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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

11 -

1.2 -

Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin
degerleme tarihindeki pazar de@erinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmazin Sermaye Piyasasi
Kurulu (SPK) mevzuatina goére gayrimenkul yatirim ortakliklari
portfdyline alinmasinin uygunlugunun belirlenmesi de
amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su
sekilde tanimlanmaktadir:

Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz
istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama
olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Atatlirk Mah. Turgut Ozal Bulvari Gardenya Plaza No: 11/B
K: 1-2-3-4-5-6-7-8

Atagehir / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili
Ticaret Sicil Gazetesi'nde yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi
Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme iglemi yapmak
Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih
ve 35/1008 sayili yazisi ile Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 -

14 -

Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, agsagida bilgileri bulunan parseller tzerindeki
proje binyesindek 1193 adet bagimsiz bdélumin (1/1 hisseli)
degerleme tarihi itibariyle tamamlanmasi durumundaki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan
Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin 10.04.2013 tarih ve EML-1303004
numarali rapor girketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Ali YERTUT ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde
gbrev almistir.

Serdar ETIK raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Ayrica, s6z konusu tasinmazlar igin 27.12.2012 tarih ve EML-
1211002 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
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1.5 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

ISTANBUL ALEMDAG EMLAK KONUTLARI INSAATLARI
ILE ADA iCi ALTYAPI VE CEVRE DUZENLEMELERI

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi ISLERI
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM AS.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHi

10.04.2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

BKZ. EK-1 VE EK-4

MEVCUT KULLANIM

PROJENIN DEGERLEME TARIHI ITIBARIYLE INSAATI
TAMAMLANMAMISTIR. PROJENIN TAMAMLANMASI iGIN
27.11.2012 TARIHLI YENI BIR IHALE DUZENLENMISTIR.

IMAR DURUMU

526 ADA 1 PARSEL E=2.00 HMAX=SERBEST GELISME
KONUT ALANI, 526 ADA 2 PARSEL E= 0.28,

HMAX=6.50 HAVZAICI KONUT ALANI, 526 ADA 3 PARSEL
E=0.28, HMAX= 6.50 HAVZAICI KONUT ALANI, 526 ADA 4
PARSEL KAKS=0.36 DINI TESIS ALANI, 527 ADA 1 PARSEL
KISMEN E=1.00 HMAX=15.50 IRTIFALI, KISMEN E=0.36
IMARLI ILKOGRETIM TESIS ALANI

YAPILASMA KOSULUNA SAHIPTIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

PROJENIN ARSA DEGERI
(1193 ADET BAGIMSIZ BOLUM IGiN)

57.934.142,62 TL

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
(1193 ADET BAGIMSIZ BOLUM IiCiN)

164.016.081,91 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
BUGUNKU DEGERI

201.421.797,79 TL

1193 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU
ANAHTAR TESLIMi DEGERLERININ TOPLAMI

187.820.473,06 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlarn

526 ADA 1 PARSEL

li : ISTANBUL

iigesi :  GEKMEKOY

Bucagi

Mahallesi :  ALEMDAG

Koy

Sokag

MevKkii

Pafta No

Ada No : 526

Parsel No 01

Alani : 64.178,07 m?

Vasfi : ARSA

Sinin :  PLANINDADIR

Tapu Cinsi . KAT IRTIFAKI

Sahibi EMLAK K(?NUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

Bagimsiz Bagimsiz boéliim bilgileri Ek-4 ' deki listede

B&lim " sunulmustur.
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526 ADA 2 PARSEL

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin

Tapu Cinsi

Sahibi

Bagimsiz
Bolim

iSTANBUL
CEKMEKOY

ALEMDAG

526

2

3.444,09 m?
ARSA
PLANINDADIR
KAT IRTIFAKI
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A.S.

Bagimsiz boéliim bilgileri Ek-4 ' deki listede

sunulmustur.
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526 ADA 3 PARSEL

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin

Tapu Cinsi

Sahibi

Bagimsiz
Bolim

iSTANBUL
CEKMEKOY

ALEMDAG

526

3

7.978,24 m?
ARSA
PLANINDADIR
KAT IRTIFAKI

' REEL

DEGERLEME
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EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A.S.

Bagimsiz boéliim bilgileri Ek-4 ' deki listede

sunulmustur.
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526 ADA 4 PARSEL

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

' REEL
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iSTANBUL
CEKMEKOY

ALEMDAG

526

4

2.506,54 m?

DINi TESIS
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

3238

15

1440
17.04.2009
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527 ADA 1 PARSEL

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi
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iSTANBUL
CEKMEKOY

ALEMDAG

527

1

7.940,06 m?
ILKOGRETIM ALANI
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

3819

15

1441
17.04.2009
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tapu Mudurligd'nden 13.12.2012 - 29.03.2013 tarihlerinde alinmis
olan tasinmazlarin miuilkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis
belgeleri ekte sunulmustur.

526 ada 1 no.lu parsel ilizerinde bulunan bagimsiz béliimler
lizerinde miigterek olarak;

-Tedas Genel Mudurlugu lehine 28.11.2011 tarih 12533 yevmiye ile
kayith irtifak hakki mevcuttur.(Bagslama Tarihi:24.11.2011, Bitis
Tarihi:31.10.2010-Sure :99 Y1)

-Beyanlar Bélimunde; Aciklama: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler
ile Maliye Bakanliginda degigik ihtiyaclarla talep edilen tasinmazlar
bedelsiz olarak hazineye iade edilir.08.02.2008 tarih 3238 yevmiye

526 ada 2 no.lu parsel iizerinde bulunan bagimsiz béliimler
lizerinde miigterek olarak;

-Beyanlar Bélimunde; Agiklama: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler
ile Maliye Bakanliginda degigik ihtiyaclarla talep edilen tasinmazlar
bedelsiz olarak hazineye iade edilir.08.02.2008 tarih 3238 yevmiye
-13.07.2012 tarih 7682 yevmiye ile kayith Yonetim Plani
bulunmaktadir.

526 ada 3 no.lu parsel iizerinde bulunan bagimsiz béliimler
lizerinde miigterek olarak;

-Beyanlar Bolimunde; Agiklama: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler
ile Maliye Bakanhginda degisik ihtiyaclarla talep edilen tasinmazlar
bedelsiz olarak hazineye iade edilir.08.02.2008 tarih 3238 yevmiye

526 ada 4 no.lu parsel lizerinde;

-Beyanlar Bélimunde; Agiklama: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler
ile Maliye Bakanliginda degigik ihtiyaclarla talep edilen tasinmazlar
bedelsiz olarak hazineye iade edilir.08.02.2008 tarih 3238 yevmiye

527 ada 1 no.lu parsel iizerinde ;

-Beyanlar Bolimunde; Agiklama: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler
ile Maliye Bakanlhginda degisik ihtiyaclarla talep edilen tasinmazlar
bedelsiz olarak hazineye iade edilir.08.02.2008 tarih 3238 yevmiye

Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim

221 - satim islemleri

Yapilan incelemelerde son ¢ yillik dénemde tasinmazlarin
mulkiyetinde degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler
imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Cekmekdy Belediyesi imar Miidirliigi'nden 10.04.2013 tarihinde
alinan ve ekte sunulan 19107065-754-2659 sayi ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 'ye hitaben diizenlenmis olan
imar durum belgesine gore:

526 Ada 1 Parsel

02.09.2008 t.t.1i 1/1000 olcekli Alemdag 716 Parsel Gecekondu
Onleme Bélgesi Revizyon Uygulama imar Plan Degisikligi
kapsaminda, E:2.00 imarl , Hmax: Serbest " Gelisme Konut
Alani"nda kalmaktadir.

