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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi
DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARiHi

istanbul Tuzla 2. Etap 1. Blge Arsa Satis!
Karsihgi Gelir Paylasimi Isi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

11.11.2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

iIMAR DURUMU

istanbul  ili, Tuzla ilgesi, Aydinli
Mahallesi’'nde 103 ada 1 ve 4 parseller ile
104 ada 1 ve 2 parseller

Parsel lizerinde insai faaliyetler devam
etmektedir.

Bknz. imar Durum Bilgileri

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARI()

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA PAZAR
DEGERI

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA EMLAK GYO
A.S PAYINA DUSEN KISMIN PAZAR DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
TOPLAM PAZAR DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN ASGARI
SIRKET PAYI TOPLAM GELIRI

PROJE BUNYESINDEKi 2682 ADET BAGIMSIZ
BOLUMUN ANAHTAR TESLIM SARTLARININ
YERINE GETIRILMESi DURUMUNDAKI TOPLAM
PAZAR DEGERI

429.718.217,54 %

137.509.829,61 %

616.432.334,00 £

197.258.346,86 £

588.656.412,71 ¢
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
11.11.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT —11.14-141

1.3 Rapor Tiirii
Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi lGzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
godsteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. firmasinca istanbul Tuzla 2.
Etap 1. Bolge Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi kapsamindaki 103 ada 1 ve 103 ada 4
parseller ile 104 ada 1 ve 2 parseller Uzerinde bulunan 2682 adet bagimsiz bélimlerin
Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati geregi, proje degerlerinin tespitine ve 406 adet
bagimsiz bélimiin kira degerlerinin tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasinca ilgili tiim kurum ve kuruluslardan temin edilebilen glincel ve
dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6ziim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tlzel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1s1ginda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi
cercevesinde degerleme hizmeti vermek Uzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Dizenleme ve Denetleme
Kurulu’'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek (zere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek lzere yetkilendirilmis
bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi,
Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi

www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzman Yardimcisi Hasan Serhat BERKLi ve Degerleme
Uzmani Sehir ve Bélge Plancisi Elif OZEL GORUCU tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Harita Yiiksek Miihendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol edilmistir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiksek Miihendisidir.

Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi
blnyesinde 2 yil ¢alisip Miihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti stirdirmistir. Bu arada
Yiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi lisansina

sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Miisteri Unvani ve Bilgileri

Miisteri Unvani  : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Miisteri Adresi  : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL

1.8 Miisteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
Istanbul Tuzla 2. Etap 1. Bélge Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi kapsamindaki 103 ada
1 ve 4 parseller ile 104 ada 1 ve 2 parseller Gzerinde bulunan 2682 adet bagimsiz bélimiin
SPK mevzuati ve sOzlesme geregince, arastirmalarin yapilmasi, belgelerin temini ve gilincel
rayi¢ degerlerinin tespiti ve 406 adet bagimsiz bolimin kira degerlerinin tespiti ile bu
arastirmalara iliskin bilgi ve belgeleri icerir degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Degerleme Tarihi : 07.11.2014

1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 05.11.2014 tarih 2014-067 sayili sozlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yuksek Muhendisi)

Lisans No:402613 Lisans No: 400375

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA BiLGILER

2.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Gevresel Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkuller istanbul ili, Tuzla ilgesi, Aydinli Mahallesi’nde 103 ada 1
ve 4 parseller ile 104 ada 1 ve 2 parseller lzerinde bulunan Evora 1 Projesindeki; 2682
adet bagimsiz bélimdir. Gayrimenkullerin yakin ¢evresinde TEM Otoyolu, D100 Karayolu,
Sabiha Gokg¢en Havalimani, Viaport AVM, Aydos Ormani, Tuzla Piyade Okulu ve Tuzla

Selale Park yer almaktadir.
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2.2 Gayrimenkullerin Ulasim Ozellikleri
Rapora konu alana ulasim icin TEM Otoyolu lizerinde Kocaeli yoniinde ilerlenirken sagdan
Pendik Kurtkoy cikisindan cikilarak Pendik — Kurtkdy Baglanti Yoluna girilir. Pendik —
Kurtkdy Baglanti Yolu tizerinde takribi 8 km gidildikten sonra Aydinli gikisina girilir ve 2.
cikistan cikilarak Sabiha GoOkgcen Havaalani Otoyolu Caddesine girilir. Sabiha Gokgen
Havaalani Otoyolu Caddesi {zerinde takribi 1,1 km ilendikten sonra saga izzet Kabadayi
Sokagina girilir. Sokak tzerinde takribi 550 m gidildikten sonra sola Tuna Sokak’a dondlir.
Tuna Sokak Uzerinde takribi 280 m gidildikten sonra saga Camli Belde Caddesine dondilir.
Cadde lizerinde 900 m ilerlenir ve sola Aydinli Caddesine girildikten sonra caddenin
sonunda devaminda gelen Gozdagi Caddesine girilir. G6zdagi Caddesi Uzerinde takribi 550
m gidildikten sonra sola Edebali Caddesine donilir. Cadde Uzerinde takribi 500 m

gidildikten sonra sol tarafta kalan proje alanina gelinmis olunur.

Kurna
/

. Anadolu Otoyoli;i
IstanbulzAnkaraiOto

Gayrimenkullerin Ana Arterlere Gére Uzaklhig::

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bolge, Bogazigi Kopriisiine takribi 33 km,
Fatih Sultan Mehmet Kopristne takribi 40 km, Anadolu Otoyolu Baglantisina takribi 11
km, D-100 Karayolu’'na takribi 800 m, Sabiha Gokcen Havalimani’'na takribi 14 km

uzakhktadir.
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2.3 Gayrimenkullerin Takyidath Tapu Bilgileri

103 Ada 1 Parsel

il: istanbul
ilce: Tuzla
Mahalle: Aydinli
Ada No: 103
Parsel No: 1
Ana Gayrimenkul Niteligi: Arsa
Yizolglim: 45.052,69
Malik: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
Hissesi: Tam
Tapu Tarihi: 19.10.2012
Yevmiye No: 13208
103 Ada 4 Parsel
il: istanbul
ilce: Tuzla
Mahalle: Aydinli
Ada No: 103
Parsel No: 4
Ana Gayrimenkul Niteligi: Arsa
Yizolgim: 14.363,04
Malik: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
Hissesi: Tam
Tapu Tarihi: 15.1.2013
Yevmiye No: 632
104 Ada 1 Parsel
il: istanbul
ilce: Tuzla
Mahalle: Aydinli
Ada No: 104
Parsel No: 1
Ana Gayrimenkul Niteligi: Arsa
Yizolgim: 58.772,51
Malik: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
Hissesi: Tam
Tapu Tarihi: 20.9.2013
Yevmiye No: 13890

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
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104 Ada 2 Parsel

il: istanbul
ilce: Tuzla
Mahalle: Aydinli
Ada No: 104
Parsel No: 2

Ana Gayrimenkul Niteligi: Arsa
Yizo6lglim: 7.130,52
Malik: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
Hissesi: Tam

