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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayvan Kurum

Ilgi Yazisi / Talep Tarihi

Sozleseme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Dedgerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti
Sahibi

10622 ada 1 parselin
yiizalgiimii

Raporun Konusi

Emlak Konul Gayrimenkul Yatinim Ortakhdgr A5,

Nova Tasmimaz Deqgerleme ve Danismanlile ALS.

O1 Subat 2003 tarthh g yazisma isbinaden /
22 Ekim 2013

L1 Kasim 2013

Tam millkiyel

29 [Kasim 2013

04 Arahk 2013

031 - 2013/4747

Agaodlu Maslak 1453 Projesl
Sisli / ISTANBUI

Istanbul ili, Sisli Hcesi, Ayazada Mahallesi,
| -2 pafta, 10622 ada | parsel, 10623 ada | ve 2
no'lu parsel, 1 ada 155 ve 156 no'lu parsalle

Emlal IKonut Gayrimenkul Yatirom Ortakhar A5,
201.623,32 m’

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen projenin. mevoul
duramuyla  pazar  dederinin ve  tamamlanmas
durumuneal pazar degerinin tespitine yonelik olarak
haziflanmistir. Ayrica proje blinyesindeki 5.2 14 adet
bagimsiz boliimiin anahtar teshm sartlanni yerine
getirilmest durumundald pazar degerleri de  tespit
adilmistir.

PROJE ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri

Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.5. paymna

diigen lkismin pazar degeri

Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri
Projenin tamamlanmasi) durumundaki Emlak Konut GYO
A.S. payina diigen hasilat miktan

Proje biinyesindeki 5.214 adet bagimsiz boliimiin anahtar
teslim sartlarnimin yerine getirilmesi durumundaki toplam

pazar degeri

Sorumlu Degerleme Uzmani

Ontir KAYMAKBAYRAITAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

1.334.830.000,-11

9/7/.305.000, 11
4.400.025.000,-T11
[.562.010.000,-11

3.682.939.900,-T1

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dedgerleme Uzmani

Faylun KURL
(SPl Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VILL, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Degerleme Hizmeli Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Ainmalarne
Higkin Esaslar Hakkimda Teblig” hiktmler ile Kural'un 20.07.2007 tarih ve 27/7681 sayili kararinda yer
alan "Dedefleme Raporlannda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” ¢ergevesinde hazranmistir,
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

DEGERLEME KONUSU isiN IsMi : | Agaodlu Maslak 1453 Projes|

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

-

Emlak Konul GYO A.5.

Nova Tagimmaz Degerleme ve
Panismanlik A.5,

RAPOR TARIHI 1| 04 Aralik 2013

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM :

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLGi

istanbul  1li, Sisli  llgesi, Ayazada
Mahallesi, 1.2 pafta, 10622 ada |

TAPROLLERY i parsel, 10623 ada | ve 2 no'lu parsel, 1
ada 155 ve 156 no'lu parseller
MEVCUT KULLANIM : | Parsel lzerinde insaal isleri baslamistr,

10622 ada 1 parsel E: 2,20 H: Serbest
"Konut Alani", 10623 ada 1 parsel E; 3
: ve H: serbest “lkégretim Alam”, 10623
IMAR DURUMU ;| ada 2 parsel E: 3 ve H: Serbest “Ozel
Saglik Alam”, 1 ada 155 parsel E: 3 ve
H: Serbest "Ozel Kres Alam”, 1 ada 156
parsel E: 3 ve H:Sserbest “Dini Tesis”

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla pazar
degeri

Projenin mevcut durumuyla Emlak
Konut GYO A.S. payina diisen |: | 9/77.305.000,-TL
kismin pazar degeri
Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam pazar degeri : [ 4.400.025.000,-TL

1.334.830.000, Tl

Projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO A.5.
payina duﬁen hasilat miktan

|

1.562.010.000, TL
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2. BOLOM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI 1 Nova Taginmayz Degerleme ve Damsmanlile A.S.

SIRKETIN ADRESI s Atatiirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zamriit
Sitest, No: 3, Daire: 4 Atasehir / TS TANBUL

TELEFON NO T 190 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU o Yoririkteki mevzaal gercevesinde her Ll resmi
ve ozel, gergek ve tihzel kisi ve kuruluslara ail
gayrimenlkuller, gayrimenluil projeleri ve

gayrimenkule  dayali  hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde  tespili - ve  dederlamesind
yapmalk, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlart  duzenlemel, analiz  ve  fizibilite
cahsmalarine sunmak  ve  problemli durumlarda
gorug rapory vermaelktir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SiciL NO 1 777424
K!JRIJLU&U_N _YAYINLAND_I&I_

TICI}RET SICIL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 /7 7820

Not-1:  Sirkel, 29 Temmuez 2000 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasase Kuroalu'nun
(SPE) "Gayrimenkul Degerleme Sicketlert Listesi'ne alimmigtir,

Mot-2 @ Sitkele, Bankacihik Dazenleme ve Denetleme Karolu'nun (BRDIE)Y 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karar ile dederleme hizmet yetlkisi verilimistir,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhér A.S.
SIRKETIN ADRESI : Atatirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No: 4

Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO D 0 (216)579 15 15

ODENMIS SERMAYESI 1 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI ;U 50,66

FAALIYET KONUSU 1 Sermaye  Piyasas) Kurulu'nun,  gayrimenkul  yatinm
ortalkliklarina iligkin dizenlemelerinde yazil amag ve
lkonularla istigal elimelk Ve e5as olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere  dayali  sermaye
pivasast  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yalirum yapmak Gzere
ve  kayith  sermayeli olarak  kurulmug  halka  acik
I anonim ortalkliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER ¢ Tarklye'nin gesith bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bl rapor, musterinin talebl tzerine adresi belirtilen projenin meveul durumuyla ve
tamamlanmasi durumundalki pazar deqerinin lespitine yonelik olarale hazirlanmustir,
Aynca rapor ekinde proje bunyesinde yer alan 5.214 adel bagimsiz bolumin anahtar
teslim  sartlanm  yerine  getirilmesi  duromundalkl  bugankt  pazar  degerleri  takdir
olunmuslur,

Pazar dederi:

Bir miullin, istekli ahcr ve istekli saticr arasinda, taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecedi sartlar alunda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu halklkineda
yeterli bilglr sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerqeklestireceklent ahm satim igleminde el degistirmesi gerektidi takdir edilen tahmin
Lutardhr,

Bu degerleme cahgmasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkultin tiri ile ilgili olarak meveut bir pazarin varhd
pesinen kabul edilmistir,
Alict ve salicr makul ve mantikh hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayr sadlayacalk sekilde harekel elmekledirler,
Gayrimenlkulin satisi igin makul bir stre tamnmisgtir,
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
- Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

laiz oranlan Gzerinden gerceklestirilmelktedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

B rapor, Emlak Bonul Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.nin talebine istinaden,
girkel  portfoylnde bulunan gayrimenluliin pazar dedgerinin tespltine yonelik olarak
Sermaye Pliyasas) Kurdlu'nun Seri VI, No: 35 sayvill "Sermaye  Piyasast Mevzualb
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulea Listeye
Alinmalarina iliskin Fsaslar Hakkinda Teblid” hilkiimler lle Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
270781 sayih karaninda yer alan “Deqgerleme Raporlannda Bulunmas) Gereken Asgari
Hususlar”  standartlarinda  hazirlanan  gayrimenkul  degerleme  raporudur,  Tarafumiza

mugteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir,
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve manglarmmz dodrultusunda asadudak hususlan Lteyit ederiz;
Raporda  sunulan  bulgular  sahip  oldugumuz  tim  bilgiler  gergevesinde
dogridur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla lasith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, Tikir ve
sonuclardan olusmaldtadir,
Degerleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak glincel veya gelecege donuk
highir ilgimiz yoktur., Bu igin igindeki taraflara karg herhangi kisisel bir
gikarimiz veya on yargimiz bulunmamalctadir,
Bu garevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz ficret, musterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya onceden saplanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodgrudan ilgili
sonraki bir olaymn meydana gelmesine hadh dedildir,

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir,
Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.
Bu raporun konusuy olan milk sahsen incelenmistiv, Dederleme cahsmasinda
gorev alanlann dederlemesi yapilan mdlkin yeri ve tard konusunda daha
anceden deneyimi bulunmaletadir,
Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

masleki bir yardimda bulunmarmistir,

0
NOVA TD - “PORINO: 2013/4747 /

Www.nevatd,com




4. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN) HUKUKI
TANIMI VE RESMI  KURUMLARDA
YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

10622 ADA 1 PARSEL

SAHIBI : Emlak Konul Gayrimenkul Yatinm Ortakhidgr A5,
iLt : Istanbul
iLGESI : Sigl

KOYU 1 M, Ayazaia
PAFTA NO I R

ADA NO 0622
PARSEL NO |

NITELIGI : Arsa

ARSA ALANI : 201.623,32 m?
CILT NO : 30

S5AYFA NO 1 2875

YEVMIYE NO  : 1453
TAPU TARIHI : 26.01.2012

(*) Arsa tizerinde gergeklestirilen proje igin hentiz kat irtitaks kurulmargbic,  Ancak Emlak Konult GYO
A5, Tirmasindan proje tzerinde kat irtifakina esas olacak badgimsiz boltim listesi temin edilimis
alup dederlemade bu liste dikkate abinmigtr, Badgimaz boltm listesi rapor ekinde sunulmuosbur,

