meveul yapimn sahip oldudu herhangi bir gilkar veya kazang varsa
cklenmesi, asinma payimim Ltoplam malivetten cilkarilimas: ve son olarak da arazi dederinin
cklenmaesi ile yapihr, Bu anlamda maliyel yaklasimimin ana ilkesi kullamm dederi ile
agiklanabilir. Kullamm dederi ise, “highir sahis ona karst istel duymasa veya onun
dederini bilmese bile mahn gergelk bir dederi vardir™ selklinde tammlanmalctachr,

Maliyel yaklagiminda, gelistirmenin amortize adilmiy yeni maliyetinin arsa doederine
eklenmesi sureti ile gayrimenlkualiin dederi belirlenmelkiedir,

Maliyel  yaklagum yonltemi ile  projenin pazar  dedgerinin tespitinde  agadicdalki

bilesenler dilkate alinmistin.

I. Arsalarin degeri

II. Arsalar iizerindeki insai yatinmmlarin meveul durumuyla dederi

Not:  Bu bilegenler, arsa ve insal yatimmlann ayr ayn satising esas alinabilecelk dederler
anlaminda olmayip taginmazin toplam dederinin olusumuna itk tutmak Gzere
verilimis Tikur buydkliklerdir.

8.1.1. Arsalarin dederi:

Arsalarn degerinin tespitinde emsal karsilagtirma ve gelir indirgeme  yontemleri
luillanitlimistir,

(‘ 11
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8.1.1.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yontemde arsa bedelinin tespiti igin tasinmazin bulundudgu bolge genelinde ve
yakin donemde pazara gilsartdomeg / satilmiy benzer gayrimenkuller diklate alinarale pazar
dedorin etkileyebilecelk faktarlor gorgovesinde fiyal ayarlamase yapilmis ve lkoni proje
arsasiicin m= bivtm deqgeri belilenmistin.

Bulunan emsaller, konum, boyalklol, umar duromuo ve liziksel ozelliklert gibi kriterler
dahtlinde kargilagtindmeg, emlak pazarnmn gincel dedgerlendirmesi icin emlale pazarlama
firmalar ile goragalimisg; aynca ofisimizdelki meveul data ve bilgilerden faydalanitmigtr,

Dederlemede; lokasyon balimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil edebilecelk

Lim satilik arsa emsaller diklkate alinostir,

8.1.1.1.a. EMSALLERIN ANALIZI

Rapor konusu Lagsinmazlarin konumlu oldudu bélgede yapilan incelemelerde konul
ve Licarel alam lejantlanna  sahip parsellerin- m” salis dederlerinin 375 6G50,-11
araliginda oldugu gortilmdistir. Piyasa bilgilerinde yer alan gayrimenkuller rapor konusu
taginmaczlardan biydklik olarak daha yiiksek bir serefliyeye sahiptiv. (emsal parseller
daha kgl yizolgtimlerine sahip olduklanmdan daha  kolay satilabilirlile dzelliklerine
sahiptirler)  Ancale rapora konu  parseller dzerinde  proje dgin yasal izinlerin (yap
ruhsatlary) ahnmig olmast sebebiyle piyvasa bilgilerinde yer alan tasmmazlardan daha
ylikselk serefiyeye sahiptirler. Olasi bir alim satim iseliminde bir pazarlile payinin da olacad
dustncesiyle rapora konu parsellerden konut alam lejanting sahip olan parsellerin m’
salig dederlerinin 375 - 400,-TL merlebesinde olacadi gortiy ve kanaalindeyiz,
ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri ve dederleme siirecinden harcketle degerlemaeye konu parsellerin
konumlary, boytlkltkler, fiziksel ozellikleri, mevout imar duromu ve Gzerindeki proje
insast igin yasal izinlerin alinmg olmas dildlate alhnarale m= birim dedgerleri ve toplam

pazar dederi agsadgidalki tabloda sunulmusgtur,

BIRIM
ADA | PARSEL | Y{izOLCUMI SATIS. | el
NO NO (m?) DEGERI (TL)
(TL/m?)
1924 | 10 14,840,67 400 5,935,000
1927 | 2 46.772,75 375 17,540,000
TOPLAM 23.475.000
8|
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8.1.1.2. Gelir Indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Gelir indirgeme  yontemi ile  arsalann toplam  dederine  ulasmalk icin,  arsa
maliyetinin, arazi Gzerinde gergelklestivilmesi planlanan projedeki geligtirme maliyetinin
indirgenmig Nakit Akimlarn yontemiyle (INA) hesaplanan bugiinka finansal dedgert ile,
saliy hasilabinin yine INA yontemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki
farka esit olacad varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit alamlan ckonominim, seklorin ve Lasimnmazimn
rislk sevivesine uygun bic iskonto oram ile bugine indirgencrek  tagsimazn  dedori
Buluniur,