526 Ada 2 Parsel ve 3 Parsel

11.05.2009 t.t.li 1/1000 Olgekli Cekmekdy- Alemdad Nisantepe
Mahallesi 526-1 parsel, 526-3 parsel ,527-1 parsel Gecekondu
Onleme Bdlgesi Revizyon Uygulama imar Plan Tadilati kapsaminda
E:0.28 imarli , Hmax:6,50m. irtifall " Havzai¢i Konut Alani"nda
kalmaktadir.

526 Ada 4 Parsel
02.09.2008 t.t.li 1/1000 Olgekli Alemdag 716 Parsel Gecekondu

Onleme Bélgesi Revizyon Uygulama imar Plan Degisikligi
kapsaminda, E:0.36 imarli "Dini Tesis Alani"nda kalmaktadir.

527 Ada 1 Parsel

11.05.2009 t.t.li 1/1000 Olgekli Cekmekdy- Alemdad Nisantepe
Mahallesi 526-1 parsel, 526-3 parsel ,527-1 parsel Gecekondu
Onleme Bdlgesi Revizyon Uygulama imar Plan Tadilati kapsaminda
kismen E:1.00 imarl, hmax:15.50 irtifali ve kismen E:0.36 imar
"ilkégretim Tesis Alani"nda kalmaktadir.

Son ug¢ yillik degisiklikler incelendiginde; Rapora konu parseller
02.09.2008 tasdik tarihli 1/1.000 Olgekli istanbul ili Umraniye ilgesi
Alemdag Nisantepe Mahallesi 716 Parsel Revizyon Uygulama imar
Planina goére;526 ada 1 parsel i¢cin E=2.00 H=Serbest konut alani,
526 ada 2 parsel igin E= 0.28, Hmax=6.50 konut alani,

526 ada 3 parsel igin E=0.28, Hmax= 6.50 konut alani, 526 ada 4
parsel i¢cin Kaks=0.36 Hmax=serbest Dini Tesis alani, 527 ada 1
parsel igin kismen E=0.36 kismen E=1.00 Hmax=Serbest ilkdgretim
Tesis alani yapilagsma kosullarinda kalmakta iken 02.09.2008-
11.05.2009 t.t.li 1/1000 oOlgekli Alemdag Nisantepe 526-1 parsel, 526
3 parsel ,527-1 parsel Revizyon imar Plani Plan Tadilatina yapildig
bilgisi alinmigtir.
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2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi
YAPI RUHSATLARI

Proje bunyesindeki parsellerde ;

20 adet konut blogu, 1 adet dikkan blogu, 8 adet villa blogu, 1 adet
otopark-sosyal tesis, 1 adet camii, 1 adet ilkdgretim okul binasi
blogu mevcut olup Emlak Konut GYQO'dan alinan ruhsat bilgilerine
gore ;
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Ada / Parsel Blok No Ruhsat Tarihi | Ruhsat No .I.Baf‘.g'ms'z . | Ingaat Alani
Bolim Adedi

526/1 Al 04.09.2009 | 2009/1788 54 6.571.33
526/1 A2 04.09.2009 | 2009/1788 119 9.679,82
526/1 A3 04.09.2009 | 2009/1788 58 7.006,87
526/1 A4 04.09.2009 | 2009/1788 56 7.008,53
526/1 A5 04.09.2009 | 2009/1788 52 6.237.55
526/1 A6 04.09.2009 | 2009/1788 58 7.006,87
526/1 A7 04.09.2009 | 2009/1788 54 7.008,53
526/1 A8 04.09.2009 | 2009/1788 116 9.679,82
526/1 A9 04.09.2009 | 2009/1788 52 6.571.33
526/1 B1 04.09.2009 | 2009/1788 50 7.059,60
526/1 B2 04.09.2009 | 2009/1788 54 8.289,90
526/1 B3 04.09.2009 | 2009/1788 58 8.301,05
526/1 B4 04.09.2009 | 2009/1788 50 7.059,69
526/1 B5 04.09.2009 | 2009/1788 38 6.205,38
526/1 B6 04.09.2009 | 2009/1788 50 6.135.79
526/1 B7 04.09.2009 | 2009/1788 60 8.301,05
526/1 B8 y 33;%%8;8;) 2011/5074 54 8.289,90
526/1 B9 04.09.2009 | 2009/1788 52 7.059,69
526/1 i 04.09.2009 | 2009/1788 44 8.160,73
526/1 c2 04.09.2009 | 2009/1788 44 8.160,73
526/1 D éi;gfffsgl) 2011/2196 8 242,90

526/1 (s)g)g.ig}i(s_ 04.09.2009 | 2009/1788 1 41.289,93
526/3 E1 04.09.2009 | 2009/1786 3 1.078,85
526/3 E2 04.09.2009 | 2009/1786 3 1.078,85
526/3 E3 04.09.2009 | 2009/1786 3 1.018,60
526/3 E4 04.09.2009 | 2009/1786 2 764,02

526/3 E5 04.09.2009 | 2009/1786 2 764,02

52612 E6 04.09.2009 | 2009/1787 2 826,30

526/2 E7 04.09.2009 | 2009/1787 2 826,30

52612 ES 04.09.2009 | 2009/1787 2 826,30

526/4 CAMIl 04.09.2009 | 2009/1785 1 107,57
527/1 g&gf;iﬂgﬂl 04.09.2009 | 2009/1784 1 7.586,60

TOPLAM RUHSAT iNSAAT ALANI | 207.806,29

Tam bloklarin yapi sinifi yapi ruhsatinda IV.A iken Otopark -sosyal
tesis blogunun yapi sinifi |I1.B olarak belirtilmistir.
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

526 Ada 1 parsel ,526 Ada 2 parsel, 526 Ada 3 parseldeki bloklarin
kaba ingaati tamamlanmis olup ince isleri devam etmektedir. 526
Ada 4 parsel Uzerinde insaa edilecek olan camii insaati henlz
baslamamistir. 527 Ada 1 parsel Uzerinde bulunan ilkdgretim-okul
binasi blogunun insaati devam etmektedir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

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

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmazlar; istanbul Alemdag Emlak
Konutlari insaatlari ile Ada igi Altyapi ve Cevre Diizenlemeleri isleri
kapsaminda ihale edilmis olan, istanbul ili, Cekmek®y ilgesi,
Alemdag Mahallesi Gelingicegi Sokak Uzerinde yer alan 526 ada 1
Parsel, 526 ada 2 Parsel, 526 ada 3 Parsel, 526 ada 4 Parsel, 527
ada 1 Parsel arsa Uzerinde insa edilmekte olan Alemdag Emlak
Konutlari projesi kapsaminda 1193 adet bagimsiz boélimdir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin iginde yer aldigi projenin
bulundugu bdlge yerlesim agisindan yeni gelismekte olup,
genelinde mustakil 3 veya 4 katl konut yapilasmalari ile gevrilidir.
Camlik villalarinin karsisinda yer almaktadir. Yakin konumda
nitelikli az sayida siteler, bos arsalar yer almaktadir. Bélgede Sile
Otobanina cepheli Neveser Konutlari, Koytur Konutlari, Ozyegin
Universitesi, Nisantepe ilkégretim Okulu ve Gamlik villalari yer
almaktadir. Bolge Ulasim agi, cevresel etkilesimi, yapi kalitesi,
yatirimci kalitesi agisinda nitelikli bir konumdadir;Sile Otobanina

cephelidir.

