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EMLAK KONUT GYO A.S.
Tuzla / ISTANBUI_.
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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden ¢ Emlak Konut Gayrimenkual Yatirim Ortakhar A5,

Kurum/Kisi : :

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Dederleme ve Damgmanlik A5,

ilgi Yazisi / Talep Tarihi . 01 Subat 2013 tarihh ilgl yazisina istinaden /
C22 Fkim 2013

Sazlesme Tarihi p 11 Kasim 2013

Degerlenen Miilkiyet Haklan . Tam miilkiyel

Ekspertiz Tarihi . 03 Arahk 2013
Rapor Tarihi . 09 Aralk 2013
Miisteri / Rapor No .+ 031 - 2013/4745

Evaora 1 Prajesi,
103 ada, 1 ve 4 parseller, 104 ada 1 ve 2 parseller,
Fuzla / ISTANELUI

Tapu Bilgileri Ozeti : Istanbul 1, Tuzla licesl, Aydinli Mahallesi, 103 ada
I ve 4 parsellerile 104 ada 1 ve 2 no'lu parselle

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Sahibi ¢ Emlak Konutl Gayrimenkul Yatirim Ortakhdn A5,

103 ada 1 ve 4 no'lu parseller ile 104 ada 1 parsel:

Konut Alam, Emsal (F): 1,75 ve Hy,,.0 Serbest

104 ada 2 parsel; Ticaret Alani Fmsal (E): 2,00 ve

Hinae: Serbest

Bu rapor, yukanda adres) belirtilen projenin mevel

durdmuoyla  pazar  degerinin ve  tamamlanmas

durumundalki  pazar  dederinin - tespitine  yonelik

Raporun Konusu . olarak  hazirlanmigtr. Ayrnica proje  bunyesindelk)
2,682 adet  bagqimsiz  bolimiin anahtar  teslim
sartlarime yerine  getirilmesi  durumundakl — pazar
dedgerleri de tespil edilimistir,

imar Durumu

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 243.520.000,-TL

Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. paymna
diigen lkasmun pazar degeri

Projenin tamamlanmasi

durumunda toplam pazar degeri

Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S,
payina diisen hasilat miktar

2.682 adet bagimsiz boliimiin bugiinkii toplam pazar

107.410.000,-TI
566.050.000,-T
181.135.000,-11

501.597.200,-TL

degeri
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumlu Degerleme Uzmam SPK Lisansh Degerleme Uzmam
Onur KEAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURL
(5P Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermayd Piyasast Korulu'nun Sert VI Nod 35 savili "Sermaye  Piyasasi Mevzualy
Corgevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirkatlerin Kurolea Listeye Alimmalarina
Higkin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 2/7/781 sayili karannda
yer alan "Dederlemoe Raporlannda Bulunmast Gereken Asgarl Hususlar” gergevesinde hazirlanimgli

|
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMi : | Evora 1. Projesi

'-i"l.l’:;"” fl*.{.‘,‘ﬁ ‘
i ?“H,,
/ J

Y i

DEGERLEMEYI TALEP EDEN | :
KURUM ;| Emlak Konut GYO ALS.
Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanhik

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM A.S

RAPOR TARIHI 09 Aralik 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA &ZET BiLGi

[stanbul 11, Tuzla llgesi, Aydinh Mahallesi,
TAPU BILGILERI : | 103 ada 1 ve 4 parseller ile 104 ada 1 ve 2
no’lu parseller

Parseller dzerindeki proje  ingaati devam
elmeltedir,

103 ada 1 ve 4 no'lu parseller jle 104 ada 1
parsel: Kanul Alani, Emsal (E); 1,75 ve
IMAR DURUMU : | Hiaet Serbest

104 ada 2 parsel: Ticaret Alan
Emsal (E): 2,00 ve M. Serbest

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

MEVCUT KULLANIM

Projenin mevcut durumuyla
pazar degeri

Projenin  mevcut durumuyla
Emlak Konut GYO A.S. payina
diisen kismin pazar degeri
Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam pazar degeri

243.520.000,-TL

(T}

107.410,000,-TL

-

566.050.000,-TL

Projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO
A.S5. payma diisen hasilat
miktar

[

181.135.000,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanhk A5,

SIRKETIN ADRESI ¢ Atatiirk Mahallesi, Vedat Glnyol Caddesi, Zimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Alasehir / ISTANBUL

TELEFON NO 290 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU oYdrarlikteki mevzuat gercevesinde her el resmi
ve ozel, gergek ve tizel kisi ve kuruluslara alt
gayrimenlkuller, gayrimenlkul projeleri Vo

gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve deferlemesini yapmal,, dederlarini
tespit etmeye yonelik Lim  raporlar diizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalann sunmale ve problemli
durumlarda gdériis raporu vermelktir,

KURULUS TARIHI ¢ 16 Mayis 201 1
SERMAYEST ¢ 270.000,-TL
TICARET SICIL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICiL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU i 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1:  Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanhlk Sermaye Piyasas: Kurolu'nun
(SPK) "Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir,

Not-2:  Sirkete, Bankacihlk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDIK) 28.06.2012 tanh ve
4821 no'lu karar ile dederteme hizmett yetkis verilmigtin,

2,2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konul Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Ataturk Mahallesi, Gitlenbik Caddesi, No: 4
Atagsehir / ISTANBUI
TELEFON NO 0 (216) 579 15 15
ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL
HALKA AGIKLIK ORANI % 50,66
FAALIYET KONUSU i Sermaye Piyasas: Kurulu'nun, gayrimenkul  yatirm

ortakliklarina iligkin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal atmele v a5a5 olaral
gayrimenkullere, gayrimenkullere  dayali  sermaye
piyasasi  araglarina,  gayrimenkul  projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak (izere
vie  kayith  sermayell olarak  kurulmus  halka  acik
anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER ¢ Thrkiye'nin gesitli balgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Gzerine adresi belirtilen projenin meveul durumuyla ve
tamamlanmas)  durumundaki  bugunki  pazar degerlerinin tespitine  yonelile  olaral
hazirlanmustir, Aynca musterinin istedi dogrultusunda proje binyesinde yer alan 2.682
adel  bagimsiz boliimin  anahtar  teslim  sartlariin yerine  getirlimesi  durumundaki
bugtnkl pazar dederleri de takdir olunmustur,

Pazar dederi:

Bir mulkin, istekli ahcr ve istekli saticr arasinda, taraflann herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretl ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibl kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim / satim isleminde el dedistirmesi gerektigl takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlann gegerliligi varsayilmaktacir,

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak meveut bir pazarin varhdg

pesinen kabul edilmistir,
Alici ve saticr makul ve mantikl hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller fe ilgil her konuda tam bilgl sahibldirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacalk sekilde harekel etmektedirler.

< Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire tanminmishir,

Odeme nakil veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimalktadir,
Gayrimenkullerin alim / satim iglemi sirasinda gerekebilecek Tinansiman, piyasa
faiz aranlan tzerinden gergeklestinilimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yativim Ortakligr A.S.nin talebine istinaden,
sirket portfoyunde bulunan gayrimenkullerin degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye
Piyasas) Kurulu'nun Seri VITL,  No: 35 sayill "Sermaye Piyasasi Mevzuall Gergevesinde
Dederleme Hizmell Verecelk Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina
ligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hukamleri fle Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
lkararinda yer alan “Dedgerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar”
standartlannda  hazirlanan  gayrimenkul  degerleme  raporudur,  Tarafimiza  moster

tarafindan getiyilen herhangi bir sinirlama bulunmamalctadir,
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dodrultusunda asadidakl hususlan teyil ederlz:

Raporda sunulan  bulgular  sahip  oldugumuz  tim  bilgiler gergevesinde
dogrudur,

Raporda  belirtilen analizler ve sonuglar sadece  belirtilen  varsayiunlar ve
kosullarla kisith olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmakladir.