Bu kabulden hareketle nakit akimlarn hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkale
alinmmstir,

1) Proje gelistirme maliyetinin buglinkii finansal dederi

I1) Proje hasilatimin bugiinkii finansal dedgeri

Projelere iliskin veriler

Degerleme konusu tasmmazlann dzerinde gelistinlecek projeler mimari projeler
hazirlanmig ve yap ruhsatlan ahnmistie, Aynica badgimesiz boltomler igin satilaga esas
brit ve nel alanlar hesaplanmustie. Yape ruhsatlanndan ve onayh badgimsiz holiim
listesinden elde edinilen verilere gore toplam satilabilic alanlar ve ingaal alanlan

asadidaldd tabloda belirtilmistir.

Ada / Parsel Toplam satilabilir Toplam Insaat

No Alan (m?) Alani (m?)

¢ Konul Alan 23.820,30 N
1924 / 10 ! BE

/ Ficari Alan 1.318,10 33.867

1927/ 2 Konul Alani 69.902,24 113.200

Ficari Alan 13.988,68
TOPLAM 109.029,32 147.067

I) Projelerin gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

Gayrimenlul projesinin gelistirme malivetinin hesabimda “maliyel yaklasim yontemi”
kullanimigtr,

Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m# birim bedeli (kin havi rayig tutar),
projenin niteliklert dikkate almaralk saptanomstir,

Yapi ruhsatlarma gore ortak alanlar dahil toplam brit insaal alam 147,067 m?'dir.
Insa edilecek olan projedeki bloklarm yapr simfi yapr ruhsatlannda 111 B olarak
belirtilmistir. Cevre ve Sehircilil Bakanhdinin 2013 yilt m# birlm maliyet listesine gore

yapi sinifi IHE B olan yapilarin m” birim bedeli 585,-T1'dir. Bu maliyellerin igerisindo
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govre duzenlemaesinin de olacadg ve maliyetlerin yillar itibariyle % 5 oraminda artacad

leabul edilmigtir

« Ingaatin Gergeklesme Oram :
Projeingaatimn yillara gdre  dadgilimlan agadidaki  oranlar  ile  gerqeklesecedi
varsayilmiglir,
2013 2014 2015

Ingaatin
gergeklesme oran

% 20 Y% GO Y% 20
« Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Golecekie elde edilecek nakit alomlarn belirsiz oldudgu igin tahmini nalkit alkoimlar belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir, Degerlenen varhklanm risklerine bagh olarak
Yo 9 - 10 arahginda nominal iskonto oranlarmm kallambmase maleal gariimmeltedir.
Rapor konusu Laginmaz igin iskonto oram 9,50 olarak belirlenmistir,

= Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamin finanse edecedn varsayilmigtir,

+ Nakit Odenen Vergiler :

Etlin vergi aorant O (sifir) kabul edilmigtir,

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan  ekleki Indirgenmis  Nakil
Alamlarn  tablosunda  sunulan analiz - sonucunda  projenin toplam  malivel  dederi
84.741.304,-TL (~ 84.740.000,-TL) olarak bulunmustur,

IT) Projelerin hasilatinin bugiinki finansal dederi
Varsayimlar ve kabuller:

= Salis Degeri ve Satilabilir Alan :
Konut ve Ucarel alanlanmm finansal - degerinin bulunmasinda  bu - alanlarnn
tamaminin satilacadn varsayimi ile satis gelivlert dikdkate alinmistr,
Yakin bolgede yer alan konut projelerinden hareketle dederleme konusu projeler
binyesindeki konutlarim m?  salis dederlerinin 1,000 1.100,-TL arahdgimda
dedisecedi, konutlarm ortalama m’ satig dederinin ise 1.050,-TL mertebesinde
olacad kabul edilmistir. Proje biinyesinde yor alacalk ofislerinde bolgedeki gonal

t_]nyrim(-*nlml arz ve talebi dikkate ahindidinda konutlarin ortalama m” birim salig
NOVA TD lmi((m NO: 2013/4752 \