Tapu Tarihi: 15.1.2013
Yevmiye No: 628

v’ Parseller Gizerinde gerceklestirilen proje icin kat irtifaki kurulmustur. Proje blinyesindeki
bagimsiz boliimlerin tapu bilgileri eklerde sunulmustur.

v Tuzla Tapu Midurlugi’nden alinan bilgiye gore;
103 ada 1 parsel iizerinde; 12.09.2014 tarih 13478 yevmiye no ile TEDAS lehine 99 yil
muddetle kira serhi;
103 ada 4 parsel iizerinde; 12.09.2014 tarih 13476 yevmiye no ile TEDAS lehine 99 yil
muddetle kira serhi;
104 ada 1 parsel izerinde; 12.09.2014 tarih 13477 yevmiye no ile TEDAS lehine 99 vyil
muddetle kira serhi bulunmaktadir.
Tasinmazlarin son (g yillik tapu hareketleri incelendiginde;

v' 103 ada 1 ve 4 no.lu, 104 ada 1 ve 2 no.lu parseller,4479 no.lu parselin ifrazen taksim
isleminden olusmus ve 11.11.2010 tarih ve 12622 yevmiye no ile tescil edilmistir.

v' 4479 no.lu parsel 3551 no.lu parsel ile 4458 no.lu parsellerin tevhid isleminden
olusmustur.

v 3351 ve 4458 no.lu parsellerin mulkiyeti 04.10.2010 tarih ve 11106 yevmiye no ile TC.

Basbakanlik Toplu Konut idaresi’nden Emlak Konut Yatirim Ortakligi A.S. gecmistir.

Tapu incelemesi itibariyle rapora konu tasinmazin sermaye piyasasi hikimleri
¢ercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigi portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri

EMLAK KONUT-11.14-141 No.lu rapor

incelemeye konu gayrimenkuller istanbul ili, Tuzla ilgesi, Aydinli Mahallesi, 103 ada 1 ve 4

parseller ile 104 ada 1 ve 2 parseller lizerinde kayithdirlar.
e 103 Ada 1 Parsel: 45.052,69 m?
e 103 Ada 4 Parsel: 14.363,04 m?
e 104 Ada 1 Parsel: 58.772,51 m?
e 104 Ada 2 Parsel: 7.130,52 m?
e Toplam Alan: 125.318,76 m?

Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46
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2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu
2.5.1 1/1000 Olgekli istanbul Finans Merkezi Uygulama imar Plani
Rapora konu projenin arsalarindan 103 ada 1 ve 4 parseller ile 104 ada 1 parsel,
31.05.2010 tasdik tarihli Aydintepe Gecekondu Onleme Bolgesi 1/1000 Olgekli Uygulama
imar Plani ve 20.01.2011 tasdik tarihli Aydintepe Gecekondu Onleme Bélgesi Plan Tadilat
kapsaminda; E=1,75, H=Serbest yapilasma kosullari ile “K1 — Konut Alani” lejanti ile
gosterilen alan igerisinde kalmaktadir. 104 ada 2 nolu parsel ise plan kapsaminda E=2,00,
H=Serbest yapilasma kosullari ile “T — Ticaret Alani” lejanti ile gosterilen alan icerisinde

kalmaktadir.
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Aydintepe Mevkii Gecekondu Onleme Bélgesi Uygulama imar Plan Notlari

Genel Hukumler

v Deprem Ydnetmeligi Esaslarina uyulacaktir.
v’ Otopark Yénetmeligi Hukimleri uygulanir.
v’ Uygulama imar planinda belirlenen sosyal ve teknik altyapi alanlari ile kentsel yesil

alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

v/ Kamu Tesis Alanlarinda (Yénetim, Egitim, Saglik vb. Tesis Alanlari) Uygulama Tuzla

Belediyesi’nce onaylanacak mimari avan projesine gore yapilacaktir.

v’ Okul, Hastane, Katotoparki gibi kamu yapilari ve tiim yapilarda parsel bazinda jeolojik

ve jeoteknik etlidler yapilmadan yapi ruhsati verilemez.

v/ Tim alanlarda proje ve uygulama asamasinda ozlrluler icin gerekli dizenlemeler

yapilacaktir.

v’ Parsel bazinda jeolojik-jeoteknik ve deprem yonetmeligine uygun zemin etidi
yapilmadan ve ilgili kurulus tarafindan tasdik edilmeden, proje tasdiki ve insaat

uygulamasi yapilamaz.

v Planlama alani genelinde yapilasma degerleri net parsel alanlar (izerinden

hesaplanacaktir.

v’ Planda park, yesil alan, otopark vb. alanlar acil durumlarda cadir kurulacak alan olarak

kullanilabilir.

v Plan bitiniinde tabii zeminin her noktasinda 0.50m altinda ve bina cephe hatt

gerisinde kalmak kaydi ile yan ve arka bahc¢ede parsel tamaminda otopark yapilabilir.

v’ Yapi adalarindaki bina bodrum katlarinda yol tarafindaki cekme mesafeleri korumak

kosulu ile kapali otopark yapilabilir.

v’ Zemin suyu yiksek yerlerde su basman kotu +1.50 metre kadar yikselebilir.

v' On bahce mesafesi; 25m’lik yollara bakan yapi adalarinda 10m, diger yollarda ise
S5m’dir.

v’ Planlama alani icerisinde dngériilen kentsel hizmet alani, belediye hizmet alani, okul ve

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
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konut alanlarinin otopark ihtiyaci istanbul Otopark Yénetmeligi dogrultusunda kendi

icerisinde ¢ozimlenecektir.

Planda yer almayan hususlarda 3194 sayili imar Kanunu ve istanbul imar Yénetmeligi

hiakimleri gegerlidir.

Ozel Hiikiimler

Konut Alanlari

v

v

Konut alanlarinda yapilar ayrik, ikiz, blok, sira ve teras ev seklinde yapilabilir. Bu yapi
nizamlari ayni ada igerisinde ayri ayri ve birlikte kullanilabilir. Bunlar vaziyet plani ile
belirlenir ve ayni ada icerisinde farkli kat uygulamasina gidilebilir. Arazi kazi ve dolgu
yapilarak diizenlenebilir. Diizenlenmis tabii zemin olarak kabul edilecektir. Binalarin
giris kotlari vaziyet planinda belirlenir. Binalar genellikle tabii zeminden kot alacaktir.
Ancak topografya 6zelliklerinden dolayi yol ve parsel zemini arasinda daha uyumlu iliski
kurmak amaciyla binalar yoldan kotlandirilacag gibi adalarda tabii zemin korumasina
O0zen gosterecek sekilde bir Ol¢l sinirlamasina bagli kalmadan tesviyeler yapilabilecek

ve binalar bu tefsiye edilmis zemin lzerinden kot alabilecektir.