10622 ADA 1 FARDEL

SAHIBI : Eimnlak Konut Gayrimenlul Yativim Ortaklidi A5,
ILi : Istanbul
ILCESI : Sish

KOYU : M. Ayazaga
PAFTA NO i k=2

ADA NO ¢ 10623
PARSEL NO s

NITELIGI : Arsa

ARSA ALANI : 7.996,27 m*
CILT NO i 30

SAYFA NO 1 2876
YEVMIYE NO  : 1453

TAPU TARIHI  : 26.01.2012

NOVA TD HAF’C{ NO: 20 /4747 /
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10623 ADA 2 PARSEL

SAHIBI ¢ Emlak Konut Gayrimenlul Yatinm Ortakhcgn A5,
iLi : Istanbul
ILGESI 2 Siglh

KOYU ¢ M. Ayazaga
PAFTA NO P 1-2

ADA NO 1 10623
PARSEL NO i 2
NITELIGI : Arsa

ARSA ALANI : 4.729,30 m?
ciLT NO : 30

SAYFA NO : 2877
YEVMIYE NO  : 1453

TAPU TARIHI  : 26.01.2012

1 ADA 155 PARSEL

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortaklig A.S,
iLi s Istanbul
iLGESI : Sigli
KOYU 1 M. Ayazada
PAFTA NO r1-2
ADA NO L |
PARSEL NO i 155
NITELIGIT : Arsa
ARSA ALANI : 2.515,04 m?
CILT NO : 30
SAYFA NO i 2873
YEVMIYE NO t 1453
TAPU TARIHI  : 26.01.2012
. 4
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1 ADA 156 PARSEL

SAHIBI : Fmlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdn A5,
iLi : Istanbul
ILCESI : Sisli

KOYU ¢ M. Ayazaga
PAFTA NO : b2

ADA NO i 1

PARSEL NO : 156
NITELIGI ¢ Arsa

ARSA ALANI  : 5.685,49 m?
CILT NO ¢ 30

SAYFA NO : 2874

YEVMIYE NO : 1453
TAPU TARIHI ; 26.01,2012

Not: Emlak Konul GYO A.S. ile Akdeniz Insaat arasida yapilan sézlesme kapsamina
gore rapor konusu proje; 12 pafta, 10622 ada | parsel, 10623 ada 1 ve 2 no'lu
parsel, 1 ada 155 ve 156 no'lu parseller tzerinde gergeklestirilimektedir, Ancalk
meveul imar durumuna 10623 ada 1 parsel ve 1 ada 156 no'lu parsel DOP
(sirasiyla ilkokul ve dini tesis) parselleri olmas) sebebi fle ilgili kuruma bedelsiz
olarak terle edileceklerdir, Bu nedenle taginmazlar Emlak Konut GYO A.S. igin Licari
bir deger ifade etmemekte olup degerlemede dikkate alinmarmiglardir, Ayrica
10623 ada 2 parsel ve 1 ada 155 parsel dzerinde yapilimasi planlanan ozel sadhk
tesisi ve azel kreg icin ise hentiz yapi ruhsali alinmamistir, Bu nedenle bu parseller
icin proje kapsaminda sadece arsa degerlerl takdir edilmistir.

4.2 ILGILI TAPU SIcIiL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1li, Sisli {lgesi Tapu Sicil Mudtrtginde yapilan incelemelerde rapor konusu
taginmazlar Gzerinde agadidaki musterek tespitlerde bulunulmusgtur,
Beyanlar Boliimii:

« Sisll 40 Asliye Hukule Mahkemesi'nin 11.05.2011 tarih ve 2011/342E sayil
mahkeme mizekkeresi numarall dosyasinda davalidir. (13.05.2011 tarih ve 8280
yevimlye no (le)

10622 ada 1 parsel lizerinde ayrica
Beyanlar Boliimii:

= TEDAS lehine, 99, TL bedel karsihginda kira sozlegmesi vardi. (20.06.2012 tarih
ve 10594 yevmiye no)

NOVA TD RAPOWR NO: 2013/4747 /
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Beyanlardaki dava ile ilgili aciklamalar;

Emlak Konut GYO AS.'den alinan bilgiye gore; Sisli 4. Aslive Hukuk Mahkemesinde
2011/342 E sayih dosyasi ile gortlen dava, Sisli 4. Asliye Hukuk Mahkemesinin
kapatilmasi neticesinde, Istanbul 13, Asliye Hukuk Mahkemesinin 2011/342 F sayili
dosyasi ile gorilmeye devam etmis, Mahkemenin 24 Ocal 2012 tarihli karari ile isbu
dosyanin, Istanbul 12. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2011/130 F. Sayili Dosyas! ile
birlestirilerek, yargilamanin istanbul 12, Asliye Hukuk Mahkemesinin 2011/130 E.
Sayili Dosyas) uzerinden devam  etmesine  karar verllmistir, [stanbul 6. idare
Mahkemesi ile Istanbul 5, ldare Mahkemesinde gorillen davalar da, Mahkemelerce
reddedilmis olup, temyiz incelemesinin neticesi beklenmektedir, Istanbul 6. idare
Mahkemesinin 2011/1989 E sayil ve 2012/660 K sayili karannda, davacimn Emlak
Konut GYO A.S.ne ait parsel ile her hangi bir iliskisinin bulunmadige belirtilmis olup,
bu gerekge dilkate alndiginda, s6s konusu g davanm projeye her hangi  bir
olumsus etkisinin olmayacadi dustnilimekiedir,

Ayrica, yukarda belirtilen davalar diginda yine Emlak Konut GYO A.5.'den alinan
bilgive gore asadgida belirtilen dava bulunmaktachr. ISTANBUL 2. IDARE MAHKEMEST
2013/456 E. Sayih Dosya;

Davaci Fatih KAZDAL taralindan Maliye Bakanhdgi ile Toplu Konut ldaresi Baskanlig
aleyhine agilan davada davaci; Istanbul 1li Sisli Ayazada, 1-2 pafta, | ada, 145
parsel'de kayith tasinmazin Toplu Konut fdaresine devrine iliskin Maliye Bakanlidi'nm
01.06.2010 taribli isleminin iptaline karar verilmesini lalep etmistir. S6z konusu
dava, Istanbul 2. Idare Mahkemesinin 2011/1559 E, sayili dosyasiyla acilivis,
mahkemenin dilekgenin reddine dair 16.01.2013 tarihli, 2011/1559 E,, 2013/40 K.
sayih karan dzerine davac reddedilen kisimlara yonelik agiklama da yapmalk
sureliyle yeniden dava dilekgesi sunmus ve yvargilama mahkemenin 2013/456 E.
sayili dosyasiyla yeniden baglamistic. Mahkeme 09.04,2013 Larihili karari ile davali
idareden; dava konusu taginmazin milkiyet durumunu gosterir bilgi ve belgeler jle
anilan tagimmazin isareth oldugu 1/1000 oélgekli ve 175000 dlcekli imar  plani
paltalarnin, dava konusu iglemin sebebinin sorularak dayanadi her tarlte bilgi ve
belgenin ganderilmesinin istenilimesine karai vermistir,

Rapor konusu tasinmazlann tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiakimleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg) portfoyiinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag gdoriis ve
kanaatindeyiz.
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4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Sisli Belediyesi  Imar  Madirliigi'nde  yapilan incelemede rapor konusu  proje
parsellerinin 16.09.2011 ve 18.04.2012 tasdik tarihli 1/5000 ve 1/1000 olgekli Ayazada
Gecekondu Onleme  Bolgesi Nazim Imar Plani ve Uygulama  Imar plani paltasinda
lkaldilklar ogrenilmistir. Agadidaki tabloda parsellerin yapilagma kosullan ve lejantlar
stnulmustur,

ADA / PARSEL NO LEJANTI YAPILASMA HAKKI
10622 /1 Konul Alani Fmsal (E): 2,20 ve M. @ Serbest
10623/ 1 ﬂk(’)g‘jreti'm Alani Frmsal (1) 3,00 ve Hyyw @ Serbast
10623/ 2 Ozel Sadlik Alani Emsal (E): 3,00 ve H,,,. | Serbest

