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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

11 -

1.2 -

Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belilenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye
Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuatina gbére gayrimenkul yatirm
ortaklklari portféyline alinmasinin uygunlugunun belirlenmesi de
amagclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢ergevesinde su
sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz
istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama
olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degdistirmesi 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.
Atatlirk Mah. Turgut Ozal Bulvari Gardenya Plaza No: 11/B
K: 1-2-3-4-5-6-7-8

Atagehir / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Biiyiikdere Caddesi Rasit Riza Sokak Ahmet Esin is Merkezi No: 4
Kat: 2 Mecidiyekdy / istanbul

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayil
Ticaret Sicil Gazetesi'nde yayinlanan ana sozlesmesinde belirtildigi
Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme islemi yapmak
Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve
35/1008 sayill yazisi ile Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.
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Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan
Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin 26.06.2012 tarih ve EML-1206002
numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Halil ibrahim AKYILDIZ ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme
isleminde gdrev almis olup, raporun nihai degeri 9.161.000.-TL" dir.
(KDV harig) Serdar ETIK ve Onur BUYUK raporun hazirlanmasinda
yardimci olmusgtur.

16.01.2012 tarih, EML-1201001 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Halil ibrahim AKYILDIZ ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme
isleminde goérev almis olup, raporun nihai degeri 9.011.000.-TL (KDV
harig)' dir. Serdar ETIK raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.
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1.5 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

ISTANBUL TUZLA 2.ETAP 1.BOLGE ARSA SATIS
KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

26.06.2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL ILI, TUZLA ILCESI, AYDINLI KOYU, PAFTA:
G22B12D4A, ADA: 103, PARSEL: 4, ALANI: 14.363,04 m?
VASFI: ARSA, MALIK: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

MEVCUT KULLANIM

PARSEL UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI
BULUNMAMAKTA OLUP ARAZIDE HAFRIYAT ALIMINA
BASLANMIS OLDUGU GORULMUSTUR

IMAR DURUMU

TASINMAZ 20.01.2011 TASDIK TARIHLI AYDINTEPE
MAHALLESI GECEKONDU ONLEME UYGULAMA IMAR
PLANI TADILATINDA, "KONUT ALANI" ICERISINDE
KALMAKTADIR. INSAAT NiZAMI EMSAL= 1.75,
HMAX=SERBEST YAPILANMA SARTLARINA TABIDIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

PROJENIN ARSA DEGERI

8.761.000,00 TL

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

9.161.000,00 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
DEGERI

485.563.209,82 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE
EMLAK KONUT GYO A.S HISSESINE DUSEN
DEGER

155.380.783,46 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI
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2.2 -

Tapu Kayitlan

li :  ISTANBUL

iicesi : TUZLA

Bucagi

Mahallesi

Koy :  AYDINLI

Sokag

MevKkii

Pafta No :  G22B12D4A

Ada No : 103

Parsel No : 4

Alani : 14.363,04 M?

Vasfi : ARSA

Sinin :  PLANINDADIR

Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL

Sahibi EMLAK KONUT GAYRi_MENK.UL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Yevmiye No i 12622

Cilt No i 227

Sayfa No : 22340

Tapu Tarihi : 11.11.2010

Takyidat Bilgileri

* Tuzla Tapu Sicil Mudirligid'nden 20.06.2012 tarihinde tarihinde
alinmis olan taginmazin mulkiyet ve takyidat bilgilerini gdsteren takbis
belgesi ekte sunulmustur.

-Beyan: Konut alani (11.11.2010 tarih 12622 yev.)

-Beyan: Bu taginmaz devir amaci veya devreden idarenin izni disinda
baskaca bir kamusal amagcla kullanilamaz. (30.09.2010 tarih 10963
yev.)

(30.09.2010 tarihinde konmus olan beyandan sonra gerek tagsinmazin
imar kosullari, gerekse ruhsatlarinin ve projelerinin onaylanmis olmasi
ve 11.11.2010 tarihinde konmus olan "konut alani" beyani dikkate
alindiginda beyanlarin tagsinmazin piyasa degerine olumsuz etkisinin
olmayacagi kanaatine variimistir)
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221 . Ta§|nmazlarln Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim
- Satim Islemleri

Yapilan incelemelerde son U¢ vyllik dénemde tasinmazin
mulkiyetindeki  degisikliklerin  asagidaki gibi oldugu bilgisine
ulasiimistir.

-istanbul ili, Tuzla ilgesi, Aydinli Mahallesi, 103 ada 4 nolu parsel 4479
nolu parselin ifrazen taksim isleminden olusmus ve 11.11.2010 tarih,
12622 yevmiye numarasi ile tescil edilmigtir.

-istanbul ili, Tuzla ilgesi, Aydinli Mahallesi, 4479 nolu parsel 3551 nolu
parsel ile 4458 nolu parselin tevhid isleminden olusmustur.

-3351 nolu parselin ve 4458 nolu parselin miulkiyetlerinin 04.10.2010
tarih ve 11106 yevmiye ile T.C.Bagbakanlik Toplu Konut idaresi'nden
alim yoluyla Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. 've
gegctigi gorilmustur.

-3351 nolu parselin ve 4458 nolu parselin miulkiyetlerinin 30.09.2010
tarih ve 10963 yevmiye ile Maliye Hazinesi'nden idareler arasi mal
devri iglemi ile T.C.Basbakanlik Toplu Konut idaresi'ne gectigi
gOralmastir.

-4458 nolu parsel 4110 nolu parselin ifraz isleminden olusmus ve
23.09.2010 tarih ve 10652 yevmiye ile tescil edilmigtir.

-4110 nolu parsel, 26.08.2009 tarih, 12740 yevmiye numarasi ile imar
uygulamasi sonucu Maliye Hazinesi adina tescil edilmistir.

-3351 nolu parselin 20.02.1967 tarihinde Maliye Hazinesi adina tescil
edilmis oldugu gorulmustar.

Kullanimina iligkin Yasal izinler
imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Tuzla Belediyesi imar Mudurligi'nden 21.06.2012 tarihinde alinan ve
ekte sunulan 4378(32615)/ C-13236 sayl ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S. 'ye hitaben dizenlenmis olan imar
durum belgesine gore:

Tasinmaz 31.05.2010 rasdik tarihli 1/1000 élcekli Aydintepe Mahallesi
Gecekondu Onleme Bélgesi Uygulama imar Planinda ve 20.01.2011
tasdik tarihli Aydintepe Gecekondu Onleme Uygulama imar Plani
tadilatinda, "Konut alani" igerisinde kalmaktadir. ingaat nizami emsal=
1.75, Hmax= serbest yapilanma sartlarina tabidir.

Son Ug yillik degisiklikler incelendiginde

parselin 31.05.2010 tasdik tarihli Aydinli Gecekondu Onleme Bdlgesi
Uygulama imar Plani'nda, "Konut alani" igerisinde kalmaktadir. ingaat
nizami avan proje, emsal= 1.75, Hmax= serbest yapilanma sartlarina
tabidir. 31.05.2010 tarihinden Once ise taginmazin plansiz alanda
kalmakta oldugu bilgisi alinmistir
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2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parsel Uzerinde yapimina baglanmasi planlanan yapilara ait 12/149
nolu mimari projeleri (09.12.2011 tarih 11851 sayili projenin
tadilatidir.) ve 28.05.2012 tarih 293-294-295/296/12 numaral tadilat
ruhsatlari incelenmigtir. (Konut bloklari ve sosyal tesis i¢in)

Parsel (zerinde insa edilecek 3 konut blogu , 1 Poliklinik blogu ve
sosyal tesis icin alinmis yeni(ilk) ve tadilat yapi ruhsatlarina iligskin
bilgiler agagida tablolar halinde sunulmustur.