16

EML-1303004 GEKMEKOY



REEL

izibilite - Proje

Gayrime:

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, Nisantepe Mahallesi'nde yer
almaktadir. Ulagim 6zel ara¢ ve toplu tasima araclari ile
saglanmaktadir. Geligimi yavas olan nitelikli konut alanlarinin
seyrek bulundugu boélgede yer almaktadir. Ulasim Sile Otobani
Caddesi Gizerinden saglanmaktadir. Bogazigi kOprusiine yaklagik
20km., FSM Koprisiine yaklasik 23km., Sabiha Gokgen
Havalimanina yaklasik 16km. mesafededir.

{
Do2o

Alemdag Emlak
Konutlari

17 EML-1303004 GEKMEKOY



Alemdag Emlak
Konutlari

Ozyegin
Universitesi
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

926 ada 1 parsel

Degerlemeye konu olan A1-A2-A3-A4-A5-A6-A7-A8-A9, B1-B2-B3-
B4-B5-B6-B7-B8-B9, C1-C2 ve D Bloklarin bulundugu bloklarin yer
aldig1 526 ada 1 parsel sayili arsa vasifli tasinmaz 64.178,07 m?
alana sahiptir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahip olup yamuk
bir formu andirmaktadir.

Parsel lGizerinde diikkan-konut iceren ve 20 konut blogu ve 1 adet
ticari blok olmak lzere 21 adet bloktan olusan bir proje
bulunmaktadir. Ayrica 1 adet sosyal tesis blogu - otopark blogu
bulunmaktadir.

20 adet konut blodu ile 1 adet ticaret blogu ve 1 adet otopark sosyal
tesis blogunun toplam kullanim alani yapi ruhsati belgelerinde
191.928,88 m? dir.

926 ada 2 parsel

Degerlemeye konu olan E6-E7-E8 Bloklarin bulundugu projenin yer
aldigi 526 ada 2 parsel sayili arsa vasifli tasinmaz 3.444,09 m?
alana sahiptir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahip olup
dikdortgenimsi bir formu andirmaktadir.

Parsel Gzerinde villa tipi 3 adet konut blodu bulunmaktadir. Toplam
kullanim alani yapi ruhsati belgelerinde 2.478,90 m?2 dir.

526 ada 3 parsel

Degerlemeye konu olan E1-E2-E3-E4-E5 Bloklarin bulundugu
projenin yer aldig1 526 ada 3 parsel sayil arsa vasifli taginmaz
7.978,24 m? alana sahiptir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahip
olup yamuk bir formu andirmaktadir.

Parsel izerinde villa tipi 5 adet konut blogu bulunmaktadir. Toplam
kullanim alani yapi ruhsati belgelerinde 4.074,34 m? dir.

926 ada 4 parsel

Degerlemeye konu olan Camii blogunun bulundugu projenin yer
aldigl 526 ada 4 parsel sayili arsa vasifli tasinmaz 2.506,54 m?
alana sahiptir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahip olup yamuk
bir formu andirmaktadir.

Toplam kullanim alani yapi ruhsati belgelerinde 1.107,57m?2 dir.
Camii ingaati heniiz baglamamis olup bos parsel seklindedir.
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927 ada 1 parsel

Degerlemeye konu olan ilkégretim Okul Binasi blogunun bulundugu
projenin yer aldigi 527 ada 1 parsel sayil arsa vasifli tagsinmaz
7.940,06 m? alana sahiptir. Parsel hafif egimli bir topografyaya
sahip olup karemsi bir formu andirmaktadir.

Toplam kullanim alani yapi ruhsati belgelerinde 7.586,6 m? dir. Hali
hazirda insaat halindedir.

Proje binyesinde bulunan Camii blogu ve ilkégretim Okul Binasi
satisa konu bolimler olmadigindan bu bélimlere ait herhangi bir
satis degeri 6ngorisu yapilmamistir. Fakat ingaati yUklenici firma
tarafindan yapilacagindan ingaat maliyeti toplam maliyet igine dahil
edilmigtir.

Sitede oturum henliz baslamamis olup Emlak Konut GYO A.S. den
alinan bilgilere ve yerinde yapilan gézlemlere gbre yaklasik bitmislik
seviyesi % 75 civarindadir.

Proje blinyesinde 1.173 adet konut, 19 adet villa ve 8 adet asma
katl dukkan nitelikli toplam 1.200 adet bagimsiz bélim
bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlar toplamda 1193 adet
bagimsiz béliumdur. Proje buinyesinde yer alan bloklardaki konut ve
diger Unitelerin adet ve alan dagilimlari asagidaki gibidir. Bu alanlara
iliskin bilgiler garsaf listelerden alinmis olan satisa esas brut alanlar
toplamidir.
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Blok Adi Konut Adedi Konut alani
A1 54 5.754,52
A2 119 8.660,28
A3 58 6.174,80
Ad 56 5.987,18
A5 52 5.435,43
A6 58 6.174,80
A7 54 5.754,52
A8 116 8.479,86
A9 52 5.566,81
B1 50 6.378,18
B2 54 6.886,38
B3 58 7.390,26
B4 50 6.378,18
B5 38 4.867,05
B6 50 5.334,18
B7 60 7.666,01
B8 54 6.886,38
B9 52 6.662,29
C1 44 7.146,18
Cc2 44 7.146,18
E1 3 514,86
E2 3 514,86
E3 3 514,86
E4 2 346,70
E5 2 346,70
E6 2 321,58
E7 2 321,58
ES8 2 321,58

TOPLAM 1.192 133.932,19

Blok Adi Diikkan Adedi Diikkan Alani
D 8 601,65

TOPLAM 8 601,65

GENEL TOPLAM 1.200 134.533,84
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4 - DEGERLEME ILE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Batida Catalca
Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde
Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan
olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a
bagh Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdag'a
baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira,
doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, guneydoduda Kocaeli'ne bagh
Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin
ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay birlestirir. Bogazdaki
Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici Koprileri kentin iki yakasini
birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Halig¢'i gevreleyecek
sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Harita 1 - istanbul'un Konumu

2000 yilinda yapilan nifus sayiminin sonuglarina gére istanbul’un
nifusu 10.018.735 kisi olup bu nifusun % 65'i kentin Avrupa
yakasinda, % 35'i Asya yakasinda yasamaktadir. 5712 km? alana
sahip Istanbul’da niifus yogunlugu 1753 kisi/km?dir. Son 40 yilda
1 milyondan 10 milyona artan kentin ndfusuna her yil ortalama
500.000 kisi eklenmektedir.
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Ulkedeki endustriyel kuruluslarinin %38'i, ticari igletmelerin %55'i
istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40 bu sehirden
saglanmaktadir. Ulke c¢apinda kisi basina GSMH (gayri safi milli
hasila) yaklasik $ 2,000 iken Iistanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

istanbul icin 2010 yilindaki niifus 15.4 milyon, istihdam 6 milyon
olarak ongoérilmustir. Nifusun %34’Unln, istihdamin ise %33’Unln
kentin Asya yakasinda yerlesmesi 6ngérilmustur.

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

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

4.1.2 - Gekmekoy ilgesi

Cekmekdy, Anadolu Yakasi'nda bir ilgedir. Onceleri Umraniye'ye
bagl bir belediye olan , 2009'da Omerli, Alemdag ve Tasdelen ilk
kademe belediyelerinin tizel Kkisiliklerinin sona ermesi ve bu
belediyelere bagli 17 mahalle ile 5 kdyln katilmasiyla olustu. 148,08
kilometrekarelik alanda 135,603 kisinin yasadidi Cekmekdy'de
nufus, ilge olmadan Once 75.423 iken 1990'da 13.523, 2000'de
37.502, 2007'de 70.683 olarak sayllmistir

iigenin kuzeybatisinda , kuzeydogusunda Sile, giineybatisinda ,
glneydogusunda ise yer almaktadir. Bolgede yapilasmanin hizla
devam ettigi goérilmektedir.