Planlama alani bitiininde K1 rumuzlu konut alani yapilanma sartlari Emsal:1.75 olup

Hmax: SERBEST tir.

v/ Konut alanlarinda uygulama avan projeye goére yapilacaktir. Yapi boyutlari, cekme

mesafeleri ve su basman kotlari belediyesince onaylanacak mimari avan projeye gore

yapilacaktir. Yapi boyutlari serbesttir.

v Ayni miilkiyette kalmak sarti ile konut alani genelinde insaat alani sabit kalmak kosulu

ile komsu adalar arasinda insaat alani ve konut adedi transferi yapilabilir.

v’ Konut alanlarinda emsal hesabina dahil olmak (zere, teras kati, cekme kat ve cati kati

yapilabilir. Bu alanlar g¢ati bahcesi, kat bahcesi, hobi bahgesi ve yesil alan v.b. olarak

kullanilabilir.

v' Konut adalarinda, belirlenen yapilasma emsal degerlerinden kullanilmak Uzere ve

toplam ingaat alanin %5’unu asmamak sartiyla;

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
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Bagimsiz bolim olarak carsi, dikkan, kafeterya bife, alisveris merkezleri v.b. ticaret

fonksiyonlari, ile biiro, sosyal ve kiltirel tesis, kres, poliklinik, lokal, spor tesisi, v.b.

hizmet birimleri belediyesince onaylanacak avan proje dogrultusunda yapilabilir.

v' Acik cikmalar emsale dahil degildir.

v

v

v

Konut yapi adalarinda yapi yaklasma sinirlari aranmaksizin 25m2’yi gegcmeyen bekgi

kullibeleri yapilabilir. Bu alanlar TAKS ve KAKS hesabina dahil degildir.
Bir parsele birden fazla yapi yapilabilir.

iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Bodrumlar siteye ve binaya ait ortak

kullanima acik sosyal ve idari tesis olarak kullanilabilir. Bu alanlar emsale dahil edilmez.

Ticaret Alanlari

v

Bu bolgede ticari amaclh yapilar, birolar, is hanlari, gazino, lokanta, carsi, magazalar,
bankalar, oteller, sinema, tiyatro gibi, sosyo-kiltirel tesisler ve yonetimle ilgili tesisler
ve benzeri yapilar yapilabilir. Uygulama avan projeye gore yapilacaktir.

Ticaret Alanlarinda Ust katlar konut olarak kullanilabilir.

Bina cepheleri, bina derinligi, blok boyutlari ve binalar arasi mesafeler mimari avan
projede belirlenecektir.

Ticaret alanlarinda Emsal =2.00 ve Hmax:Serbest’dir.

Ticaret Alanlarinda bodrum katlarda yapilacak diikkanlara ait depolar kendi alanlarini
gecmemek sartiyla emsale dahil degildir.

14.08.2012 T.T.

v

40) Egitim Tesisi alanlarinda yapilanma sartlari ilce belediyesince onaylanacak olan
avan projeye gore belirlenecektir. Bu alanlar kres, anaokulu, ilkégretim ve
ortadgretim tesisleri alani olarak kullanilabilecektir.

41) Miilga Bayindirlik ve iskan Bakanligi Afet isleri Genel Midirligi’niin 04/02/2009

onay tarihli jeolojik-Jeoteknik etiid raporuna uyulacaktir.

Tasinmazin son li¢ yilda imar durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
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Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ercevesinde

gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler
Parseller Gzerinde insa edilen rapora konu proje igin alinan yeni yapi ruhsatlari ile tadilat
yapi ruhsatlari bulunmaktadir. Alinan ruhsatlara gore projeye ait bagimsiz bélim sayi ve

nitelikleri, toplam insaat alanlari tablolarda gosterilmistir.

YENi YAPI RUHSATLARI

Top. Ins.
Ada/Parsel | Blok Ruh.sa.t Ruhsat | Yapi | B.B. Nitelik AF:anls
Tarihi No Sinifi | Sayisi (m?)
103/1 C1 25.10.2011 | 703/11 4-A 41 Apartman Binasi 6.469,46
103/1 Cc2 25.10.2011 | 704/11 4-A 43 Apartman Binasi 10.058,48
103/1 Cc3 25.10.2011 | 705/11 4-A 46 Apartman Binasi 11.117,72
103/1 Cc4 25.10.2011 | 706/11 4-A 41 Apartman Binasi 6.469,69
103/1 Cc5 25.10.2011 707/11 4-A 122 Apartman Binasi 17.817,20
103/1 C6 25.10.2011 | 717/11 4-A 58 Apartman Binasi 10.120,63
103/1 c7 25.10.2011 | 718/11 4-A 62 Apartman Binasi 13.728,91
103/1 C8 25.10.2011 | 719/11 4-A 60 Apartman Binasi 10.715,54
103/1 Cc9 25.10.2011 | 720/11 4-A 40 Apartman Binasl 9.673,30
103/1 C10 25.10.2011 | 721/11 4-A 40 Apartman Binasi 7.972,69
103/1 C11 25.10.2011 | 722/11 4-A 144 Apartman Binasi 16.793,88
103/1 CT1 25.10.2011 | 708/11 4-A 8 Diikkan 727,68
103/1 CT2 25.10.2011 | 709/11 4-A 4 Diikkan 592,00
103/1 CT3 25.10.2011 | 710/11 3-B 4 Dikkan 553,10
103/1 CT4 25.10.2011 | 711/11 3-B 1 Dikkan 652,35
103/1 CT5 25.10.2011 | 712/11 3-B 1 Dikkan 716,38
103/1 CT6 25.10.2011 | 713/11 3-B 1 Dikkan 559,88
103/1 CT7 25.10.2011 | 714/11 3-B 1 Diikkan 239,20
103/1 CT8 25.10.2011 | 715/11 3-B 2 Diikkan 1.677,99
103/1 CT9 25.10.2011 | 716/11 3-B 1 Diikkan 258,39
103/1 | AVLU1 | 25102011 | 723/11 | 3B | 1 sosyal Tesis 11.583,17
Bekgi Kullbesi
Sosyal Tesis
103/1 AVLU 2 | 25.10.2011 | 721/11 3-B 1 Bekgi Kultbesi 5.036,94
Park
TOPLAM 143.534,58

Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
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YENI YAPI RUHSATLARI

Ada/Parsel Blok Ruh.s a.t Ruhsat | Yapi B. B. Nitelik T‘ZIL::‘:S-
Tarihi No | Sinifi | Sayisi (m?)
103/4 D1 30.12.2011 | 867/11 | 5-A 62 Apartman Binasi | 13.716,00
103/4 D2 30.12.2011 | 868/11 | 4-A 54 Apartman Binasi 9.661,66
103/4 D3 30.12.2011 | 869/11 | 4-A 50 Apartman Binasi | 11.430,00
103/4 Poliklinik 30.12.2011 | 870/11 | 3-B 1 - 7.804,28
Sosyal Tesis
103/4 Sosyal Tesis | 30.12.2011 | 871/11 | 3-B 1 Bekgi Kuliibesi 8.484,86
Park
TOPLAM 51.096,80
TADILAT YAPI RUHSATLARI
Ada/Parsel Blok l?rl::::it Ru':::at ; :F.,f: SBa'y?s:l Nitelik Top. ::fz.)Alam
103/4 D1 28.5.2012 | 293/12 | 5-A 155 | Apartman Binasi 11.929,68
103/4 D2 28.5.2012 | 294/12 | 5-A 117 | Apartman Binasi 12.827,52
103/4 D3 28.5.2012 | 295/12 | 4-A 124 | Apartman Binasi 9.941,40
Sosyal Tesis
103/4 Sosyal Tesis | 28.5.2012 | 296/12 | 3-B 1 Bekgi Kultbesi 11.436,03
Park
TOPLAM 46.134,63
YENI YAPI RUHSATLARI