T g B e

i ot A,y T LT




dederi ile hemen hemen ayn mertebelerde olacadgi gortiy ve kanaatindeyiz. Proje
biinyesinde yor alan dikkanlann ise ortalama m” birim salis dedgerinin 2.250,-T1
mertebesinde olacadgi gorig ve kanaalindeyiz,

m? bagsina salis dederinin 2014 ve 2015 yillar icin yillilk % 5 kadar artacadi
angoralmagtir,

Proje blnyesindeki satilabilic alanlann onayh badimsiz listesine gore  dadgilimi
asadgidald tabloda sunulmusgtur.

Salilabilir Alan

(m")
lKonut 93.722,54
Ditklean 1.318,10
Ofis 13,988,68

- Satislann Gergeklesme Orani ;
Satglarin yillara gore dagilimlan asagidalki oranlar ile gergeklesecedi varsayilimistn.

2013 2014 2015
Salbis oran Y 50 Yo 30 W 20
Not: Lmlak Konul GYO A5, firmasinda proje binyesindeki 875 badgimsiz boliimian 465 adedinin

rapor Larihine kadar satisinim gergeklestigi bilgisi alimmastie, Bu nedenle 20103 yil satis orant yaklasik
Yo S0 olarale alinmisghir,

« Iskonto Oram Hesaplanmasi:
Gelecekle elde edilecek nakit alamlan belirsiz oldudu igin tahmini nakit alkimlarn belli
bir risk geren bic oranla iskonto edilir, Dedgerlenen varhiklarm risklerine bagh olaral
Yo 9 - 10 araligimda nominal iskonto oranlarmm kullamimas makul gariimmmeletedir,
Rapor konusu Laginmaz igin iskonto oram 9,50 olarak belirlenmisgtir,

= Hasilat Paylasimi ;
Arsa sahibinin toplam sabis hasidatinm tamamina sahip olacadn varsayimistr,

« Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi oranmt O (sifiv) lkabual edilimigtir.

Ulasilan deder :

Yukarndakl varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekleki Indirgenmis  Nakit
Akimlar Lablosunda sunulan analiz sonucunda projenin finansal deder

114.385.235,-TL (~ 114.385.000,-TL) olarak bulunmustur,

|
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Indirgenmis Nakit Akimlari Yontemiyle Ulasilan Sonug:

Dodgerleme streci ve yapilan hesaplamalardan harelkoetle: inrlirgnm‘nl;‘g Maleil Alamilarn
yonlemiyle hesaplanan “projenin satis hasidatimn” ve “proje geligtirme  maliyetinin®
bugtinkir degerlerinin farkindan ortaya gikan deder (gelistirilmis arsa dederi) asadidadir,
(Bkz, Ekler — INA Lablosu)

(TL)
F‘rquunin hasilatini bugtnki toplam 114.385.000
dedgeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 84.740.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 29.645.000

Arsalarnin degerinin tespiti ile ilgili degerleme uzmani goriisii

Kullamlan yontemlere gare ulasilan degerler asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsilastirma 23.475.000,-TL
Gelir Indirgeme 20.645.000,-TL

Garulecedi nzere hor iki yontemle bulunan dederler arasinda farle olmaletadir,

Gelir indirgeme  yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglannm  giintimuzdeki
dedgerini bulma iglemidir, . Bu yontemde  kullanldan  gelecede  yonelik  tahmin - ve
projeksiyonlar, guancel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve lalep faktorlert ve
streldi istilkrarh bir ekonomiye dayahicr,

Elonominin gegitli nedenlerle ortaya gilkkabilecele olumlu ya da olumsuz faktorlere
baqgh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise  her
donemde kendi iginde daha tutarl bir denge tagidigimdan hareketle nihai deger olaralk
emsal karsilastirma yontemi ile bulunan dederlerin ahinmasi uygun gortilmustar,