1/155 Ozel Kres Alani Ernsal (E): 3,00 ve Hy., + Serbest
I/ 156 Dini Tesis Alan Emsal (E): 3,00 ve M. ¢ Serbest

iR AR

5
L /
N o,
R
"

() Emsal (E}: Yapinm bitlin katlardaks alanlan toplarmimm parsel alanna oranindan elde edilen
sayidie, Katlar alani; bodirum, asma, cekme ve gaty katlar ve kapal gikmalar dahil kullanilabilen
btan katlarm mikhiklar grikbilktan sonraki alanlan toplamicir. Agilk gikmalar ve ic ylkseklidgi 1.80 m'yi
asmayan ve yalnizca tesisatin gecirilditi tesisat galerilert ve katlan ile ticari amact olmayan ve
yapinin kendi gereksinmest icin otopark olarak kullamlan bolum ve katlar bu alana katilmazlar,
Kullaplabilen katlar deyiminden, konut, is yerl, eglenme ve dinlenme yerlert gibi oturmaya,
calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye aynimak iizere yapilan baliimler anlasilir,
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Konut alanlarinda belirlenen yapilagma emsal dederlerinden kullanidmak kayeh ile
zemin ve st katlarda toplam ingaat alanmin %20 sinin badgimsiz Licari birimler olarak
kullanilmasina izin verilebilic, Bu Heari birimler icerisinde is merkezd, ofis, bire, alisveris
merkezleri, golk kalth magaza, ¢argl, otel, motel, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro,
konsar salonlarn, sergi salonlar, moda merkezi, restoran, kale, bar, lokanta, gazino gibi
yeme igme tniteler, yonetim binalan, banka, finansal kurumlar, apart konul rezidans
leullanimlarn yer alabilic. Bu alanlarda ilgili kurumlann gorugleri alinarak ozel egitim, ozal
lkres, ozel saglik karumlan yer alabiliv, Egimden dolayr agiga cikan bodrim katlarda
yukanda sayilan ticari fonksiyonlarn herhangi bir simrlamaya bagh kalmadan yapilabilir,

Proje bunyesinde yer alan bloklara ait yap ruhsatlan ve tadilat ruhsatlan agadgidalki

tablolarda listelenmisgtir.

1. Proje igin alinmis ilk ruhsatlar

KUHEAT BAGIMSIZ TOPLAM

BLOK ADI TaRiHi | RUHSAT NO BOLUM INSAAT
- SAYISI ALANI

A BLOIKK AL TIPI 02.03.2012 1/49 293 67.136,06
A BLOK B1 Tipi 02.03.2012 1/48 409 104.757,58
A BLOK B2 Tipi 02.03.2012 1/40 318 60.652,96
A BLOK C1 Tipi 02.03.2012 1/41 176 34.246,76
A BLOK C2 TipPi 02.03.2012 1/42 152 30.376,85
A BLOK OA TiPI 02.03.2012 1/4% 67 206.444,63
A BLOK E TiPI 02.03.2012 1/43 0 13.383,64
A BLOK L TIPI 02.03.2012 1/44 137 54.627,28
B BLOK A2 TIPI 02.03.2012 1/58 293 69.612,19
B BLOK A3 TIPI 02.03.2012 1/57 228 65.379,77
B BLOK C3 TIPI 02.03.2012 1/56 153 29,572,77
B BLOK C4 TIPI 02.03.2012 1/55 121 25.094,61
B BLOK C5 TiPi 02.03.2012 1/54 122 25.197,24
B BLOK C6 Tipl 02.03.2012 1/53 80 22.291,47
B BLOK C7 TiP 02.03.2012 1752 88 24.895,15
B BLOK C8 TIPI 02.03.2012 1/51 183 34.587,89
B BLOK T O1TIP| 02.03.2012 1/50 228 38.431,92
BBLOK TO2 TiPl | 02.03.2012 1/46 152 16.663,06
B BLOK OB TIPI 02.03.2012 1/47 106 257.505,07
C BLOK A4 TiPi 02.03.2012 1/59 292 66,435,39
C BLE A5 TIPI 02.03.2012 1/60 232 61.903,08
C BLOK €9 Tipl 02.03.2012 1/61 124 25.181,88
C BLOK C10 TIPI 02.03.2012 1/62 123 26,327,90
C BLOK C1 Y, T12] 02.03.2012 1/63 153 29,505, 72

E
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C BLOK C12 TiPi
CBLOK C13 TIPL
C BLOK C14 TIPi
C BLOK T O3 TiPi
C BLOK OC Tipi
D BLOK B3 TIpl
D BLOK B4 TIPI
D BLOK C15 TiPi
D BLOK C16 TiPi
D BLOK TO4 A
D BLOK TO4 B

D BLOK D TIPI

D BLOK F TiPl

D BLOK G TIPI

D BLOK H TiPi

D BLOK [ TIPI

D BLOK ) TiP]

D BLOK K TiPI

02,03.2012
02.03.2012
02,03.2012
02.03.2012
02.03.2012
02.03.2012
02.03.2012
02,03.2012
02.03.2012
02.03.2012
02.03.2012
02,03.2012
02.03.2012
02.03.2012
02.03.2012
02.03.2012
02.03.2012
02.03.2012
02.03.2012

1/64
1/65
1/66
1/67
1/68
1/39
1/38
1/37
1/36
1/28
1/27
1/26
1/29
1/35
1/34
1/33
1/32
1/31
1/30
TOPLAM

e Proje icin alinmig tadilat ruhsatlan

BLOK ADI

Al BLOK
A2 BLOK
A3 BLOK
l—\4_ BLOK
A5 BLOK
B1 BLOK
B2 BLOK
B3 BLOK
B4 BLOK
C1 BLOK
C2 BLOK
€3 BLOK
C4 BLOK
Ch BLOK
C6 BLOK
C7 BLOK
C8 BLOK
9 BLOK

RUHSAT
TARIHI
18.07,2012
18.07.2012
18.07,2012
18,07.2012
18.07,2012
18.07.2012
18.07.2012
18.07,2012
18.07.2012
18.07.2012
18.07.20 1_2
18,07.2012
18.07.2012
18.07.2012
18.07.2012
18.07.2012
18.07.2012

| 8.07.201
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RUHSAT NO

12/ 1-49
12/ 1-58
12 / 1-57
12 /1-59
12/ 1-60
12/ 1-48
12/ 1-40
12/1-39
12/1-38
12/1:41
12/ 1-42
12/ 1-56
12/ 1-55
12/ 1-54
12/ 1-53
12/ 1-52
12/ 1-51
12/ 1-61

I3

140
89
83
153
148
331
407
202
189
279
2848

BAGIMSIZ
BOLUM
SAYISI

263
265
228
264
232
334
232
325
238
150
151
o3
122
122
80
88
151
24

33,872,623
25,133,00
23.124,83
32.323,36
258.257,45
99,761,53
70.699,32
34.540,04
31.497,70
32.128,34
45.359,05
251.093,86
9.015,08
16.209,30
24.278,86
13.121,09
14.338,66
4.240,71

2.416.653,89

TOPLAM
INSAAT ALANI

(m?)
56.485,90

59,261,90
52.292,00
57.648,70
51,419,60
76.682,16
43.257,90
73,228,36
47.640,20
25.524,10
25,159,50
25.917,90
21.651,60
21.439,90

13899,66
16.006,70
25.997,80
22.688,10




C10 BLOIK 18.07.2012 12/ 1-62 123 21.020,50
C11 BLOK 18.07.2012 12/ 1-63 153 26.148,40
C12 BLOK 18.07.2012 12/ 1-64 115 24.287,20
€13 BLOK 18.07.2012 12/ 1-65 89 16.654,72
C14 BLOK 18.07.2012 12/ 1-66 83 14,885,30
C15 BLOK 18.07.2012 12/ 1-37 161 24,405, 10
D BLOK 18.07.2012 12/ 1-29 | 8.240,19
E BLOK 18.07.2012 12/ 1-43 i 6.554, 16
F BLOK 18.07.2012 12 / 1-35 179 53.077,93
OA BLOK 18.07,2012 12/ 1-45 1 117.415,62
OB BLOK 18.07.2012 12/ 1-47 53 175.112,08
0C BLOK 18.07.2012 12/ 1-68 69 183.172,99
0D BLOK 18.07.2012 12/ 1-26 118 191.269,53
T1 BLOK 18.07.2012 12/ 1-50 148 25.372,25
T2 BLOK 18.07.2012 12/ 1-46 116 13.564,69
13 BLOK 18.07.2012 12/ 1-67 124 21,928,99
I4 BLOK 18.07.2012 12/ 1-28 254 45.665,45

TOPLAM 1.684.977,08

10622 ada, 1 no'lu parsel tzerinde yapimima baglanmas planlanan yapilara ait
4. tadilat ruhsat bilgiler asadidalkl gibi olup blok isimleri, toplam ingsaal alan ve bagimsiz
holiim  adetlern  dedismistir. Parselde bulunan OC ve 0D isimli bloklar 31.05.2013
tarihinde sirasi ile 12/1-68 ve 12/1-26 no'lu 3. tadilat ruhsatlapim almislardir, 1. tadilat
ruhsatlannda OC Blokta 69 adel bagimsiz boltm bulunmakta iken 2. tadilal ruhsatinda 5
adet badimsiz boltim bulunmalktadir. 1. tadilat ruhsatlannda OD Blokta 118 adel badgimsiz
baliim bulunmalta iken 2. tadilat ruhsatinda 26 adet badgumsiz bolim bulunmalktadr, ik
ruhsatlara gore parsel Gzerinde Loplam 2.416,853,95 m? ingaat alani ve 6.843 adet

bagimsiz  bolum  bulunmakta  iken 1. tadilat  ruhsatlanna  gore  parsel  dzerinde
1.684.977,08 m? ingsaal alani ve 5,322 adet bagimsiz boltiim, 2. tadilat ruhsatlarna gore
parsel Gzerinde  1.684.977,08 m? ingaat alam ve 5,166 adel bagimsiz  boltim

bulunmaktachr. 3. tadilat ruhsatlarinda toplam ingaal alam 1.684.977,08 m? ve 5.322

acdlet bagimsiz boliim bulunmalktadir.