YENI (ILK) YAPI RUHSATLARI

Ruhsat

Toplam

Ada Parsel Blok Adi Ruhsat Tarihi No Kat Sayisi Ingaat Alani
103 4 D1 30.12.2011 867/11 17 13.716,00
103 4 D2 30.12.2011 868/11 15 9.661,66
103 4 D3 30.12.2011 869/11 14 11.430,00
103 4 POLIKLINIK 30.12.2011 870/11 6 7.804,28
103 4 SOSYAL TESIS 30.12.2011 871/11 3 8.484,86

TADILAT YAPI RUHSATLARI
Ada Parsel Blok Adi Ruhsat Tarihi Ruhsat  Toplam insaat Alani
No Kat Sayisi
103 4 D1 28.05.2012 293/12 17 11.929,68
103 4 D2 28.05.2012 294/12 17 12.827,52
103 4 D3 28.05.2012 295/12 14 9.941,40
103 4 POLIKLINIK 30.12.2011 870/11 6 7.804,28
103 4 SOSYAL TESIS 28.05.2012 296/12 3 11.436,03

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Parsel (izerinde hali hazirda yapi bulunmamaktadir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Konu ile ilgili yazi Bayindirlik ve iskan Bakanligi Yapi isleri Genel
Midarliga'nin B.09.0.YiG.0.15.00.07/1248 sayil yazisinda gegen;
"Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.$S.'nin ilgili mevzuati
geredi kamu kurulusu oldugu ve gerek Kamu ihale Kurumu gerekse
Yuksek Denetleme Kurumu tarafindan kamu kurumu olarak kabul
edildigi belirtildiginden, anilan kurulusca yaptirilacak olan yapilarin
fenni mesuliyetinin 15.12.2003 tarih ve 1837/12372 sayili yazimizda
da belirtildigi Uzere 3194 sayili imar kanununun 26.maddesi uyarinca
kurulusga ve kurulusta gorevli meslek adamlarinin ayri ayri
Ustlenilmesi ve bu hususun T.S.8737 Yapi Ruhsati ve T.S. 10970
Yapi Kullanma izin Belgesi'ne islenmesi gerekmektedir." gériis
verildigi anlasiimistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan proje; Istanbul ili, Tuzla ilgesi, Aydintepe
Mahallesi Mezarlik ve Su Deposu mevkiinde yer alan 103 ada 4
parselde kain arsa vasifi 14.363,04 m? alanli arsa Uzerinde yer
tanimlanmistir.

Evora istanbul olarak isimlendiriimis olan Tuzla 2.Etap Emlak
Konutlari projesinin bir parcasini olusturmaktadir.

Degerleme konusu 103 ada 4 parsel, projenin 1.bdlge olarak
gruplandinimis kisminda kalmaktadir. Ayni bdélgedeki 103 ada 1
parsel ve 104 ada 1 parsel nolu konut parselleri ile 104 ada 2 parsel
nolu ticaret alani ve 103 ada 3 parsel nolu dini tesis alani imarli
parseller ile birlikte tek bir szlesmede ihale edilmigtir.

101 ada

. 4414 A
153 GAM FIDAMLIK
B
AT
e PARK
el o
[
103ads
B =i irn | evicwn. PARK
o = 4458
- ol L P4
L] e Temir
4108
E
e 4464 J——
P
1. BOLGE
517 Z. BOLGE

104 miw 15 poangd 1168
TAMER M
TCARET [/

i

wmCREaL b
4466

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu Tuzla Emlak Konutlari 2.Etap Projesi, Aydintepe
Mahallesi'nde, Pendik ile Tuzla ilgelerinin sinir noktasinda yer alan
bélgede konumlanmistir.

Proje, Aydintepe Mahallesi'nin kuzey kesiminde iski'ye ait su deposu
ve Aydintepe Mezarlidin bulundugu mevkiide yer alir. Bolgedeki en
yuksek tepe noktalardan biri olan su deposu mevkiinin etrafi farkli
acllarla manzarali agik bir araziden olusmaktadir.

Proje 1.bodlge ve 2.bdlge olmak Uzere 2 parga halinde gruplanmistir.
Toplamda 5 adet konut yapi adasi, park alani, dini tesis, ézel spor
alani, 6zel kres alani ve ticaret alanindan olugsmaktadir.
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Tuzla Emlak Konutlari
2.Etap Projesi

W Degerleme konusu 103| ¥
: ada 4 parsel —
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Ulagim Ozellikleri

Bolgeye ulagim Aydintepe - igmeler tarafindan, Marmara ve Yesildere
Caddeleri vasitasi ile mezarlik istikametinde ulasilir. Esenyal
tarafindan Cumhuriyet Caddesi ve Goézdadi Caddesi uzerinden
bblgeye ulasim saglanabilmektedir. Ayrica Aydinli - Camlibelde
tarafindan, Tuzla Emlak Konutlari 1.Etap'in da oldugu bdlgeden
Aydinli Caddesi vasitasi ile bolgeye ulagim saglanir.

Tasinmaazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu proje, Tuzla Emlak konutlar, 2.Etap, 1.bdlge
icerisinde kalan 103 ada 4 parsel nolu arsa vasifi 14.363,04 m?
yuzolgimli tasinmaz Uzerinde projelendirilmis olan 3 blok halinde
toplam 396 konuttan ve 1 blok halinde toplam poliklinik binasindan ve
sosyal tesislerden ibarettir.

Tuzla Emlak Konutlari 2.Etap projesi 2 bdlge halinde tasarlanmistir.
Tasinmazin yer aldidi 1.bdlge toplam 5 adet parselden olusmaktadir.
S6z konusu 5 parselin gl konut parseli, biri Ticaret Alani, digeri ise
Dini Tesis Alani parselidir.
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Degerlemeye konu olan 103 ada 4 parsel Uzerinde 3 adet konut blogu
projelendirilmistir. Toplam 396 konutun yer alacagi parsel, guvenlikli,
yizme havuzlu bir konut projesi seklinde tasarlanmistir. incelenen
proje ve vaziyet planlarinda parsel Uzerinde agik otopark alanlari
yuzme havuzlari ve sosyal tesisler gdsterilmigtir.

103 ada 4 parsel Gizerinde tasarlanan projede toplam insaat alani yapi
ruhsatlarinda 53.938,91 m? olarak belirlenmistir.

3 adet konut blogu disinda bir adet poliklinik (hastane) binasi ve
sosyal tesis binasi bulunmaktadir.

K

PAREK,
4453

Pajs

1. BOLZE
Z. 8OLGE

Ayni sbzlesme kapsaminda yer alan 1.bdlgedeki diger parseller ile
ilgili bilgiler asagidaki gibidir.

103 ada 1 parsel nolu konut parseli, 45.052,69 m? yuzdlcimlu
tasinmaz Uzerinde projelendiriimis olan 11 blok halinde toplam 697
konuttan ve 9 blok halinde toplam 23 adet ticari Uniteden ibarettir. 103
ada 1 parsel lUzerinde tasarlanan projede toplam insaat alani yapi
ruhsatlarinda 143.534,58 m? olarak belirlenmisgtir.

104 ada 1 parsel nolu konut parseli, 58.722,51 m? yuzdlcuimlu
tasinmaz Uzerinde projelendiriimis olan 12 blok halinde toplam 1322
konuttan ve 2 blok halinde toplam 2 ticaret Unitesinden ve sosyal
tesislerden ibarettir. 104 ada 1 parsel Uzerinde tasarlanan projede
toplam insaat alani yapi ruhsatlarinda 198.091,71 m? olarak
belirlenmigtir.
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104 ada 2 parsel nolu ticaret parseli 7.130,52 m? yuzdlcimli
tasinmaz Uzerinde projelendiriimis olan tek blok halinde toplam 208
adet Unitesinden ve sosyal tesislerden ibarettir. 104 ada 2 parsel
Uzerinde tasarlanan projede toplam insaat alani yapi ruhsatlarinda
34.185,77 m? olarak belirlenmisgtir.