Cekmekoy ve gevresinde 1970’li yillarda artmaya baslayan sanayi
ve diger is kollari bu bolgeyi cazip hale getirmis, 6zellikle IMES ve
MODOKO gibi is yerlerinde ¢alisan kesimin meskdn olduklari bir yer
olmustur.14.800 hektar alan Gzerinde kurulu olan Cekmekoy, ilce
olmadan dnce 75.423 kisilik bir nifusa sahip iken, ilce olduktan
sonra Omerli, Alemdag ve Tasdelen ilk kademe belediyeleri ve 4
koylun de katilmi ile nufusu 147.352 kisiye ulagmistir.
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Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler
Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektori, kriz dénemlerinde talebin hizli
disUs yasadigi, biyime doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas
arttigi sektér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli
olumlu gelismeler sektériin blyimesinde hizli bir hareketlenme
yaratamamaktadir.

413 -

Ancak, 2003 yilinin ikinci vyarisindan itibaren; ekonomik
gOstergelerde gozlenen olumlu gelisme, disen enflasyon orani,
istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile deprem
diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle Istanbul'da )
gayrimenkul sektérinde ciddi oranda hareketlenme gdrulmustar.
2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, disik konut
kredileri, doévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul
sektorinin, ozellikle de konut sektérinin beklenmeyen bir
yukselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayi
ortalarinda baglayan faiz oranlarindaki artis, doévizlerin yikselisi
nedeni ile bu 6zelligini vyitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayi dusis yoninde egilim géstermeye baslamistir.
Yil sonuna dogru alim-satim iglemlerinin ciddi oranda azaldigi
piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen tasinmaz
degerleri reel degerlere dogru dusmustar.

2007 yihinda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda
tasinmaz degerlerinde yukselis gdzlemlenmektedir. Ancak genel
olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda g6zlenen artis hizina goére, 2007
yilindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin
gayrimenkul sektdérinde de hissedildigi, gayrimenkul alim-
satimlarinda yavaglama goruldigu gézlemlenmistir.
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4.2 -

43 -

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

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu
g6zlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global olarak diinyayi
etkileyen  ekonomik  gelismelerin  Turkiye'vedeki  tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi
g6rulmektedir.

2012 yihnda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin
etkilerini surdirecegi, bu etkilere bagli olarak da Turkiye'deki
tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son g¢eyrekte
hareketlilik yagsandigi goéralmustar.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son geyreginde
yasanan Kentsel DOnlsim Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doénisturtlmesi Hakkinda Kanun) dahilinde insaatlarin baglamasi,
yabancilara mulk satisinda kolayliklar getiren mutekabiliyet
yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin
altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating,
Turkiye'nin kredi notunu kisa bir sire 6Once yikseltmesi gibi
nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim iglemleri
hizlanmigtir. Son ¢eyrekte yasanan bu hizZlanmanin, kosullar ayni
sekilde devam ederse 2013 yilinda da slrecegi, konut alimina olan
talebin artmasi ile konut fiyatlarinda da artiglarin olacagi beklentisi
olusmustur.

Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

Bilgilerin Kaynagi

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

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Ana arter Uzerinde yer almaktadir.
* Proje ormana cephelidir.
*

Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.
* insaat devam etmektedir
*

Sehir merkezine uzak konumdadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

51 -

5.2 -

5.3 -

Piyasa Degeri Yaklagimi

Bu yontemde; dederi belirlenmek istenen tasinmaza emsal
olabilecek gayrimenkullerin satis bedellerinin elde edilerek, séz
konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en dnemli husus emsal gayrimenkullerin
gercek satis bedellerinin elde edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere
sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iligkin
dizeltmelerin yapilmasi gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat
olarak elde edilen veriler degerlemesi vyapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde
gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizligi nedeni ile saglikh
sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Uzerine
kuruludur. Gayrimenkuliin degeri; dederleme tarihinde yeniden insa
etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan
olusmaktadir. Ana prensip olarak mevcut bir gayrimenkulin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilagtirma ve maliyetlere ayirma
yontemleri kullaniimaktadir. Karsilastirma yoénteminde yeni insa
edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her ki
yapinin  olumlu/olumsuz &zellikleri bulunan deder Uzerinden
eksiltilir/artinihr.  Maliyetlere ayirma ydnteminde ise degerlenen
tasinmazin insaas!i asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve
projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya ¢ikan degerden;
amortisman bedeli digurilerek gercek deger olusturulur.

Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

6.1 -

Degerleme konusu istanbul Cekmekdy Alemdag Emlak Konutlar
Projesi blinyesinde yer alan 1193 adet bagimsiz bolime iligkin
yapiimis olan degerleme calismasinda;

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

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

- Piyasa Degeri Yaklasimi , arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akigi (
Gelir ) Yaklagimi ydnteminde kullanilan ortalama birim m? satis
degerlerinin takdir edilmesinde kullanilmigtir.

Ayrica Emlak Konut GYO A.S.'nin istegi dogrultusunda proje
binyesinde yer alan ve yine ayni kurum tarafindan tarafimiza ibraz
edilen projenin garsaf listesi dikkate alinarak projedeki 1193 adet
Unitenin anahtar teslimi haliyle satis degerleri belirlenmigtir. Listede
belirtiimis olan her bir bélimun kullanim alani Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. tarafindan hesaplanmistir.

Piyasa Degeri Yaklagimi

Bolgedeki Konut Emsalleri

* Century 21

Tel : 0216 364 76 36

Tasinmazlarin bulundugu sitede 167m? 4+1 daire icin 400.000.-TL
satis  bedeli (260.000 pesin+ 1943*72ay) istendigi bilgisi
alinmistir.(2.395.-TL/m?)

Tasinmazlarin bulundugu sitede 127m? 3+1 daire i¢cin 300.000.-TL
satis bedeli (150.000 pesint 1210*120 ay) istendigi bilgisi
alinmistir.(2.362.-TL/m?)

* GMZ Gayrimenkul Gekmekdy

Tel : (216) 312 58 61

Taginmazlarin bulundugu lokasyonda Havas Evlerinde 4. katta 138
m? 3+1 daire igin 200.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi
alinmistir.(1.481.-TL/m?)

* Turyap

Tel : 0216 4844384

Tasinmazlarin bulundugu lokasyonda Casagrande Konutlarinda 3.
katta 155m? 3+1 liks daire i¢in 320.000.-TL satis bedeli istendigi
bilgisi alinmigtir.(2.065.-TL/m?)

* Remax Terminal

Tel : 0216 5260700

Tasinmazlarin bulundugu sitede 108m? 2+1 daire i¢cin 234.000.-TL
satis bedeli istendigi bilgisi ahnmistir.(2.166.-TL/m?)
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* Remax Eksen

Tel : 0216 642 02 22

Tasinmazlarin bulundugu boélgede Neveser Konutlarinda 1. katta
92m? 1+1 daire i¢in 185.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi
alinmistir.(2010.-TL/m?)

*  Bzkan Gayrimenkul

Tel : 02164151415

Taginmazlarin bulundugu lokasyonda butik site igerisinde Iliks
385m? 6+1 villa igin 700.000.-USD (1.260.000.-TL) satis bedeli
istendigi bilgisi alinmistir.(3.272.-TL/m?)

* 7 giin Emlak

Tel : 0216 4297550

Tasinmazlarin bulundugu lokasyonda Sun Marie Villalarinda 375m?
6+1 villa icin 765.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi
alinmistir.(2.040.-TL/m?)

