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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden . Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Dederleme ve Damsmanlik A.S.
flgi Yazisi / Talep Tarihi . 30 Ocak 2014 tarihli ilgi yazisina istinaden /
" 16 Ekim 2014
Sozlesme Tarihi 20 Kasim 2014
Degerlenen Miilkiyet Haklar . Tam milkiyet
Ekspertiz Tarihi . 20 Kasim 2014
Rapor Tarihi . 24 Kasim 2014
Miisteri / Rapor No . 031 - 2014/7164

Burhaniye Mahallesi, Tunuslu Mahmutpasa Caddesi,
No: 2, Sehrizar Konaklari, 24 adet bagimsiz bélim
Uskiidar / ISTANBUL

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

istanbul 1li, Uskiidar Ilcesi, Burhaniye Mahallesi,
218 pafta, 1326 ada, 49.598,69 m’ yiizélgimli
60 no'lu parsel Gzerindeki 2 bodrum zemin 2 normal
y kath cati arasi ilaveli betonarme Al, A2, A3, A4, A5,
Tapu Bilgileri Ozeti : AB, A7, A8, A9, A10, Al11, Al12, B1, B2, B3, B4, C1,
C2, C3, D1, D2, D3, D4, D5, E1, E2, E3, F1, F2, F3,
F4, F5, F6, F7, F8, F9, F10, F11 bloklar 2 bodrum
zemin kath sosyal tesis blnyesindeki 24 adet
bagimsiz bolim

Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
imar Durumu : Konut Alani, TAKS: 0,13 ve Hmax: 9,50 m (3 kat)

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen 24 adet bagimsiz
Raporun Konusu . bélimiin toplam pazar dederlerinin tespitine yénelik
olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

24 adet bagimsiz boliimiin bugiinkii toplam pazar degeri 51.851.700,-TL

~ RAPORU HAZIRLAYANLAR -

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU

(SPK Lisans Be_l_ge No: 401123) (5PK Lisans BelgENp: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Tligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde hazirlanmustir.

I
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

2 w Sehrizar Konaklar biinyesindeki 24 adet
DEGERLEME KONUSU isiN ismi : | bagimsiz  bélimin  toplam  pazar
degerlerinin tespiti
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DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Nova Tasinmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 24 Kasim 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

Istanbul 1Ili, Uskiidar Ilgesi, Burhaniye
Mahallesi, 218 pafta, 1326 ada,
49.598,69 m? vyilzélcimli 60 no'lu
parsel Uzerindeki 2 bodrum zemin 2
o . normal kath cati arasi ilaveli betonarme
TAPU BILGILERI ¢ | A1, A2, A3, A4, A5, A6, A7, A8, A9,
Al10, Al1, A12, B1, B2, B3, B4, C1, C2,
C3, D1, D2, D3, D4, D5, E1, E2, E3, F1,
F2, F3, F4, F5, F6, F7, F8, F9, F10, F11
bloklar 2 bodrum zemin kath sosyal tesis
blinyesindeki 24 adet bagimsiz bélim

MEVCUT KULLANIM : | Insaat isleri tamamlanmistir.

iMAR DURUMU . | Bkz. imar durumu incelemesi béltimu

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

24 adet bagimsiz béliimiin toplam
Pazar degeri

51.851.700,-TL

NOVA TD RAPOR NO: 2014/7164 L
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, Kayisdadi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO t +90(216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Ydriarlikteki mevzuat cercevesinde her tiirli resmi
ve Ozel, gergek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlant  dizenlemek, analiz ve fizibilite
caligmalarini sunmak ve problemli durumlarda
géris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI 1 270.000,-TL
TICARET SiciL NO 1 777424

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

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) “"Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir,

Not-2: Sirkete, Bankacllik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERiYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No: 4
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI ¢ 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU i Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amacg
ve konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak
tzere ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka
acik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER i Tirkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

NOVA TD RAPoRU\lD: 2014/7164 *
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lzerine adresi belirtilen 24 adet bagimsiz bélimiin
toplam pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir,
Pazar degeri:

Bir milkan, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri ahm satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir,

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhig

pesinen kabul edilmistir,

- Alcl ve saticl makul ve mantikli hareket etmektedirler.,

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan lGzerinden gerceklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoyiinde bulunan gayrimenkuliin pazar dederinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayilll “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayll kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza

musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR|NO: 2014/7164 L
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olugsmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
déniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badl degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
goérev alanlarin degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiirii konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir,

NOVA TD RAPORINO: 2014/7164 ,L
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GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE

4. BOLUM I
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER
4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIiYET DURUMU
SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLi : Istanbul
iLcEsi : Uskiidar
MAHALLESI : Burhaniye
PAFTA NO i 218
ADA NO : 1326
PARSEL NO : 60
NITELIGI : 2 bodrum zemin 2 normal katli cati arasi ilaveli betonarme A1, A2,
A3, A4, A5, A6, A7, A8, A9, A10, All, Al2, B1, B2, B3, B4, C1, C2,
C3, D1, D2, D3, D4, D5, E1, E2, E3, F1, F2, F3, F4, F5, F6, F7, 8,
F9, F10, F11 bloklar 2 bodrum zemin katli sosyal tesis
ARSA ALANI ¢ 49.598,69 m=
YEVMIYE NO : 7745
TAPU TARIHI  : 24.04.2014

(*) Kat miilkiyetine gegilmistir. Degerleme konusu 24 badimsiz bélimin tapu kayitlar
asagidaki tabloda sunulmustur.