aA/ | oo | RubsAT | Ruksat | BAGIMSIZ | jycaag
PARSEL TARIHI NO ABEDT ALANI
10622/ 1 Al | 18.07.2012 | 12/1-49 | 265 | 56.485,90
10622/1 | A2 | 18.07.2012 | 12/1-58 265 59.261,90
10622/ 1 A3 | 18.07.2012 | 12/1-57 228 | 52.292,00
10622/1 A4 18.07.2012 | 12/1-59 264 57.648,70
10622/1 A5 C18.07.2012 © 12/1-60 232  51.419,60
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10622/1 Bl 18.02.2012 | 12/1-a8 334 - 76.682,16
10622/1 | B2 | 18.07.2012 | 12/1-40 232 43.257,90

| 10622/1 | B3 C18.07.2012 | 12/1-39 325 73.228,36

| 10622/1 B4 18.07.2012 | 12/1-38 | 238 | 47.640,20
10622/1 clr o 18.07.2012 | 12/1-41 150 25.524,10
10622/1 c2 18.07.2012 | 12/1-42 151 25.159,50
10622/1 3 18.07.2012 | 12/1-56 | 153 25.917,90
10622/1 C4 | 18.07.2012 | 12/1-55 | 122 | 21.651,60
10622/ 1 Ch 18.07.2012 | 12/1-54 122 ©21.439,90
10622/1 Co 18.07.2012 | 12/1 53 80 13.899,66
10622/1 | c7 18.07.2012 | 127152 | 88 | 16.006,70
10622/1 c8 18.07.2012 | 12/1-51 151 25.997,80
10622/1 | €9 | 18.07.2012 | 12/1-61 124 22.688,10
10622/1 C10 | 18.07.2012 | 12/1-62 123 21.020,50
10622/1 Cil 18.07.2012 | 12/1-63 153 26.,148,40
10622/1 c12 18.07.2012 | 12/1-64 115 | 24.287,20
10622/1 €13 | 18.07.2012 | 12/1-65 89 16.654,72
10622/1 C14 18.07.2012 | 12/1 66 83 14.885,30
10622/1 15 18.07.2012 | 12/1-37 | 161 24.405,10

L 10622/1 | D | 18.07.2012 | 12/1-29 I 8.240,19
10622/1 E 18.07.2012 | 12/1-43 | "~ 6.554,16
10622/1 F 18.07.2012 | 12/1-35 | 179 53.077,93
10622/1 OA 18.07.2012 | 12/1-45 1 117.415,62
10622/1 OB | 18.07.2012 | 12/1-47 53 175.112,08
10622/1 0C 24.09.2012 | 12/1-68 5 183.172,99
10622/1 ob | 24.09.2012 | 12/1-26 | 26 191.269,53

L 10622/1 | T1 18.07.2012 | 12/1-50 148 25.372,25
10622/1 12 18.07.2012 | 12/1-46 | 116 | 13.564,69

- 10622/1 T3 18.07.2012 | 12/1-67 | 124 21,928,99
10622/1 14 18.07.2012 | 12/1-28 | 254 45.665,45

T - TOPLAM - | 1.684.977,08

Son olaralk parsel tzerinde yer alan projedeki Al Blok igin 09.10.2013 tarihinde 12/1-49
sayih tadilat ruhsate alinmig olup bagimsiz bolim sayis) 265'den 157'ye digmustir. Bu
rihsata gore Loplam insaat alani ise 56.553,30 m”dir. Projedeki toplam bagimsiz bélinm
sayist ise 5.214 olmustur. Projenin toplam insaat alani se 1.685.044,48 m’ olmugtur.

Rapor ekinde son ruhsatlar sunulmusgtur.
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Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A%, gerek kendi mevzuating, gerekse
Kamu Thale Kuramu ile Yiksek Denetleme  Kuruli'na  gére kama koramudur, 7.0,
Bayindirlik ve Iskan Bakanlidi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Madirligi tarafindan
yazilimg olan ve bir ormedi rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayih yaziya
gore Emlak Konul GYO AS. tarahindan yapltinlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayil
Imar Kanunun 26, Maddesi uyarinca kurdlusun kendisince ve/veya kurulusta gorevli
meslek adamlannca ayn ayn astlenilecektir, Yapr denetimine iliskin agiklamalann yer
alcdhdi Ltim resmi yazismalar rapor ekinde sunulmusgtur, (Blz. Rapor Eller - Yap

denetimine iliskin yazigmalar)

Ilgili mevzuat uyarinca arsa lizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinmis olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru
olarak meveuttur.

Rapor konusu tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye mevzuat
hiikiimleri c¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklige portfoyiinde “proje”

olarak bulunmasinda herhangi bir salkinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz,

SURMEKTE OLAN DAVA HAKKINDA BILGILER

Emlak Konut GYQ A5, hukok departmanindan alinan bilgiler asadida dzetlenmistir.
Istanbul 12. Asliye Hukuk Mahkemesi 2011/130 E. Sayili Dosya

Davacilar Fatih KAZDAL ve arkadaglarn tarahindan Emlalk Konut GYO A5, ile Toplu Konul
[daresi Bagkanhdi, Maliye Hazinesi  aleyhine aglan davada davaci; ortak  miras
birakanlari  tarafindan  kendilerine intikal eden 4 pafta 73 ve 1 pafta 44 sayil
Lasinmazlarnn - kok malik Maliye Hazinesi  milkiyelinde iken, suyulandirima islemi
sonucunda Sigli Ayazada, 1-2 pafta, 1 ada, 145 parsel'de kayith tasinmaz icerisinde
brralaldicn, daha sonra bu Ltaginmazin Toplu Konul [daresl ve oradan da Emlak Konut GYO
A5 mulkiyetine gegtigi iddias) ile 145 parsel sayili tasinmaza ait tapu kaycinin hisseleri
oraninda iptali ile kendi adlanna tescilini talep etmaektedir, Mahkeme tarafindan, dava
konusu tasinmazin tapu kaydi dzerine “dava agilchdina dair” serh konulimasina karar
verllmistir, Séz konusu serh tasarrufu dnleyici mahlyette dedgildir.

Dava konusu tasimazlar Gzerinde kesil ve hilirkisi incelemesi yapilmistir,

istanbul 6. Idare Mahkemesi 2011/1989 E. Sayili Dosya

Davaci Fatih KAZDAL tarafindan Emlak Konut GYO A5, ile Toplu Kontit Idaresi Bagkanhid
aleyhine agilan davada davaci; Istanbul 11 Sigli Ayazaga, 1-2 pafta, | ada, 145 parsel’de
kayith taginmazin amag ve devir sinirlan disinda satis gosterilerek Emlak Konut GYO A.5.
yo devredildigi iddias) ile Toplu Konut Idaresi ve Emlak Konut GYO A.S. arasindaki satis
protokolinign iplaline  karar vertimesint talep etmigtir, Davacimn dava acma  ehlliyeti
bulunmadigr gerekgesi ile davanin reddine karar verilmis olup temyiz incelemesinin
neticesi beklenmelktedir.

In
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istanbul 5. idare Mahkemesi 2011/1531 E. Sayil Dosya

Davaci Fatih KAZDAL taralindan Emlak Konut GYO A5, ile Topli Konul daresi Baskanhd
aleyhine agilan davada davaci; Istanbul [l Sisli Ayazadga, 12 pafta, 1 ada, 145 parsel'de
kayith tagsinmazin Akdeniz insaat Ve Editim A.S. ye % 35,50 oran ve 3.250.000.000 TL'lIk
bedalle  Arsa Satisi Kargihige Gelir Paylasimi esasina gore thale edilmesi ve bu ihaleye
dayalt olaral imzalanan  sézlesmenin  iptali ve yirdtmesinin durduralmasimi talep
clmistir. Davanin gorev yoninden reddine karar verilimis olup temyiz incelemasinin
nelicesi belklenmeldodir.

istanbul 6. idare Mahkemesi 2010/2480 E. Sayili Dosya

Davact TMMOB Sehir Plancilar Odasi tarafindan Toplu Konul Idaresi Baskanhdr aleyhine
acgilan davada Sigli lgesi, Ayazada Gecekondu Onleme Balgesine ait 18.8.2010 onanl
1/5000 olgekli Nazim fmar Plani ve 1/1000 olgekli Uygulama [mar Planinim iptali ve
yiritmesinin durdurulmas) istenilimektedir. Emlak Konut davaya davali TOKI yaninda
mddahil olarak katilmstie, Dava reddedilmistiv,

istanbul 8. iIdare Mahkemesi 2010/2300 E. Sayili Dosya

Davacik TMMOB Mimarlar Odasi Istanbul BOyikkkent Subesi tarafindan Foplu Konul
[daresi Baskanhgr aleyhine acilan davada Sisli lgesi, Ayazada Gecekondu Onleme
Bolgesine ait 11.08.2010 onanh 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plan ve 171000 6lgekli
Uygulama [mar Planimin iptali ve yuriitmesinin durdurulmas istenilmektedir. Emlalk Konut
davaya davali TOKI yaninda midahil olarak katlmistir, Dava konusu imar planlarinimn
iptaline karar verimistir,

istanbul 1. idare Mahkemesi 2010/2191 E. Sayili Dosya

Davacl Serdar Bayraktar ve 8 arkadasi (Belediye meclis {yesi) tarahindan TOKI ve
istanbul Buylksehir Belediyve Baskanhdi aleyhine Sisli llgesi, Ayazaga Gecekondu Onleme
Bolgesine ait 18.8.2010 onanh 1/5000 oélgekli Nazim Imar Plam ve 171000 olgekli
Uygulama imar Planimn iptali ve yuriatmesinin durdurulmas istenilimektedir. Emlak iKonut
davaya davalilar yanmda mudahil olarak  katilmistir, Dava konusu imar planlaiinimn
iptaline karar verilmigtir.