Degerleme konusunu olusturan mulklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
dontle highir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karg herhangi kisisel bir
clkarimiz veya on yargimiz bulunmamalktadir,

Bu gdrevle ilgili olarak verdidimiz hizmel ve aldigimiz terel, misterinin amac
lehine sonuglanacak bir yone veya onceden saptanmig sonuclarm gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dedgerlemenin tasarlanan kullanimiyvla dodrudan ilgili
sonralki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir,

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir,
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki adgitim sartlarna sahiptir,

Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarn dederlemest yapilan mdalklerin yeri ve turt konusunda daha
onceden deneyimi bulunmalktadir,

Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun  hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmanustir,

s

4]
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

103 ADA 1 PARSEL UZERINDEKI TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

SAHIBI ¢ Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhign A.5.
ik : dstanbul
ILCESI i Tuzla
MAHALLEST ¢ Aydin
PAFTA NO 1 G22B12DAA
ADA NO ¢ 103

PARSEL NO |

ANA GAYRIMENKUL t Arsa
DRVELARL o

YUZoLcumMu 1 45.052,69 m?
HISSESI i Tamami
YEVMIYE NO i 13208

TAPU TARIHI : 19.10.2012

Parsel tizerinde gergeklestirilen proje icin kal irtifal kurulmusgtur, Parsel Gzerindeki proje
biinyesinde toplam 720 adet bagimsiz boliim olup bagimsiz baliimlere ail tapu kayitlan
rapor ekindeki tablolarda sunulmustur.

NOVA TD RAROR NO: 2013/4745 f/




103 ADA 4 PARSEL UZERINDEKI TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

SAHIBI

it

iLCESI

MAHALLESI

PAFTA NO

ADA NO

PARSEL NO

ANA GAYRIMENKUL
N
YUZOLCUMU

HiISSESI
YEVMIYE NO

TAPU TARIHI

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigr A.S.
[stanbul

Tuzla

Aydinli

G22B12D4A

103

4

Arsa

14,363,044 m*

Tamarmi
632

15.01.2013

Parsel tGzerinde gergeklestirilen proje igin kat irtifaki kurulmustur, Parsel Gzerindeki proje

bunyesinde toplam 397 adet bagimsiz boliim olup bagqimsiz bolumlere ait tapu kayitlar

rapor ekindeki tablolarda sunulmustur,

104 ADA 1 PARSEL UZERINDEKI TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

SAHIBI
iLi

ILGESI
MAHALLESI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKUL
NITELIGI
vuzoLcumi
HiSSESI
YEVMIYE NO
TAPU TARIHi

EXY

Parsel tzerinde gergeklestirilen

Emlak Konut Gayrimenlkul Yatinm Ortakhgr A.5.
Istanbul
Tuzla

Aydinli
G22B12DAA
104

1

Arsa
58.772,51 m?
Tamami
12622
11.11.2010

proje icin kat irtifaks kurulmustur. Parsel Gzerindeki proje

biinyesinde toplam 1.357 adet bagimsiz boliim olup badimsiz bolimlere ait tapu kayitlan

rapor ekindeki tablolarda sunulmusgtur.

s
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104 ADA 2 PARSEL UZERINDEKI TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

SAHIBI

Ll

iLCESI
MAHALLESI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
ANA GAYRIMENKUL
NITELIGI
YUzOoLCUMD
HiSSEST
YEVMIYE NO
TAPU TARIHI

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
istanbul

Tuzla

Aychinli
G22B12D4A
104

2

Arsa
7.,130,52 m*?
Tamarmi

628
15,01,2013

Parsel tzerinde gergeklestirilen proje igin kat irtitaly kurulmustur, Parsel Gzerindeki proje
bunyesinde toplam 208 adel bagimsiz boliim olup bagimsiz boltimlere ait tapu lkayitlan

rapor ekindelki tablolarda sunulmustur.

4.2 ILGILI TAPU SICIL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1li, Tuzla Hgesi Tapu Sicil Midirligide yapilan incelmelerde rapor konusu
tagimmazlarn tzerinde agadidaki notlann bulundudu belirlenmigtir, Takyidat yazilan rapor

ekinde sunulmustur,

103 ada 1 no’'lu parsel lizerinde:

Beyanlar baliimii:

Konut alam (11.11.2010 tarih ve 12622 yevmiye no ile)

= Bu tasinmaz devir amac veya devreden idarenin izni disinda baskaca bir kamusal
amagla kullamlamaz. (30.09.2010 tarih ve 10963 yevimiye no ile) (llgili beyanin
Laginmaza olumsuz etkisi bulunmamalktadir)

= Ydnetim plan 18.10.2012 tarihli.




103 ada 4 no’lu parsel:
Beyanlar boliimii:

Konul alani (11.11.2010 tarih ve 12622 yevimiye no ile)
Bu taginmaz devir amac veya devreden idarenin izni disinda baskaca bir kamusal
amacla kullanilamaz. (30.09.2010 tarih ve 10963 yevimiye no ile) (ilgili beyanin
taginmaza olumsuz etkisi bulunmamalktacir)

s Yanetim Plani 14.01.2013 tarihli

104 ada 2 parsel iizerinde miistereken:
Beyanlar baéliimii:

« Ticaret alam (11.11.2010 tarih ve 12622 yevmiye no ile)

= Bu taginmaz devir amaci veya devreden idarenin izni diSida baSkaca bir kamusal
amagla kullanilamaz. (30.09.2010 tarih ve 10963 yevimiye no ile) (ilgili beyanin
taSinmaza olumsuz etkisi bulunmamalktadir)

= Yianetim Plani 14.01.2013 tarihli

104 ada 1 no'lu parsel:
Beyanlar béliimii:

= Konut alanm (11,11.2010 tarih ve 12622 yevmiye no ile)

« Bu tasinmaz devir amaci veya devreden idarenin izni disinda baskaca bir kamusal
amagla kullamlamaz. (30.09.2010 tarih ve 10963 yevmiye no ile) (1lgili beyanin
tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamalktadir)

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuall hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg) portfoyiinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Tuzla Belediyesi Imar ve Sehircilik Madirltgande yapilan incelemelerde rapor
konusu  taginmazlann 31.05.2010 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Aydintepe Mahallesi
Gecekondu Onleme Bolgesi Uygulama Imar Planinda ve 20,01,2011 tasdik tarihli
Aydintepe Gecekondu Onleme Uygulama Imar Plam tadilat kapsaminda kaldiklarn ve

agadgidaki yamlagma haklarnna sahip olduklarn agrenilmistir,

SIRA ADA PARSEL
NO NO NO LEJANTI YA‘PIU‘\S.II\{IAWS{\RTI
1 103 1 Konut Alan Emsal: 1,75 ve H: Serbest
2 103 4 Konut Alani Emsal: 1,75 ve H: Serbest
3 104 1 Konut Alam Emsal: 1,75 ve H: Serbest
4 104 2 Ticarel Alan Emsal: 2,00 ve H: Serbest
[
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Not: Emsal (E): Yapimn biitiin katlardalki alanlar toplamimin parsel alanina oranindan
alde edilen sayidir. Katlar alam; bodrum, asma, gekme ve gali katlar ve kapal
gikmalar dahil  kullarilabilen  bitdn katlann asikliklar gikbiktan  sonraki - alanlar
toplamidir, Agik gikmalar ve ¢ yiksekligi 1,80 m'yi agmayan ve yalnizea tesisabin
gegirldigi tesisat galerileri ve lkatlar (le ticari amac olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullamlan bolim ve katlar bu alana katilmazlar,
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi
olurmava, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmal tizere yvapilan boliimler
anlasihr,

Proje  blnyesinde vyer alan  bloklara ait yapr ruhsatlan  asagidaki  tabloda
listelenmistir.