103 ada 3 parsel nolu Dini Tesis Alani i¢in ise herhangi bir ingaat alani
ongorulmemigtir. Avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

Degerleme konusu 103 ada 4 parsel Uzerinde insa edilecek olan 3
konut blogunda toplam 396 adet daire planlanmistir. Daireler 1+1 ve
2+1 tipleri olmak lzere farkli tiplerde dairelerden olugsmaktadir.

Daire tiplerine goére dairelerin dagihmi ve alanlarina iligskin bilgiler
asagidaki tablodaki gibidir.

DAIRE TIPI ADET BRUT ALAM [m?)

1+1 339 19.941
2+1 57 5.728
Toplam 396 25.669
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DEGERLEME KONUSU 103
ADA 4 PARSEL

Parsel igerisinde ayrica toplam 1 adet 7.804,28 m? ruhsat alanina
sahip poliklinik binasi projelendirilmistir.

4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALiZL1EAR




4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Turkiye'nin en biylk kenti olup, yillik %0 33.1 niifus artisi ve
10 milyon kisiyi asan nifusu ile diinyanin da sayili kentlerinden biri
haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kdpri olma &6zelligi ile yerli ve
yabanci sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agiima
yoéninden énemli bir merkezdir. istanbul Bogazi, Karadeniz'i,
Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
2000 yilinda yapilan nifus sayiminin sonuglarina gére istanbul’'un
nufusu 10.018.735 kisi olup bu nifusun % 65 kentin Avrupa
yakasinda, % 35'i Asya yakasinda yasamaktadir. 5712 km? alana
sahip Istanbul’da niifus yogunlugu 1753 kisi’/km?dir. Son 40 yilda
1 milyondan 10 milyona artan kentin nifusuna her yil ortalama
500.000 kisi eklenmektedir.

Ulkedeki endustriyel kuruluglarinin %38'i, ticari isletmelerin %55'i
istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40t bu sehirden
saglanmaktadir. Ulke capinda kisi basina GSMH (gayri safi milli
hasila) yaklagik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 dizeyindedir.
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istanbul igin 2010 yilindaki niifus 15.4 milyon, istihdam 6 milyon olarak
ongorulmastur. Nufusun %34’Gnin, istihdamin ise %33’Unlin kentin
Asya yakasinda yerlesmesi 6ngdrulmastar.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili
Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi
Sonuglarina gére Istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nufusu, 135.089
da (% 1,02) kirsal nufusudur.

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

4.1.2 - Tuzlailgesi

Tuzla, istanbul ilinin en giineyde bulunan ilgesidir. Tirkiye'nin orta
derecede kalabalik nifuslu ilgelerinden biridir. Tirkiye'nin en buyuk
tersanesi ve Turkiye'nin tek Formula 1 pisti Tuzla'dadir.

1400 yilinda Yildinm Bayezid tarafindan Osmanli topraklarina katildi.
Tuzla'da yasayan Rumlar, Lozan Anlagsmasi c¢ercevesinde Selanik,
Kavala ve Drama'dan gelen Turklerle yer degistirmiglerdir.

1980'lerin sonuna kadar balik¢ilik ve ciftciligin bir arada strduraldagu
Tuzla'da sanayinin  gelismesiyle ciftgilik  6nemini  yitirmigtir.
GunUmuizde Tuzla, tersanelere de ev sahipligi yapmaktadir.

Merkezde ITU Denizcilik Fakiiltesi, Kuzeybatida gok Unli bir askeri
okul olan TUZLA PiYADE OKULU ve Giineyde Tuzla Burnunda ise
Deniz Harp Okulu bulunmaktadir. Ayrica Sabanci Universitesi, Okan
Universitesi ve Piri Reis Universiteside Tuzla'da bulunmaktadir.
Ayrica OZEL KOG KOLEJi (Kog Ozel Lisesi) VE SABANCI KOLEJi de
bulunmaktadir.

1936 yilinda mustakil belediye olan Tuzla 1951 yilinda Kartal ilgesine
baglanmis, 1987 yilinda Pendik ilgesinin kurulmasi nedeniyle Pendik
iigesine baglanmigtir. 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
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Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler
Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli
disUs yasadigi, bliyime doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas
arttigi sektdér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli
olumlu gelismeler sektérin blyimesinde hizli bir hareketlenme
yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik géstergelerde
g6zlenen olumlu gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan
ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile deprem disincesinin
olumsuziuguna ragmen ( o&zellikle Istanbulda ) gayrimenkul
sektoriinde ciddi oranda hareketlenme gorilmastir. 2005 yilinda
gundeme gelen mortgage uygulamasi, disuk konut kredileri, dévizin
beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinun, 6zellikle de
konut sektdriinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu
sektor yatinnm araglarinda ilk siraya oturmustur.

413 -

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi
ortalarinda baglayan faiz oranlarindaki artig, doévizlerin yukselisi
nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci olugsmasindan
dolayl duslis yonunde egdilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna
dogru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldig! piyasada, talebin
fazla oldugu doénemlerde c¢ok yikselen tasinmaz degerleri reel
degerlere dogru digmustdr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tagsinmaz
degerlerinde ylkselis gézlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006
yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére, 2007 yilindaki artig hizi
daha yavastir.

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

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

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kéti bir ddbnemden gegmis
olsa da bu dénem igerisinde 6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu
imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirimcilarin Turkiye'ye olan
ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul piyasasi
dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa
yukselen bir ivme kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu
g6zlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen
ekonomik gelismelerin Turkiye'yedeki tasinmaz degerlerine ve
arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

2012 yilinin ilk yarisi i¢in de global olarak dinyayi etkileyen ekonomik
kosullarin  etkilerini surdirecegi, bu etkilere bagl olarak da
Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyredecegi,
degerlerde artis olmayacagi dusunulmektedir.
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Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdlge, sehrin dogu
ucunda, yapilagmis konut ve ticaret alanlarinin ortasinda kalan genis
bir aciklik olarak géze carpmaktadir. Bolgenin en buylk avantajlari,
panoramik sehir ve deniz manzarasi saglayan topografik yapisi ve
mevcut yapillasmis bir ¢evre icerisinde E-5 Karayoluna ve denize
yakin mesafede olmasi olarak gosterilebilir.

Degerleme konusu 103 ada 4 parsel proje icerisinde konum ve
manzara olarak diger parsellere gore orta konumdadir. Manzarasi
101 ada 4 parsele gbre daha iyidir. Batisindaki 103 ada 1 parsele
goére ise daha kotudur. Ayrica diger konut parsellerine goére daha
kiguk oldugundan 3 bloklu kigik bir site gérinimindedir. Tepenin
gliney yamacinda yer almaktadir. Aydintepe Mahallesi konut alani
Uzerinden sehir ve deniz manzarahdir.

Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Bu rapor 103 ada 4 parselin degerlenmesi amaciyla dizenlenmis
olup, binyesinde bulundugu proje toplam 5 adet parselden
olugsmaktadir.

Projenin tamami igin 6ngorilen degerler takdir edilirken su hususlar
dikkate alinmistir:

Degerleme konusu 103 ada 4 parsel ve daha 6nce degerlemesi
yaplimis olan 103 ada 1 parsel ile 104 ada 1 parselin ruhsatlari
alinmis olan parseller igin projelerinden hesaplanan satisa esas briit
alanlar dikkate alinmigtir. 104 ada 2 parselin yine ruhsatlari alinmig
oldugundan satisa esas brit alanlar dikkate alinmigtir.

Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Tuzla Belediyesi,

Tuzla Tapu Sicil Madurligl, Kadastro Mudarlagu ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 -
*

442 -

Olumlu Faktoérler
Sehrin yapilasmis alani igerisinde yer almaktadir.

Denize ¢ok yakin mesafede oldukga yuksek bir rakimda yer
alan bir dogal tepe niteliginde olup farkh agilardan panoramik
sehir ve deniz manzarasina sahiptir.

Cevrede ve bolgede luks konut ihtiyaci bulunmakta olup
biyuk olgekli proje sayisi azdir.

Tuzla Emlak Konutlari 2.Etap - Evora istanbul ismi ile
tasarlanan proje guvenlikli Iluks konut projesi olarak
tasarlanmistir.

Olumsuz Faktorler

Proje igerisindeki imar vyollari henlz kismen aciimamis
durumdadir.

Projeye yeni baglanmis olup henuz hafriyat asamasindadir.

Arazinin  topografik  olduk¢ca egimli olmasi harfiyati
glclendirmekte ve insaat maliyetini arttirict  etken
niteligindedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

51 -

5.2 -

5.3 -

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur.
Gayrimenkuliin degeri; degerleme tarihinde yeniden insa etmenin
maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale getiriimesinden
kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugmaktadir. Ana
prensip olarak mevcut bir gayrimenkulln bina degerinin, hi¢cbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilmektedir.
Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim
maliyetleri, degerlemesi yapilan tasinmazin de@erinin belirlenmesinde
kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri bulunan
deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma ydnteminde ise
dederlenen taginmazin insaasi asamasinda kullanilan malzemeler,
iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya ¢ikan
degerden; amortisman bedeli dusurilerek gergek deger olusturulur.

Piyasa Degeri Yaklagimi

Bu yontemde; degderi belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek
gayrimenkullerin satis bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tagsinmaz
ile nitelik ve niceliklerinin karsilagtirilmasi yapilmaktadir. Bu konuda
en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi
itibari ile deger kaybi, kullanim alanlarina ait kiyaslama, gevre dizeni
ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir. Birim fiyat
ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan
tasinmaza uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir.
Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizhigi nedeni
ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydntem
uygulanmaktadir.

Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda
kullanilabilen bu yéntemde; tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek
faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinkii degeri
belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir
katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasiima yontemi direkt
kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit akisi ise;
gOtiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile buglinki degerine getirilerek
gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 -

Tuzla Emlak Konutlar 2.Etap 1.Bdlge Projesi'ne iliskin yapilmig olan
degerleme calismasinda;

-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden inga Etme (
ikame ) Maliyeti Yaklagimi yéntemi,

-Projenin tamamlanmasi durumundaki Pazar degerinin tespitinde ise
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ydntemi kullaniimigtir.

- Piyasa Degeri Yaklasimi , arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi (
Gelir ) Yaklasimi ydnteminde kullanilan ortalama birim m? satig
degerlerinin(ofis, dikkan, konut) takdir edilmesinde kullaniimigtir.
Ayrica Emlak Konut GYO A.$.'nin istedi dogrultusunda proje
binyesinde yer alan ve yine ayni kurum tarafindan tarafimiza ibraz
edilen projenin carsaf listesi dikkate alinarak projedeki konut
bélumlerinin anahtar teslimi haliyle satis degerleri belirlenmistir.
Listede belirtiimis olan her bir konut bélimunin kullanim alani Emlak
Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakhdi A.S. tarafindan imar
Yoénetmeligi'ne gbére hesaplanmistir.

Piyasa Degeri Yaklagimi

Konut Emsalleri

* Dumankaya projeleri - liste fiyatlar

Dumankaya firmasinin bélgede yer alan farkl projelerine iliskin bilgiler
ve satis fiyatlari asagida belirtiimistir. Asagida belirtilen projelerin
tamami heniz insaat halindedir. Fiyatlara pesin satislarda %10
iskonto uygulanmaktadir.

Dumankaya Dizayn

3 blok ve 330 daireden olusmaktadir. Yiuzme havuzlu, guvenlikli
konsept bir mimari ile inga edilemkte olan nitelikli bir projedir. Aydinh
Camlibelde bdlgesinin batisinda, Pendik ilgesi sinirlari icerisinde,
Ahmet Yesevi Mahallesi'nde, Havaalanina bakan egimli arazide insa
edilmektedir. Manzaraldir fakat muhit olarak koétd bir mevkiidedir.
Baglanti yoluna yakin mesafededir.

m? istenen fiyat  birim m? degeri
1+1 41 77.000 1.878
1+1 54 107.000 1.981
1+1 62 121.000 1.952
2+1 80 163.000 2.038
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Dumankaya Gizlibahg¢e Su Evleri

Aydinl Camlibelde bdlgesinde, yesil bir alan ¢evresinde 3 blok halinde
ingaedilen liks konut projesi niteligindedir. Yuzme havuzlu ve
glvenliklidir. Konum olarak blégede yer alan diger liks konut
projelerine (Gizli bahge, Akdeniz Evleri vb.) ¢cok yakin mesafededir.
Tem-Sabiha Goékgen Baglanti yoluna ¢ok yakin mesafededir.

m? istenen fiyat  birim m? degeri
stiidyo 48 111.000 2.313
1+1 63 129.000 2.048
1+1 83 175.000 2.108
2+1 98 201.000 2.051
2+1 104 190.000 1.827
2+1 147 320.000 2177
3+1 126 274.000 2175
3+1 139 293.000 2.108

Dumankaya Adres Lobi Evleri

Aydinli, Toplu konut bélgesinde, Toki konutlari yakininda yer alan
Adres projelerinin bir pargasi olan Lobi evleri 3 blok ve 527 daireden
olusmaktair. Nitelikli bir mimariye sahiptir. YlUzme havuzlu ve
glvenliklidir. Bolge olarak Tuzla Deri OSB nin glineyinde, merkeze
nispeten uzak, az gelismis toplu konut bdlgesinde yer almaktadir.

m? istenen fiyat  birim m? degeri
stidyo 41 70.000 1.707
1+1 61 99.000 1.623
2+1 87 142.000 1.632
2+1 92 149.000 1.620
3+1 143 213.000 1.490
3+1 137 242.000 1.766

*

Remax Tercih

Tel : 0216 393 66 67

Dumankaya Adres projesinde 1+1 48 m? olarak pazarlanan son katta
bulunan daire igin 82.000-TL istenilmektedir. Site liks, guvenlik ve
yuzma havuzlu bir sitedir. Bélgenin en ¢ok tecih edilen prestijli konut
projelerinden biridir. (1.708.-TL/m?)

* Turyap Vizyon

Tel : 021637909 19

Dumankaya Gizli Bahge Konutlari projesinde 104 m? 2+1 daire igin
190.000.-TL istenilmektedir. Prestijli bir proje olup konum olarak son
derece merkezi bir noktadadir. Ulasimi ¢ok avantajhdir. (1.826-TL/m?)
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* Tuzla Emlak Konutlari
ilgili iletisim Tip m? Peginat Vade Taksit Toplam  Birim/m?
Century21  (0216)3647636 3+1 118 65000 79  1.105  152.295  1.291
Century22  (0216)3647636 3+1 125 75000 108 778 159.024  1.272

Arsa Emsalleri

* Haras Emlak

Tel : 0216 394 52 52 - 053221227 73

Aydinli, Toki boélgesinde, 7.110 m? alana sahip 1.25 emsal ile konut
alani imarli arsa igin 5.750.000.-TL istenilmektedir. Konum olarak
merkeze, yapilasmis ¢cevreye ve D-100 Karayoluna ¢ok daha uzak az
tercih edilen bir mevkiidedir. (808.-TL/m?)