16.09.2011 ONANLI IMAR PLANLARI
istanbul 1. Idare Mahkemesi 2012/1913 E. Sayili Dosya

Davacl Yusul Ozden tarafindan Cevre ve Sehircililk Bakanhdr ile Istanbul Blytlkgehir
Belediye Bagkanhdr aleyhine agilan davada Sisli llgesi, Ayazada Gecekondu Onleme
Balgesine ait 16.09.2011 onanh 1/5000 &lgekll Nazim Tmar Plam ve 171000 olgekh
Uygulama tmar Plamimin iptali ve  yiritmesinin durdurulmast ile insaatin ingasinimn
durdurulmas istenilmektedir.Emlak  Konut davaya davalilar yaninda mudahil olarak
katilimustic. Yargilama devam etmektedir,

Danistay 6. Daire 2012/4412 E. (Istanbul 5. Idare Mahkemesi 2012/401 E.)
Sayil Dosya

Davact TMMOB Sehir Plancilar Odast taralindan TOKI aleyhine acilan davada Sisli Heesi,
Ayazada Gecekondu Onleme Bolgesine ait 16.09.2011 onanh 1/5000 6lgekli Nazim fmar
Plani ve 171000 olcekll Uygulama Tmar Planiimn iptali ve yiratmesinin durdurulmas
istenilmektedir, Istanbul 5, ldare Mahkemesi gérevsizlik karar vererek dosyayr Danistay
6, Daire'ye géndermistir, Daniglay 25.09,2012 Llaribli karar ile "Cevre ve Sehircilik
Ba.ukanlttjl'rnn('clewall Adare yaminda hasim mevkiine alinmasina, yaritme n durddrulmasi
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isteminin davali idarelerin birinci savunmasi alindiktan veya yasal savunma verme stresi
gegtikten sonra incelenmesine karar vermistir,

Metal Yapi-Oziim Petrol-Yesil insaat-Nasa insaat-K Yapi-Tascilar Madencilik
Ortalc Girigimi Tarafindan Agilan Dava

Anadolu 11. Asliye Ticaret Mahkemesi 2013/134 E, (Kadikdy 2. Asliye Ticaret
Mahkemesi 2010/851E.) Sayili Dosya

Ayazaga 1. Etap Arsa Satigi Karsihge Gelir Paylasinn 1gi ihalesini alan Ortak Girigimin
sozlesme imzalamamasi sebebiyle 24.400,000-T1 tutarli gegicl teminatinin Emlak Konut
tarafindan nakde cevrilmest talebine kargi [stanbul 9, Asliye Ticaret Mahkemesi'nin
20107992 D.g. sayil dosyasindan gegici teminat  mektuplarinin nakde geveilmesinin
anlenmesi balkimindan ihtiyati tedbir kararn verilmesi Gzerine teminat mektuplarinm adesi
talepli agilan davadir. Ortak Girigimin fazlaya iliskin  haklar sakli kalmak kaydi ile
toplamda 2,000,000 TL."min tahsili talebiyle achigir maddi ve manevi tazminat talepli ik
davada igbu dosyada birlegtirilmigtir. Dosya bilirkisi incelemesi agsamasindadir,

4.4 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) SON (¢ YILLIK DONEMDE
MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirligii Incelemesi

Yapilan incelemelerde Lagimmaz; 31.05.2010 tanh ve 4417 yevimiye no ile Maliye
Hazinesi tarafindan ifraz sebeblyle edinilmis olup, 01.06.2010 tarih ve 4465 yevimiye no
ile TOKI'me devir olunmustur. Daha sonra ise lasinmaz 06.10,2010 Larih ve 11842
yevimiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirum Ortakligi taralfindan satin alhinnstir,

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapllan incelemelerde  tagmmazin  imar  durumunda  son g yil igensindeki
dedigiklikler asagidalki gibidir,

Rapor konusu taginmaz ifraz iglemi ile 1 ada 145 no'lu parselden olugmugtur. 145
no'lu parsal ise 21.03.2003 tasdik tarihli, 1/5000 olgekli Ayazaga Revizyon Nazim Imar
Plam paftasinda “Jandarma Komutanhdr Askerl Alan / l¢ Isleri Bakanhdr Askert Alan”
olarak gosterilmishir, Tasinmaz Sigll Belediyest tarafindan haziclanip 27.10.2009 tarih ve
09/1-579 no'lu teklif yazs ile Istanbul Blyiksehir Belediyesi'ne onay igin ganderilen
1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani paftasinda da “Jandarma Komutanhd Askeri Alan / i
Isleri Bakanhidgi Askeri Alan” olarale gésterilmistir, Ancak 171000 olgekli uygulama imar
plant onaylanmadan Istanbul 1. [dare Mahkemesi, 10.03,2010 tarih ve 2010/367 esas,
2010/338 karar no ile 1/5000 olgekli plan igin yuritmeyi durdurma karar almigbir.,

145 no'lu parsel daha sonra 11.08.2010 tarth ve 4077 sayilh Bagbakanlik Oluru ile
775 sayih Gecekondu Kanunu kapsaminda “Gecekondu Onleme Balgesi” olaralk ilan




5. BOLUM GAYRIMENKULUN  (PROJENIN)
CEVRESEL VE FIZIKI BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu proje; Tstanbul T, Sisli flgesi, Ayazada Mahallesifde konumlu
-2 pafta, 10622 ada, 1 no'lu parsel uzerinde gerceklestirilen Agaoglu Maslak 1453
Projesi‘dir.

Projenin yakin gevresinde  ©0o b oo oo Oyak Sitesi Askerd Alan, Repault -
Oyak Arazisl Maslak Oto Sanayl Sitesi ve mesken amach olarak kuallanmlan binalar
bulunmalktacdir,

Tasinmaza ulasim . Buylkdere Caddesi nden Ayazaga ya uzanmakta olan Ayazada
Koyl Yolu devam edilmel suretiyle .l:m(:'jlann'takl:acllr_ Tasinmaz Imam Cesme Yolu e
Cumhiiriyet Caddesi ne yalan konumludur

Proje Mashattan Projesi‘ne 500 m, Ayazaga merkeze | km, Maslak Oto Sanayl
Sitesime 2 km, Blylikdere Caddesi'ne 3 km, 4. Levenl merekeze & km, Mecidiyekoy
Markeze 7 kim mesalededir,

Merkezi konumu  ulasim rahathidr cevrenin yiksek ticarl  potansiyell o0
celbi, reklam kabiliyeti, tanimimig firmalara ait olan ve Gzerlerinde konult  projeleri
gehstinlmes)  dugunulen  arazilere  yakin  olmasi, projenin  degerini olumlu  yonde
clkilemelledir

Bolge, Sigh Belediyesi sinitlan igerisinde yer alimakladic ve tamamlanmiy altyapiya
sahiplir.

20
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5.2 AGAOGLU MASLAK 1453 PROJESI HAKKINDA GENEL BILGILER

10622 ada | no'lu parsel, 10623 ada 2 ve 3 no'lu parseller lle 1 ada 155 ve 156 no'lu
parseller Gzerinde insa edilmest planlanan proje icin 14.10,2010 tarhli arsa salis)
karsihdr gelir paylasimi sozlesmesi yapilmis olup, 3.250.000.000,-TL + KDV salig
Loplam gelirinden (ASKSTG) yliklenici tarafindan sirkete teklif edilen % 35,50 sabig
payl gelir oramin (ASKSPGO)Y karsilidr 1,153, 750,000,-11 "Arsa Salisi Kargilhidi Asgari
Sirket Payr Toplam Gelirt (ASKSPTG)™ 4+ KDVdir.

o Mevaul imar durumuna gore 10623 ada | parsel ilkégretim alan, | ada 156 no'lu
parsel dint tesis alaninda kalmalktadilar, Bu parseller DOP parselleri oldulklarndan ilgili
kurumlara bedelsiz terk edilecekleridir. Bu nedenle Emlak Konut GYO A.S. igin Licar bir
anlam ifade etmemektedirler. Ayrica 10623 ada 2 parsel ve | ada 155 parsel igin
hentiz yapt ruhsati alinmarmistir.