* Remax Asil

Tel : 0216 4152552

Koytir Projesinde ara katta 103m? 2+1 bakimh daire igin 230.000.-
TL satis bedeli istendigi bilgisi alinmigtir.(2.233.-TL/m?)

Diikkan Emsalleri
*  zinD
Tel : 02166417773

Turgut Ozal Kiiltir Merkezi yaninda cadde lzerinde 72m? diikkan
icin 330.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi alinmistir.(4.583.-
TL/m?)

Turgut Ozal Kiiltir Merkezi yaninda cadde Uzerinde 35m? diikkan
icin 210.000.-TL satig bedeli istendgi bilgisi alinmigtir.(6.000.-TL/m?)

* Remax Referens

Tel : 0216 4309090

Sile otobanina paralel yeni yapilan sitede 800m? zemin, 200m?
bodrum kat, 90m? asma kat, 80m? teras olmak Uzere toplamda
1.170m? olup 2.200.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi
alinmistir.(1.880.-TL/m?)
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* Aytemiz Emlak

Tel : 0216484 59 24

Tasdelen'de Koytlr bloklarinin yan tarafinda Sile yoluna cepheli
150m? dikkan igin 500.000.-USD (900.000.-TL) satis bedeli
istendigi bilgisi alinmistir.(6.000.-TL/m?)

* Turyap

Tel : 0532 266 53 04.

Alemdag inci Konutlarinin alt tarafinda 200m? zemin+200m? bodrum
toplamda 400m? bulunan dikkan igin 570.000.-TL satis bedeli
istendigi bilgisi alinmistir.(1.425.-TL/m?)

Arsa Emsalleri:

*  Aytemiz Emlak

Tel : 0632616 17 69

Tasinmazlara yakin konumda Sile otobanina cepheli konut imarh
1000m? parsel igin 850.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi
alinmistir.(850.-TL/M?)

* Remax Su

Tel : 0216 5328707

Tasinmazlara yakin konumda Polisan arkasinda E:0,60 konut
imarli 2.160 m? parsel i¢in 1.950.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi
alinmistir.(902.-TL/M?)

* Derkan Emlak

Tel : 0216 6422181

Tasinmazlarin arka tarafinda Okul sokaga cepheli 439 Ada 2 ve 4
parsel toplamda 9.837 m? E:0,60 konut imarli parsel i¢in 9.000.000.-
TL satis bedeli istendgi bilgisi alinmigtir.( 915.-TL/m?)

* Emlak Yapi Grup

Tel : 0216 5091507

Taginmazlara yakin konumda Ozyegin Universitesi arkasinda konut
imarl 1.600m? parsel igin 700.000.-TL satis bedeli istendigi bilgisi
alinmistir.(438 .-TL/M?)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL EMSAL EMSAL
TASINMAZ
SATIS FiYATI 850.000 9.000.000 1.950.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 64.178,07 1.000 9.837 2.160
BiRIM M2 DEGERI 850 915 903
L . OK KUCUK KUCUK OK KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-30% -20% -30%
IMAR KOSULLARI E:2,00, E:0,60 E:0,60 E:0,60
YAPILASMA KOSULLARINA H: SERBEST COK KOTU COK KOTU COK KOTU
iLISKIN DUZELTME 30% 30% 30%
FONKSIYON KONUT
. Ll . ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
FONKSIYONA ILISKIN DUZELTME
10% 10% 10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLi$KiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER ORTA iYi BENZER
KONUMA iLi$KiN DUZELTME 0% -10% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN R . R
DUZELTME -20% -20% -20%
TOPLAM DUZELTME -10% -10% -10%
DUZELTILMiS DEGER 800 765 823 813

*Karsilastirma tablousu 526 ada 1 parsel igin diizenlenmis olup diger parseller bu parsel ile mukayese
edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgedeki arsa birim
m? degerlerinin 400-1.000 TL/m? , konut birim m? degerlerinin 1.100-
2.500 TL/m? dikkan birim m? degerlerinin ise 3.000-5.000 TL/m?
aralidinda oldugu gdézlemlenmistir.

Yapilan arasgtirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi sonucu s6z konusu tasinmazlarin, mevkii konum,
parsel buyukligu ve imar durumlar dikkate alindiginda, 526 ada 1
parselin arsa birim m? degeri 800.-TL takdir edilmistir. 526 Ada 2 ve
3 Parselin E= 0.28, Hmax=6.50 konut alani yapilagsma kosullarina
haiz olmasi nedeniyle arsa m? birim degeri 420 TL takdir edilmistir.
526 ada 4 parsel ve 527 ada 1 parsel i¢in dini tesis alani ve
ilkdgretim alani yapilasma kosullarina haiz olmalari nedeniyle vergi
beyanina esas asgari birim m? degeri olan 171,76 TL, hesap ve
takdir edilmistir.
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Parsel | 1193 adetbagimsiz | _. . . 1193 Bagimsiz Boliim
e Birim m? Fiyati Toplam Arsa . . ..
Ada/Parsel Alani | béliimiin hisse alan (TL/m?) Degeri (TL) Hissesine Tekabiil Eden
(m?) (m?) 9 Arsa Degeri (TL)

526/1 64.178,07 63.605,46 800,00 51.342.456,00 50.884.365,60
526/2 3.444,09 3.444,09 420,00 1.446.517,80 1.446.517,80
526/3 7.978,24 7.978,24 420,00 3.350.860,80 3.350.860,80
526/4 2.506,54 2.506,54 171,76 430.523,31 430.523,31
5271 7.940,06 7.940,06 171,76 1.363.784,71 1.363.784,71
TOPLAM 86.047,00 85.474,39 673,28 57.934.142,62 57.476.052,22
1193 adet bagimsiz boliimiin ve 2 adet arsanin TOPLAM ARSA DEGERi (TL) 57.476.052,22
1193 adet bagimsiz boliimiin ve 2 adet arsanin TOPLAM ARSA DEGERI (USD) 31.931.140,12

6.2 -

Bu durumda, degerleme konusu taginmazlarin yer aldig1 Alemdag
Emlak Konutlari projesi kapsaminda 5 adet parselin toplam arsa
degeri icin 57.934.142,62.-TL takdir edilmistir.

Proje bunyesinde bulunan Emlak Konut GYO A.S.' ye ait olan
bagimsiz bélimlerin arsa paylarinin karsiligi olan hisselerin toplam
arsa degeri igin ise 57.476.052,22.-TL takdir edilmigtir.

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Proje bunyesindeki Emlak Konut GYO A.S.' ye ait olan
tasinmazlarin mevcut duruma esas degeri hesaplanirken yontem
olarak yeniden inga etme maliyeti yaklagimi kullaniimistir.

Bu yontem kullanilirken bagimsiz bélimlerin arsa payinin degeri
Uzerine her blokta yer alan farkli bitmiglik seviyesindeki bagimsiz
bélimlerin ingaat maliyetleri (toplam 1193 adet bagimsiz bélimiin)
ilave edilmigtir. Arsa degerine emsal karsilastirma ydntemi ile elde
edilmig olan arsa degeri kullaniimigtir.