BLOK RUHSAT RUHS .BOLI ING
ADR | BARSEL  ny TARIHI r~.|¢'.\m.r BABt?ElbUiM sm;::: I:E:r:\IT
103 | C1 25.10.2011 703/11 a1 AN 6.469,46
103 1 () 25.10,2011 704711 43 AN 10.058,48
103 i C3 25.10.201 1 705/11 46 AN 11.117,72
103 | 4 25.10,201 1 706/11 41 AN 6.469,69
103 [ €5 25.10.201 1 707/11 122 4A 17.817,20
103 | C6 25.10.2011 717/11 58 AN 10,120,63
103 i C7 25.10.2011 718/11 82 47 13.728,91
103 | & 25.10,201 1 719/11 60 an 10.715,54
103 1 o 25.10.2011 720/11 40 AA 9,673,30
1073 1 C10 25.10.2011 721/11 a0 aA 7.972,69
103 [ Cll 25.10.2011 722/11 144 an 16.793,88
103 1 CT1 25.10.2011 708/11 g 3B 727,68
103 1 cT2 25.10.2011 709/11 4 3B 592,00
103 1 CT3 25.10.2011 710/11 q 3B 553,10
103 1 C14 25.10,2011 711711 1 3B 652,35
103 1 s 25.10.2011 712/11 i 36 716,38
103 i 16 25.10.2011 713/11 i 3 559,84
103 i Cr/ 25.10.2011 714/11 1 3B 239,20
103 i Ty 25.10.2011 715/11 2 3B 1.677,99
103 i €19 25.10.2011 716/11 | 38 258,39
103 I AVLL | 25.10.2011 723/11 1 3B 11.583,17
103 I AVLU 2 25.10,2011 724/11 I 36 5.036,94
TOPLAM 143.534,58
ADA |PARSEL| BLOK ADI ﬁ.‘iﬁa}' R”Hg” Bfgégim 5‘;‘?:;:::! INSAAT ALANT
103 1 D1 30.12.2011 | 867/11 62 5A 13.716,00
103 | 4 D2 30.12,2011 | 868/11 54 aA 9.661,66
103 A D3 30.12,2011 869/11 50 AA 11.430,00
103 1 POLIKLINIK | 30.12.2011 | 870/11 i ETH 7.804,28
103 4 [SOSYAL TESIS | 3001 ;gi.?ol‘ 1 871/11 1 3B 8.484,86
ADA |PARSEL| BLOK ADI Tl?uanL.ﬂ RUHSAT | B.BOLUM | YAPI |y chnt ol ANT
i NO ADEDI | SINIFI |
103 4 D1 28.05.2012 293/12 155 5A 11.929,68
103 4 |, D2 28.05.2012 | 294/12 117 5A 12,827,52

e
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103 4 1723 28.05.2012 2956/12 124 AN 9.941,40

103 A POLIKLINIK | 30.12.2011 | 870711 | 3B 7.804,28
(03 4 bl 28.05.2012 | 206/12 I 30 11.436,03
TOPLAM 53.938,91
ADA [PARSEL| BLOK ADI el R”mg” B oDt | oxnier | INSAAT ALANI
104 1 E1 10.02.2012 | 102/12 e 5A 10.445,6 1
104 | 2 10.02.2012 | 103/12 205 5A 21.049,68
104 ! £3 10.02.2012 | 104/12 205 5A 21.049,68
104 ! E4 10.02.2012 | 105/12 119 5 10.445,61
104 I 5 10,02.2012 | 106/12 51 aA 6.522,98
104 | £6 10.02.2012 | 107/12 53 aA 6.522,98
104 | E7 10.02.2012 | 108/12 162 7 18.8809,60
104 | E8 10.02.2012 | 109/12 154 5A 18.835,07
104 | o 10.02.2012 | 110712 158 5A 19.710,00
104 | 10 10.02.2012 | 111/12 53 AN 6.522,94
104 | F11 10,02.2012 | 112/12 51 AN 6.522,98
104 | £12 10.02.2012 | 113/12 ) 3B 2.940,72
104 | Tl 10.02,2012 | 114/12 1 3B 913,98
104 l 12 30,05.2013 | 293/13 4 3R 1.314,62
104 | 13 30.05.2013 | 294/13 18 3 2.751,84
104 | T4 30,05.2013 295/13 G E1E! 1.017,56
104 | ETH 30,05.2013 | 296/13 6 3B 1.230,06
104 | FO1-FO2 10.02.2012 | 116/12 I an 40,309,537
ToPLAM 196.995,41
ADA |PARSEL| BLOK ADI ﬁ.‘ﬂ?ﬁ; RU:EAT Bf&"é’t“ 5‘;‘;%1 INSAAT ALANI
104 2 T 05.11.2012 489/12 208 5A 34.624,71

Ruhsal tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzoatina, gerekse
Kamu ihale Kurumu ile Yilksek Denetleme Kurdlu'na gore kamu kurumudur. T.C.
Bayindirlik ve Iskan Bakanhdi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Madarligi tarafindan
yazilmig olan ve bir ornedl rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya
gaore Emlak Konut GYO A5, taralindan yaplirilacak yapilann fenni mesuliyeti; 3194 sayili
Imar Kanunun 26. Maddesi uyarnca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gorevl|
meslek adamlarinca ayn ayn Gstlenilecektir. Yapr denetimine iliskin agiklamalann yer
aldigp tim resmi yazismalar rapor ekinde sunulmustur. (Bkz, Rapor Ekler - Yapi
denetimine iliskin yazismalar)

Ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinmis olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dodru
olarak mevcuttur,

Tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikkiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinnm ortakligh portfoyiinde “proje” olarak
bulunmasinda herhangi bir saliinca olmadigr goriis ve kanaatindeyiz.
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4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Halli kurumlarda yapilan incelemelerde ulasilan bilgiler sunulmustur,

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

4479 no'lu parsel ise 3551 no'lu parsel ile 4458 no'lu parsellerin tevhid isleminden

olugmustur,

3351 no'lu parselin ve 4458 no'lu parselin milkiyetlerinin 04.10.2010 tarih ve 11106
yevmiye no ile T.C.Baghakanlik Toplu Konut idaresi'nden alim yoluyla Emlak KKonut
Gayrimenlkul Yatinim Ortakhgr A5 'ne gectidgi goralmistir,

3351 no'lu parselin ve 4458 no'lu parselin milkiyvetlerinin 30.09.2010 tarih ve 10963
yevimiye no ile Maliye Hazinesi'nden idareler arasi mal devri islemi ile T.C, Bashalkanlik
Toplu Konut Idaresi'ne gectigi gariilmistir.

4458 no'lu parsel 4110 no'lu parselin ifraz isleminden olusmusg ve 23.09.2010 tarih ve
10652 yevmiye no ile tescil edilmigtir,

4110 no'lu parsel, 26.08.2009 tarih, 12740 yevmiye no ile imar uygulamasi sonucu
Maliye Hazinesi adina tescil edilmistir,

3351 no'lu parselin 20.02.1967 tarihinde Maliye Hazinesi adina tescll edilimis oldudgu
gorilmiistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan mcelemelerde  parselerin Lamunoan 31.05.2010 tarhinden once plansiz

alanda kalmakta oldugu Gdrenilmistir.
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5. BOLOM PROJENIN CEVRESEL VE FIzZiKi
BILGILERI

5.1 PROJENIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul 10, Tuzla [lcesi, Aydinli Mahallesinde
konumlu olan 103 ada 1 ve 4 no'lu parseller ile 104 ada 1 ve 2 no'lu parseller (zerinde
gergeklestirilen Evora 1 Projesi‘dir.

Rapor konusu tasmmazlara, D100 (E-5) Karayolu Gzerinde  Tuzla - Pendik
istikemetinde giderken Aydinh gikasindan sapilarak Aydinli Caddesi'ne girilir ve bu cadde
tzerinde yaklagik 250 m devam edildiklten sonra sol kolda kalan Tepe Sokak'a sapilaralk
ulagim saglanabilmektedir.