10622 ada | parsel Gizerinde Maslak 1453 projesi gergeklestirilmekte olup genel ingaat
sevivest yaklagik % 13 mertebesindedir.

Proje kapsaminda parsel tzerinde toplam 35 adet blokta 5,214 adel bagimsiz boliim
bulunmaltadir,

Rapor tarihi itibanyle 5.214 adet bagunsiz boltimiin 2.542 adedinin satisi gerceklesimis
ancalk  Lapu  devirlert yapimamistir, Kalan badgimsiz bdlamlerin ise  hentz  salig
qgergeklesmaemistir,

- Proje bunyesinde yer alan bagimsiz bolimlerinin tipler ve kullamm alanlan agagidaki
tabloda sunulmugtur,

BLOK _ KULLANIM ALANI _
TiP ARALIGI BRUT ADEDI TOPLAM
ADI
o (m?) .
I 154,03 I
241 149,53 - 213,48 54
Al 441 216,22 - 280,60 90
541 296,96 - 310,66 4 157
541 D 368,88 |
641D 393,68 1
Ticari 107,64 - 667,56 6
Li 1 58,31 - 94,96 73
1H1 D 155,59 - 166,49 2
A2 241 118,45 -~ 189,32 40
341 134,48 - 205,46 140 265
341 D 202,75 - 216,58 3
441 201,34 |
B (ticari) 121,31 = 703,95 6
141 58,39 - 93,43 59
A3 111D 155,80 - 166,72 2 228
241 124,84 - 189,58 31
2
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edilmistir. Bu alana iliskin hazirlanan 1/5000 dlgekli Ayazaga Gecekondu Onleme Bolgesi
Nazim Imar Plant ve 1/1000 élgekli Ayazada Gecekondu Onleme Bolgesi Uygulama [mar
Plant 11.08.2010 tarih ve 4077 sayih Bagbakanllk Olura ile 775 sayilh Gecekondu
Kanunu'nun 19, Maddesi ve Uygulama Yonetmeligi'nin 59, Maddesi uyarinca Toplu Konut
idaresi tarafindan onaylanmistir.

1/5000 olcekli Ayazaga Gecekondu Onleme Bolgesi Nazim tmar Plam ve 1/1000
alecekli Ayazada Gecekondu Onleme Balgesi Uygulama Imar Plani'na gére 145 no'lu
parsal; kismon "Konult Alan”, kismen “Park Alam”, kismen “Asker Alan”, kismen *Dini
Tesis Alam”, kisimen “ldan Tesis Alam”, kismen “I‘.Ikﬁtjrc-:um Tesis Alant”, kismen “Ozel
Kreg Alant, kismen “Ozel Sadhk Tesis Alan”, kismen “Sosyal Kiltirel Tesis Alam”,
kismen ise “Yol” olarak gosterilen bolge igerisinde kalmalktachr,

Daha sonra 1 ada 145 no'lu parselin (frazt sondcunda rapor konusu 10622 ada |
parsel olusmustur, Taginmazin meveut fmar durumu ise 4.3, tgili Belediye'de Yapilan
Incelemeler” bashdn altnda belirtilmistir.

4.4.3. Kadastro Midiirliigii incelemesi

Yapillan Incelemelerde  tagimazin 1 ada 145 no'lu parselin ifraz  (bolinme)
igleminden olugtugu tespit edilmigtir.

1
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341 151,25 — 205,74 129
341D 203,03 - 216,88 3
41 201,62 |
B (ticari) 236,84 — 833,26 3
Ll 58,31 — 94,96 73
141D 155,60 ~ 166,50 2
2+1 118,45 - 189,32 40
A4 341 134,49 - 205,47 140 264
3F1D 202,76 - 21539 3
411 201,35 i
B (ticar) 193,58 - 730,45 5
11 58,34 - 93,35 59
141D 155,67 - 166,58 2
241 124,73 - 189,42 31
A5 301 151,12 - 205,57 129 232
3410 202,86 - 216,69 3
411 201,45 1
B (Licari) 150,42 - 425,30 /
Stiidyo 54,60 - 82,96 29
il 66,29 - 113,14 40
1HLD 140,69 - 141,54 2
241 104,22 - 193,68 66
R 301 148,38 - 206,05 77 B
341D 212,27 - 222,35 4
a1 179,89 - 197,38 113
B (ticari) 344 49 565,10 3
Stiidyo 5,81 - 85,05 74
L4l 56 57 - 110,16 42
11D 136,97 0
241 107,48 - 157,13 32
e 341 152,12 - 198,15 29 e
341D 188,83 — 209,07 2
4+l 184,45 - 187,42 50
Tlr;arl &} 261,93 - 480,94 2
Stiidyo 53,72 - 82,17 30
L+ 65,65 - 112,06 3
1D 139,34 - 140,18 2
; 241 94,77 - 191,82 /2
2 341 146,96 - 204,08 70 a25
341 D 210,23 - 220,22 4
141 178,17 ~ 195,48 113
Ticari B 266,57 — 391,64 3
Stiidyo 55 55 - 86,18 48
141 | 67,45 - 138,78 6/
201 108,91 - 159,21 39
" it 154,13 - 211,84 32 e
411 186,89 — 189,91 50
Ticarl B 294,93 -~ 309,24 2
. Stiidyo 52,47 - 61,72 27
il it 64.50 - 83,64 13 150
2
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111D 145,52 - 147,23 2
241 105,58 — 163,82 a3
341 149,00 - 179,29 29
JLD 210,47 - 214,53 2
4r1 201,95 |
Ticari B 201,95 - 576,45 3
Stiidyo 51,70 14 -
il 63,55 - 80,33 36
11D 143,38 - 145,06 2
: 211 121,62 - 123,29 36
e 31 146,81 - 176,65 37 g
311D 207,37 - 211,37 2
K 198,98 [
Ticari B 310,98 - 826,32 3
Studyo 51,70 Z
1l 63,55 - 80,33 36
LHLD 143,38 - 145,06 2
o 241 121,61 - 123,29 10
= 31 146,81 - 176,65 37 A3
341D 207,37 - 211,37 2
4t 198,97 |
Ticar B 161,68 - 889,93 5
Stiidyo 51,81 24
14 63,69 - 81,31 3
201 122,28 - 123,57 28
& 31 147,14 — 168,82 29 122
41l 199,43 I
Ticari B 170,27 - 820,81 ,
Stiidyo 51,86 28
) 63,74 - 81,38 i
. 241 122,38 - 123,67 28
e 341 147,26 - 168,96 2 122
441 199,59 1
Ticari B 107,43 - 725,06 5
Stidyo 52,11 18
141 64,05 - 81,77 Py
241 122,97 - 124,27 18
o 301 147,97 - 169,77 19 o
A+l 200,55 |
B Ticari 111,52 - 377,40 3
Stiidyo 52,26 L
L1l 64,24 — 81,20 20
111D 144,93 — 146,63 2
241 122,93 - 124,62 20
el 311 148,40 - 178,56 21 a8
1D 200,61 - 213,66 )
ar1 201,13 !
licarl B 15171,87 - 421,57 1
Slmlvo _13 38 16
B L1 65,62 - 84,75 52 153
3
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1H1 D
241
341

31D

A1

TIC.:]!I [5

'Eluclyo
RN
241
SR
411

Ticari B

Sltdyo
141
201
301
401

Ticari B

Slidyo
L1

141D

201
341

341D

441

Ticari I3

Stiidyo
1+1

i D
211
ERR

341D

Aol

%mdyo
101
L1 D
201
341
341D
At
Ticari B

Stidyo.

I+1
2H
_Hl
4+|
Ticari B
‘-:t.udyn
1k

148,04 - 149,78
107,41 166,66
151,59 - 182,40
214,12 - 218,25
205,45
126,89 - 296,63
51,88

63,77 - 81,41
122,43 - 123,72
147,32 - 169,02
199,67
173,59 - 433,65
51,81
63,69 - 81,31
122,27 - 123,56
147,13 - 168,80
199,41
224,24 - 559,00
51,71
63,56 - 80,35
143,40 - 145,09
121,64 - 123,31
146,83 - 176,68
207,40 - 211,40
199,01
267,20 - 674,37
55,14
67,78 - 142,64
152,93 - 154,73
129,72 - 207,90
156,59 - 188,42
271,19 - 225,46
212,24

419 28 - 1.015,38

52,19
64,16 - 81,11
144,75 - 146,46
122,78 < 124,47
148,22 - 178,35
209,36 - 213,40

200,89
206,49 - 593,70
52,03
63,96 - 81,65
122,79 - 124,09
147,76 - 169,53
200,26
137,69 - 471,86
52,82 - 60,94
64,92 - 95,96

O: 2013/4747

52
21

26
Ed|
28
28

28
3l

B

29
34
36

1)