Ada/Parsel Blok I?::?:it Rul\l::at SY| ?:fl| SBa.y?s:l Nitelik Top. ::‘;z.)Alam
104/1 El 10.2.2012 | 102/12 | 5-A 111 Apartman Binasi 10.445,61
104/1 E2 10.2.2012 | 103/12 | 5-A 205 Apartman Binasi 21.049,68
104/1 E3 10.2.2012 | 104/12 | 5-A 205 Apartman Binasi 21.049,68
104/1 E4 10.2.2012 | 105/12 | 5-A 119 Apartman Binasi 10.445,61
104/1 ES 10.2.2012 | 106/12 | 4-A 51 Apartman Binasi 6.522,98
104/1 E6 10.2.2012 | 107/12 | 4-A 53 Apartman Binasi 6.522,98
104/1 E7 10.2.2012 | 108/12 | 5-A 152 | Apartman Binasi 18.889,69
104/1 ES 10.2.2012 | 109/12 | 5-A 154 Apartman Binasi 18.835,07
104/1 ES 10.2.2012 | 110/12 | 5-A 158 Apartman Binasi 19.710,00
104/1 E10 10.2.2012 | 111/12 | 4-A 53 Apartman Binasi 6.522,98
104/1 E11 10.2.2012 | 112/12 | 4-A 51 Apartman Binasi 6.522,98
104/1 E12 10.2.2012 | 113/12 | 3-B 10 Apartman Binasi 2.940,72
104/1 ET1 10.2.2012 | 114/12 | 3-B 1 Dikkan 913,98
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104/1 ET2 10.2.2012 | 115/12 | 4-A Dikkan 7.410,38
104/1 ET3 10.2.2012 | 115/12 | - - -
104/1 ET4 10.2.2012 | 115/12 - - -
104/1 ETS 10.2.2012 | 115/12 - - -
Sosyal Tesis
104/1 EO1-EO2 | 10.2.2012 | 116/12 | 4-A Bekgi Kullbesi 40.309,37
Park
TOPLAM 198.091,71
TADILAT YAPI RUHSATLARI
Ruhsat Ruhsat | Yapi B. B. o Top. ins. Alani
Ada/Parsel | Blok Tarihi No Sinifi | Sayisi Nitelik (m?)
103/4 ET2 30.5.2013 293/13 3-B 4 Diikkan 1.314,62
103/4 ET3 30.5.2013 294/13 3-B 18 Diikkan 2.751,84
103/4 ET4 30.5.2013 295/13 3-B 6 Dikkan 1.017,56
103/4 ETS 30.5.2013 396/13 3-B 6 Diikkan 1.230,06
TOPLAM 6.314,08
YENi YAPI RUHSATLARI
Ruhsat Ruhsat | Yapi B. B. o Top. ins. Alani
Ada/Parsel | Blok Tarihi No Sinifi | Sayisi Nitelik (m?)
Rezidans Daire
104/2 T | 2852012 | 298/12 | 5-A D‘(‘)'}'i(:” 34.185,77
Bekgi Kultbesi
TOPLAM 34.185,77
TADILAT YAPI RUHSATLARI
Ruhsat Ruhsat | Yapi B. B. o Top. ins. Alani
Ada/Parsel | Blok Tarihi No Sinifi | Sayisi Nitelik (m?)
Rezidans Daire
104/2 T 5.11.2012 | 489/12 5-A Dl:)l}l::n 34.624,71
Bekgi Kulibesi
TOPLAM 34.624,71

iigili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin tiim izinleri alinmis olup,

proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.
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2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri

Rapora konu gayrimenkuller istanbul ili, Tuzla ilcesi, Aydinli Mahallesi 103 ada 1 ve 4
parseller ile 104 ada 1 ve 2 parseller Uzerinde yer alan 2682 adet bagimsiz bolimdir.
Parselin toplam yuzodlgima 125.318,76 m2dir. Parseller (Gzerinde, Evora 1 Projesi

kapsaminda 2611 adet daire, 60 adet diikkan, 10 adet ofis ve 1 adet poliklinik olmak lizere

toplam 2682 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

1 2()Sada
2 AVOINL I MEZARLIGH PARK
5 4459

PARK
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Nitelik

Apartman Binasi
Apartman Binasi
Apartman Binasi
Apartman Binasi
Apartman Binasi
Apartman Binasi
Apartman Binasi
Apartman Binasi
Apartman Binasi
Apartman Binasi
Apartman Binasi
Dikkan
Dikkan
Dikkan
Dikkan
Dikkan
Dikkan
Dikkan
Dikkan
Dikkan
Apartman Binasi
Apartman Binasi
Apartman Binasi
Apartman Binasi
Apartman Binasi
Apartman Binasi
Apartman Binasi
Apartman Binasi
Apartman Binasi
Apartman Binasi
Apartman Binasi
Apartman Binasi
Apartman Binasi
Apartman Binasi
Apartman Binasi
Duikkan
Dikkan
Dikkan
Dikkan
Dikkan

Top. ins.
Alani
(m?)
6.469,46
10.058,48
11.117,72
6.469,69
17.817,20
10.120,63
13.728,91
10.715,54
9.673,30
7.972,69
16.793,88
727,68
592,00
553,10
652,35
716,38
559,88
239,20
1.677,99
258,39
11.929,68
12.827,52
9.941,40
7.804,28
10.445,61
21.049,68
21.049,68
10.445,61
6.522,98
6.522,98
18.889,69
18.835,07
19.710,00
6.522,98
6.522,98
2.940,72
913,98
1.314,62
2.751,84
1.017,56
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Top. ins.
Yol Kotu Yol Kotu Kat -
Blok Alt Ustii Adedi Nitelik Ala:u
(m?)
ETS 1 3 4 Dikkan 1.230,06
Rezidans Daire
T 3 19 22 Dukkan 34.624,71
Ofis

Bekgi Kultbesi

2.8 Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

e Rapora konu gayrimenkuller istanbul ili, Tuzla ilgesi, Aydinli Mahallesi 103 ada 1 ve 4
parseller ile 104 ada 1 ve 2 parseller ile kayith bulunan, tam hisseyle Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.ye ait 125.318,76 m? yiz6l¢iimlu olan parsellerin
Uzerinde bulunan Evora 1 Projesidir.

e Rapora konu projenin arsalarindan 103 ada 1 ve 4 parseller ile 104 ada 1 parsel,
31.05.2010 tasdik tarihli Aydintepe GOB 1/1000 olgekli Uygulama imar Plani
kapsaminda; E=1,75, H=Serbest yapilasma kosullari ile “K1 — Konut Alani” lejanti ile
gosterilen alan igerisinde kalmaktadir. 104 ada 2 nolu parsel ise plan kapsaminda
E=2,00, H=Serbest yapilagma kosullari ile “T — Ticaret Alani” lejanti ile gosterilen alan
icerisinde kalmaktadir.

e istanbul Tuzla 2. Etap 1. Bélge Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi kapsaminda, satis
toplam geliri 480.000.000,00 £+ KDV Ulizerinden, Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payi Gelir
Orani % 32 orani karsiligi, asgari sirket payi toplam geliri 153.600.000,00 £ + KDV

olarak 6ngorilmdistdr.