* Ozanakent emlak

Tel : 2163776564 -0532 545 20 36

Tuzla, Aydinli mevkiiinde, merkeze daha uzak konumda, 1.25 emsal
ile konut imarli 10 dénim arsa igin 4.500.000.-TL istenilmektedir.
(450.-TL/m?)
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* Atilm insaat

Tel : 021657548 54

Aydintepe Mahallesinde, tasinmazin bulundugu bdlgeye yakin
mesafede, 7.950 m?, ticaret + konut imarl oldugu belirtilen, arsa igin
10.000.000.-TL istenilmektedir. (1.257-TL/m?)

* Eva Gayrimenkul

Tel : 0533417 06 84

Degerlemesi yapilan tasinmaza yakin konumda E-5 cepheli 1.320 m?
ticari imarl arsa 2.350.000.-USD istenilmektedir. (1.780.-USD/m?)

Ticari Emsaller

* Zeybekler Gayrimenkul

Tel : 0216 491 55 31

Tuzla, Aydinli merkezinde, carsl icinde, ¢ok iyi konumda yer alan 650
m? kullanim alanh diikkan i¢in 1.500.000.-USD istenilmektedir. Market
olarak kullaniimakta olup 8.700-TL kira getirisi bulunmaktadir. (2.307 .-
Usd/m?)

* Kagmaz Emlak

Tel : 021639282 84

Camlibelde Yolu Uzerinde, Dumankaya Projelerine c¢ok yakin
mesafede yeni binada yer alan 685 m? (zemin) + 120 m? (depo)
toplam 805 m? alana sahip depolu dikkan igin 2.750.000.-TL
istenilmektedir. (3.416.-TL/m?)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU ( ARSA )

DEGERLEME
BiLGi KONUSU EMLAK EMLAK EMLAK
TASINMAZ
SATIS Fiv ATl 5.750.000 4.500.000 10.000.000
SATIS TARIHI - - - -
ZAMAN DOZELTMESI . - - -
- 0% 0% 0%
ALAN 14.363,04 7110 10.000 7.950
BiRiM 4= DEGERI 209 450 1258
s KOCUK KOCOK KOCOK
ALANA iLigKiN DUZELTME ¢ ¢ ¢
10% 10% 10%
KAT
YAPILASMA KOSULUNA iLiSKiN BENZER BENZER ORTA vl
DUZELTME
0,0% 0,0% -10%
FONKSYON KONUT
. o BENZER BENZER BENZER
FONKSIYONA iLi$KiN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA ORTA KGTO ORTA KGTO [
MANZARAYA iLigKiN
DUZELTME 10% 10% -20%
KONUM ORTA KGTO ORTA KGTO COK Iri
KONUMA iLi§KiN DUZELTME 10% 10% -20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKin BENZER BENZER fvi
DUZELTME 0% 0% 7%
PAZARLAMA PAYIHA iLigKiN
DUZELTME -20% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME 10% 20% -B7%

DUZELTILMi§ DEGER (TL})

KARSILASTIRMA TABLOSU ( KONUT)

DEGERLEME
BiLGI KONUSU EMLAK EMLAK EMLAK
TASINMAZ

SATIS FivaATl 163.000 224 000 175.000
SATIS TARIHI - - -
ZAMAN DUZELTMESH BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%
ALAN 80 106 125
BiRilM W= DEGERI 2.038 2113 1.400
ALANA iLigKin DUZELTME AYNI AN AYHI

0% 0% 0%
KAT

L BEMZER BENZER BEMZER

KATA iLigKiN DUZELTME

0% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTO KAaTO
MANZARAYA ILiSKiN
DUZELTME 10% 10% 20%
KONUM BENZER BENZER KATO
KOHUMA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLi§KiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 5o 5o S,
PAZARLAMA PAYINA iLiSKiN
DUZELTME ~11% -10% ~11%
TOPLAM DUZELTME 4% 5% 34%

DUZELTILMi§ DEGER (TL)
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Degerleme konusu projenin bulundugu bdlgede bulunan arsa birim m?
degerlerinin 500 - 850.-TL/m?, liiks konut birim m? degerlerinin ise
1.500.-TL ile 2.300.-TL araliinda degistigi gbzlemlenmisgtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi sonucu s6z konusu tasinmazlarin, mevkii konum,
parsel blylkligu dikkate alindiginda, 103 ada 4 parselin arsa birim
m? degeri 610.-TL takdir edilmigtir

103 ada 4 parsel 610 .-TL/M2 X 14.363,04 M? = 8.761.454 .-TL
TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER =  8.761.454 .-TL
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER(TL) = 8.761.000 .-TL
TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) = 4.840.331 .-USD
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklagsimi igin kullanilabilecek
emsaller arastinimistir. Projenin, c¢evresinden alinan emsallerin
incelenmesi sonucunda bos arsa birim degerinin, dederleme konusu
parsel icin 610.-TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.
Ayrica Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yontemi ile bulunan projenin
tamamlanmasi durumundaki degerde Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S'ye ait olan % 32,00 hasilat payinin degeri
gelistirilmis arsa deg@eri olarak kabul edilmistir. Buna gére 103 Ada 4
Parsel igin diizenlenmis olan ve asagida sunulan Nakit akimlari
tablolarindan elde edilen toplam degerin (60.042.143.-TL) %32,00' si
dikkate alindiginda gelistirilmis olan arsa degeri olarak 19.213.486.-
TL sonucuna ulasiimistir.
Arsa degeri icin kullanilan iki yontem arasinda farklilik oldugu
go6rulmektedir. Tasinmaz degerlerinin piyasa kosullarina ve arz/talep
oranina bagh olarak degisiklik gostermesi de dikkate alindiginda arsa
degerinde piyasa degeri yaklasimindan elde edilen degerin
kullanilmasinin uygun olacagi kanaatine variimigtir.
Rapor tarihi itibariyle arsa degeri igin; 8.761.000.-TL (4.840.331.-
USD) takdir edilmistir.
Arsa Uizerinde yapilacak proje igin diizenlenmis ve onaylanmis yapi
ruhsatlari, mimari projeler, hali hazirda yapilmis olan hafriyat
calismalari gibi unsurlar dikkate alindiginda , Teknik Yapi A.S.'den
alinan bilgiye gére degerleme ginune kadar 400.000.-TL maliyet
olustugu bilgisi alinmigtir. Degerlemede bu tutar dikkate alinmigtir.
103 ADA 4 PARSEL iGiN ARSA DEGERI = 8.761.000 .-TL
103 ADA 4 PARSEL iGIN GERGEKLESMIS MALIYETLER = 400.000 .-TL
MEVCUT DURUM IiGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(TL) = 9.161.000 .-TL
TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) = 5.061.326 .-USD

= Maliyet Yaklasimina gore;

Projenin degeri
9.161.000.-TL (5.061.326.-USD) olarak hesaplanmistir.
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Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi
6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

103 ADA 1 PARSEL iGIiN

Sitenin projesinde belirtildigi sekilde 11 konut blogu ve 9 ticari bloklu
olarak insa edilecegi varsaylimistir.

Parsel Uzerindeki konut projesinin guvenlikli ve yizme havuzlu liks
konut projesi olarak insa edilecegi varsaylimistir.

ingaat kalitesinin yliklenici firmanin mevcut projeleri, bolgenin genel
ihtiyac ve beklentileri dogrultusunda ve yuklenici firma tarafindan
tarafimiza iletilen gérsel sunumlar dogrultusunda orta Gzeri ve Ust
dizey gelir grubuna hitap edecek liks konut konseptinde olacagi
varsaylmistir.

Toplam satilabilir konut alani, ¢arsaf listelerde belirtiimis satisa esas
brit alanlar toplami olarak baz alinmis olup 74.676 m? olarak kabul
edilmigtir.