Halihazirda prajenin ingaat isleri devam etmekte olup, genel ingaat seviyesi yaklagik
Y% 38 mertebesindedir,

Taginmaziarin yakin balgesinde bog arsalar, 1SKI su deposu, Aydintepe mezarlid,
Pendik Anadolu Lisesi, Tekno Park Otel, Pendorya AVM, Neomarin AVM ve Tuzla
tersaneler hélgesi bulunmaktacdir,

Konumlar, ulasim kolayligi ve gelismekte olan  bir bélgede vyer almalari
tasinmazlann dederlerini olumlu yonde etkilemelktedir,

Balge, Tuzla Belediyesi sinirlarl lgerisinde yar almaktadir ve kismen tamamlanmsg
altyapiya sahiptir,

et f Bl
CRTTIN RATI
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5.2 EVORA 1 PROJESI HAKKINDA GENEL BILGILER

103 ada ada 1, 3 ve 4 no'lu parseller ile 104 ada 1 ve 2 no'lu parseller igin Emlak
Konut GYO A.S. tarafindan agilan "istanbul Tuzla 2. Etap 1. Bolge Arsa Satigl Karsiha
Gelir Paylagimi Isi" ihalesini Teknik Yapilar Sanayi ve Ticaret A.S. Arsa Satisi Karsihdi
Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 480.000.000 TL KDY, Arsa Satisi Karsihdgr Sirket Pay
Toplam Gelirl (ASKSPTG) 153.600.000 TILHKDY ve % 32 Arsa Salisi Karsihidn Sirket
Payr Gelir Oram (ASKSPGO) teklif ederek lkazanmustir, ikl taral arasindaki yapilan
sozlegme tarthi 02.02.2011dir. (Sozlesme kapsamina bulunan 103 ada 3 parsel din
tesis alamdir. Her ne kadar parsel siézlesme kapsaminda kalsa da parselin her iki
kirum adina da ticart bir dederi bulunmaimaktacir, Bu nedenle de dederlemede
dikkate ahnmamstir.)

« Proje kapsaminda 103 ada 1 no'lu parsel tzerinde 20 adet blok bilnyesinde 720 adet
badimsiz bolum, 103 ada 4 no'lu parsel Gzerinde 4 adet blok blnyesinde 397 adet
bagimsiz boliim, 104 ada 1 no'lu parsel tUzerinde 1/ adet blok blnyesinde 1.357 adet
badgimsiz béliim, 104 ada 2 no'lu parsel Gzerinde 1 adet blok binyesinde 208 adet
badgimsiz halim olmak lizere toplam 2,682 badimsiz boliimeden olugmaktadir,

o Rapor tarihi tibariyle proje bunyesindeki 1.714 adel badimsiz boluman  satis
gerceklesmis olup, hentiz tapu devirleri yapilmamistir. Geri kalan 968 adel bagimsiz
baltmin ise heniiz sabisi gergeklesmemistir,

o Projenin genel ingaat seviyesi yaklagik % 38 mertebelerindedir.

o Bagimsiz bolumlerin alanlarinin genel azellikleri agagida ana bashklar altinda tabla

halinde sunulmustur.

- Bloklar Dbiinyesinde yer alan badimsiz bolimlerin Lipleri ve kullamm  alanlan
asadidaki tabloda sunulimustur,

ADA/ : KULLANIM ALANI TOPLAM
PARSEL | BLOK ADI TIP ARALIGI BRUT ADEDI
NO i (m?)
E'-"TIUI'_'JYO 43,85 4
) 2+1 106,42 - 127,58 16
341 126,41 - 155,70 L1
STUDYO 43,79 4
|| sEsteess 12 | g
241 106,25 -~ 127,39 16
311 128,21 - 155,46 ¥
103/1 STUDYO 43,94 A
- i1 55,05 - 66,654 R
241 106,63 - 127,84 17
3+1 128,67 - 156,01 12
STUDYQ 43,80 4
ca L 41 54,?7 - 66t3.L 1 [f.l 41
241 106,28 - 127,42 16
3+1 128,25 - 155,50 11
7= STUBYO 40,93 8 ‘0
' 1l 47,28 - 65,30 GO I
3 15
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ADA/
PARSEL
NO

103/4

ADA/
PARSEL
NO

104/1

-
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c/

ce
10

crt

CTl
cT2
SE
CT4
_CET5
CT6
17
cT8
19

BLOK ADI

1

2
D3
PALHLINIL

BLOK ADI
Il

E2

|

211 115,39 - 130,74 30
341 129,38 - 164,35 24
2l 92,38 1
31 128,80 57
Sl 138,67 3
Al 168,72 59
241 91,79 1
il 127,97 459
STUDYO 43,40 4
11 54,37 - 65,71 10
21 105,32 = 126,27 16
34 127,09 - 154,10 10
STUDYO 43,61 A
I+ 54,63 - 63,17 11
443, 124,57 - 126,87 15
Srl 127,70 - 154,83 10
STUDYO 41,41 12
L4+ 47,84 - 55,72 72
2H1 99,68 - 114,47 38
I 135,82 - 140,47 22
TICART 61,60 - 64 8
TICARL 64 - 103,40 4
TCARI 64 - 84,56 4
ICARI 396,65 |
HEARL | 14,74 1
TTCARI 230,73 i
ricard 86,35 1
TICART 372,14 2
TICAIR] 6?3.'.68 ]
‘[OPLAM
_ KULLANIM ALANI
Tip ARALIGI BROT ADEDI
(m?)
11 56,05 - 62,22 155
141 55,77 - 60,19 60
2+1 100,49 57
11 56,21 - 62,09 124
3820,32 1
TOPLAM —
KULLANIM ALANI
Tip ARALIGI BRUT ADEDI
— {m?)
Lol 62,38 - 64,77 110
2+1 93,72 1
I 48,02 - 76,34 151
241 104,05 - 117,84 52
ERR! 131,40 €
L+l 48,02 - 76,34 151
201 104,50 - 117,84 he
I+1 131,40 2

I

5t

62

&34

40

40

144

NI R e PO S B Y Ay

“d
AN =
=]

. TOPLAM |

TOPLAM

Lt

205




Ed Il 62,36 - 64,74 118 119
241 93,68 |
. Lt B5,22 - 87,03 34 i
5 hl
i 241 106,97 - 132,56 17
= 141 55,21 - 87,01 36 53
241 106,94 - 132,52 17
: 1] 61,85 - 73,75 B0
H 2t 107,30 72 -,
141 61,89 - 73,80 80 .
_EB 2+1 107,360 /4 ok
- 141 61,71 - 73,58 B2 | 58
= 241 107,04 76 2
e 1 54,96 - 86,62 | 36 53
241 106,46 - 131,93 17
TR O -/ I B
241 106,97 - 132,56 17
i STUDYO 85,36 - 119,36 9 10
alui 1l 240,30 1
11 TICARI 273,29 1 L
ET2 TICART 91,17 - 168,79 4
ET3 TICAR] 66,60 - 92,72 18 14
14 TICARI 66,60 - 91,90 6 6
FTh TCARL | g7,02-16282 | 6 6
TOPLAM 1.357
ADA/ : KULLANIM ALANI | ToPLAM
PARSEL | BLOK ADI TiP ARALIGI BRUT ADEDI
NO (m?)
g 15,17 - 85,61 12
. STUDYO 41,74 2
104/2 * 2 208
/ ¥ Ll 49,64 - 62,70 154
241 99,11 - 105,63 40

Badimsiz boliimlerin teknik dzellikleri rapor ekinde sunulan anayh mahal listesinde
sunulmuslur,

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye  Piyasast  Kurulu'nun  Sermaye  Piyasasinda  Uluslararas: Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyl kullanimin tanimi; “bir
miulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan milkin en yiksek degeri getirecek en olasi kullanimdir”
sellindedir.

Bu tanmmdan harekelle Lasinmazlarin, konumlarn, buyGklikleri, fiziksel dzellikleri,

mevcul imar durumlan ve vyasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim

secanedinin "orta ve orta - st gelir grubuna hitap eden kisilere yonelik bir konut
sitesi” DlaCTﬁl gariis ve kanaatindeyiz,

|7
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tarkiye ekonomisi, 1990°h yillarda yasanan yiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisivle ¢ok yilksek faiz oranlar ile karsi karsiya iken,
1999 wyilinda yasanan iki biyiik depremin de elkisiyle Tarkiye ekonomisi daha da
Istilkrarsiz hale gelmistir,

2002 yiinda gerek dlkemizde tek partili hikamelin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
digusler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan ivilesime ve Istikrar ile AB
tam ayelilk sirecinin yarattigr uygun kosullar sektorde kurumsallasmayr gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanci sermaye
yvabirmmalarnmmn ilgisi de sektértn nitelik ve standartlarin viikseltmistir.