NOVA TD RAPOR #' 2014/7164

SNo' |NITELIGI| BLOKNO | KAT NO u?j?.ﬁh ARSA PAYI c,i::f i
NO
1 Konut A3 (7-A) 2 KAT 6 314/61674 7 | 658
2 Konut | A6 (29-A) 2.KAT 5 314/61674 7 675
3 Konut | A7 (30-A) 2.KAT 6 314/61674 7 682
4 Konut | B3 (35-B) 2.KAT 5 316/61674 8 729
5 Konut | B3 (35-B) 2.KAT 6 316/61674 8 730
6 Konut | D2 (22-D) 2.KAT 4 316/61674 8 757
7 Konut | D4 (31-D) 2.KAT 4 316/61674 8 767
8 Konut F1(3-F) | ZEMIN KAT 2 322/61674 8 785
9 Konut F1 (3-F) 2.KAT 6 314/61674 8 789
10 Konut | F10 (21-F) | ZEMIN KAT 1 322/61674 9 838
11 Konut | F10 (21-F) | ZEMIN KAT 2 322/61674 9 839
12 Konut | F10 (21-F) | 2.KAT 5 314/61674 9 842
13 Konut | F10 (21-F) | 2.KAT 6 314/61674 9 843
14 Konut ,| F11(23-F) | ZEMIN KAT 1 322/61674 9 844
7
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15 Konut F11 (23-F) 1.KAT 3 190/61674 9 846
16 Konut F11 (23-F) 1.KAT 4 190/61674 9 847
17 Konut F11 (23-F) 2.KAT 5 314/61674 9 848
18 Konut F11 (23-F) 2.KAT 6 314/61674 9 849
19 Konut F2 (4-F) | ZEMIN KAT 2 322/61674 8 791
20 Konut F2 (4-F) 1.KAT 3 190/61674 8 792
21 Konut F2 (4-F) 1.KAT 4 190/61674 8 793
22 Konut F2 (4-F) 2.KAT 6 314/61674 8 795
23 Konut F4 (8-F) 1.KAT 4 190/61674 9 805
24 Konut F4 (8-F) 2.KAT 6 314/61674 9 807

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1li, Uskiidar Ilgesi Tapu Midiirliiji’'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
tagsinmazlarin lizerinde herhangi bir hacize, ipotede ve serhe rastlanmamis olup asadidaki
not bulunmaktadir.

Serhler boliimii:

¢« 2870 no'lu trafo merkezi ve kablo gegis yeri igin 99 yiligi 1 KRS'dan 0,01
kargiiginda kira s6zlesmesi vardir. (01.10.2012 tarih ve 15747 yevmiye no ile)

Not: Trafo merkezi ve kablo gegis yeri igin kurulan irtifak haklar rutin uygulamalar olup
tagsinmaz tzerinde herhangi bir olumsuz etkisi yoktur,

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag gériis ve
kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Uskiidar Belediyesi imar Madirltgi'niin 06 Aralik 2013 tarih ve M.34.6.USK.B.im.
ve 5eh.Md.13.2013/6738 sayili yazisina gére rapor konusu 1326 ada 60 parsel
04.10.2007 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Uskiidar Biyiik ve Kiigik Camlica Dogal ve
Kentsel Sit Alani Koruma Amach Uygulama imar Plani’nda, 08.01.2012 tasdik tarihli
1/5000 olgekli plan tadilatinda; 3. Derece dogal sit alani siminnda, TAKS: 0,13 yapillanma
kosullarinda, Hmax: 9,50 (3 kat) irtifada ayrik nizam yapilanma ile konut alaninda
kalmaktadir.

NOVA TD RAPOR 1 2014/7164 L
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Not: TAKS: Yapinin bitin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde
edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali cikmalar
dahil kullanilabilen bitin katlanin 1sikliklar giktiktan sonraki alanlan toplarmidir.
Aclik cikmalar ve i¢ yiiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi
tesisat galerileri ve katlari ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi
icin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katilmazlar. Kullanilabilen
katlar deyiminden, konut, is yeri, ejlenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya,
calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak Gzere yapilan bélimler anlasilir.

Proje blinyesinde yer alan bloklara ait yapi ruhsatlarn ve yapi kullanma izin belgeleri
asagidaki tablolarda listelenmistir.

ORTAK ALAN
BLOK NO TAR\;‘:I';IIEL'::::: NO B‘:‘EE':)?"' i S YAPI SINIFI
ALANI (m?2)
A3 01.08.2011 - 8/1-2 6 2.563,25 111 B
A6 01.08.2011 - 8/1-5 6 |  2.563,25 111 B
A7 © 01.08.2011 - 8/1-6 6 2.563,25 111 B
B3 01.08.2011 - 8/1-14 6 2.563,25 111 B
D2 01.08.2011 - 8/1-20 5 2.468,45 111 B
D4 01.08.2011 - 8/1-22 5 2.468,45 11 B
F1 01.08.2011 - 8/1-27 | 6 2.561,76 111 B
F2 01.08.2011 - 8/1-28 6 2.561,76 11 B
F4 01.08.2011 - 8/1-30 6 2.561,76 I B
F10 01.08.2011 - 8/1-36 6 2.525,61 111 B
F11 01.08.2011 - 8/1-37 6 2.530,26 111 B
SoSTat | 01.08.2011 - 8/1-38 6 5.897,72 101 A
TOPLAM 102.013,22
£ ORTAK ALAN
BLOK NO ;:Etl;:s(suil"lr-::;:-l‘ilﬂt}g ‘;%EE[’;;L‘ 1'?6‘;'&'5%{&:2: YAPI SINIFI
ALANI (m?)
A3 24.03.2014 - 8182 6 2.563,25 111 B
A6 24.03.2014 - 8182 6 2.563,25 111 B
A7 24.03.2014 - 8182 6 2.563,25 111 B
B3 24.03.2014 - 8182 6 2.563,25 111 B
D2 24.03.2014 - 8182 5 2.468,45 11 B
D4 24.03.2014 - 8182 5 2.468,45 11 B
F1 24.03.2014 - 8182 6 2.561,76 111 B
R2 24.03.2014 - 8182 6 2.561,76 111 B
F4 24.03.2014 - 8182 6 2.561,76 111 B
F10 24.03.2014 - 8182 6 2.525,61 11 B
F11 34.03.2014 - 8182 6 2.530,26 111 B
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ilgili mevzuat uyarinca arsa tlizerinde gercgeklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinmis olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur,

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye mevzuat
hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakli§i portféyiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad gériis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu 1326 ada 60 parselin mulkiyet durumunda son (¢ yil igerisinde
degisiklik gergeklesmemistir. 1326 ada 60 parsel tevhid isleminden olusmustur.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Rapor konusu 1326 ada 60 parsel dederleme tarihi itibariyle 04.10.2007 tasdik
tarihli 1/1000 élgekli Uskiidar Biiyiik ve Kiiciik Camlica Dogdal ve Kentsel Sit Alani Koruma
Amagh Uygulama Imar Plani'nda ve 08.01.2012 tasdik tarihli 1/5000 6lcekli Nazim imar
Plani Tadilatinda kapsaminda kalmaktadir. 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Uskiidar Blyiik
ve Kiiciik Camlica Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amach Uygulama imar Plani’'nda son
lic yil icerisinde dedisiklik gergeklesmemistir. 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani icin
12.12.2010 tarihinde plan tadilati yapilmistir. Mevcut 1/5000 &lcekli Nazim Imar
Plani'ndan daha énceki plan ise 11.07.2005 tasdik tarihlidir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
FIZIKI BILGILERI
5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmaz; Istanbul 1li, Uskiidar Ilgesi, Burhaniye Mahallesi,
Tunuslu Mahmutpasa Caddesi lizerinde yer alan 218 pafta, 1326 ada, 60 no’lu parsel
tzerindeki 2 kapi no'lu Sehrizar Konaklari Projesi bilnyesinde yer alan 24 adet
bagimsiz béltimddr,

Tasinmazlara ulasim; Umraniye'den Uskiidar istikametine dogru Sile Otoyolu
uzerinde ilerlerken sirasiyla bu yolun bitimiyle beraber gelen Eski Kisikli Caddesi,
Nesetbey Sokak ve Tunuslu Mahmutpasa Caddesi takip edilerek sadlanir.