Parsel Uzerinde insa edilecek olan 23 adet ticari Unitenin toplam
satilabilir alani c¢arsaf listelerde belirtiimis satisa esas brut alanlar
toplami olarak baz alinmis olup 2.999 m? olarak kabul edilmistir.

Tasinmazlar i¢in yatirim sureci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit
akisi tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1
dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konutlarin
1.dénemde %45'inin, 2.dénemde %30' inin satislarinin, 3.dénemde
ise %25'inin gerceklesecegi varsaylimigtir.

Ticari Unitelerin %20' sinin 2.satis déneminde kalan kisminin ise
3.satis déneminde satilacagi varsayiimistir.

Konutlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 1.150.-
USD/M? ile gergeklesecedi, izleyen yillarda %20 oraninda artacagi
varsaylmistir.

Ticari Unitelerin 2.satis donemindeki satis birim fiyatlarinin 2.000-
USD/M? olacagi varsayllmistir. Ayni sekilde sonraki dénemde %20
artacagi varsaylimistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen
Diger Giderlerin % 0 olacagi varsayilmistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi
varsayllmistir.

Calismalar sirasinda USD kullaniimis olup, 1 USD=1,81 TL kabul
edilmigtir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda)
vergi ve KDV dahil edilmemistir.

2040 yili vadeli Eurobond Verimi olan % 5,98 “risksiz getiri oran!”
olarak kabul edilmistir.
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103 Ada 1 Parselde yer alan 720 Adet Balim

[ varrame somecy

M 54 TILASILIR TICAR! ALANT (ml]

2999.00|

M SATILABILIR KONUT ALANT ()

74.676.00 |

PLAM SA TILABIIR ALAN (i)

[2013-2014
2.dénem

[2012-2013
1Ldanem

[2014-2015 |
3.dénem

HAKIT GIRISLERT

Satislarn Yillara Daguum Orani 5. 00% 30.00% 25,0008
Sabian Briit Alan (Konut) FREDE 22407 18555
Ortakama Birin Sates Fiyals (Konut) 1395 Lisg 1380 1656
Satey Gelird (Konut) e85 30015564 20,505 8¢
| Satglare Yilfara Daduur Orans (Ticaret) £.00% 20.00% 50.00%
Satan Briit Alan (Ticaret) a ] 239
Ortalama Birim Satis Fiyal { Ticaret) 220 2000 2400
Satrs Golird (Ticaret) 2 1199600 5. 758080
| Saatey Gedicders { Toplam ) S55. 456, 085 £38,644,830 332115464 s36.673.944] S1o7434.238]

HAKIT CIKISLARI |

Aidat Giderferi ve Fiztksel Yipranma Gid,

Ongdrilemeyen Difer Giderer

TOPLAM

Fd S0

| kit Ak |

| $38,644.870]  $3z115464]

336.673.944] S107%%34256]

SBEAS6,085  $87,696,465

T Tl sas09sATL] 160,308 5ISTL! 353.730,602TL)
|INDIRGEME ORANI 10,00% | 1o.50% | 11.00% |

28 EML-1206002 TUZLA



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

103 ADA 4 PARSEL iGiN

» Parsel Uzerindeki konut projesinin givenlikli ve yizme havuzlu liks
konut projesi olarak insa edilecedi varsaylimistir.

= ingaat kalitesinin yiiklenici firmanin mevcut projeleri, bélgenin genel
ihtiyac ve beklentileri dogrultusunda ve yuklenici firma tarafindan
tarafimiza iletilen gérsel sunumlar dogrultusunda orta Gzeri ve Ust
dizey gelir grubuna hitap edecek liks konut konseptinde olacagi
varsaylmistir.

= Toplam satilabilir konut alani, ¢arsaf listelerde belirtiimis satisa esas
brit alanlar toplami olarak baz alinmis olup 25.668,86 m? olarak kabul
edilmistir. Poliklinik olarak ruhsatlandiriimis binanin satisa esas brit
alani yapi ruhsatina istinaden 3.471 m? olarak alinmigtir.

= Tasinmazlar igin yatirrm sureci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit
akisi tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1
dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konutlarin
1.dénemde %45'inin, 2.dénemde %30' unun, 3.dénemde ise %25'inin
satiglarinin gerceklesecegi varsayillmigtir.

= Konutlarin satis birim degerlerinin  1.donemde ortalama 1.120.-
USD/M? ile gergeklesecedi, izleyen yillarda %20 oraninda artacagi
varsaylmistir.

= Poliklinik yapisi ticari yapi olarak ele alinmis olup tamaminin
2.dénemde satilacagr varsaylmistir. Satisinin  1.850.-USD/m? ile
gerceklesecegi varsayiimigtir.

= Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongoérilemeyen
Diger Giderlerin % 0 olacagi varsayilmistir.

m Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi
varsaylmistir.

® Calismalar sirasinda USD kullaniimis olup, 1 USD=1,81 TL kabul
edilmistir.

m Calismalara IVSC (Uluslararasi Degderleme Standartlari Kapsaminda)
vergi ve KDV dahil edilmemistir.

= 2040 yili vadeli Eurobond Verimi olan % 5,98 “risksiz getiri orani”
olarak kabul edilmistir.
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103 Ada 4 Parsel (Konut Alam) Nakit akisi

VATIRIM SURECT 36

TOPLAM SATILABILIR TICART ALANT (m3) 3.471,00

TOPLAM SATILABIL IR KOMUT ALANT {m2) 25.668,86

TOPLAM SATILASI IR ALAN (i) 29.139.86
2012-2013 2012-2014 2014-2015 TOPLAM
1.ddnem 2.ddnem 3.dénem

NAKIT GIRISLERI

Satislarin Villara Dadin Orani (Konut) 45,00% 30,00% 25,00%
Satulan Briit Alan {Konut) 11.551 2701 6,417
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 1.359 1.120 1.344 1.613|
Satis Geliri {Konut) 12.937. 105 10.349.684 10.349.684
Satislarm Villara Dadgidwn Oram (Ticaret) 0.00% 20,00% 80,00%
Satdan Briit Alan (Ticaret) a 594 2.777
Ortalama Birim Satis Fiyat (Ticaret) 2.035 1.850 2.220
Satis Geliri (Ticaret) a 1.284.270 6.164.496)
Satiy Gelirleri { Toplam ) $33.475.494 £12.937.105 $11.633.954 $16.514.180 541.085.240)

NAKIT CIKISLARI
Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Gid.
Ongdriilemeyen Dijer Giderler

TOPLAM 50 50 $0 $0 50
Nakit Ak | | $12.937.105 $11.633.954 $16.514.180|  s41.085.240
‘Net Bugiinkii Dejer (NPV) $22.782.101  $32.475.494  $23.172.455

61.147.576 L 60.590.645TL  60.042.143 TL

10,00% | 10,50% | 11,00% |
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104 ADA 1 PARSEL iGiN

» Parsel Uzerindeki konut projesinin givenlikli ve yizme havuzlu liks
konut projesi olarak insa edilecedi varsaylimistir.

= ingaat kalitesinin yiiklenici firmanin mevcut projeleri, bélgenin genel
ihtiyac ve beklentileri dogrultusunda ve yuklenici firma tarafindan
tarafimiza iletilen gérsel sunumlar dogrultusunda orta Gzeri ve Ust
dizey gelir grubuna hitap edecek liks konut konseptinde olacagi
varsaylmistir.

= Toplam satilabilir konut alani, ¢arsaf listelerde belirtiimis satisa esas
brit alanlar toplami olarak baz alinmig olup 103.296,24 m? olarak
kabul edilmigtir. Ticari bdlumlerin satilabilir alanlari, yine c¢arsaf
listelerde belirtiimis olan brit alanlarinin toplami seklinde alinmis olup
eklentiler dahil edilmemistir. Ticari Unitelerin toplam satilabilir brut
alani 3.708 m? olarak alinmistir.