V - Altunizade Mah. Sirmaperde Sok. Sirma Apt.No:23/2 USKUDAR/ISTANBUL
lgﬂl ye '” Tel: 0216 474 03 44 Fax: 0216 474 03 46

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§. www.ygd.com.tr W R

L A




== EMLAK V
CKONUT ) R

EMLAK KONUT-11.14-141 No.lu rapor

2.9 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler

2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler

e Parsel tzerinde nitelikli ve liks bir projenin gelistiriimis olmasi

e Rapora konu projenin yakin ¢evresinde nitelikli projelerin bulunmasi

e Rapora konu projenin Avrupa Otoyoluna ve D-100 Karayoluna yakin konumlu olmalari
e Rapora konu projenin Sabiha Gokcen Havaalanina yakin olmasi,

e Tasinmaz lizerinde projesine gore, ticari ve sosyal yapilariyla butinltkla bir proje
gelistirilmis olmasi.

2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler

e Gayrimenkullerin bulundugu bolgeye ulasim imkanlarinin kisith olmasi,
e insaai faaliyetlerin heniiz tamamlanmamasi,

e Gayrimenkullerin bulundugu bolgenin 1. derece deprem bélgesi olmasi.
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3. BOLGESEL ANALIZLER
3.1 istanbul ili

istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek tepeleri, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzas’’nin su ayrim gizgisi ile sinirlanmaktadir.
istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas’’yla Avrupa
Kitas’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béImektedir.

il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli’nin Kandira, Derince, Korfez,
Gebze, Cayirova ve Darica ilceleriyle, glineyden Marmara Denizi, bati ve kuzeybatidan

Tekirdag’in Corlu Cerkezkoy ve Saray ilceleriyle gevrilidir.
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Silivri

5 Atasehir

6 Umraniye
7 Sancaktepe
8 Sultanbeyli

5747 Sayili “Biyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilce ile birlikte istanbul ili; Avcilar,
Bliyik¢cekmece, Catalca, Esenler, Eyilp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikdy, Kartal,
Kiictikgekmece, Silivri, Umraniye, Uskiidar, Adalar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Glingoren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,
Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkdy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdlzu,
Cekmekoy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak lzere toplam 39 ilgeden olusmaktadir.
istanbul makro formu ile lineer 6zellik gdsteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
yapinin sekillenmesinde biiyiik 5nem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol

vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E-5 karayolu giinimizde sehir igi yol kimligine
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blUrinmustir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E-5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulasim
suresini azaltmakta olup, bu iki ulagim aksinin kesistigi TEM—ES5 baglanti yollari ekonomik

acidan gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.

3.2 Tuzla ilgesi

Tuzla, dogusunda Gebze ilcesi batisinda Pendik, kuzeyinde Pendik ve giineyinde Marmara
Denizi ile cevrelenmistir. Tuzla engebeli bir toprak yapisina sahiptir. Tuzla’nin glineyinde
Tuz Burnu blyuk bir ¢ikinti olusturmaktadir. Tuzla’nin kiyisi burunlarla ve koylarla girintili
ve cikintilidir. Tuzla Kérfezinde; Mezar Burnu, Dalyan Burnu, Tuz Burnu, Sarp Burnu, Tuz
Burnunun giineyinde Semsiye Adasi, Korsan Adasi, incir Adasi ve Ekrembey (Esek Adasi)
bulunmaktadir. Ayrica, Sakiz Adasi Burnu ile icmeler Burnu belirgin bir ¢ikinti yapmistir.
ilcemiz Marmara Bélgesinde Kocaeli Yarimadasinin giineybatisinda yer alir. istanbul'un
Anadolu Yakasindaki son noktadir. Haydarpasa'ya 32 km. uzakliktadir. Kuzeyinde ve
batisinda Pendik ilgesi, dogusunda Gebze ilcesi (Kocaeli ) glineyinde Marmara Denizi
bulunur. Seksen alti kilometre kare yiz ol¢glimine sahip ilce, Marmara Denizinde 13 km.
uzunlugunda kiylya sahiptir.

ilcenin gliney u¢ noktasi olan Tuzla Burnu biyiik bir ¢ikinti meydana getirir. Aydintepe
kiyilarindan merkeze kadar koylar ve burunlarla girintili ve ¢ikintihdir. Tuzla Kérfezi'nden
sonra Mezar Burnu, Mesari Burnu, Limon Burnu, Dalyan Burnu siralanir. En ileri cikinti

Tuzla Burnuyla, Sarp Burnudur. Tuzla Burnu glineyinde semsiye Adasi, Korsan Adasi ve
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incir Adasi yer alir. Kuzeye dogru Sakiz Ada Burnu ile icmeler Burnu belirgin bir ¢ikinti
gosterir. Sakiz Burnu agiklarinda Esek Adasi (Ekrem Bey Adasi) vardir. Kiyilar, tepelerin
denize yakin oldugu kesimlerde ve genellikle burunlarda yiksek kiyi, tepelerin ig
kisimlarinin bulundugu kesimlerde algak kiyr bicimindedir. Tuzla topraklarinda daghk
kesim diizliklerden daha fazladir. Denize yakin kesimlerde oldukga genis duzllkler yer alir
,icerilere gidildikce, ylikseklik artar. Duzllkler, Platolar halinde tepelerin arasinda uzanir.
En yuksek yerlerde denizden yiiksek yerlerde denizden yikseklik 300 metreyi asmaz.
Aydinli'daki Karatepe denizden 190 m. Kavastepe 109 m. yiksekliklerindedir.

Tuzla ilce sinirlari icerisinde yasayan toplam niifus 2000 yilinda yapilan genel niifus sayimi
itibariyle 123.225 kisi iken TUiK’in 2009 yili ADNK verilerine gére niifusu 181.658 kisidir.
Bu niifusa ek olarak, dinlenme tesislerine ve yazlik evlere gelen gegici yazlik nifus
mevcuttur.

Bunun yaninda yapilasmadan dolay! insaatlarda calisan iscilerde yaz aylarinda mevcut
niifusu artirmaktadir. Ayrica Tuzla Merkez, Mahalle ve Kdyiiyle yapilasmaktadir. Ozellikle
Tren yolunun glineyinde kalan ve asil Tuzla Mevkii sayilan bolgede ¢ok sayida konut yapi
kooperatifi faaliyet gostermektedir. Bu kooperatif insaatlarinin bir kismi tamamlanarak
iskana acilmis, buylk bir kisminin da insaati siirmektedir. Halen tarla ve arsa seklinde bos
bulunan araziler de ayni duruma namzettir.