Proje blinyesinde, 38 adet konut blogu, 209 adet konut ve 1 adet sosyal tesis
bulunmaktadir. Halihazirda projenin insaat isleri tamamlanmistir,

Tasinmazlarin yakin gevresinde Sari Konaklar, Cam Konaklar, Agaoglu My Dream
Konaklari, Saklibahge Konaklari, NP12 Evleri, inci Sitesi, Ozyedin Universitesi ve cok
sayida konut ve isyeri bulunmaktadir.

Tasinmazlar; Bogazici Képrisii'ne 3 km, Uskiidar'a 6 km, Fatih Sultan Mehmet
Képrisii'ne 16 km, Sabiha Gékgen Havalimani’‘na ise yaklasik 35 km mesafededir.

Merkezi konumu, ulasim rahathgi ve nezih bir bélgede konumlu olmasi tasinmazlarin
dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge Uskiidar Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2 PROJE HAKKINDAKI GENEL BILGILER

o 1326 ada 20 parsel icin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan acilan "istanbul Uskiidar
Burhaniye Arsa Satisi Karsihdi Gelir Paylagimi Isi" ihalesini GAP Insaat Yatirim ve Dis
Ticaret A.S. firmasi Arsa Satisi Karsilidi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 275.400.000,-
TL+KDV, Arsa Satisi Karsiidr Sirket Payi Toplam Geliri (ASKSPTG) 137.700.000,-
TL+KDV ve % 50 Arsa Satisi Karsihdi Sirket Payi Gelir Orani (ASKSPGO) teklif ederek
kazanmis olup 22 Adustos 2007 tarihli sozlesme diizenlenmistir. Ancak yapilan
20.06.2013 tarihli ek protokolle Arsa Satisi Karsihgr Satis Toplam Geliri (ASKSTG)
435.629.000,-TL+KDV, Arsa Satisi Karsiigi Sirket Pay Toplam Geliri (ASKSPTG)
217.814.500,-TL+KDV olarak revize edilmistir.

o Proje biinyesinde, 38 adet konut blogu, 209 adet konut ve 1 adet sosyal tesis
bulunmaktadir. Halihazirda projenin insaat isleri tamamlanmistir,

o Bagimsiz boélumlerin alanlarinin genel 6zellikleri asagida ana basliklar altinda tablo
halinde sunulmustur,

- Bagimsiz boéliimlerin ruhsatlarina istinaden bloklara gére dagihimi :

ORTAK ALAN DAHIL
NG | TARGHI/RREAT N | SAS SO | BLOKARINTOPLAR | apeot
(m?)

A1 01.08.2011 - 8/1 6 2.563,25 go(rzmt;?i%n + zemin + 2
A2 | 01.08.2011-8/1-1 6 256325 P I e e T 8
A3 | 01.08.2011 - 8/1-2 6 2.563,25 2 DAL e 8
A4 01.08.2011 - z-:z_/1~3 6 2.563,25 Eo(r-?mt;?i;r)n + zemin + 2
A5 | 01.08.2011 - 8/1-4 6 2.563,25 e LI 2R & £
A6 | 01.08.2011 - 8/1-5 6 2.563,25 S badn s zemin + 2
A7 | oL08.2011-8/16 6 256325 ?D(rlr'nt;ﬁ:ign + zemin + 2
A8 | 01.08.2011 - 8/1-7 0 2.563,25 Bl el &2
A9 01,08.2011 - 8/1-8 6 2.563,25 gérﬂt;?i;'iﬁ“ T S P
A10 | 01.08.2011 - 8/1-9 6 2.563,25 géfmg‘l"fé“tr)” + zemin +.2
All | 01,08.2011 - 8/1-10 6 2.563,25 ﬁérzmt;ﬁ;'f)“ + zemin +2
| A2 | 01.08.2011 - 8/1-11 6 2.563,25 h
Bl | 01.08.2011 - 8/1-12 6 2.468,45 géfmt;?c:(;utr;n + zemin + 2
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B2 | 01.08.2011 - 8/1-13 6 2.563,25 ﬁﬁ&?i‘;‘;"’ Ll L
83 | 01.08.2011 - 8/1-14 6 256325 ﬁ;ﬁgﬁ;‘;ﬂ A
B4 | 01.08.2011 - 8/1-15 6 2.563,25 e T MR
ci | 01.08.2011 - 8/1-16 4 - 2.468,45 go(fmg?‘f{‘;f)“ & ZeIinEr 2
C2 | 01.08.2011 - 8/1-17 4 2.468,45 gn(fmt;‘fi;‘g“ IR
c3 01.08.2011 - 8/1-18 4 2.468,45 go(r?mt;??(;utr)n + zemin + 2
D1 01.08.2011 - 8/1-19 5 2.468,45 :Jrl’mt;?i:in;n + zemin + 2
D2 | 01.08.2011 - 8/1-20 5 2.468,45 gcffm:‘l’i;”t';” T+ HBpN ¥ <
D3 | 01.08.2011 - 8/1-21 5 2.468,45 géfmt;?i;utr)n + zemin + 2
D4 | 01.08.2011 - 8/1-22 5 2.468,45 ﬁéfmg?i;utr)n + zemin + 2
D5 | 01.08.2011 - 8/1-23 5 2.468,45 D% DuCTIIN o+ BN % 2
E1 01.08.2011 - 8/1-24 3 2.494,53 ﬁér%t;??(;“tr)“ + zemin + 2
E2 25.12.2013 - 12/32 4 2.494,53 :cfrzn,";?‘i;f)“ ¥ 28 ¥ &
E3 | 01.08.2011 - 8/1-26 3 2.494,53 gcfrl:nt;‘l’i;‘i’;" SREGRR o
FL | 01.08.2011 - 8/1-27 6 2.561,76 =2 Do T T2
F2 | 01.08.2011 - 8/1-28 6 2.561,76 go(rzmt;cl!iraug + zemin + 2
F3 | 01.08.2011 - 8/1-29 6 2.561,76 go(gmt;‘?i;‘f}“ A X
F4 | 01.08.2011 - 8/1-30 6 2.561,76 2L D vani £ 2
FS | 01.08.2011 - 8/1-31 6 2.561,76 iy hzemia R
F6 | 01.08.2011 - 8/1-32 6 2.525,61 gcffmt;‘l"f(;”tg“ Taami 2
F7 01.08.2011 - 8/1-33 6 2.525,61 guffmt;ﬂ;utr)n + zemin + 2
F8 | 01.08.2011 - 8/1-34 6 2.525,61 ﬁéfmt;?ﬁ'(;”tg“ TN T E
F9 | 01.08.2011 - 8/1-35 6 2.525,61 Al Rl +2
F10 | 01.08.2011 - 8/1-36 6 2.525,61 géfmg?iratf)n + zemin + 2
Fi1 | 01.08.2011 - 8/1-37 6 2.530,26 e TR
e | 01.08.2011 - 8/1-38 5.897,72 3 (3 bodrum kat)
| ToPLAM 209 102.013,22 '
13
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- Bloklarin bilinyesinde yer alan bagimsiz bélumlerin tipleri ve kullanim alanlari