= Tasinmazlar igin yatirrm sureci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit
akigi tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1
dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konutlarin
1.dénemde %25'inin, 2.dénemde %45'inin, 3.dénemde ise %30’
unun, satislarinin gerceklesecegi varsayilmigtir.
Ticari Unitelerin %20' sinin 2.satis déneminde kalan kisminin ise
3.satis déneminde satilacagi varsaylimistir.

= Konutlarin satis birim degerlerinin  1.donemde ortalama 1.200.-
USD/M? ile gergeklesecegi, izleyen yillarda %20 oraninda artacag
varsayllmistir.

Ticari Unitelerin 2.satis dénemindeki satis birim fiyatlarinin 2.000-
USD/M? olacagi varsayllmistir. Ayni sekilde sonraki dénemde %20
artacagi varsayilmigtir.

= Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongoérilemeyen
Diger Giderlerin % 0 olacagi varsayilmistir.

m Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi
varsaylmistir.

® Calismalar sirasinda USD kullaniimis olup, 1 USD=1,81 TL kabul
edilmistir.

= Calismalara IVSC (Uluslararasi Dederleme Standartlari Kapsaminda)
vergi ve KDV dahil edilmemistir.

= 2040 yili vadeli Eurobond Verimi olan % 5,98 “risksiz getiri orani”
olarak kabul edilmistir.
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| FATIRpY REd | 36|

|TOR A SATILASILIR TICAR] ALANT (i 3) I 3.708,00

TORLAM SATILABILIR XONUT ALANT fin 1) 102.296,29 |

|TOFLAM SATIL AL IR ALAN fm3) 107.004,24

| 2012] 2013 2014 TOPLAM |
1. ddnem 2. dinem A.dbnem

[nraciv GirisiLeri

Satrglane Yillara Daddun Qran (Komut) 25 00% F300% J0.00%

Satlan it Alan (Konwt) 2585 4 e |

@ ritalama Birim Satis Fiyat (Konut) 1.456 5200 440 1.728]

Satrs &elird (Konut) 088672 6 SR AT

Sabginrn Villara Daduvn Orany (Ticaret) 0.00% 20.00% SR00%

Satlan Briit Alan (Ticaret) a 742 £ F66]

O rtalama Birim Sates Fiyab (Ticaret) 2200 2000 2.400]

Satg Gealiri { Ticarat) ] 1485200 7108 350

Sats Gelirferi { Toplam ) 5129, 643347 $30.088 872 S5 470.164 S60.668131|  sisoors 18|
[n AT cikisLART

Aidat Gilderferi ve Fiziksel Yipranma Gid.

0 ngdrilemeyen Dijer Giderler

TOPLAM £ 50 ko 50| £0|
| # akit Akom | | £30.008 872 | S68.419.764 | s60668131|  si6m076.166]
N et Buginkii Deger (HPV) | $130.297.330  $129.043.347 $127.808.445

235838367/ . 133568458 TL  251.333.286TL

32
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104 ADA 2 PARSEL iGiN

» Parsel Uzerindeki yapinin ticari Unitelerden olugacagi nitelikli ofis - is
merkezi kullanimli olacak sekilde ingaa edilecegi varsayilmigtir.

= ingaat kalitesinin yiiklenici firmanin mevcut projeleri, bélgenin genel
ihtiyac ve beklentileri dogrultusunda ve yuklenici firma tarafindan
tarafimiza iletilen gérsel sunumlar dogrultusunda orta Gzeri ve Ust
dizey gelir grubuna hitap edecek liks residence-ofis projesi
konseptinde olacagi varsayllmistir. Konut bdlimlerinin home-ofis
konsepti ile insa edilecegi ve her turli residence hizmetinin
sunulacagi kabul edilmistir.

= Toplam satilabilir konut alani, ¢arsaf listelerde belirtiimis satisa esas
brit alanlar toplami olarak baz alinmis olup 196 adet rezidance daire
13.564,62 m? olarak kabul edilmistir. Ticari boélumlerin satilabilir
alanlari, yine carsaf listelerde belirtiimis olan brat alanlarinin toplami
seklinde alinmig olup eklentiler dahil edilmemistir. Ticari Uniteler 2
adet dikkan ve 10 adet ofis bulunmaktadir. Dikkanlarin alani 41 m?,
ofislerin alani 689 m? olup toplam satilabilir brit alani 13.564,62 m?
olarak alinmistir.

= Tasinmazlar igin yatirrm sureci 24 ay olarak kabul edilmistir. Nakit
akisi tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1
dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden ticari Unitelerin
1.dénemde %45'inin, 2.donemde %55'inin satiglarinin gergeklesecegi
varsayllmistir.  Konutlarin  ise  %40''nin  1.dénemde  %60'Inin
2.dénemde satilacagi varsayllmistir.

= Ticari Unitelerin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 2.400.-
USD/M? ile gergeklesecedi, izleyen yillarda %20 oraninda artacag
varsayllmistir.

Konut Unitelerinin satis birim degerlerinin ise 1.dénemde ortalama
1.400.-USD/M? ile gergeklesecegi, izleyen yillarda %20 oraninda
artacagi varsayilmigtir.

= Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongorilemeyen
Diger Giderlerin % 0 olacadi varsaylimistir.

= Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi
varsayllmistir.

= Calismalar sirasinda USD kullaniimis olup, 1 USD=1,81 TL kabul
edilmigtir.

m Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda)
vergi ve KDV dahil edilmemistir.

m 2040 yili vadeli Eurobond Verimi olan % 5,98 ‘“risksiz getiri orani”
olarak kabul edilmistir.
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104 Ada 2 Parsel (Ticaret Alam) Nakit akis

VATIRIM SURECT 24
TORLAM SATILASH IR TTCART ALANT (fn2) 730,00
TR AM SATILASI IR KONUT ALANT (fn2) 13.564.62
TOPLAM SATILASIL IR ALAN (2} 14.294, 682
|2012-2013 2013-2014 ToPLAM |
1.ddénem 2. ddnem

NAKIT GIRISLERT

Satislarm Yillara Dadgdim Oramr {Konut) 200, 00% 60, 00%
Satilan Brit Alan (Konut) 2426 &.139
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 1.540 1.400 1.680
Satis Geliri (Konut) Z.000, 187 132673137
Satislarm Yillara Dadgim Oramr {Ticaret) 45, 00% 55, 00%
Satilan Briit Alan (Ticaret) 329 202
Ortalama Birim Satis Fiyati (Ticarat) 2.640 2.400 2.880
Satis Geliri { Ticaret) FBE.400 1.156.320
Satis Gelirleri { Toplam ) $19.732.950 £8.384.587 $14.829.457 $23.214.044

NAKIT CTKISLART
Aidat Giderleri ve Fiziksel Vipranma Gid.
Ongériilemeyen Dijer Giderler

TOPLAM s0 £0 $0 0
Nakit Ak | | $8.384.587 | £14.820.457| s2z.214041)
‘Net Bugiinkii Deger (NPV) $19.878. 102 £10.732.950° $19.589.602

35.979.364 TL 35.716.640 TL 35.457.180 TL
{INDIRGEME ORAMI 10,00% | 10,50% | 11,00% |

103 ADA 3 PARSEL iGIiN

= Dini Tesis Alani imarli olan parsel, bedelsiz olarak kamulastirilacak bir
parsel olmasi nedeniyle nakit akiglarinda dikkate alinmamisgtir.
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Nakit Akigi Yaklagimina Goére Projenin Tamamlanmasi

633 - burumundaki Toplam Degeri

= Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akig

tablosundan da goérilecegdi Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli
indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin, taginmazlarin
degerine olan etkisinin gbzlenmesi amagclanmistir. Daha sonra,
edinilen tecruibeler ve verilerin gézéninde bulundurulmasi sonucunda,
s6zlesme kapsamindaki bes adet tagsinmazdan olusan projenin net
buglinki degeri igcin %11,00 indirgeme orani kabul edilmesi uygun
g6ralmis olup, deger olarak da sézlesme kapsamindaki bes adet
tasinmazin toplami sonucunda 485.563.210.-TL (268.266.9673.-USD)
olarak takdir edilmigtir.