Bu sayilanlarla birlikte 6zellikle Organize Deri Sanayi Bélgesinin ilge sinirlarina alinmasi
hizl bir nifus artisini beraberinde getirmistir. Tuzla, 1400 yilinda Yildirnm Beyazit
tarafindan Osmanl topraklarina katilmistir. Tuzla'da yasayan Rumlar, Lozan anlasmasi
cercevesinde Selanik, Kavala ve Drama'dan gelen Tirklerle yer degistirmislerdir. 80'lerin
sonuna kadar balikgilik ve ¢iftciligin bir arada strdirildigi Tuzla'da sanayinin gelismesiyle

ciftcilik Gnemini yitirmistir.
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler

4.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa Yaklagimi, Oncelikle bir gayrimenkulin yeni satilmis olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine
dayanir, boylece s6z konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon 6lctilmis
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese silrecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya yizde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri tizerinden
yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da
dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plani
olan veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere
sahip olmayan bir ev slphesiz tam olarak karsilastirilamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastiriimasi gesitli ayarlamalar igin siklikla en mantiklh temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon ozellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkhhklar kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasilmaya calisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayic
fiyatina ulagsmadaki standart sapmalari minimum dizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bélgede ve
yakin Ozellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, i1sitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glivenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkhliklari

ortaya konularak, piyasa rayig fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.
4.1.2 Yeniden insa (ikame) Etme Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis
ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir"
seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émir

beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki
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yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
4.1.3 Gelir Yontemi

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6mri iginde bir yatirimci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastinlir ve vyatinrmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tiir yatirrmlardan elde edilen kazanglar ile karsilagtirilir. S6z
konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir akiginin, adi gegen gayrimenkuliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitiimasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkulin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, 6zellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel
fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadigl takdirde g¢ogunlukla kullanilmaktadir. Bu yaklasim, detayli matematiksel
formiillere ve bu formiillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazlarin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda emsal
olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile Emsal Karsilastirma Yontemi ve

Gelir indirgeme Yéntemi kullanilarak deger takdiri yapilmistir.
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Birim
. ) . Satig oo
Imar Durumu | Alan (m?) | Satis Fiyati (&) Fiyati ligilisi Aciklama
(£/m?)
Konut
’ MNT Gayrimenkul Evora Projesine
E:1,7 1.7 2. . % | 1.514,2
73 SR GO0 > 8 (0216 493 96 40) Yakin Konumlu
H: 24,50
Konut
! Hiseyin Yilmaz TEM Otoyoluna
E: 1l 1 400. £ | 1.273,
/60 314,00 00.000,00 73,88 (0216 593 08 82) Yakin Konumlu
H: 12,50
Konut, . Tuzla — Aydinh
E: 1,50 209,80 | 330.00000% | 110073 0@8;’:;: ‘{ﬁr;‘g) Baglanti Yoluna
H: 12,50 Yakin Konumlu
Konut, Saltan insaat Tuzla — Aydinh
E: 1,50 150,00 175.000,00% | 1.166,66 (0216 379 ;0 03) Baglanti Yoluna
H: 12,50 Yakin Konumlu
Konut, MNT Gayrimenkul Evora Projesine
E: 1,75 1.750 2.650.000 % 1.514,28 (0216 493 96 49) Yakin Konumlu
Konut, MNT Gayrimenkul Evora Projesine
1. 2. . £ 1.133,1
E: 1,75 765 000.000 33,14 (0216 493 96 49) Yakin Konumlu

Y}
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5.1.2 Cevrede Konut Emsal Arastirmasi

> Satilik Konut Emsalleri

Proje Adi Daire Tipi Mif\. ve Maks. Min. ve 1V|a.ks.
Briit Alan (m?) Satis Degeri %)
Coedella Tuzla 1+1 77,00 106,00 219.000,00 & 249.000,00 &
Coedella Tuzla 2+1 100,00 150,00 319.000,00 & 384.000,00 £
Coedella Tuzla 3+1 145,00 173,00 435.000,00 £ 494.500,00 £
Ortalama m? Birim Degeri 2.796,94 &
Proje Adi Daire Tipi Briit alan (m?) Satig Degeri Birim Deger (£/m?)
Dumankaya Dizayn 1+0 41,00 75.500,00 & 1.841,46 %
Dumankaya Dizayn 1+1 53,00 115.000,00 & 2.169,81%
Dumankaya Dizayn 1+1 53,00 115.000,00 &£ 2.169,81%
Dumankaya Dizayn 1+1 53,00 120.000,00 2.264,15 %
Dumankaya Dizayn 2+1 83,00 185.000,00 & 2.228,92 %
Dumankaya Dizayn 2+1 100,00 350.000,00 3.500,00 ¢
Dumankaya Dizayn 1+1 62,00 130.000,00 2.096,77 &
Ortalama m? Birim Degeri 2.324,42
Proje Adi Daire Tipi m Iunt xranM(ar:\(i) Is\:"t:‘s ‘éi;g?ik:i
Pure Life 2+1 116,50 270.000,00 & 290.000,00 £
Pure Life 3+1 132,50 310.000,00 & 350.000,00 £
Ortalama m? Birim Degeri 2.447,00 &
Proje Adi Daire Tipi Briitalan(m?)  Satis Degeri Birim Deger (£/m?)
Dumankaya Adres Natura 3+1 159,00 445.000,00 £ 2.798,74 &
Dumankaya Adres Natura 1+1 57,00 160.000,00 £ 2.807,02 &
Dumankaya Adres Natura 2+1 118,00 330.000,00 £ 2.796,61 %
Dumankaya Adres Natura 2+1 125,00 410.000,00 3.280,00 &
Dumankaya Adres Natura 3+1 160,00 450.000,00 % 2.812,50%
Dumankaya Adres Natura 2+1 73,00 230.000,00 3.150,68 £
Dumankaya Adres Natura 1+1 57,00 146.000,00 2.561,40%
Dumankaya Adres Natura 1+1 61,00 153.000,00 2.508,20 &
Dumankaya Adres Natura 2+1 100,00 350.000,00 3.500,00 &
Dumankaya Adres Natura 3+1 150,00 445.000,00 2.966,67 &
Ortalama m?2 Birim Degeri 2.918,18 %
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> Kiralik Konut Emsalleri

Proje Adi

Dumankaya Dizayn
Dumankaya Dizayn
Dumankaya Dizayn
Dumankaya Natura
Dumankaya Natura
Dumankaya Natura
Dumankaya Natura
Dumankaya Natura
Dumankaya Natura

Dumankaya Natura

Daire
Tipi
1+1
1+1
1+1
2+1
3+1
2+1
4+1
1+1
2+1
3+1

Ortalama m? Birim Degeri

Briit Alan (m?)

61,00
61,00
61,00
100,00
150,00
87,00
185,00
57,00
117,00
157,00

Kira Degeri (&)

750,00 %
700,00 &
450,00 £
900,00 £
1.250,00
750,00
1.500,00
600,00 £
800,00 £
1.450,00 £

5.1.3 Cevrede Ticari Emsal Arastirmasi

> Satilik Ticari Emsaller

EMLAK KONUT-11.14-141 No.lu rapor

Birim Kira Degeri (£/m?)