asagidaki tabloda sunulmustur,

AAN OV A

ADA/ KULLANIM ALANI TOPLAM
PARSEL | BLOK ADI Tip ARALIGI BRUT ADEDI
NO (m?2)
i-A 3+1 182,40 - 184,61 2 6
6+1 300,40 - 313,86 4
" 3+1 182,32 - 184,53 2 6
6+1 310,41 - 313,71 4
3+1 188,72 - 189,87 2
3-F 5+1 312,94 2 6
6+1 320,89 2
3+1 188,72 - 189,87 2
4-F 5+1 312,94 2 6
6+1 320,89 2
3+1 188,72 - 189,87 2
5-F 5+1 312,94 2 6
6+1 320,89 2
5+1 360,34 1
6+1
SOFALI 313,93 1
6-D 6+1 5
SOFALI 314,63 - 314,76 2
DUBLEKS
7+1 305,93 1
2% & 3+1 182,32 - 184,53 2 6
6+1 310,41 - 313,71 4
3+1 188,72 - 189,87 2
5+1
G B DUBLEKS 312,94 2 6
6+1
1326 / 60 DUBLEKS 320,89 2
3+1 188,72 - 189,87 2
Fd 312,94 2
9-F DUBLEKS ' 6
6+1
DUBLEKS 320,89 4
6 +1 361,24 1
6+1
SOFALL 314,87 1
10-C 7+1 309,07 - 1 4
8+1
SOFALI 611,19 1
DUBLEKS
5+1 360,01 1
8+1
SOFALI 611,36 1
11-E DUBLEKS ' 3
91
DUBLEKS BaRyTS &
6+1 361,24 1
6+1
SORALT 314,87 1
12-C 7+1 309,02 i 4
8+1
SOFALI 611,19 1
i DUBLEKS _
N 13-E 441 312,34 1 4
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541 314,18 - 359 75 >
841
SOFALI 610,93 1
DUBLEKS )
- 341 182,32 - 184,53 2 %
ta-A B+l 310,41 - 313,71 4
341 188,72 - 189,87 2
541
15 - F DUBLEKS 312,94 2 6
641
DUBLEKS 320,89 2
341 188,72 - 189,87
5+1
16 - F DUBLEKS 312,84 2 6
6+1
DUBLEKS 320,89 2
] 341 182.32 - 184,53 2 =
1-A 6+1 310,41 - 313,71 4
3+1 182,32 - 184.53 P
- ! £ "y 6
18- A 6+1 310,41 - 313,71 4
341 188,72 - 189,87 2
S5+1 312,94 2
19-F DUBLEKS ' 6
6+1
DUBLEKS 320,89 2
341 188,72 - 189,87
541
20 - F DUBLEKS 312,94 2 6
641
DUBLEKS 320,89 =
341 188,72 - 189,87
541
21 - F DUBLEKS 312,94 2 6
641
DUBLEKS 320,89 2
541 360,34 1
641
SORALT 313,93 1
22-D 6+1 5
SOFALI 314,63 - 314,76 2
DUBLEKS
741 305,93 2
341 188,72 - 189,87 2
541
23 F DUBLEKS 312,94 2 6
6+1
DUBLEKS 320,89 2
541 360,34 1
641
SOFALI 313,93 1
24-D 6+1 3
SOFALI 314,63 - 314,76 2
DUBLEKS
- 741 305,93 1
5+1 359.75 1
841
SOFALI 610,93 1
25-E | pyBLEKS - ?
941
DUBLEKS 626,92 _t
15
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341 179,65 - 181,66 2
6+1
SOFALI 313,90
6+1 6
26~ B SOFALI 315,40 - 315,44 2
DUBLEKS
7+1 305,91 1
341 179,65 - 181,66 2
641
SOFALI H30 L
27 -8B 6+1 6
SOFALI 315,40 - 315,44 2
DUBLEKS
741 305,01 1
] 341 182,32 - 184,53 >
28 -A 641 310,41 - 313,71 4 :
341 182,32 — 184.53 2
o : £ 6
=l 6+1 310,41 - 313,71 4
- 341 182,32 - 184.53 2 z
30=A 641 310.41 - 31371 4
541 360,34 1
641
P 313,93 1
31-D 6+1 5
SOFALI 314,63 - 314,76 >
DUBLEKS
741 305,93 1
_ 341 182,32 - 184,53 2 e
32-A 641 310,41 - 313,71 4
541 360,34 1
6+1 -
od 313,93 1
33-D 6+1 3
SOFALI 314,63 - 314,76 2
DUBLEKS
741 305,93 1
) 341 182,32 - 184,53 2 6
34 - A 6+1 310,41 - 313,71 4
341 179,65 - 181.66 2
641
S 313,90 1
35-8 641 6
SOFALI 315,40 - 315,44 2
DUBLEKS
741 305,91 1
] 341 182,32 - 184,53 2 6
36 - A 641 310,41 - 313,71 4
341 179,65 - 181,66 2
6+1
Zatic 313,90 1
37 -B 6+1 6
SOFALI 315,40 - 315,44 2
DUBLEKS N
741 305,91 i
641 361,24 1
641
SOFALI 314,87 ! A
741 309,02 L
841
Soaa 611,19 i
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o Rapor konusu 24 adet bagimsiz boliimiin net ve brit kullamim alanlan asagidaki