103 ada 4 parsel icin tamamlanmasi durumundaki degeri icin ise yine
%11,00 indirgeme orani kabul edilmesi uygun gdoriimuas olup,
60.042.143.-TL takdir edilmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Degeri (TL) 485.563.210 .-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Degeri (USD) 268.266.967 .-USD

- En Etkin ve Verimli Kullanimi

Degerleme konusu 103 ada 4 nolu parselin en etkin ve verimli
kullaniminin, onaylanmig projesine ve ruhsatina uygun olan projenin
yapilmasinin olacagi distuniimektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Projenin tamami hasilat paylasimi sézlesmesinden de anlasildigdi
Uzere 5 adet parselden olusmaktadir. Ancak musterinin talebi Gzerine
degerleme tarihi itibariyle sadece 103 ada 4 parselin mevcut durum
degeri ve Uzerinde inga edilmesi planlanan konutlarin her bir bélimun
tamamlanmis durumu igin birim m? degerinin takdiri yapilmigtir.
Asagidaki tabloda ve raporun 1.5. maddesinde belirtiimis olan
projenin tamamlanmasi durumundaki degeri s6zlesme kapsamindaki
parsellerin tamami dikkate alinarak takdir edilmistir. Ayrica, 103 ada 4
parselin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.$. payina
dusen toplam hasilat miktarinin degeri de belirtilmigstir.

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI (103 ada 4 parsel)

KDV HARIG (.-TL)

USD (1,81.-TL)

EURO (2,28.-TL)

9.161.000,00

5.061.325,97

4.017.982 48

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUN

DAKi DEGERI

KDV HARIG (.-TL)

USD (1,81.-TL)

EURO (2,28.-TL)

485.563.209,82

268.266.966,75

212.966.320,10

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA
DUSEN HASILAT MiK TARININ BUGUNKU DEGERI (%32,00)

KDV HARIC (.-TL)

USD (1,81.-TL)

EURO (2,28.-TL)

155.380.783 46

85.845.736,72

68.140.466 43

PROJENIN (103 ada 4 parsel) TAMAMLANMASI DURU
GYO A.S. PAYINA DUSEN HASILAT MIKTARININ BUGUNKU DEGERI (%32,00)

MUNDAKI EMLAK KONUT

KDV HARIC (.-TL)

USD (1,81.-TL)

EURO (2,28.TL)

19.213.485,72

10.615.185,48

8.426.967 .42

Toplam Deger;

Sonuc¢ olarak; Degerlemesi yapilan 103 ada 4 parselin mevcut
durum degeri olarak : 9.161.000.-TL takdir edilmistir.
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Miisterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme

Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bdlgede bulunan konut birim
m? degerlerinin konutlarin tip, alan, bulunduklar kat vb. 6zelliklere
bagh olarak degistigi gézlemlenmistir. Yine ticari milklerde birim m?
degerlerinin  tasinmazlarin bulunduklari kat, konum, alan gibi
unsurlara baglh olarak degistigi gbzlemlenmisgtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi sonucu s6z konusu konut kullanimh tasinmazlarin
tamamlanmis durumdaki deg@erleri igin her birinin, bulunduklari kat,
alan, tip gibi unsurlarn dikkate alinarak birim m? degerleri takdir
edilmistir. 103 ada 4 parsel bunyesindeki her bir konut boélimin
tamamlanmis durum icin birim m? degeri ekteki listede belirtilmistir.
Listede belirtiimis olan her bir bolimin kullanim alani Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirm Ortakh@ A.S. tarafindan imar Yénetmeligine
gore hesaplanmistir.

Katma Deger Vergisi (KDV) net alani 150 m#den kigik konutlar igin
%1, 150 m?den buyik konutlar ile igyerleri igin %18 olarak
hesaplanmis ve deger tablosuna eklenmisgtir.

6.5.1 -

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile

6.52 - Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Tuzla Emlak Konutlari 2.Etap 1.Boélge projesi, 103 ada 1 parsel, 103
ada 4 parsel, 104 ada 1 parsel, 104 ada 2 parsel ve 103 ada 3 parsel
olmak Uzere toplam 5 parsel Uzerinde insa edilmektedir. Proje igin
02.02.2011 tarihli Arsa Satisi Karsihd: Gelir Paylasimi sdzlesmesi
yapilmis olup, bu sdzlesmeye gére 480.000.000.-TL + K.D.V. satis
toplam gelirinden ylklenici firma tarafindan sirkete teklif edilen %
32,00 satis payi gelir oraninin karsihginda Asgari Sirket Paylr Toplam
Geliri 153.600.000.-TL + K.D.V. taahhut edilmigtir. Ayrica, Arsa Satigl
Karsilid1 Satis Toplam Gelirinin artmasi halinde ise sadece Artan Arsa
Satis Karsiigi Satis Toplam Gelirine uygulanmak Uzere, Artan Arsa
Satis Karsilhidi Sirket Pay1 Gelir Orani olarak % 32,01 orani karsiligina
tekabll eden Arsa Satisi Karsihdr Asgari Sirket Payr Toplam Geliri
Tutarini + K.D.V. sini, Arsa Satisi Karsihgi Asgari Sirket Payr Toplam
Gelirine ilave olarak Sirkete 6demeyi kabul ve taahhit etmistir.

Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun

6.5.3 - Analizi

Degerleme  caligmasi  kapsaminda yapilan  incelemelerde,

tasinmazlarin hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir
kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve
Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin

" Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.4

Degerlemesi yapilan 103 Ada 4 nolu parsel binyesindeki proje igin
yapli ruhsati alinmis ve projeleri onaylanmigtir.

Tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
6.5.5 - Alinmasi,Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Gorus

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkulin Hukuki
Analizi, imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Taginmazin
Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gériis basliklarinda aciklanan
incelemelerde asagidaki sonugclara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; 103 ada 4 parsel lizerinde
bulunan degerlemesi yapilan projenin , ruhsatlari ve projelerinin
onaylanmig olmasi dikkate alindiginda tasinmazlarin Sermaye
Piyasasi Mevzuatinin Seri VI No: 11 Tebligi'nin 25 Maddesi
kapsaminda "proje" olarak gayrimenkul yatirnm ortakhigi portféytne
alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi
Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi,
gayrimenkul vyatinm ortakh@ portféylne alinmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUG

Rapor konusu projenin 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, glinimuz
gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis ve tasinmazin
hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi g6z éninde
bulundurulmustur.

Bu bilgiler dogrultusunda;
rapor konusu proje kapsamindaki 103 ada 4 parselin

26.06.2012 tarihli toplam degeri icin ;
9.161.000 .-TL

(DokuzmilyonyizaltmigbirbinTiirkLirasi)
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
10.809.980 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

TUZLA EMLAK KONUTLARI 2.ETAP 1.BOLGE KONUT PROJESI
(EVORA iSTANBUL) BUNYESINDEKI 103 ADA 4 PARSEL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No :

*

*

*

TL UsD EURO TL
. . ) ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (% 18 )
9.161.000 5.061.326 4.017.982 10.809.980
1USD = 1,8100 .-TL
1EURO= 2,2800 .-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

-

~

R \//Wl///

Halil ibrahim AKYILDIZ
Lisans No : 400843

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

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

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