12,30
11,48 %
7,384%
9,00 &
8,33%
8,62%
8,11%
10,53 &
6,84 %
9,24%
9,18 %

v Varyap Plaza Satis Ofisi ile yapilan gérismede D-100 Karayolu uzerinde konumlu

insaati devam eden Varyap Plaza’da 55 m? ofisin 302.500,00 £ bedelle (5.500,00£/m?)

satilik oldugu bilgisi alinmistir.

v' Varyap Plaza Satis Ofisi ile yapilan gériismede D-100 Karayolu lzerinde konumlu

insaati devam eden Varyap Plaza’da 110,00 m? diikkanin 825.000,00 £ bedelle

(7.500,00 £/m?) satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Y}
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> Kiralik Ticari Emsaller
v Turyap (Sinan Dernek 0216 494 07 94) ile yapilan gériismede Evora istanbul Projesi

kapsaminda 82 m? beyan edilen isyerinin 8.500 £ bedelle kiralik oldugu bilgisi

alinmistir. (Mal sahibi minimum 7.500 £’den kiraya verecegi bilgisi alinmistir.)

v’ Turyap (0216 494 07 94) Evora istanbul Projesi kapsaminda 250 m? beyan edilen

isyerinin 7.000,00 £ bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

v' Remax (0532 677 23 47) D-100 Karayolu lzerinde konumlu insaati devam eden
Varyap Plaza’da 950,00 m? isyerinin 25.000,00 £ bedelle kiralik oldugu bilgisi

alinmistir.

v' Remax (0532 677 23 47) D-100 Karayolu lzerinde konumlu insaati devam eden

Varyap Plaza’da 70,00 m? isyerinin 2.500,00 £ bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

v' Remax (0532 677 23 47) D-100 Karayolu lzerinde konumlu insaati devam eden

Varyap Plaza’da 83,00 m? isyerinin 2.800,00 £ bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bolgede yapilan incelemeler sonucu, tasinmazin
yeri, konumu, sosyal ve kiiltlirel donati alanlarina uzakhgi, topografik yapisi, imar
durumlari gibi tim etkenler birlikte incelenerek tasinmazin birim m? degeri ve toplam

degeri asagidaki gibi hesap ve takdir edilmistir.

Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger

Ada/Parsel = Arsa Alani (m2) Arsa m2 Birim Arsa Degeri
Degeri (6/m?)
103/1 45.052,69 1.000,00 45.052.690,00 &
103/4 14.363,04 1.000,00 14.363.040,00 &
104/1 58.772,51 1.000,00 58.772.510,00 £
104/2 7.130,52 1.250,00 8.913.150,00 £
Toplam Arsa Degeri 127.101.390,00 £
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5.2.2 Gelir indirgeme Yonetimine Gére Deger Takdiri

Rapora konu projede onayli carsaf listesi dogrultusunda satilabilir alanlar asagidaki gibidir.

Nitelik = Satilabilir Alanlar (m?)

Daire 217.221,69
Diikkan 6.826,05
Ofis 689,34
Poliklinik 3.820,32
Toplam 228.557,40

Rapora konu tasinmazlarin deger tespitinde; maliyetlerin, gelecek donemlerin net nakit
akimlarindan farki alinarak yatirimin belirli bir siire sonunda getirecegi toplam net nakit
akisini bulmak amaciyla gelir indirgeme yontemi kullanilmistir. Bu ydntemle 6nce projenin
satisindan elde edilecek toplam hasilatinin bugiinki degeri hesap edilmis, ardindan Emlak

Konut GYO A.S.’ne ait hasilat payinin degeri hesap edilmistir.

Degerlemede tasinmazin bulundugu bolgedeki konut projelerinde hali hazirda satista olan
emsaller bulunarak, bu verilerin diizenlenmesi sonucu daire icin ortalama satis birim
degerleri 2.600,00 £/m?, duikkanlar icin 5.500,00 £#/m?, ofisler icin 3.000,00 %/m?,
poliklinik icin 3.000,00 £/m? olarak alinmistir.

Gelir indirgeme Yéntemi uygulanirken yillara yaygin hasilat akimlari belirli bir iskonto
orani ile buglinkii degere getirilmistir. Raporun yazildigI tarihte gerceklestirilecek olan
satis oraninin %90, 2015 yilinda %10, olarak gerceklesmesi beklenen bu satislarla elde

edilen toplam getiriye ulasiimistir.

Tahmini %10 iskonto orant ile her yil igin bugiinkl degeri hesap edilen bu nakit akimlarinin

toplam degeri tabloda gosterilmistir.
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GELISTIRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA GELIR ANALiZzi
Daire Diikkan Ofis Poliklinik
Projenin Satilabilir Alani (m2?) 217.221,69 6.826,05 689,34 3.820,32

Projenin 2014 Yilindaki (1. Yil) Ortalama m?
Satis Degeri (6/m?) 2.600,00% 5.750,00%& 3.000,00% 3.000,00%

Projenin 2015 Yilindaki (2. Yil) Ortalama m?
Satis Degeri (6/m?) 2.808,00% 6.210,00% 3.240,00% 3.240,00%

Projenin Ortalama Satis m? Birim Fiyati

(6/m?) 2.723,59
GELIRLER 2014 2015
Projenin Ongoriilen Satis Hizi 90,00% 10,00%
Projenin Satis Geliri (&) 555.799.645,35 £ 66.695.957,44 &
TOPLAM GELIRLER (&) 555.799.645,35 & 66.695.957,44 ¢
indirgeme Katsayisi 1,00 0,91
indirgenmis Nakit Akisi 555.799.645 60.632.689 &

PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERi (Toplam Satis
Hasilati) (¥)

PROJENiIN BUGUNKU (iINDIRGENMIS) DEGERI (&) 616.432.334 %

622.495.603 &

Buna gore gelir indirgeme yontemi ile elde edilecek hasilatin buglinkii degeri

616.432.334,00 & olarak hesap edilmistir.

Hesap edilen proje degerinden hesap edilen deger (izerinden Emlak Konut GYO A.S.'ne ait
olan % 32,00 hasilat payi, ayni zamanda gelistirilmis arsa degeri olarak kabul edilmistir.

Buna gore gelistirilmis arsa degeri;
616.432.334,00 x 0,32= 197.258.346,86 £ olarak hesaplanmistir.

Emsal degeri ile tespit edilen arsa degeri ile gelecekte elde edilecek tahmini kazanglarin
glinimuizdeki degerinin hesap edilmesi ile bulunan arsa degeri arasindaki fark
degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine dayandigi icin,
istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi 6ngorilen iskonto orani verilerine dayali gelir

indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.

Buna gore rapora konu ana tasinmazin degeri 127.101.390,00 % olarak kabul edilmistir.
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Projede insai faaliyetler devam etmekte olup, rapor tarihi itibariyle insaat seviyesi %

79,90’tur.