Buna gore rapor konusu parsellerin pazar degeri 23.475.000,-TL olaralk talkdir

olunmusglur,
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B. Arsa iizerindeki insa yatirimlarinin dederi:

Projenin: toplam ingaal alam 142,067 m™dir. Projenin ingaal  seviyesi % 15
muortebesindedir,  Projedelki  bloklann  yapr sl yapi rahsatlannda 11 B olaral
belirtilmigtir, Gevie ve Sehirellile Bakanhdgi'nin 2013 yilk im? birim maliyel listesine gore
yapt sili 1B olan yapilann m” birim bedeli 585,-TUdir. Bu bilgilerden hareketle
projenin halihazir ingaat maliyeti 147.067 m’ x 585,-TL/m” x % 15 = (12.90%.130)
12.905.000,-TL alarak hesaplannustir,

MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUG:

Arsalann toplamiaaiiininnnenan . 23:.475.000,-TL
Foplam mallyetler ... ... p12.905.000,-T1L olmalk Gzere
Tasinmazlarn toplam pazar degeri 36.380.000,-TL'dir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR

DEGERININ TESPITI

Projenin tamamlanimast halinde  toplam  pazar  dederi raporamuzun (8.1.0)
haliminde 114.385.000,-TL alarak hesaplanmistir,

10. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UG YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU

2013 yih igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi ;07 Mart 2013
Ekspertiz Tarihi : 08 Mart 2013
Fapor Tarihi ¢ 13 Mart 2013
Rapor No 031 - 2013/1240

Faporu Hazirlayanlar © o Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Muhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmam / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancis
Sorumlu Dedgerleme Uzmam / SPE Lisans No: 401454

Pazar Dederi $ 23,910,000, TL (Projenin meveul durum dederi)
108,950,000, TL (Projenin tamamlanmas) duramundal
doedgoeri)
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11. BOLUM SONUC

Rapor igeridginde dzellikleri belirtilen tasinmazlann yerinde yaplan incelemelerinde
konumlarnna, buytkliklerine, mimari ozellilklerine, ingaat kalitelerine ve gevrede yapilan

plyasa arastirmalarina gare taplam pazar dederi igin;

TL usp
Proje arsasinin pazar degeri 23.475.000 11.735.000
Projenin mevcut durumuyla pazar dederi 36.380.000 15,185,000
Projenin tamamlanmasi durumundalki | 14.385.000 57 178.000

bugiinkii toplam pazar degeri

Proje biinyesinde yer alan 875 adet bagimsiz
boliimiin  anahtar teslim sartlarim  yerine 116,655,000 58,313,000
getirilmesi durumundaki toplam pazar dederi

(") Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0005 TL dir,

Proje biinyesindeli 875 adel badgumsiz haltmiin anahtar teslim sartlarim yerine
getiritmesi durumundalki €DV dahil toplam pazar dederi 120.644.383,-T0dir. Bilindigi
fizere KDV arani | Ocalk 2013 tarihinden énce ruhsat alinan projelerde net 150 m#'den
lfigtik konutlar igin % 1, tcari dniteler ve net 150 m*'den bilyk konutlar igin ise %
La%dir, Kiralamalarda da KDV oram % 18'dir,

Rapor konusu tasmmazlarnn sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri
cergevesinde Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdr portfiyiinde “proje olarak”
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor g orijinal halinde dizenlenmigtir,

Bilgilerinize sunulur, 26 Kasim 2013

(Fkspertiz tarihi: 20 Kasim 2013)

Saygilarimizla, \/

Onur KAYMAIKBAYRAIKTAR Semih ARDAHAN
Insaal Mithendisi Insaal Muhendisi
Sorumlu Dedgerleme Uzmani Dedgerleme Uzmani

Eki:

= INA tablolan

= Uydu gérintisleri

= Badgumsiz boliimler igin ayr ayn takdir olunan pazar ve kira dederleri tablosu
= Takyidat yazilari

« lmar durumu drnekler

= Yapi ruhsatlan ve yap denetim mdhaliyvel yazlar

= Onayh bagumsiz boltm listesi v anayli mahal listes
= Foltograflar
= Raporu hazirlayanlar taniticr bilgiler ve SPIK lisans bhelgesi ormekler (4 sayla)
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