tabloda sunulmustur,

KAPI ODA NET m? BRUT m?
BLOKNO NO KAT NO SAYISI ALANI ALANI
A3 (7-A) 6 2.KAT 6+1 247,39 313,71
A6 (29-A) 5 2.KAT 641 247,39 313,71
A7 (30-A) & 2 KAT 6+1 247,39 313,71
641
B3 (35-B) 5 2.KAT SOFALI 246,84 315,4
DUBLEKS
641
B3 (35-B) 6 2. KAT SOFALI 245,83 315,44
DUBLEKS
641
D2 (22-D) 4 2.KAT SOFALI 249,39 314,63
DUBLEKS
641
D4 (31-D) 4 2. KAT SOFALI 249,39 314,63
DUBLEKS
; 641
F1 (3-F) 2 ZEMIN KAT | o otL 249 41 320,89
541
F1 (3-F) 6 2 KAT st e 245,8 312,04
. 641
F10 (21-F) 1 ZEMIN kAT | o St 249,41 320,89
- 6+1
F10 (21-F) 2 ZEMIN KAT | [ B+l 249 41 320,89
5+1
F10 (21-F) 5 2.KAT ik e 2458 312,94
5+1
F10 (21-F) 6 2.KAT DljbLERs 2458 312,94
641
F11 (23-F) 1 ZEMIN KAT | o &L 249 41 320,89
F11 (23-F) 3 1.KAT 341 148,7 189,87
F11 (23-F) 4 1.KAT 341 149,61 188,72
5+1
F11 (23-F) 5 2.KAT o i 245,8 312,04
5+1
F11 (23-F) 6 2.KAT il Sice 245,8 312,04
: 641
F2 (4-F) 2 ZEMIN kAT | o ST 249 41 320,89
F2 (4-F) 3 1.KAT 3+1 148,7 189,87
F2 (4-F) 4 1.KAT 341 149,61 188,72
5+1
F2 (4-F) 6 2.KAT UL i 245,8 312,94
F4 (8-F) 4 1.KAT 341 149,61 188,72
5+1
F4 (8-F) 6 2. KAT BB s 245,8 312,94
17
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Bloklarin genel 6zellikleri

INSAAT TARZI : Betonarme karkas
INSAAT NizAMI : Ayrik (Blok)

YAPININ YASI t~vl

ELEKTRIK : Sebeke
suU : Sebeke
KANALIZASYON : Sebeke
DOGALGAZ : Mevcut
ISITMA SISTEMI : Dodalgaz yakitl kat kaloriferi
ASANSOR : Mevcut

YANGIN TESISATI : Mevcut
YANGIN MERDIVENI:Mevcut

DIS CEPHE : Dis cephe kaplamasi
CATI KAPLAMASI : Teras tipi
GUVENLIK : Mevcut
PARATONER ! Mevcut

PARK YERI ! Mevcut

Aciklamalar

o Site igerisinde halihazirda oturum baslamis durumdadir.

o Blok giris kapilari camli demir kapidir. Dis cephe kismen ahsap, kismen de mermer
kaplamadir.

o Blok igi zeminler mermer kapl, merdiven korkuluklari demirden, kiipestesi ahsaptan
mamuldr.

o Dairelerin ig mekan 6zellikleri genelde benzerdir.

o Antre hacimleri iglerinde ahsap gémme dolap bulunmaktadir.

o Oda ve salon hacimlerinde zeminler lamine parke kapl, duvarlar saten boyali,
tavanlar ise plastik boyaldir. Islak hacimlerde zeminler granit, duvarlar kismen
granit, kismen ahsap ve kismen saten boyalidir. Tavanlar spot aydinlatmal asma
tavandir.

o Banyo hacimlerinde vitrifiyeler tamdir. Banyolarda Hilton lavabo, klozet ve kabinli dus
teknesi/yeri ve kiivet bulunmaktadir.

o Mutfak dolaplari lake olup, tezgah granittir. Mutfak hacimlerinde yemek masalan ve

ankastre Grdnler mevcuttur,
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o Dubleks niteligindeki konutlarda merdivenler ahsap kaplh, merdiven korkuluklar cam
panelden, kiipestesi ahsaptan mamuldiir, Dis kapi dodgramalan celik, ic kap
dogramalar ise ahsaptir. Pencereler PVC'den mamul olup cift camhdir.

o Balkon zeminleri ahsap kaph, korkuluklar demirden mamuldiir.

5.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIizZi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
miulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve degerlemesi yapillan milkiin en yiliksek degeri getirecek en olasi kullammidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazlarin konumlar, mimari ve insai
ozellikleri, biiytkliikleri, mevcut durumlarn ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli
kullanim seceneginin mevcut kullamm segenegi olan “konut” olacadi goriis ve

kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKiN ANALIiZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Tirkiye ekonomisi, 1990l yillarda yasanan yiliksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillaninda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biliylik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek (lkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dislsler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik slrecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay! gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatirimailarinin ilgisi de sektérin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yih basindan itibaren hizlh bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak
tzere blyik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun Gzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir., Bu dénem
icerisinde bodlgesel ve proje bazl deger artislan géziikse de genel gérlintim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillari da 2011
gibi duragan gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami icin ise ongérumiz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecedi, ancak

kentsel dontisimtn hizlanabilecegi bélgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir.

20
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6.2 BOLGE ANALIzZi

Istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradadlari'nin yiiksek
tepeleri, glneyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
gizgisi ile sinilanmaktadir. istanbul
Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitas''ni  birbirinden ayirmakta ve
Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Il alani, idari bakimdan dogu ve giineydodudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli'nin de
Vize ilcesi topraklari ile cevrilidir.

istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu icindeki pay! %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglarn itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye niifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gore Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu &nem agikca gérillmektedir. Tiirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhdi agisindan da ilkenin en nemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biyime
orani %?2.83'tir. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oramimin distigi gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orani) dilsmesi ve géclin yavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul
nufusu 11,48 milyondur. Tiirkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Niifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 yiinda ise %2,5
olmustur. istanbul’da niifusun 8nemli bir belirleyicisi olan goc orani da yavaglamis 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacag ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacagi ongortilmektedir. Turkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul nifusunun payl %17,8%e cikacaktir. Istanbul'da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise gog kaynakli olacaktir. Nifus artis éngériilerine badli olarak istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2012 yili
itibariyle nifusu 13.854.740 kisidir.
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Istanbul ili sinirlar icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atagehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizl, Beyodlu, Blyiikgekmece, Catalca, Gekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eydp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilingéren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiigiikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,

Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Uskiidar ilgesi

Uskiidar istanbul'un Anadolu  Yakas'min  bir  ilgesidir.  Uskiidar  ilcesi,
kuzeyde Beykoz, kuzeydoduda Umraniye, doguda Atasehir, giineyde Kadikéy ilceleri ve
batida Istanbul Bogazi'yla gevrilidir.

llgenin niifusu, 2012 genel niifus sayiminda yaklasik 535.916 kisi olarak tespit
edilmistir. 33 mahalleden olusumakta olup, kdy yerlesimi yoktur. 1926 yilina kadar il
statiistinde olan Uskiidar ayni yil yapilan yasal diizenlemeyle ilge statiisiine getirilip
Istanbul'a baglanmistir. 1930'da Kadikdy ve Beykoz, 1987'de Umraniye'nin Uskiidar'dan
ayrilarak ilge olmalari, 2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir
ilcesine baglanmasiyla bugiinki sinirlarina ulasmistir.

Ilge topraklar istanbul Bogazi kiyilarinin giineydousunda kabaca kuzey-gliney
dogrultusunda uzanir. Bu topraklarin genel edimi dogu kesimde, Kocaeli Yarimadasi'nin ic
bélimlerine, gliney kesimde Marmara Denizi kiyisina, bati kesimde ise istanbul Bogazi
kiyisina dogrudur. Orta kesimde kabaca kuzeydogu-giineybati dogrultusunda uzanan bir
sirt yer alir. Bu sirt gliney kesimdeki Biiyiik Camlica Tepesi'nde 268 m yiikseklige erisir.
Blytik Gamlica Tepesi, Uskiidar ilgesi'nin en yiiksek noktasidir. Obiir énemli yiikselti 227
m'lik Kiigik Camlica Tepesi'dir.

Uskiidar Ilgesi'nde baslica akarsu, Kiigilksu Deresi'nin  baslangic  kollardir.
Beylerbeyinden denize dékiilen Istavroz Deresi Kisikli eteklerinden cikarak akar ancak
son yillarda bu derenin dstli birgok yerde kapatilmistir. Istanbul Ili'nde korularin
azimsanmayacak kadar vyer kapladi§i ilcelerden biri de Uskidar'dir. istanbul
Bodgazina olan sahil uzunlugu 12 km'dir.

Eskiden Istanbul'daki en énemli Tirk yerlesmelerinden biri olan
Uskiidar, Osmanli dénemi boyunca biiyiik bir imar faaliyetine sahne olmustur, O dénemin
Uskiidar kasabasi ve cevresi bircok killiye, cami, hamam ve cgesme gibi yapilarla,
ilcenin Bogazigi sahilleri ise saraylar, sahilsaraylan, vyallar ve kosklerle sislendi. Kiz
Kulesi en édnemli yapilardan biridir.

flgenin ulagim agisindan tasidigi 6nem giiniimiizde de siirmektedir. Eskiden Uskiidar
ile Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bogazigi Kopriisti'niin
acllmasindan bin stire sonra son verilmistir. Araba vapuru seferleri gliniimiizde Harem
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Iskelesi ile Sirkeci arasinda yapilmaktadir. Bu iskele cevresindeki otogar (Harem
Otogan), Anadolu'daki gesitli merkezlerle Istanbul arasinda yapilan karayolu ulasiminda
eskisi kadar olmasa da hala 6nemli bir yer tutmaktadir.

Bodazigi Kopriisii'niin Anadolu yakasindaki ayad ilge sinirlari icindedir. Eskiden E-5
olarak taninan D-100 Karayolu Harem'e kadar uzanir. Bu karayolundan Uzuncayir
mevkiindeki képriilii kavsakla ayrilan gevre yolu Bodazici Képrisi'ne ulasir. Bu gevre
yolundan Kiigiilk Camlica eteklerinden aynlan bir baska yol Fatih Sultan Mehmet
Kopriisi gevre yoluyla badlanti saglar.

ilce, karayollarinin 6nem kazanmasindan bu yana suyolu ulasimindan yeterince
yararlanamamaktadir. istanbul Bogaz kiyisindaki bazi iskelelerle (Uskiidar, Kuzguncuk,
Beylerbeyi, Cengelkdy, Kandilli) karsi kiyidaki belli iskeleler arasinda (Uskiidar-Eminénii)
sehir hatlari vapurlanyla tarifeli seferler yapiimaktadir. Uskiidar Iskelesi'yle Besiktas,
Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan “motor” seferleri de halkin ulasim gereksinmesini
karsilamasi agisindan 6nem tasir.

2013 Yilinda tamamlanan Marmaray Projesiyle Istanbul'un énemli ulasim ve ticaret
merkezi Uskiidar olmaya baslamistir.

Anadolu Yakas Otobiis Terminali Harem Otogari Uskiidar Ilcesi sinirlar icindedir.

Uskiidar ilcesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kiiclik captaki ziraat alanlari
dahi yerlesim alanina doénlstigl icin tanmsal faaliyet yok denecek kadar azdir. Su
drdnleri alaninda da bir adet su {rlnleri kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler gibi sanayi
tesisleri de yoktur. Sayisi fazla olmayan kiglk imalathaneler niifusa gore kayda deger
sayllmaz. Ancak Turkiye'nin 6nde gelen gok sayida sinai ve ticari tesebbiisiin yonetim
merkezi ilge sinirlar icindedir. ficede daha ziyade kiiciik esnaf ve sanatkdr ile emekli
nifus bulunmaktadir, faal nifusun bir b&élima ilce disinda calismaktadir. Haydarpasa
Limani Uskiidar ile Kadikdy ilge sinirinin ortasindadir.

Altunizade Semti birgok plaza ve is merkezine ev sahipligi yapmaktadir.

Uskiidar ilcesindeki tek alisveris merkezi ayni zamanda Istanbul'unda en eski
aligveris merkezlerinden olan Capitol Alisveris Merkezi Uskiidar sinirlari iginde Altunizade
Semti'nde bulunmaktadir.