Ada/Parsel Blok :I szll Top. :':Z')Alam 2::3:\? :}:}::; Toplam Maliyet
103/1 Cc1 4-A 6.469,46 700,00 4.528.622,00 £
103/1 Cc2 4-A 10.058,48 700,00 7.040.936,00 £
103/1 Cc3 4-A 11.117,72 700,00 7.782.404,00 £
103/1 c4 4-A 6.469,69 700,00 4.528.783,00 £
103/1 Cc5 4-A 17.817,20 700,00 12.472.040,00 £
103/1 6 4-A  10.120,63 700,00 7.084.441,00 &
103/1 c7 4-A 13.728,91 700,00 9.610.237,00 £
103/1 c8 4-A 10.715,54 700,00 7.500.878,00 £
103/1 Cc9 4-A 9.673,30 700,00 6.771.310,00 £
103/1 C10 4-A 7.972,69 700,00 5.580.883,00 £
103/1 C11 4-A 16.793,88 700,00 11.755.716,00 £
103/1 CT1 4-A 727,68 700,00 509.376,00 &
103/1 CT2 4-A 592,00 700,00 414.400,00 £
103/1 CT3 3-B 553,10 650,00 359.515,00 &
103/1 CT4 3-B 652,35 650,00 424.027,50 &
103/1 CT5 3-B 716,38 650,00 465.647,00 £
103/1 CT6 3-B 559,88 650,00 363.922,00&
103/1 CT17 3-B 239,20 650,00 155.480,00 &
103/1 CT8 3-B 1.677,99 650,00 1.090.693,50 £
103/1 CT9 3-B 258,39 650,00 167.953,50%
103/1 AVLU 1 3-B 11.583,17 650,00 7.529.060,50 £
103/1 AVLU 2 3-B 5.036,94 650,00 3.274.011,00 £
103/4 D1 5-A 11.929,68 1.150,00 13.719.132,00 %
103/4 D2 5-A 12.827,52 1.150,00 14.751.648,00 £
103/4 D3 4-A 9.941,40 700,00 6.958.980,00 &
103/4 Poliklinik 3-B 7.804,28 650,00 5.072.782,00 &
103/4 Sosyal Tesis  3-B 11.436,03 650,00 7.433.419,50 ¢
104/1 E1l 5-A 10.445,61 1.150,00 12.012.451,50%
104/1 E2 5-A 21.049,68 1.150,00 24.207.132,00 &
104/1 E3 5-A 21.049,68 1.150,00 24.207.132,00 &
104/1 E4 5-A 10.445,61 1.150,00 12.012.451,50%
104/1 ES 4-A 6.522,98 700,00 4.566.086,00 &
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Yapi Top. ins. Alani Birim Maliyet

Ada/Parsel Blok Toplam Maliyet

Sinifi (m?) Bedeli (£/m?)

104/1 E6 4-A 6.522,98 700,00 4.566.086,00 &
104/1 E7 5-A 18.889,69 1.150,00 21.723.143,50 &
104/1 E8 5-A 18.835,07 1.150,00 21.660.330,50 &£
104/1 E9 5-A 19.710,00 1.150,00 22.666.500,00 &
104/1 E10 4-A 6.522,98 700,00 4.566.086,00 £
104/1 E11 4-A 6.522,98 700,00 4.566.086,00 £
104/1 E12 3-B 2.940,72 650,00 1.911.468,00 £
104/1 ET1 3-B 913,98 650,00 594.087,00 &
104/1 ET2 3-B 1.314,62 650,00 854.503,00 £
104/1 ET3 3-B 2.751,84 650,00 1.788.696,00 £
104/1 ET4 3-B 1.017,56 650,00 661.414,00 %
104/1 ETS 3-B 1.230,06 650,00 799.539,00 £
104/1 EO1-EO2 4-A 40.309,37 700,00 28.216.559,00 £
104/2 T 5-A 34.624,71 1.150,00 39.818.416,50 &

Toplam 429.093,61 378.744.465,00 £

Toplam ingaat maliyeti 378.744.465,00 £ olup, bu degerin %79,90'UG 302.616.827,54 %

olarak hesap edilmistir. Projenin mevcut degeri;
Arsa Degeri + insaat Maliyeti
=127.101.390,00 £ + 302.616.827,54 £ = 429.718.217,54 % olarak hesap edilmistir.

Projenin mevcut durum degerinden Emlak Konut GYO A.S.nin payina disen kisminin

degeri ise 429.718.217,54 £ x 0,32= 137.509.829,61 % olarak hesap edilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. payina diisen asgari sirket payi

toplam geliri 197.258.346,86 % dir.
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T.C. Basbakanlik TOKI istirakidir.

5.2.3 Projenin Tamamlanmasi Halinde Emsal Karsilagtirma Yontemine Gore

Bagimsiz Boliim Bazinda Pazar Degeri

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, cevresel oOzellikleri, bulunduklari bélgenin
niteligi, cevrede yapilan emsal arastirmalari dogrultusunda belirlenen ortlama m? fiyatlar
Uzerinden nitelik, kat, cephe, (nite niteligi, bagimsiz bolim konumlari kriterleri

dogrultusunda serefiyelendirme yapilmistir. Deger tablosu ekte yer almaktadir.

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu, buyklikleri, fiziksel 6zellikleri, mevcut
imar kosullari, yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim seceneginin “sosyal
donati alanlari, konut, ofis, ticari Uniteler ve rezidanslardan olusan nitelikli bir karma

proje” olacagl kanaatine variimistir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu gayrimenkuller istanbul ili, Tuzla ilcesi, Aydinli Mahallesi’nde toplam
125.318,76 m? arsa Uzerinde yer alan Evora 1 Projesi’dir. 103 ada 1 ve 4 parseller ile
104 ada 1 ve 2 parseller Gzerinde yapi ruhsatlari alinmis ve ruhsatlara gore 60 adet
diikkan, 10 adet ofis ve 1 adet poliklinik olmak lzere toplam 2682 adet bagimsiz bélim

bulunmaktadir.

Projedeki 2682 adet bagimsiz bolimiin toplam degeri 588.656.412,71 %, 406 adet
bagimsiz bolimin toplam aylik kira degeri 258.501,85 & olarak hesap ve takdir

edilmistir.

Rapora konu parseller lizerinde insa edilecek olan projenin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi portfoyiinde “proje” olarak

bulunmasinda bir sakinca olmadigi kanaatine varilmigtir.
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isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi kurumlardan temin
edilebilen arsiv kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz
Degerleme Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;

- Degerleme konusu milkle herhangi bir ilgisi olmadan,

- Degerleme Ucretinin raporun herhangi bir bolimiine bagli olmadan,

- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

- Bu tir raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,

- Bizzat denetleyerek,

- Kendi ve galisma grubu ile birlikte,

- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,

- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gére azami dikkatle hazirlanmistir. Temin

edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.

Rapor, dort nisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve Sermaye Piyasasi Kurulunca kabul
goren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”’nda diizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari
halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yiksek Muhendisi)
Lisans N0:402613 Lisans No: 400375
Rapor Ekleri

1- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Fotograflar

2- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Vaziyet Planlari

3- Bagimsiz Bolimlere Ait Deger Listesi

4- Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri

5- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Belgeleri

6- Rapora Konu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari

7- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait imar Durum Belgesi
8- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Yapi Ruhsatlari

9- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Carsaf Liste

10- Rapora Konu Gayrimenkullere Ait Mahal Listesi
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