19

6
6

124

123

153

115

83

161




L1 D 146,48 - 148,20 2
201 124,25 147,28 a4
ER} 149,98 180,47 29
341D 211,85 - 215,94 )
A4 1 203,28 1
Ticari B 184,28 - 287,18 2
D Ticarl B 7.703,06 1 1
B Ticarl B - 1.846,77 '. 1
§ Ticari B 45,50 - 9.077,22 179 179
OA Ticari B 88,81 - 971,67 11 11
OB | Ticari B 42,87 - 5.715,16 53 53
0C Ticari B 10,00 -~ 2.579,98 69 69
ob | Ticari B 43,82 - 11.364,41 s 118
1i1 75,30 - 94,34 68
' 211 133,38 - 170,22 70 148
3+ 166,53 - 188,89 10
: i 79,16 s
2 ol e : 116
_ 1l 76,15 - 92,29 35
' 211 123,53 - 141,86 4 —
111 70,84 - 127,36 84
T4 201 107,94 - 172,87 162 254
341 172,61 - 172,87 4
TOPLAM 5.214

Proje  biinyesinde yer alan ingaal asamasindaki  badgimsiz - baltimlerin teknik

azelliklert rapor ekinde sunulan onayh mahal listesinde sunulmustur

5.3 EN VERIMLI VE EN 1IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye  Piyasast  Kurulu'nun  Sermaye  Piyasasinda  Uluslararas)  Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindalki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyl kullanimin tanimi; “bir
mulktn fizika olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olaralk gerqeklestivilebilic
vir dederlemesi yapilan  mualkiin en yiiksek dederi getirecelk  en alase kullanmchir”
seldindedir,

Bu tanimdan  hareketle rapor konusu tasmmazin konumu, fiziksel ozellilderi,
buydkltga, meveul imar durumu ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim
segenedinin tzerinde “biinyesinde ticari tiniteler barindiran elit bir konut projesi”

inga edilmesi olacad) gorug ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

[rkiye ckonomisi, 1990 yillarda yaganan ytiksek enflasyonun ve 1994, 199/
villarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle ¢ole yiiksek faiz oranlari ile kargi karsiya llken,
1999 yilinda yasanan g biyiik depremin de etkisiyle Turkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmigtir,

2002 yilinda gerek dlkemizde Lele partili hiikiimetin kurdlmasi gerekse  global
finansal pivasalardalki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve oz oranlannda  ciddi
dugtsler meydana gelomistir, Tarkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar (le AR
Laim Oyelllk strecinin yaratligi uygun kogullar sektarde kuramsallagmayr gelisticmis ve
lkkonut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanalk sadglanmistir, Yabano sermaye
yvatirimeilarinin ilgist de sektortn nitalik ve standartlann yilkseltmistir,

Gayrimenlul  selktart 2004 wili bagindan itibaren hizh bir gelisme  donemine
agirmistic, Konul piyasasi le baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel)  piyasalanni da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
tzere biyiik sehirlerden baglamig ve diger sehirlere dogru yayilmigtir,

2004 - 2006 yvillapr arasindaki zaman diliminde gayrmenkul dederlerindelki artig
arani enflasyonun dzerinde gerqeklesmis ve kira gelirlerinde ise onembi artiglar olmustur.

Gayrimenlkul sektort ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenean
sektarlerin basinda gelmektedir, 2007 yili icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurtiginde  ve yurldiginda yasanan ufak caph ekonomilk ve siyasi dalgalanmalar ve
Gzellikle konul arzinin hizle artigiyla birlikle talep yantinde azalma olugmustur, Talebin
azalmasiyla birlilkte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamig ve hatta baz bolgelerde
duragan seyretmistir,

2008 yilinin son ceyreqginde ve 2009 - 2010 yihmn tamaminda global finansal lriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmigtir, Bu donem
icerisinde bolgesel ve proje bazh deger artiglar gozukse de genel goriniim fiyatlarin sabit
lealchdiclir.

2001 yilinda genel secimlerin etkisi gerckse dlke ekonomisindeki  duraganhidgin
allkisiyle gayrimenkul sekiarimde ciddi bir artis olmaimigtic. 2002 yili da 2011 gibi duradgan
gecerck sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur, 2003 yilimm tameaimi igin ise
adngortimtiz, gayrimenkule olan talebin duradgan seyredecedi, ancak kentsel dontigtimidn

hizlanabilecedi bolgelarde proje bazh artiglar olabilecedi seklindadir,

Vi

h
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6.2 BOLGE ANALIZI

Istanbul Ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaell Swadadglanmin yiksek
lepeleri, giineyde Marmatra Denizi ve
baticda ise Frgene Havzasi su ayrimi

LT Wi

Cilded

Hagdbpan cizagisi ile  smurlanmalktacie.  Istanbul

B Lk s TRURE L i e

hisay RIS N Baodazi, Karadeniz, Marmara Denizi ile

B L Lieihlipn
[T & A LN T
.

adby " et birlegtirirken; Asya [Kitast ile Avrupa
Ml T Kitasi'nu  birbirinden  ayirmakla  ve
Istanbul kentini de jkiye holmelktedr.

[ alani, (darl bakimdan dodu ve glineydogudan Kocael'nin Karamirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, giineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatican Tekirdag'in Corlu, Cerkezkoy ve Saray ilcelerinin yani sira, Kirklarell'nin de
Vize dlgesi topraklar ile gevrilidir,

Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye nifusu igindeki payi % 12,9 iken bu
orain (Fkim 2000 sayim sanuclar ilibariyle 67,803,927 kisilik Tarkiye nGfusu icinde
10,018,735 kisl ile) %l%e ulasmistir, 1990-2000 doneminde yilda ortalama 1.133.000
kigi artig gostermistic. Bu  sonuca gore  Turkiye geneline  bakildidinda  Istanbul*un
barmndirdidy nifus ve alan itibariyle tasimakta oldudgu onem acikga gorilmekledir. Tarkiye
Lapraklarimm %9, 7'sini kaplayan Istanbul, nulus varliqr agisindan da dlkenin en dnemli il
durumundadir, 1997 ve 2000 yillan arasida Istanbul igin tespit edilen yilhik biyime
orant %2.83'0r. Daha oncekl donemde Istanbul'un yillik ortalama nifus arts hizinimn
Y345 olarak gercelklesmest ve bu oranin bir lasimimin géclerden kaynaklanimasina larsin
nufus arbis oranmm dastaga gozlenmektedir. Bunun sebeplern Tarkiyve genelindelki nufus
artis iz (degurganhik orani) digmesi ve gogin yavaglamasidir. 2005 yilinda istanbul
nitfusa 11,48 milyondur, Tirkiye nifusu igindekl pay ise %15,8%lir. Nifus artis hiz
vavaslamalkta wve 2000-2005 doneminde ortalama %2, 7%, 2005% yilinda ise %25
olmustur, Istanbul'da nifusun nemli bir belirleyicisi olan gég oram da yavaslamis 2000
2005 doneminde toplam 252,000 olmugtur, 200% yilinda %2,5 olan nifus artis hazinin
izleyen 5 yil %24, sonraki 5 yil %2.3 olacad ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cllkacag ongorilmektedir. Tarkiye'nin de nidfus artis iz yavaslayacak ve nlfus 2015
vilinda Istanbul nifusunun payl %17,8% cikacaktir, Istanbulda niifus arligi % 80 kenl
kaynakl, %20 ise gog kaynakl olacaktir, Niifus artis ongortlerine badh olarak Istanbul'da
lkentsel hane halki sayist da 2005 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacalkiie, 2012 yili
itibariyle nifusu 1 3.854. 740 lkigidir,

(
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Istanbul il simirlar igerisinde 39 ilge bulunmalktadhie, Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Alasehir, Avalar, Badgoilar, Bahgelievier, Bakirkoy, Basalsehir, Bayrampasa, Besiklas,
Beykos, Beylikdizsi, Beyodlu, Buyikoekmece, Catalca, Cekmekoy, Esenler, Esenyurl,
Eyup, Faltih, Gaziosmanpaga, Gungoren, Kadilkoy, Kadithane, Kartal, Kuglikgelkmece,
Maltepe, Pendik, Sancaklepe, Sanyer, Silivel, Sultanbeyli, Sultangazl, Sile, Sisl, Tuzla,
Umraniye, Uskidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

sisli flcesi

Sisli, Istanbul Tlinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesidir,

1954 e llge olan Sigh lgesi'nde koy yerlesimi yoktur, 28 mahallesi bulunan Sigli
doguda Begiktas, kuzeyde Saryer, batida Eytip ve Kadithane, giineyde Beyodlu ilgeler ile
cevrlidir,

1954'e kadar Beyodlu [cesi'ne badgl bir bucak olarak yonetilen Sisli yoresi, bu
tarihte yapilan bir dizenlemeyle ilge yapilomstir. Bu dizenlemeye gore Ayazada ve
Kadithane, Sisl Tlcesi'nin Merkez Bucadi'na badl birer koydir. 1984'% kadar, istanbul
Belediyesi'ne bagh sube olarak sube midirlerince yonetilen Sisli, 1984'de Bliyiksehir ve
flge  Belediyveleri igin gikartilan "Yerel Yonetimler Kanunu" cercevesinde  yeniden
yapilanarak meveul stattsant almigbin, 1980%arde flge simrlan igindeki tim yerlesim
yerleri kentsel alana katilmistir. Boylece Ayazada ve Kagithane kay statiistinden gilknuslir,
Goc nedeniyle nufusu hizla  artan Eadithane  yoresi,  1987de  yaplan idari bir
dilzenlemeyle llge olmustur,

Caltalca Yanimadasi'nin dodu kesiminde yer alan ilge topraklarinin deniz kiyis yokiur,
Sisl Heesi'nin kuzey kesimi gliney kesimine gore daha buylktinr. Guney kesiminde cok az
yesil alan kalmistin, kuzey kesiminde ise (Ayazada, Maslak) calilik ve agaclik alanlar genis
yar tutmaktadie, Kuzey kesimde askeri bolgelerin dnemli bir yer kaplamasi, bu kesimde
vesil alanlann fazla olmasimm bashca nedemdir.