Projenin verilerinden yaralanilarak ekte sunulan nakit akisi tablosu
diizenlenmis ve bu verilerden projenin toplam hasilatinin bugiink
degerine ulasiimaya calisiimistir. Bélgede yapilan incelemelerde,
bélgede insaat yapan kisilerle yapilan gérigmeler ve Emlak Konut
GYO' nun yaptigi diger projelerdeki hasilat paylagim oranlari da
incelendiginde hasilat paylasim oraninin %25 ila %35 civarinda
oldugu kanaatine varilmigtir. Elde edilen bilgilere istinaden arsa
Uzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat oraninin %
30 oldugu , bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa
degeri oldugu kabul edilmistir. Buna gbre degerlenen proje igin
gelistirilmis arsa degerinin 60.426.654,52.-TL oldugu sonucuna
ulagiimistir.

Arsa degeri icin kullanilan iki yontem arasinda farklilik oldugu
goérulmektedir. Tasinmaz degerlerinin piyasa kosullarina ve arz/talep
oranina bagh olarak degisiklik gostermesi de dikkate alindiginda
arsa deg@erinde piyasa dederi yaklagimindan elde edilen degerin
kullaniimasinin uygun olacagi kanaatine variimistir.
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Rapor tarihi itibariyle parsellerin toplam(1/1 hisse i¢in) arsa degeri
icin; 57.934.143.-TL takdir edilmistir. Mulkiyeti Emlak Konut GYO
A.S. adina kayith 1194 adet bagimsiz bdlumin arsa paylarina
karsilik gelen arsa alanlarinin toplam degeri igin ise 57.476.052,22.-
TL takdir edilmigtir.

Arsa Uzerinde yapilacak projede insaa edilen bloklarin bitmislik
seviyeleri dikkate alinmistir. Bu duruma istinaden asagidaki
hesaplamalar ile ingaat maliyeti ve gergeklesmis gelistirme maliyeti
degerleri takdir edilerek projenin mevcut duruma esas degeri
belirlenmistir.

ingaat Maliyeti Hesabi

Yapilarin ingaat maliyetleri ruhsat alanlari Gzerinden yapi ruhsatinda
belirtiimis olan Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan belirlenmis
olan 2012 yil ingaat birim maliyetleri Gzerinden hesaplanmistir. Yapi
ruhsatlarinda tim bloklarin yapi siniflari 4.A olarak belirtilmigtir.
Bagimsiz bdlimlerin karsiligi olan yapi ruhsatina esas alan
hesaplanirken; her blok icin onayli ¢arsaf listede belirtiimis olan
konut/igyeri alanlari toplami ile toplam ingaat alani (ortak alanlar
dahil) orani hesaplanmistir. Bu oranlar her bloktaki degerlemeye
konu edilen bagimsiz bélim brat alanlari ile carpilarak 1193 adet
Unitenin ve 2 adet parselde bulunan camii ve ilkégretim alaninin
yapli ruhsatina esas alani yaklasik olarak hesaplanmistir.
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Parsel ] ingaat Alani / Bag.
Ada No No Blok | Ingaat Alani [ Konut Alani | Konut Alani | Boliim

Orani Say.

526 1 A1 6.571,33 5.754,52 1,14 54

526 1 A2 9.679,82 8.660,28 1,12 119
526 1 A3 7.006,87 6.174,80 1,13 58
526 1 A4 7.008,53 5.987,18 1,17 56
526 1 A5 6.237,55 5.435,43 1,15 52
526 1 A6 7.006,87 6.174,80 1,13 58
526 1 A7 7.008,53 5.754,52 1,22 54

526 1 A8 9.679,82 8.479,86 1,14 116
526 1 A9 6.571,33 5.566,81 1,18 52
526 1 B1 7.259,69 6.378,18 1,14 50
526 1 B2 8.289,90 6.886,38 1,20 54
526 1 B3 8.301,95 7.390,26 1,12 58
526 1 B4 7.259,69 6.378,18 1,14 50
526 1 B5 6.205,38 4.867,05 1,27 38
526 1 B6 6.135,79 5.334,18 1,15 50
526 1 B7 8.301,95 7.666,01 1,08 60
526 1 B8 8.289,90 6.886,38 1,20 54
526 1 B9 7.259,69 6.662,29 1,09 52
526 1 C1 8.160,73 7.146,18 1,14 44
526 1 C2 8.160,73 7.146,18 1,14 44
526 1 D 242,90 601,65 0,40 8
526 3 E1 1.078,85 514,86 2,10 3
526 3 E2 1.078,85 514,86 2,10 3
526 3 E3 1.018,60 514,86 1,98 3
526 3 E4 764,02 346,70 2,20 2
526 3 ES 764,02 346,70 2,20 2
526 2 E6 826,30 321,58 2,57 2
526 2 E7 826,30 321,58 2,57 2
526 2 ES8 826,30 321,58 2,57 2
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: Birim ingaat | ; Ongérﬁlc.-,\n . In§_aat . Gergeklegmis ingaat
Blok Ingaat Alani Maliyeti (TL/m?) Ingaat Maliyeti | Seviyesi Maliyeti (TL)
(TL) (%)

A1 6.571,33 615 4.041.367,95 0,75 3.031.025,96
A2 9.679,82 615 5.953.089,30 0,75 4.464.816,98
A3 7.006,87 615 4.309.225,05 0,75 3.231.918,79
A4 7.008,53 615 4.310.245,95 0,75 3.232.684,46
A5 6.237,55 615 3.836.093,25 0,75 2.877.069,94
A6 7.006,87 615 4.309.225,05 0,75 3.231.918,79
A7 7.008,53 615 4.310.245,95 0,75 3.232.684,46
A8 9.679,82 615 5.953.089,30 0,75 4.464.816,98
A9 6.571,33 615 4.041.367,95 0,75 3.031.025,96
B1 7.259,69 615 4.464.709,35 0,75 3.348.532,01
B2 8.289,90 615 5.098.288,50 0,75 3.823.716,38
B3 8.301,95 615 5.105.699,25 0,75 3.829.274,44
B4 7.259,69 615 4.464.709,35 0,75 3.348.532,01
B5 6.205,38 615 3.816.308,70 0,75 2.862.231,53
B6 6.135,79 615 3.773.510,85 0,75 2.830.133,14
B7 8.301,95 615 5.105.699,25 0,75 3.829.274,44
B8 8.289,90 615 5.098.288,50 0,75 3.823.716,38
B9 7.259,69 615 4.464.709,35 0,75 3.348.532,01
C1 8.160,73 615 5.018.848,95 0,75 3.764.136,71
C2 8.160,73 615 5.018.848,95 0,75 3.764.136,71
D 242,90 615 149.383,50 0,75 112.037,63
E1 1.078,85 615 663.492,75 0,75 497.619,56
E2 1.078,85 615 663.492,75 0,75 497.619,56
E3 1.018,60 615 626.439,00 0,75 469.829,25
E4 764,02 615 469.872,30 0,75 352.404,23
E5 764,02 615 469.872,30 0,75 352.404,23
E6 826,30 615 508.174,50 0,75 381.130,88
E7 826,30 615 508.174,50 0,75 381.130,88
E8 826,30 615 508.174,50 0,75 381.130,88
CAMIi 1.107,57 615 681.155,55 0,00 0,00
OKUL 7.586,60 615 4.665.759,00 0,75 3.499.319,25
SOSYAL TESIS 41.289,93 560 23.122.360,80 0,75 17.341.770,60
Cevre Dizeni 86.047,00 115 9.895.405,00 0,75 7.421.553,75
PROJENIN TAMAMI TOPLAM INSAAT MALIYETLERI | 135.425.327,20 0,75 101.058.128,74

*Cevre Diizeni Maliyetlerinin toplam maliyetlere orani yaklasik %8 olarak hesaplanmistir.
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1193 BAGIMSIZ BOLUM iGiN "BiNA INSAAT" MALIYETLERIi HESABI