Nakkastepe bélgesinde Kog Holding Yénetim Binasi bulunmaktadir.
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6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler :

o Merkezi konumu,

o Uskiidar = Umraniye TEM Badlanti Yolu'na ve Bodazigi Kopriisii Yolu'na yakin
konumda olmasi,

o Ulasim rahathd,

o Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

o Bdlgedeki elit konut projelerinin varhidi,

o Elit bir bélgede konumlu olmasi,

o Projenin reklam kabiliyeti,

o Sitenin sosyal olanaklar,

o Bolgenin tamamlanmis altyapist.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bélgedeki satista olan konut / villalar

1. Tasinmazlara yakin konumda Altunizade Mesa Koru Konutlar biinyesinde yer alan
6+1 tipindeki 300 m* alanh daire igin 1.350.000,-USD talep edilmektedir.
(m? satis dederi 4.500,-USD / ~ 9.995,-TL)
Ilgilisi / Century 21: 0 216 327 76 16

2. Tasinmazlara yakin konumda Altunizade Mesa Koru Konutlan blnyesinde yer alan
5+1 tipindeki 340 m* alanh daire igin 1.600.000,-USD talep edilmektedir.
(m? satis dederi ~ 4.705,-USD / ~ 10.450,-TL)
Tlgilisi / Sahibi: 0 532 281 90 62

3. Tasinmazlara yakin konumda Hilal Konaklari'nda yer alan 5+2 tipindeki 400 m?* alanli
daire igin 2.250.000,-USD talep edilmektedir.
(m? satis dederi 5.625,-USD / ~ 12.490,-TL)
Ilgilisi / Kiranoglu Emlak: 0 216 557 56 69

4. Tasinmazlara yakin konumda Agdaoglu My Dream Villalar'nda yer alan 5+1 tipindeki
260 m* alanli daire igin 1.200.000,-USD talep edilmektedir.
(m? satis dederi ~ 4.615,-USD / ~ 10.250,-TL)
ilgilisi / Remax: 0 216 5328707

5. Tasinmazlarla ayn sitede konumlu olan 189,72 m? alanhh 3+1 daire KDV harig
2.079.207,92 TL bedelle satisi gerceklesmistir. (m? satis dederi ~ 10.960,-TL)
Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

6. Tasinmazlarla ayn sitede konumlu olan 320,89 m?* alanll 6+1 dubleks daire KDV
haric 2.330.508,47 TL bedelle satisi gerceklesmistir. (m? satis dederi ~ 7.260,-TL)
Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.
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7. Tasinmazlarla ayni sitede konumlu olan 313,71 m® alanli 6+1 daire KDV harig
2.858.050,85 TL bedelle satigi gergeklesmistir. (m? satis dederi ~ 9.110,-TL)
[igilisi / Emlak Konut GYO A.S.

Bolgedeki kiralik olan konutlar

1. Tasinmaza yakin konumdaki Mesa Koru Sitesi'nde yer alan, 3. normal katta yer alan,
190 m? alanh 4+1 dairenin aylik kira degeri 4.700,-TL'dir.
(aylik m? kira dederi ~ 25,-TL)
ilgilisi / Queen Emlak: 0 (555) 551 94 10

2. Tasinmaza yakin konumdaki Hilal Konaklan sitesinde yer alan, 2. normal katta yer
alan, 160 m? alanl 3+1 dairenin aylk kira dederi 5.000,-TL'dir.
(aylhik m? kira dederi 31,-TL)
Ilgilisi / Real Plus: 0542 580 70 64

3. Tasinmaza yakin konumdaki Camlica Masali Konaklari’'nda yer alan, 850 m?* alanl
7+2 dairenin aylik kira dederi 25.000,-TL'dir. (aylik m? kira degeri ~ 29,-TL)
Ilgilisi / Sapphire Emlak: 0532 717 17 30

4. Sehrizar Konaklari'nda yer alan, 310 m* alanl, 6+1 bahge dubleksi niteligindeki
dairenin aylik kira degeri 13.000,-TL'dir. (aylik m? kira dederi ~ 42,-TL)
Ilgilisi / Goldpicks Gayrimenkul: 0212 280 27 27

5. Sehrizar Konaklari'nda yer alan, 180 m? alanli, 3+1 dairenin ayhk kira degeri
8.000,-TL'dir. (aylhk m? kira dederi ~ 44,-TL)
Ilgilisi / Turyap: 0537 623 72 97

6. Sehrizar Konaklar’nda yer alan, 310 m? alanh, 6+1 dairenin aylk kira dederi
11.000,-TL'dir. (aylk m” kira dederi ~ 36,-TL)
Ilgilisi / Turyap: 0 216 460 13 60

7. Tasinmaza yakin konumdaki Mesa Koru Sitesi'nde yer alan, 2. normal katta yer alan,
210 m* alanli 4+1 dairenin ayhk kira degeri 2.200,-USD'dir.
(aylik m? kira degeri ~ 10,-USD / ~ 22,-TL)
Tlgilisi / Queen Emlak: 0555 551 94 10

8. Tasinmaza yakin konumdaki Mesa Koru Sitesi’'nde yer alan, 3. normal katta yer alan,
190 m* alanh 4+1 dairenin aylk kira degeri 4.700,-TL'dir.
(aylik m? kira degeri ~ 25,-TL)
Ilgilisi / Queen Emlak: 0 (555) 551 94 10
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME
SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimn yontemleri kullanilir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirliine gére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay! igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazancg
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislar) bugilinkii dederlerinin toplamina esit
olacagini 6ngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
onlinde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa Gzerindeki yatirnm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

gikarnlmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlann pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme ybéntemleri kullaniimistir. Ulkemizde bagdimsiz bélime ait arsa payi
hesabinda farkl hesaplarin kullanilmasi sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, diikkan,
ofis vs.) degerlemesinde maliyet yaklasimi yéntemi her zaman cok saglkli sonuclar
vermedidi icin tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi

kullamlmamistir,

8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR
DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi

yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim dederleri belirlenmistir.
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Bulunan emsaller, konum, blylklik ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmis, emlak pazannin gtincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile

gorustlmuis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1 EMSAL ANALizi

- Piyasa bilgileri bolimindeki ilk yedi adet satilik tasinmazin ortalama m?* birim satis
degeri 10.075,-TL mertebesindedir. Satis sirasinda bir pazarlik pay! olacaktir. Ayrica
rapor konusu tasinmazlarin satisi sirasinda % 18'lik bir KDV eklenerek
pazarlandigindan emsal bilgilerinde yer alan gayrimenkullere gére KDV oraninin da
diistilerek emsal dederlemesi yapilmasinin uygun olacadi goriis ve kanaatindeyiz. Bu
durumda emsal deder yaklasik olarak; 10.075,-TL x 0,95 x 0,82 = 7.850,-TL olarak
hesaplanir.