Gayrimenkul sektard 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmigtir, Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalann da kapsamaya baslamistir. Sektordeki gelisme basta Istanbul olmak
Gzere biylik sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir,

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
oram enflasyonun tzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise onemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektorth ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik doneminde
yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ulak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
dzellikle konut arzinin hizli artigiyla birlikte talep yondnde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi béolgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilmin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazh deger artislar gozilkse de genel goriintim fiyatlann sabit
kalchigichr,

2011 yihinda genel segimlerin etkisi gerekse dlke ekonomisindeki duraganhdgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde clddi bir artig olmamistir, 2012 yih da 2011 gibl
duragan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilimin tamam
igin Ise dngdrimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel

donugtimian hizlanabilecegi bolgelerde proje bazli artiglar olabilecedi seklindedir

[
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6.2 BOLGE ANALIZI

istanbul Il

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doquda Kocaeli Siradadlan'mn yiliksek
tepeleri, guneyde Marmara Denizi ve

batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
Gldes clzaisl e siirlanmalktadir.  Istanbul
g S Bodazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile

lsimlly i birlegtivivken;  Asya IKGtasi ile Avrupa

Wy 1 bl Kitasi'ni birbirinden  ayirmakta  ve

; : Sl : !
Bl Sl i Istanbul kentini de kiye bolmektedir, 11
S . faglhane

J 1T Mo (iknik alani, ddari balimdan  dodu ve
- b o g b '

bty e | s glineydogudan Kocaeli'nin Karamirsel,
‘ Yo T s faruny bl Gebze, Merkez ve Kandira ileleri ile,
bythdare, | l'l e ‘Wl“""‘" glineyden  Bursa'nin Gemlik  ve
M 5 Milge i Orhangazi  ilcelert  ile,  bati  ve

o |l Kt lkuzeybatidan Tekirdad'in Corlu,

Y ., ""M L Cerkezkaoy ve Saray ilgelerinin yani

sira,  Kirklareli'nin de  Viee  ilgesi

Istanbul nufusunun, 1990 yili itibariyle Turkiye nifusu icindeki payl % 12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 kisililk Tirkive niifusu iginde
10,018,735 kigl ile) %15'e ulagmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artig gostermistir. Bu sonuca gére Tlrkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdigr nifus ve alan itibariyle tagimakta oldudgu onem agikga gorilmektedir. Tiirkiye
topraklarinin %9, /'sinl kaplayan lstanbul, nifus varhd agisindan da dlkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biyime
oran %2.83'tir. Daha oncekl donemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gercelklegmesi ve bu oranin bir kisminin goglerden kaynaklanmasina kargin
nafus artis oranimin distigha gozlenmektedir. Bunun sebepler Torkive genelindeki niifus
artis hizimn (dogurganhik orani) digmesi ve goglin yavaglamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nafusu 11,48 milyondur, Tarkiye nifusu icindelki pay ise %15,8'dir, NOfus artis hizi
yavaglamakta ve 2000-2005 doneminde ortalama %2,75, 2005 vilinda lse 9%2,5
olmustur. Istanbul'da nifusun dnemli bir belirleyicisi olan gég orani da yavaslamis 2000~
2005 déoneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niilus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacag ve nifusun 2015 vilinda 14.48 milyona
cikacagi ongorulmektedir. Turkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul nifusunun payr %17,8'e gikacaktir. istanbulda niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise gog kaynakh olacalktir. Niifus artis éngériilerine badh olarak Istanbul’da

|
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kentsel hane halki sayisr da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir, 2001 yili
itibariyle nifusu 13.483,052 kigidir,

fstanbul il sinirlan icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkey,
Atagehir, Availar, Badoilar, Bahgelievler, Bakirkoy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizii, Beyodlu, Buyikcekmece, Catalca, Cokmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eytp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilngoren, Kadikoy, Kagithane, Kartal, Kigikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sarnyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sish, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir,

Tuzla Ilcesi

Istanbul ilinin en gineyde bulunan
Heesidir, Dodusunda Gebze, babisinda ve
kuzeyinde Pendik ve gilineyinde Marmara
Denizi ile cevrilidir, Kocaell yarimadasinm
glineybatisinda  yer alan ilge topraklar
engebeli bir arazi yapisina sahiptir. Deniz
seviyesinden yiksekligi 300 ila 190 m.
arasinda  dedismektedir.  Yuzolglimi 86
lkem#'dir.

2011 yili adrese dayah nufus kayil
sistemine gore niifusu 197.230%dir. ilce
dodal bitkt ortasu balamindan yoksul olup

calliklar ve fundaliklar vardir,
Kirsal alanlarda genellikle makiler egemendir. ilcede genellikle Akdeniz iklimi

hilkiim stirmektedir. Yazlar sicak ve kurak, kislar yadish ve serindir, Hlcenin ekonomisi
tarim, hayvancilik sanayi ve hicarete dayalidie, llge, Harem'den baslayip, Sakarya 1li'ne
kadar devam eden sanayi tesislerinin onemli bir lasminie simirlart iginde bulundurmaktadir,
llgede sanayi kurulusu olarak Argelik Sanayi ve Ticarel A.S. ile Alamsas Alarko Sanayi ve
Ticaret A.S. bulunmaktadir. Ayrica ilgede Organize Deri Sanayi vardir, Tlge sinirlar
icerisinde gok sayida ozel tersane bulunmakta olup her Lirlt tekne ve yat yapiimaltadir.
Tarim ve hayvancilik ilge halkinin bir diger gelir kaynaklan arasindadir.
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6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
. Kontimu,
o Ulasim kolaylidr,
o Parsellerin meveul imar durumlar,
o Yapi ruhsatlanmim meveul almasi,
oo Proje igin tim yasal izinlerin alinmig olmasi,
o Proje bunyesinde bulunan sosyal donatilar,
o Projenin insaal kalitesi,
oo Bolgede benzer nitelikte projenin olmamasi,
Olumsuz etken:

 Projenin natamam durumeda olmasi,

6.4 PIYASA ARASTIRMASI
Bélgede satigta olan arsalar

L. Taginmazlara yakin konumda olan 250 m” ylizélcimli, “Konut Alam” lejantina ve
TKAKSE 1,75 ve 4 kal” yapilasma hakkina sahip parselin satig dederi 300.000,-TL dir,
(m’ satig dederi ~ 1.200,-TL)

Hgilisi / Senol idris SEN: 0 535 840 77 00

2. Taginmazlara yakin konumda olan 230 m” yizélgiimlil, “Hizmet + Danlstm Alam”
lejantina sahip parselin satis dedgeri 330,000, T dir.
(m’ satis degerl ~ 1.435,-TL)
ilgilisi / Mal sahibi: 0 536 775 05 31

3. Taginmazlara yakin konumda olan 7.950 m’ yizolgimli, “Konut + Ticaret Alam”
lejantina sahip parselin satis dederi 10.000.000,-TL'dir, (m” satis dederi ~ 1.260,-T1)
Llgilisl 7 Athm Ingaat Emlak: 0 216 575 32 12 - 0 532 746 40 66

4. Tuzla Aydinli'da, TOKI bélgesinde yer alan 7.110 m? alana sahip “Konut Alam”
lejantina ve “Emsal (E):1,25" yapllagma hakkina sahip parselin salig  deder
5.750.000.-TL'dir, (m” satis degeri ~ 810.-TL/m?)