1193 adet Bagimsiz Insaat 1193 adet Bagimsiz - .. ) ingaat in§.aat . Gergeklesmis ingaat
Blok Bolimiin Briit alani | Alani Boliimiin Ingaat Maliyeti (TL/m?) Seviyesi Maliyeti (TL)
(m?) Orani alani (m?) (%)
A1 5.754,52 1,14 6.571,33 615 0,75 3.031.025,96
A2 8.660,28 1,12 9.679,82 615 0,75 4.464.816,98
A3 6.066,53 1,13 6.884,01 615 0,75 3.175.249,77
A4 5.698,69 1,17 6.670,83 615 0,75 3.076.918,79
A5 5.435,43 1,15 6.237,55 615 0,75 2.877.069,94
A6 6.174,80 1,13 7.006,87 615 0,75 3.231.918,79
A7 5.754,52 1,22 7.008,53 615 0,75 3.232.684,46
A8 8.479,86 1,14 9.679,82 615 0,75 4.464.816,98
A9 5.566,81 1,18 6.571,33 615 0,75 3.031.025,96
B1 6.378,18 1,14 7.259,69 615 0,75 3.348.532,01
B2 6.886,38 1,20 8.289,90 615 0,75 3.823.716,38
B3 7.263,70 1,12 8.159,78 615 0,75 3.763.697,18
B4 6.378,18 1,14 7.259,69 615 0,75 3.348.532,01
B5 4.867,05 1,27 6.205,38 615 0,75 2.862.231,53
B6 5.334,18 1,15 6.135,79 615 0,75 2.830.133,14
B7 7.666,01 1,08 8.301,95 615 0,75 3.829.274,44
B8 6.886,38 1,20 8.289,90 615 0,75 3.823.716,38
B9 6.662,29 1,09 7.259,69 615 0,75 3.348.532,01
C1 7.146,18 1,14 8.160,73 615 0,75 3.764.136,71
C2 7.146,18 1,14 8.160,73 615 0,75 3.764.136,71
D 324,60 0,40 131,05 615 0,75 60.446,13
E1 514,86 2,10 1.078,85 615 0,75 497.619,56
E2 514,86 2,10 1.078,85 615 0,75 497.619,56
E3 514,86 1,98 1.018,60 615 0,75 469.829,25
E4 346,70 2,20 764,02 615 0,75 352.404,23
E5 346,70 2,20 764,02 615 0,75 352.404,23
E6 321,58 2,57 826,30 615 0,75 381.130,88
E7 321,58 2,57 826,30 615 0,75 381.130,88
E8 321,58 2,57 826,30 615 0,75 381.130,88

1193 Unite igin GERCEKLESMIS BINA INSAAT MALIYETI

72.465.881,69
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1193 BAGIMSIZ BOLUM iGiN "ORTAK ALAN VE SOSYAL DONATI" MALIYETLERI HESABI

Ortak Alan ve A i
rsa 1193 adet Ingaat i
imalat Kalemi Sosyal Dgnatl Payi B.B.Payina Diisen | Seviyesi Gergeklesmis Insaat
Alanlari Igin o ’ I\.IIaIi et (TL) % Maliyeti (TL)
Toplam Maliyet (TL)| ©ra™ y (%)

DINi TESIS 681.155,55 1,00 681.156 0,00 0,00

OKUL 4.665.759,00 1,00 4.665.759 0,75 3.499.319,25

SOSYAL TESIS 23.122.360,80 0,99 22.968.489 0,75 17.226.367,12

Cevre Dlzenlemesi 9.895.405,00 0,99 9.829.555 0,75 7.372.165,88

1193 inite igin GERCEKLESMIS "ORTAK ALAN" MALIYETI 28.097.852,25

1193 iinite igin TOPLAM GERGEKLESMIS INSAAT MALIYETI

100.563.733,94

Projenin Tamami igin ingaat Tamamlanma Orani Hesabi

Projenin tamami igin yapilan insaat tamamlanma orani hesabi, projenin tamami igin

ongorilen

ingsaat maliyetinin deger

olarak ne kadarinin gergeklesmis oldugu i

le

iliskilendirilerek hesaplanmistir. Asagidaki tabloda géruldigl Uzere gerceklesmis toplam
ingaat maliyetlerinin Ongérilen toplam ingaat maliyetlerine orani projenin geneli igin
tamamlanma orani olarak kabul edilmistir.

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

Projenin Tamami icin Gergeklesmis Toplam ingaat Maliyeti

Projenin ingsaat Tamamlanma Orani

GELISTIRME MALIYETi HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Gelistirme Maliyeti Hesabi

135.425.327 .-TL
101.058.129 .-TL
75%

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin, arsa degeri ve lzerine insa edilmesi
planlanan (insa edilen) yapilarin toplam degeri toplamindan elde edilen degere
gelistirme maliyetinin ilave edilmesi sonucu olusan deger oldugu kabulu ile;

Ongérilen Satis Hasilati (NBD) = 201.421.798 .-TL

(-) Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti = 135.425.327 .-TL

(-) Arsa Degeri (Piyasa Degeri Yaklasimi) =  57.934.143 .-TL

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETi =  8.062.328 .-TL
Projenin Tamami igin ingsaat Tamamlanma Orani = 75%

GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETi =  6.016.332 .-TL
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1193 Adet Bagimsiz Béliim icin Arsa Paylari Orani Hesabi

Arsa Paylari Orani, projenin tamaminin arsa alani igerisinde
degerlemeye konu olan 1193 adet bagimsiz bolimun arsa
paylarinin karsiligi olan alanlarin ile 2 adet parselin arsa alanlarinin
toplam payidir. Bu oran agsagida hesaplanmigtir.

TOPLAM ARSA ALANI = 86.047,00 m?
1193 ADET UNITENIN VE 2 ADET PARSELIN ARSA PAYLARI TOPLAMI = 85.474,39 m?
1193 adet Unitenin Arsa Paylari ve 2 Adet Parselin Arsa Alanlari Oran1 = 99,33%

Toplam Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti icerisinde 1193 adet
Unitenin arsa payl hesaplanirken yukarida hesaplanmis olan Arsa
Paylari Orani kullaniimigtir. Dogru oranti ile Gerceklesmis
Gelistirme Maliyetleri, Arsa Paylari Orani ile ¢arpiimak sureti ile
1193 adet Bagimsiz Bolim ve 2 adet parsel igin Gergeklesmis
Gelistirme Maliyeti yaklasik olarak hesaplanmistir.

TOPLAM GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI = 6.016.332 .-TL
1193 adet Unite ve 2 adet parsel igin Arsa Paylari Orani = 99,33%
1193 UNITE VE 2 ADET PARSEL IGIN GERGEKLESMIS _
GELISTIRME MALIYETI ~ 5.976.296 -TL

PROJENIN (1193 adet Bagimsiz Béliim ve 2 adet parsel) MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI

1193 adet bagdimsiz béliumin ve 2 adet parselin mevcut duruma
esas toplam degeri yukarida hesaplanmis olan 3 ayri degerin (arsa
degeri+ingaat maliyeti + gelistirme maliyeti) toplami ile elde edilmis
olan deger olacagindan hareket ile mevcut duruma esas deger
asagidaki sekilde 162.353.730.-TL olarak hesaplanmistir.

Arsa degeri (1193 adet bagimsiz bolim ve 2 adet parsel igin) 57.476.052 .-TL

ingaat Maliyeti (1193 adet bagimsiz bélim ve 2 adet parsel igin) 100.563.734 .-TL

5.976.296 .-TL

Proje Gelistirme Maliyeti(1193 adet bagimsiz bélim ve 2 adet parsel igin)

1193 Adet Bagimsiz Boéliim ve 2 adet parsel Mevcut Durum Degeri 164.016.082 .-TL

1193 Adet Bagimsiz Boliim ve 2 adet parsel Mevcut Durum Degeri (USD) 91.120.046 .-USD
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6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

m Parsel Uzerinde gelistiriimekte olan proje ile ilgili elde edilebilen
veriler dogrultusunda ekte tablosu yer alan nakit akislan
dizenlenmisgtir.