- Rapor konusu tasinmazlarin kullanim alanlarina, bulunduklari kata, cephelerine ve
tiplerine gére ortalama birim degerleri kendi aralarinda yeniden
serefiyelendirilmislerdir.

- Piyasa bilgileri béliimiinde belirtilen kiralik gayrimenkullerin ortalama ayhk m? kira
dederleri ise yaklasik 32,-TL mertebesindedir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa arastirmalari, degerleme slireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
24 adet bagimsiz bolimiin glinimiz kosullarindaki arsa paylari dahil toplam pazar dederi
icin 51.851.700,-TL takdir olunmustur.

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Gelir bazlh milk dederleme, iki ayn yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; "direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’ denilen ve miilkiin yalmzca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “'getiri kapitalizasyonu’ denilen ve
mulkiin belli bir siire igerisinde olusturacag) gelecek gelir akimlarinin bugiinkii degerini
hesaplayan yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatirimc acgisindan, gelir
treten miilkiin piyasa degerini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek icin, karsilastinlabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki
iligkiyi inceler. Daha sonra degerlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu oranm uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde
ayni diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa dederidir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bgkledigi veya aldigr getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam

27
NOVA TD RAP NO: 2014/7164 L

www.novald.com




AANNION A

kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
degeri arasindaki oran olarak ifade edilir.
Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri‘dir.

Bélgede yer alan miilklerin yillik net getirilerinin pazar degerlerine orani (kapital
orani) ortalama yaklasik % 5'dir (*). (yaklasik 240 ay)

Dederlemeye konu 24 adet bagimsiz bolimiin ayhk toplam kira geliri 222.065-TL
olarak hesaplanir.

222.065,~-TL x 12 ay = 2.664.780,-TL olarak bulunur.

Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri

denkliginden hareketle 24 adet bagimsiz bolimiin toplam pazar dederi;
% 5 = 2.664.780,-TL / Tasinmazlarin Pazar Dederi

Tasinmazlarin Pazar Dederi = 53.295.600,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bolgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 240 ayda
kendilerini amorti ettikleri goriimistir. Bu tespitten hareketle rapor konusu
taginmazlar icin kapital oram (240 ay / 12 = 20 yil; 1/20 yil=) % 5 olarak
hesaplanmistir.

8.3 UZMAN GORUSU

Kullarilan yéntemlere gére ulasilan dedgerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER

Emsal Karsilastirma ' 51.851.700,-TL
Gelir kapitilizasyonu 53.295.000_,-“'!1

iki yéntemle ulasilan dederler arasinda cok az fark oldugu gériilmektedir.

Bblgede tasinmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir,
Ote yandan kira dederleri degiskenlik gésterebilecedinden gelir indirgeme yéntemi ile
bulunan deder her zaman en dogru degeri yansitmayabilir.

Bu goriisten hareketle nihai deder olarak; emsal karsilastirma yontemi ile
ulagilan degerin alinmasi tarafimizca uygun goérilmdistir.

Buna gb6re rapor konusu 24 adet badgimsiz bélimin toplam pazar degeri
51.851.700,-TL olarak belirlenmistir.
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9. BOLUM TASINMAZLAR iciN SIRKETIMiz
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UG YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU

Tasinmazlar icin daha onceden sirketimiz tarafindan badimsiz bélim niteliginde
dederleme calismasi yapilmamis olup, tasinmazlar proje asamasindayken dederleme

calismalan yapilmistir. Asadidaki tablolarda detaylan sunulmustur.

2013 yili igerisinde;

Talep Tarihi 22 Ekim 2013
Ekspertiz Tarihi 23 Aralik 2013
Rapor Tarihi 27 Aralik 2013

Rapor No 031 - 2013/4734

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Raporu Hazirlayanlar | Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Bdlge Plancisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

| Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 393.105.000,-TL
Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina

diisen kismin pazar dederi - 235'595'000’#% 1
Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar dederi 493.515.000,-TL
Projenin tamamlanmasi durumundaki Emlak Konut GYO A.S.

payina diigen hasilat mikta 246.760.000,-TL
Proje biinyesindeki 208 adet bagimsiz boélimiin anahtar teslim
sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki toplam pazar dederi

435.311.000,-TL

2014 yili ierisinde;

Talep Tarihi 19 Subat 2014
Ekspertiz Tarihi 03 Mart 2014
Rapor Tarihi 06 Mart 2014
Rapor No 031 - 2014/1193

Raporu Hazirlayanlar | Sorumiu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi

_ Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 399.055.000,-TL |
Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina g

 diisen kismin pazar degeri £, 282:000,7Th
Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri 501.030.000,-TL |
Projenin tamamlanmasi durumundaki Emlak Konut GYO A.S.

payina disen hasilat miktari £50,515.000,-TL.
Proje biinyesindeki 4 adet bagimsiz bélimin anahtar teslim
sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki toplam pazar degeri

10.342.000,-TL
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2014 yili igerisinde;

Talep Tarihi 14 Agustos 2014
Ekspertiz Tarihi 14 Kﬁﬁstos 2014
Rapor Tarihi 18 Adustos 2014
Rapor No 031 - 2014/5379 .

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Raporu Hazirlayanlar | Serumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancis

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

45 adet bagimsiz bélimin buglinkl toplam pazar dederi 94.916.800,-TL
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10. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazlarnin (24 adet bagimsiz béliim) yerinde
yapilan incelemelerinde konumlarina, biyikliklerine, mimari 6&zelliklerine, insaat

kalitelerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore toplam pazar degeri igin;

51.851.700,-TL (Ellibirmilyonsekizylzellibirbinyediytiz Tiirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.
(51.851.700,-TL + 2,2205 TL/USD (*) = 23.351.000,-USD)

Proje biinyesindeki 24 adet bagimsiz bélimlerin anahtar teslim sartlarini yerine
getirilmesi durumundaki KDV dahil toplam pazar dederi 59.731.948,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi portféyiinde “bina” olarak

bulunmasinda bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 24 Kasim 2014
(Ekspertiz tarihi: 20 Kasim 2014)

Saygllanmizla,

T.';\VI’}%‘l

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Insaat Mihendisi Sehir ve Bolge Plancis
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Eki:

Bagimsiz b6lim bazinda pazar degeri tablosu

Tapu suretleri (24 sayfa)

Takyidat yazilar (24 sayfa)

Uydu goriindsleri

Yap! kullanma izin belgeleri

Fotograflar

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri

e @ & & 2 @ 0
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