Tlgilisi / 0 216 394 52 52 - 0532 212 27 73

2l
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Bolgede satista olan ve satisi gerceklesen konutlar ve konut projeleri

1. Dumankaya Dizayn projesi  binyesindeki ikinci ol satislar  asadidaki  tabloda

sunulmugtur,
Konut | Kullamm Dr;?'liama
Tipi Alani Satis Degeri (TL Du.;lﬁg:*l
| . (TL)
140 41 65.000 91.000 1.900
141 55 100.000 | 120,000 2.000
241 83 159.000 | 185.000 2.075
Loft 126 230.000 | 240.000 1.865
Loft 178 320,000 1.800

Hgllisi 7 Emlak Pazarlama Firmalar

2. Dumankaya Adres Botanik projesi bunyesindelki ikinc el satislar asaqidaki tabloda
sunulmuostur,

Konut | Kullamim nr;?:::‘:"a
Tipi Alam Satis Degeri (TL
2 Dederi
) (TL)
140 37 68.000 70.000 1.865
1+1 57 93.000 | 110.000 1.780
241 78 134.000 | 145.000 1.790

Hailisi / Dumankaya Satig Ofisi

3. Dumankaya Adres Natura projesi blinyesindeki kincl el satslar asadgidaki tabloda

sunulmustur,

Ko.m';t Kﬂ::::m Satis Ortalama Birim
Tip (m'_)_) Degeri (TL Dedgeri (TL)
141 61 176.000 2.885

120 313.000 2.610
241 135 352,000 2.610
150 376.000 2,510
147 354.000 2410
341 | 152 366,000 2,410
160 | 397.000 2.480
P 182 452.000 | 2,485
- 187 463.000 2.475
441D 207 516,000 2.49%

llgilisi / Dumankaya Satig Ofis

4. Evora - 1 projes| blinyesindeki Ocak - Ekim 2013 tarihleri arasinda kullanum alanlar
41,41 -168,72 m” arasinda dedisen toplam 388 adet dairenin salilan ortalama m’
birim dederi 2.155,-TU'den gergeklesmistir,

Hgilisl: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S,

4
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h, Evora

2 projesi biinyesindeki Ocak — Ekim 2013 tarihleri arasinda kullanim alanlar
36,69 -153,86 m” arasinda dedlsen toplam 167 adet dairenin satislar ortalama m’
birim degeri 2.160,-TL'den gergeklesmistir,
lgllisl: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidr A.S.

Rapor konusu tasinmazlar gibi benzer niteliklerdeki proje biinyesinde yer alan

satilik ikinci el ticari lniteler

. Dumankaya Adres Lobi projesi binyesinde yer alan 79 m’ kullamim alanina sahip
ditkkammn satig dedgeri 335.000,-TL'dir. (m” birim satis dederi 4.240,-TL)
Hgilisi / Dumankaya Pusula: 0216 444 72 22

2. Dumankaya Botanik projesi biinyesinde yer alan /760 m’ kullanim alanina sahip
diikkanin satis degeri 1,030,000,-TL'dir. (m” birim satis dederi 1.355,-TL)
lgilisi / Dumankaya Pusula: 0216 444 72

3. Dumankaya Botanik projesi binyesinde yer alan 99 m’ kullanim alanma sahip
diikkanin satis degerl 226.000,-TL'dir. (m? birim satis dederi 2.285,-TL)
ilgilisi / Dumankaya Pusula: 0216 444 72 22

4. Dumankaya Adres projesi blinyesinde yer alan 714 m

>

lullamim  alanima sahip

ditkkanin satis degeri 1.270.000,-TL'dir. (m” birim satis dederi 1,780,-11)
ilgilisi / Dumankaya Pusula: 0216 444 72

[¥g}

Dumankaya Adres Lobi projesi blinyesinde yer alan 79 m? kullanim alanina sahip

diiklkanin satig degeri 354.000,-TL'dir. (m” birim salis dederi 4,480,-11)

Tgilisi / Turyap Vizyon: 0216 393 66 67

6. Evora | projesi blnyesinde yer alan 19 adet diklkan 2012 Temmuz ayr igerisinde

ortalama m” birim dederi 4.380, TL'den salislar gergeklesmistir, Detayr asadidalki

tabloda sunulmustur,

BLOK
NO
CTl
cr1
Cr
O
CT1
Crt
CT1
C1l
T2
T2
Cr2
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NO

EETRE S

[Wgs

WM =00 s

BULUNDUGU

KAT

ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
LKAT
1.KAT
LKA
1LEAT
ZEMIN KEAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT

YONU

G
&
Gi
G

K
GD-KB
Gl
GB
Gh

TicARI
SATIS M2
64
64
61,6
52,95
64
G4
61,6
52,95
103,4
64,6
64
64
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SATIS
TARIHI
11.07.2012
11.07.2012
11.07.2012
11.07.2012
11.07.2012
11.07.2012
09.07.2012
09.07.2012
11.07.2012

11.07.2012

09.07.2012
02,2012

SATIS FIVATI
(KDV HARIC)

_.‘it_s_f;].mo,bl
305.932,20
207.881,36
207.881,36
273.728,81
257.627,12
271.186,44
201.271,19
442,796,61
289.830,51
296.610,17
257.627,12




Ci3 1 ZEMIN KAT G 64 11,07.2012 225.423,73
cr3 B ZEMIN KAT Gh 64 09.07.2012 237,288, 14
Cr3 4 ZEMIN KAT Gis 84,56 09.07.2012 322.033,90
T4 I ZEMIN KAT G 396,65 11,07.2012 1.521.610,17
ars | ZEMIN KAT G 414,74 09.07.2012 1.755.084, 75
c17 | ZEMIN KAT G 86,35 09.07.2012 398,305,08
cro | ZEMIN KAT "‘"L;gﬂ' 68,68 11.07.2012 644,067,840

Bilgi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidr A.S.

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri  kullamlir,  Bu  yontemlerin
uygulanabilirligi, tahmin  edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine  gére
degismektedir. Pazar degeri Lahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlanin pazarnn belirledidgini kabul eder.
Pazar dedgeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabel halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Gizerinde bir caligma gerceklegtirilerek hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir, Bu yontemde milkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigr dederin (geliv akiglar) bugtinki  degerlerinin toplamina  egit
olacagini ongdrir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini g6z
ontinde bulunduran islemlert igerir.

Maliyet yaklasimi‘nda, arsa uzerindeli yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangl bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten

cikariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenlkuliin dederi belirlenmelctedir.
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7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda;

a. Projenin meveul durumuyla pazar degerinin tespitinde proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklasimi yontemi,

b.  Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde ise gelir
indirgeme yontemi kullanilmistir,

Projenin tamamlanmast durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyel yaklasimi
yontemi kullanilmarmgtiv, Zira; Ulkemizde badimsiz baliime ait arsa payi hesabinda farkl)
hesaplarin kullanilimast (arsa payt belirlenirken tasinmazlann serefiyelerinin dikkate
alinmamasi) sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, dikkan, ofis vs.) dederlemesinde
malivet yvaklasimi yonteimi her zaman ¢ok sadglikh sonuclar vermemelktedir,

EFmsal karsilastirma yontemi ise, gelic indirgeme yonteminde kullamilan ortalama
m?* saliy dederlerinin tespitinde ve arsamn pazar dederinin tespitinde kullamilimstir,

Ayrica rapor ekinde proje biinyesinde yor alan 2.687 adel badimsiz boldmun
anahtar teslim sartlarimin yerine getirilmesi durumundaki satig dederleri sunulmusgtur,

8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yantemde, var olan bir yapimin guntmuz ekonomik kosullar altinda yeniden inga
edilme  maliyeti  gayrimenkuliin - degerlemesi  igin - baz  kabul edilir.  Yaklasimdea
gayrimenkuliin dedgerinin arazi ve binalar olmalk Gzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi ve onemli bir kalan ekonomik amir beklentisine sahip oldudgu kabul edilir, Bu
nedenle gayrimenkultn dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasimdan dolayr zamanla azalacadqr goz ontine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, meveul bir gayrimenkuliin bina degerinin, hichir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul adilir.

Dedgerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin bugunkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; meveul yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa
eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten gikarilimasi ve son olarak da arazi dedgerinin
eklenmesi ile yapihir. Bu anlamda maliyet yaklasimimin ana ilkesi kullamm dedgeri ile
agilklanabilir. Kullamm dederi ise, “hicbir sahis ona kargl istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir® seklinde tanimlanmalktadir,

Maliyet yaklagiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi SL( ‘el ile gayrimenlkuliin degeri belirlenmelktedir,

= 25
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Maliyel yaklagimi yonteml ile  projenin pazar dederinin tespitinde  asadidalk|

bilesenler dikkate alinmistir:

I. Arsalarin degeri
II. Arsalar lizerindeki insai yatirnmlarnn mevcut durumuyla degeri
Not:  Bu bilesenler, arsalar ve insai yatinmlann ayr ayn salisima esas alinabilecek

dederler anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna 151k tutmal
Uzere verilmig ikt biyakldlklerdir.