Alemdag Emlak Konutlar

m Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parsel Uzerinde insa
edilen Alemdag Emlak Konutlari Projesi kapsaminda yer alan
toplam 1192 adet konut Unitelerinin satisa esas alani 133.932,16m?
olarak, 8 adet ticari Unitelerin ise satisa esas alani 601,65m? olarak
hesaplanmis olup alan bilgileri onayli ¢arsaf listelerden alinmistir.

» Tasinmazlar igin yatirim sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit
akisi tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1
dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut Unite
tiplerinde Uniteleri 1.dénemde %40'inin, 2.dénemde %30' unun
3.dénemde ise %30' unun satislarinin gergeklesecegi varsayiimistir.
Ticari Unitelerde 1.dénemde %15'inin, 2.d6nemde %35' inin
3.dénemde ise %50'sinin satislarinin gergeklesecegi varsayiimistir.

m Konutlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 1.600.-
TL/M? ile gergeklesecedi, izleyen yillarda %15 oraninda artacagi
varsaylmistir.

» Dikkanlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 3.700.-
TL/M? ile gergeklesecegi, izleyen yillarda %12 oraninda artacagi
varsayllmistir.

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

m Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal prosedrlerin tamamlandigi
varsaylmistir.

m Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

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

m 2040 yili vadeli Eurobond Verimi olan % 5,98 “risksiz getiri oran/”
olarak kabul edilmistir.

m Dini Tesis ve EQitim Tesisi niteligindeki parsel ve yapilar nakit
akislarinda satilabilir alanlar olarak dikkate alinmamistir.
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6.4

' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi

6.3.3 - Durumundaki Toplam Degeri

® Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olugturulan nakit akis

tablosundan da gorilecegi Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkh
indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin, taginmazlarin
degerine olan etkisinin gdézlenmesi amaclanmigtir. Daha sonra,
edinilen tecribeler ve verilerin g6zoninde bulundurulmasi
sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde net buginki degeri icin
%11 indirgeme orani kabul edilmesi uygun goérilmis olup, deger
olarak da tim bloklarin toplami sonucunda 201.421.798.-TL
(111.900.999.-USD) olarak takdir edilmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Bugiinkii Degeri (TL) 201.421.798 .-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Bugiinkii Degeri (USD) 111.900.999 .-USD

- En Etkin ve Verimli Kullanimi

Degerleme konusu 526 Ada 1 parsel, 526 Ada 2 parsel, 526 Ada 3
Parsel, 526 Ada 4 parsel, 527 Ada 1 parselin en etkin ve verimli
kullaniminin, onaylanmig projesine ve ruhsatina uygun olan projenin
yapilmasinin olacagi distuniimektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Projenin tamami sdézlesmesinden de anlasildigi Uzere 5 adet
parselden olugsmaktadir. Asagidaki tabloda ve raporun 1.5.
maddesinde belirtiimis olan projenin tamamlanmasi durumundaki
degeri s6zlesme kapsamindaki parsellerin tamami dikkate alinarak
takdir edilmistir.

Raporun nihai degeri olarak ise degerleme konusu projenin
mevcut durum degeri belirtilmigtir.

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

KDV HARIC (TL) usD EURO
164.016.081,91 91.120.045,50 70.092.342,69
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA BUGUNKU DEGERI
KDV HARIC (TL) usD EURO
201.421.797,79 111.900.998,77 86.077.691,36

1193 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
ANAHTAR TESLIM DEGERLERININ TOPLAMI (KDV HARIG)

KDV HARIC (TL) usD EURO

187.820.473,06 104.344.707,26 80.265.159,43

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme

Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan konut birim
m? degerlerinin konutlarin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere
baglh olarak degistigi gozlemlenmistir. Yine ticari mulklerde birim m?
degerlerinin tasinmazlarin bulunduklari kat, konum, alan gibi
unsurlara bagli olarak degistigi gézlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastirimasi sonucu s6z konusu tasinmazlarin tamamlanmis
durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi
unsurlari dikkate alinarak birim m? degerleri takdir edilmistir. Her bir
bélimin tamamlanmis durum igin birim m? degeri ekteki listede
belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her bir bolimin kullanim alani
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakigi A.S. tarafindan imar
Yoénetmeligi'ne gore hesaplanmistir.

Katma Deger Vergisi (KDV) net alani 150 m?den kuguk konutlar icin
%1, 150 m?den bulyldk konutlar ile isyerleri igin %18 olarak
hesaplanmis ve deger tablosuna eklenmisgtir.

6.5.1 -

Proje kapsamindaki 1193 adet bagimsiz bélimin (anahtar teslimi
sartlarina uygun olarak) tamamlanmasi durumunda buginkl degeri
icin hesap edilen toplam deger asagidaki gibidir.

1193 Adet Bagimsiz Bolimiin
Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar 187.820.473,06 .-TL
Teslim Buglinkii Degeri (KDV harig - TL)

1193 Adet Bagimsiz Bolimiin
Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar 191.188.815,27 .-TL
Teslim Bugiinkii Degeri (KDV dahil - TL)
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6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile
e Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Proje ile ilgili dizenlenmis olan bir hasilat paylasimi veya kat
karsilig1 s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, alinan bilgilere
gore boyle bir sézlesme diizenlenmemistir.

Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki

6.5.3 - Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde,
taginmazlarin hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir
kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve
Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin

" Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorus

6.5.4

Sdzlesmeye konu olan 526 Ada 1 parsel, 526 Ada 2 parsel, 526 Ada
3 Parsel, 526 Ada 4 parsel, 527 Ada 1 parselin, yapi ruhsatlari
alinmis durumdadir.

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

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkulin
Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gériis basliklarinda
aciklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Tasinmazin Sermaye
Piyasasi Mevzuatinin Seri VI No: 11 Tebligi'nin 25 Maddesi
kapsaminda "proje" olarak gayrimenkul yatirim ortakhigi portféyline
alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi
Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi,
gayrimenkul yatinm ortakligi portféyine alinmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUG

Sorumlu Degerleme Uzmani

Ali YERTUT
Lisans No: 400843

Rapor konusu taginmazlarin degerinin belilenmesi asamasinda;
yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari 6zellidi, insai kalitesi,
altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci,
cevrede vyapilan piyasa arastirmalari, gunimuz gayrimenkul
piyasasi kosullari dikkate alinmig ve tagsinmazin hukuki, mali bir
problemi bulunmadidi varsayimi géz éntinde bulundurulmustur.

Bu bilgiler dogrultusunda;

rapor konusu tagsinmazlarin
10.04.2013 tarihli toplam mevcut durum degeri igin ;

164.016.082 .-TL

(YuzaltmigdortmilyononaltibinseksenikiTiirkLirasi )

kiymet takdir edilmigtir.

TL usbD EURO
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
164.016.082 91.120.046 70.092.343

* 1USD =
* 1 EURO =

Bu degerlere KDV dabhil degildir. KDV orani, net 150 m?den kiiglik konutlar
igin %1, ticari (niteler ve net 150 m?den bliyiik gayirmenkuller i¢in %18'dir.

1,8000 .-TL
2,3400 .-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Berrin KURTULUS SEVER

Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel huikimleri

dikkate alinmamistir.

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