8.1.1. Arsalarin degeri:

Arsalarin dedgerinin tespitinde emsal karsilagtirma ve gelir indirgeme yontemleri
kullamlmishir,

8.1.1.1 Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yantemde arsa bedelinin tespiti igin tagimmazin bulundudu bolge genelinde ve
yakin donemde pazara gikanlmig / satilimis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degerini etkileyebilecek faktorler gergevesinde fiyat ayarlamas) yapilmig ve konu proje
arsalari igin m? birim degeri belirlenmistir,

Cevrede yapillan piyasa arastirmalarnnda balgedelki yapilasma egilimine de  badh
olarak parsele es deger nitelikte yizolgiima ve imar dilzenlemesine sahip satihlk emsal
bulunamamishir,

Dederlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu taginmazlara emsal  tegkil

adebilecek thm satililk arsa emsaller dikkate alinmistir,

EMSALLERIN ANALIZI

Rapor konusu taginmazlarnn konumlu  oldudu  bolgede rapor konusu proje
parsellerine bire bir emsal olabilecek satilik parsel olmamakla birlikte emsal bilgilerinde
yer alan taginmazlar incelendidginde konut ve ticaret imarh parsellerin yapilagma haklanna
gore m’ birim satis dederlerinin 810 - 1.435,-TL arahdinda dedistikleri gézlenmistir,
Ayrica emlak pazarlama firmalar ile yapilan gériismelerde ise konut alani lejantina sahip

parsellerin de m’

birim salis degerlerinin  lokasyonuna, biyulklagune ve yapilagma
hakkina gore 600 - 1.000,-TL arahdinda oldugu bilgisi alinmistie, Bu bilgilerin siginda
emsallerde yer alan 1 ve 2 no'lu emsalin blylklik agsnda rapor konusu  proje
parsellerinden daha yiiksek bir serefiyeye sahip oldudu goris ve kanaatindeyiz, Ayrca
rapor konusu proje parsellerl igin yasal (zinlerin  alinmig olmasi ve salista olan
taginmazlann pazarlik paylarimin mevcudiyeti gibi fakiorlerde g6z ontine alindhginda taledir
edilen m# birim dedgerleri “Ulagilan Sonug” bashgr altinda belirtilmistir,
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ULASILAN SONUG

Pivasa bilgileri ve dederleme sirecinden  hareketle dederlemeye  konu  proje
parsellerinin konumu, biiydlkligi, fiziksel ozellikleri, meveut imar durumu ve Gzerindelki
proje ingas) ign yasal izinlerin alinnug olmasi dikkate alinaralk m? birim deden ve toplam
pazar dederi asadgidaki Labloda sunulmustur,

AHD;:\ PA'::gEL vﬂzc(bnl;gf;mu BIRITT?.!)EGERI PAZAR DEGERI (TL)
103 1 45.052,69 850 38.295.000
103 4 14.363,04 B850 12.210.000
104 | 58.772,51 850 49.955.000
104 2 7.130,52 975 6.950.000
TOPLAM 107.410.000

8.1.1.2 Gelir Indirgeme yéntemi ve ulasilan sonug

Bu boliimde dncelikle prajenin toplam pazar dederi, daha sonra ise Lloplam degerde
Emlak Konut GYO A.S.ne ait olan % 32 hasilat payinin degeri hesaplanmisgtir,

Emlak Konut GYO A5 ne ait olan % 32 hasilat payinin dedgen aym zamanda
gelistirilmis arsa dederi olarak kabul edilimistir,

Projenin toplam pazar dederi

= Satis Dederi ve Satilabilir Alan :

Satilabilir konut ve ticarel alanlarninin onaylh bagimsiz bolim listelerine gore dadgilimi
asagidaki tabloda sunulmuslur,

Satilabilir Emsal Alan

Niteligi Bagimsiz boliim adedi
g (mi) g
Konut 217.221,69 2.611
Ticari (initeler 11.335,71 71

Dedgerlemede yakin bolgede yer alan Dumankaya Projelerl emsal olarak dikkate
alinmigbir, Ayrica 2013 Ocak  — Ekim aylan arasi proje  kapsaminda  sabisi
gergeklesmis bagimsiz boliimler de emsal olarak dikkate alinmistir,

- Emsal olabilecek projeler binyesindeki konutlann ortalama m? satis dederi 2,000
3.000,-TL arahdginda, ticari Gnitelerin ortalama m” satis dederlerinin ise 3.500 -
5.000,-TL aralidina oldudgu gortlmistir. Bu bilgilerin 1sidinda rapor konusu proje
binyesindeki konutlarin ortalama m? satis dederi 2.350-TL, Licar Onitelerin m?
salig deqerleri ise 4.500,-TL olarak belirlenmistir.

m? bagina satig degerinin 2014 ve 2015 yillan igin % 7 kadar artacadi éngériilmiistiir.

s
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= Satislarin Gergeklesme Orani :

Yo 65 Yo 25 Yo 10

2013 2014 2015
sabig gergeklesme orani

Not: Proje bilnyesindeki 2.682 adet bagimsiz bolumun 1.698 adedinin rapor tarihine kadar
satiginin gergeklestigi bilgisi alinmigtir. Bu nedenle 2013 yvili satis aram yaklagik % 65 olaralk
alinimistir,

« Iskonto Oram Hesaplanmas:
Gelecekle elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlan belli
bir risk igeren bir oranla iskonto edilir, Dederlenen varliklarnn risklerine badh olarak
Yo 9 - 10 araliginda nominal iskonto oranlanmmn kullamimas: makul gorinmelktodir, Bu
tasinmazlaricin iskonto oram 9,50 olarak kabul edilmistir,

= Hasilat Paylasim :
103 ada ada 1, 3 ve 4 no'lu parseller le 104 ada | ve 2 no'lu parselller igin Emlak
Konut GYO A.S. tarafindan acilan "istanbul Tuzla 2. Etap 1. Bolge Arsa Satisi Karsihd
Gelir Paylagimi 151" ihalesini Teknik Yapilar Sanayi ve Ticaret A5, Arsa Satisi Karsihd
Salis Toplam Geliri (ASKSTG) 480,000,000 TLHEDY, Arsa Satis) Karsihin Sirkel Payi
Toplam Geliri (ASKSPTG) 153,600,000 TLHEDY ve % 32 Arsa Satigt Karsihdr Sirket
Payl Gelir Orani (ASKSPGO) teklif ederek kazanmigtir. 1ki taral arasindaki yapilan
sozlesme Larihl 02,002,201 1 dir,

« Nakit Odenen Vergiler :
Etlin vergi oram 0 (sihr) kabul edilmistir,

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nalkit
Alkimlart  tablosunda  sunulan  analiz - sonucunda  projenin toplam  finansal  dedgari
566.047.947,-TL (~ 566.050.000,-TL) olarak bulunmustur,

Rapor tarihi itibariyle gelistiriimis arsa degeri

Emlak Konut GYO A5.ne ait olan % 32 hasilat payuin dederi ayni zamanda
gelistirlmis arsa dederl olarak Kabul editmistir.

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dedgeri;

566.050.000,-TL x % 32 - (181.136.000) 181.135.000,-TL olarak hesaplanmistir,
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8.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPITI iLE ILGILI DEGERLEME UZMANI GORUSU

Kullamlan yontemlere gore ulasilan dederler agsadgida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI o

Emsal Kargtlagtirma 107.410.000,-TL
Gelir Indirgeme 181.135.000,-TL

Garileced) uzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktacir.

Gelir indirgeme  yantemi gelecekleki tahmini gelir kazanclannin  ganumizdeki
degerini bulma iglemidir.  Bu  yontemde kullanilan  gelecege  yonalik  tahmin  ve
projeksiyonlar, glncel piyasa sartlan, beklenen kisa vadell arz ve talep faklorler ve
strekli istikrarli bir ekonomiye dayahidir,

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere
baijli olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
donemde kendi iginde daha tutarll bir denge tasicigindan harcketle nihai deder olarak
emsal kargilagtirma yontemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun goriilmdstir,

Buna gore rapor konusu parsellerin toplam pazar degeri 107.410.000,-TL olarak
takdir olunmustur.

8.1.2. Arsa lizerindeki insa yatinnmlarinin degeri:

) INSAAT TOPLAM
ADA / Lok apr | YAPE INSAAT BIRIM MALIYET
PARSEL NO SINIFI ALANI MALIYETI DEGERT
- o (TL) (TL) .
Cl AN 6.469,46 650 4.205.149
€2 4A 10.058,48 650 6.538.012
c3 AN L1.117,72 650 7,226,518
ca T 6.469,69 650 4.205.299
c5 aA 17.817,20 650 11.581.180
6 AN 10.120,63 650 6.578.410
C7 AN 13.728,91 650 8.023.792
cs AA 10.715,54 650 6.965.101
€9 AN 9.673,30 650  6.287.645
C10 AN 7.972,69 650 5,182,249
103/ 1 c11 4N 16.793,88 650 10,916,022
CT1 3B 727,68 585 425.693
C12 36 592,00 585 346.320
cT3 [ 38 | 553,10 585 323.564
T4 B 652,35 585 381.625
crs 3B 716,38 585 4190872
16 3B 559,68 585 | 327.413
Y7 3B 239,20 585 139,932
Cr8 3B 1,677,99 585 981.624
1o 3B 258,39 584 151,15
AVLU | B || 583,17 585 6.776. 1':«1
AVLL 2 £ 5.036,94 585 2.946.610
[ 2
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D1 BA 11.929,68 1.040 12.406.867

D2 5A | 12.827,52 1.040 13.340.621

103/ 4 D3 an 9.941,40 650 6.461.910

POLIKLINTE 3B 7.804,28 585 4.565.504

Sﬁgg' 38 11.436,03 585 6.690.078

Bl 5A 10.445,61 1.040 10.863.434

F2 5A 21.049,68 1.040 21.891.667

B3 5| 21.049,68 1,640 21.891,667

F4 A 10.445,61 1.040 10.863.434

ES an 6.522,98 650 4,239,937

L6 AN 6.522,98 650 4.239.937

E7 5A 18.889,69 1.040 19,645,278

8 5A 18.835,07 1.040 19,588,473

104 / 1 E9 5A | 19.710,00 1,040 20.498.400

F10 AA 6.522,98 650 4.239.937

F11 aA | 6.522,98 650 4.239.937

El2 | 3B 2.940,72 585 1.720.321

ETL | 3B 913,98 585 534.678

ET2 38 1.314,62 | 585 769.053

13 38 2.751,84 585 1,609,826

ET4 38| 1.017,56 585 595,273

ETS 38 1.230,06 | i 719,585

FOL-FO2 AA 40.309,37 650 26.201.091

waz2 |1 BA 34.624,71 | 1.040 36,009,698

 GEVRE DUZENLEMEST | 125.318,76 100 12.531.876
358.187.0

- GENEL TOPLAM . 326,190,000

Arsa Gzerindeki projenin toplam insaat seviyesi yaklasik % 38 mertebesindedir. Bu
bilginin siginda  projening meveut  durumdaki toplam  ingaal  maliyeti % 38 x
358.190.000,-TL = (136.112.200) 136.110.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.1,2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUC:

Arsalann toplam degeri ........ovnnnnr 107.410.000,-TL

ingai yatinmlarn dederi e 136,110.000,-TL olmak iizere
Tasinmazin toplam pazar degeri 243.520.000,-TL'dir,
30
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8.1.2.B PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERININ EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA
DUSEN DEGERININ HESABI:

Sozlegme geredi Emlak Konul GYO A.S.'ne ait hasilat payr % 32'dir. Emlale iKonut
GYO AS. mulkiyetine sahip oldudgu arsay hasilat paylasimi karsihgmda yikleniciye tahsis
aderck projeyi gergeklestirmekledir, Projeler igin sozlesme geredi her tirld ingaat
maliyetine yuklenici firma katlanmaktadir. Sozlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma
o ana kadar yaprmis oldugu Lim ingaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO
A5 den talep edebilmektedir. Bu nedenle projenin meveut durimunun Emlak Konut GYO
A5 nin payina disen ksmimn deger takdirl yapihrken govenli tarafta kalinarak mevcul
durum dederinin Emlak Konult GYO A.S.'nin hasilat payi orani kadar olacagr gériis ve
kanaatine vanlmigtic, Asadida bu gorisle ilgili hesaplamalar sunulmustur,

Projenin meveul durumu degerl = 243.520.000,-TL

Projenin mevoeul durum dederinin Emlak Konul GYO A.S. payina diigen kisminin

deder ise = (243.520,000,-11 % 0,32) 72.926.400,-TL olarak hesaplanmistir.

Ancale bu deder mialkiyeli Emlak Konut GYO A5 ne ail olan arsa dederinden diisilk
oldugundan projenin meveut durum dederinin Emlak Konut GYO A.S. payma diisen
lismimin degeri bog arsa degeri (107.410.000,-TL) olarak kabul edilmistir,

9. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UG YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME

RAPORU
2013 yili igerisinde;
Talap Tarihl 03 Eliim 2013
Elspertiz Tarihi 04 Kasim 2013
Rapor Tarihi 08 Nisan 20173
Rapor No 031 - 2013/4544

Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancis

Raporu Hazirlayanlar Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaal Muhendisi
Sorumlu Dedgerleme Uzmai / SPK Lisans No: 401123

Projenin meveul durumuyla pazar degeri 236.760.000,-T1

Projenin meveut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina 107.410.000,-TI

digen kismin pazar degeri

Projenin tamamlanmasi 563.865.000,-TL

durumunda toplam pazar degeri

Projenin tamamlanmas duramunda Emlak Konut GYO A5, 180,435.000,-TL

payina digen hasilat miktan

5 adel badimnsiz boliimiin bugiinkii toplam pazar dedgerl 12.840.200,-T1
i
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10. BOLUM SONUC
Rapor iceriginde  ozellikleri belirtilen  projenin yerinde  yapilan  incelemelerinde
konumuna, buytkligune, mimarl ézelliklerine, ingaat kalitesine ve gevrede yapilan piyasa

arastirmalarina gore toplam pazar dederi igin,

\ TL UsD
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 243,520,000 119,490,000

Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut
GYO A.S. payina diisen lasnmin pazar degeri

Projenin tamamlanmasi —— .
durumunda toplam pazar degeri 566.050.000 277.748.000

107.410,000 52.704.000

Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Al e S i
Konut GYO A.5. payina diisen hasilat miktan eI AE:R72.000

2.682 adet bagimsiz boéliimiin  bugilinki

toplam pazar degeri 501.597.200 246,122,000

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-U50 = 2,0380 TI e,

Bu degerlere KDV dahil degildir,

Proje binyesindeki 2,682 adel badimsis boltimlerin anahlar Leslim gattlanni yerine
getivilmesi durumundald KDV dahil toplam pazar degert 506.613.172,-TL'dir,

Rapor konusu parseller lzerinde ingaati devam eden projenin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhéi
portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor g ortjinal halinde dizenlenmigtir.

Bilgilerinize sunulur. 09 Aralik 2013

(Fkspertiz tarihl: 03 Aralik 2013)

Saygilarmizla,

=17

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURL
Ingaat Mihendisi Sehir vie Bolge Plancis
Sorvimlu Dederleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani

o

INA tablosu

Badimsiz boltmler igin ayr ayr takdir olunan pazar degeri lablosu

Imar durumu ve yapi ruhsatlarn

Onayli bagimsiz bolam hstes) ve onayh mahal listes

Yapi denetimle ilgili yazi

Falodrallar ve uydu gartinust

Tapu bilgileri tablosu

Raporu hazirlayanlan tamticr bilgiler ve SPIC lisans belgesi orneklert (4 sayfa)
Takyidat yazilan (ekli klasonr)
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