[stanbul Teknik Universitesi (ITU), Marmara, Yildiz Teknik, Istanbul Bilgi, Beykent,
Bahgesehir, Halig, lstanbul Bilim Gniversitelerinin ilge siniflan iginde kamptisleri vardir,

[stanbul'un iki yakasini birbirine badlayan koprillerden bativa dodru uzanan cevie
yollar Sigll ilcesi'nden gegmektedir. Bodazic Koprisinden Beslktay ilcesi'ne pilkan O-1
Otoyolu, Mecidiyekoy'ti bir viyadiikle geglikten sonra Kadithane llgesi'ne girmektedir,
Fatih Sultan Mehmet Koprilsu'nden gelen O-2 Otoyolu Sarnyer ve Begiktas ilgelen sinirlarn
icinden gectikten sonra Sigh Heesi sinrlanna girmektedir. Bu otoyol kisa mesafede
Kadgithane ilcesi'ne gecmelktedir, Sigh Camii'nden baglayip Sariyer llgesi'ne kadar uzanan
Buyukdere Caddesi bu iki gevreyoluyla da kesigir. Sishane-Darligsafaka metro hattinin
(M2 Hatt) biyak lasm Sisli siirlan iginden  gegmektedir,  Pivalepasa  Bulvan ile
Halaskargazi Caddesi onemli ulasim akslandir,
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Sishiilgest hizla degisim igindek) 21, yozyil Istanbul'unun hatta Tirkiye ekonomisinin
Iy ve linans merkezi olima durumundache. Ticarel ve hizmel sektorande galisanlar agirlikh
bir paya sahiptir. Imalat sanayii daha gok Ayazaga'daki Cendere Deres kiyilarinda
yodqunlagmighir, Imalata dontk tesislerin sehir merkezinden uzaklastinlmalaryla  bu
sektorde gahsan isgicanan payr giderek  dismelkledir, Sisll Tlcesinde  yasayanlarn
stanbul'un dedgigik kesimlerinde calistiklan distniilse de, Sisli katma deder acisindan
Istanbul ili iginde yiksek paya sahiptir,

Sigli-Mecidiyekoy-Esentepe-Levent-Maslak  aksinda  uzanan  Buytkdere Caddesi
tzerinde ve gevresindeli balge Tark finans seltarinan kalbi durumuna gelimistin,

MNifusuin  yuzde 8517 dlgenin glineyinde  yasar. Ayazada, Maslak ve Huzur
mahallelerinden  olugan  kuzey kesimi finans merkezi oldugundan  niifus  yodunludgu
cltstiktiir.

Sisli lcesi 2. derece deprem kusaqi igerisinde yer almaktadir. lige genel olarak
saglam zemin olaral pitelendirilen Trakya formasyonunun Kiclikkoy Kumtasi grubunun
iginde kalmaktadir. Trakya (Tf) formasyonlan cogunlukla seyllerden olusmalan nedeniyle
suoalma sonucu, yizeye yakin kesimlerde ayngabilitler. Yine, catlakh oluglar, ylikselk
aciim ve derin gevlerde anlkraj zorunlulugu getirir. Orta-yumusalk kaya ozelligindeki bu
birimler sokilebilirlik agisindan  yerine gare sert-yumusalk  kiskiluk  kayalar olarak

tanimlanabilirler.

6.3 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) DEGERINE ETKI EDEN OZET
FAKTORLER

Olumliu etkenler:
Konumu,
Ulagim rahathdi,
o Balgenin yiiksek ticari potansiyeli,
TEM Otoyolu'na yakin olmasi,
o Bolgeye her gegen gan pitelikli konutlara olan talebin artmasi,
oo Projeigin yasal izinlerin alinmis olimasi,
o Proje biunyesindeliki sosyal aktiviteler,
o Teknik altyapi.

L
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satilik ve satisi gerceklesmis arsalar

1. Seyranlepe’de konumlu olan 46.000 m’ yizolciimidi, “Ticarel Alan” lejantina ve
"Emsal (E): 3,00" yapilasma haklkina sahip parsel 06.12.2010 tarthinde Emlak
Konut GYO A.5. tlarafindan Erogluy Yapiya 265.000.000,-1TL + KDV bedelle
satilmistir. (m” satis degeri ~ 5.760,-TL)

2. Ayazaga  Cendere  Dbolgesinde  yer alan  brat  10.000  m’  yizolgiimli,
“Tlearet Alam” ve Emsal: 1,20 yaplagsma sartlafima sahip parselin salis degery
16.000.000,-USD'dir. (im” satig dederi 1,.600,-USD / ~ 3,245, TL)
ilgilisi / Nila Emlak: 0212 270 31 41

3 Ayazaga Cendere  balgesinde  yer alan  brilt - 5,200 m"  ylzoletmida,
"Ticaret Alam” ve Emsal: 1,20 yapilagma sartlanina sahip parselin m’ satis degeri
1.300,-USD'dir. (m” satig dederi ~ 2.640,-T1)

Hgilisi / Nila Emlak: 0212 270 31 41

4, Tagmmaza yakin konumda Cendere Yolu tzerinde brit 11,000 m” yiizolgimii
parselin satis degeri 14.000.000,-USDdir. 1/1000 élgekli Uygulama imar Planinina
gore, imar durumunun ise Ticaret Alani ve Emsal 1,20 oldugu bilgisi tarafimiza
beyan adilmistir, (rn" sally degeri ~ 1,.270,-USD / ~ 2,575, -TL)

Hailisl / Sezi Gayrimenkul: 0532 414 10 05

5. Taginmaza yakin konumda Cendere Yolu Gzerinde brit 6.850 m” yiizalgumli
parselin satis dedgeri 10.275.000,-UsD'dir. 1/1000 olgekli Uygulama [mar Planinina
gore, imar durumunun ise Ticarel Alan ve Emsal 1,20 oldudu bilgisi tarafirmeza
beyan edilmistir. (m” satiy dederi 1.500,-USD / ~ 3,045,-TL)

Hgilisi / Sezi Gayrimenkul: 532 414 10 05

Not: Emsallerin tiimi pazarliga agilcir, Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,0400 TUdir,
Emsal bilgilerinde yer alan 2, 3, 4 ve 5 no'lu emsallerin yer aldid bolgade 1/1000
olgekh imar planlar yeni hazirlanmig olup  heniliz uygulama  yapilmamistir, Bu
nedenle bu parseller briil parseller olup yuzélgUmlerinden kesintiler yapilacaktir,
Aynica  emlak pazarlama firmalarn emsal Lagimazlapn nokltasal olarak  yerler
halkkinda net bilgi vermeklen kagmmiglardir,
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Bolgedeki satihlk konutlar

Yakin qeveede  yapilan aragbirmalarda rapor konosu o parsele emsal  pitelilkte

olabilecek projeler asadgida sunulmusglur,

L. Agaoglu Maslale My Home Projesi bunyesinde yer alan konutlarin glincel salig

dederien agadidalki tabloda sunulmusgtur,

Oda Sayisi Briit Kullanmim Satis Dederi (TL) Ortalama
Alani (m?) _ Birim Degeri (TL)
110 96,43 - 105,47 463.000 - 502,000 4.780
it /7,69 - 117,09 446,000 ~ 556,000 5.145
241 104,79 - 148,03 565.000 - 769.000 5.275
311 127,76 - 257,01 644.000 - 1.403.000 h.320
A 314,98 - 315,07 | 1.850.000 - 1.903.000 5.955
401 dub 351,43 2,132,000 - 2,151,500 6.095

Hgilist / Satis ofisi

2. Mashattan Projesi biinyesinde yer alan konutlarm gtincel satis dedgerlerl asadjidaki

tabloda sunulmustur.,

Konut Tipi Briit Kullamim Satis Degeri (USD) Birim Dederi
Alami (m?) N , (USD /TL)
11 75 240.000 - 285,000 3.500,-USD / 7,100,-TL
241 110 350.000 ~ 400.000 | 3.410,-USD / 6.920,-TL
341 170 500.000 - 600.000 | 3,235,-USD / 6.540,-TL
441 | 255 760.000 - 800.000 | 3.040,-USD / 6.170,-TL

Hgilisi / Ozglir COBAN Mashattan: 0212 330 30 34 - Emlak W: 0212 323 61 61
Proje Hedaf: 0212 323 38 38 - istanbul Residence Gayrimenkul: 0212 330 44 44
Remax Alfa: 0212 287 15 60

3. Vadi tstanbul Projesi binyesinde yer alan konutlarnn giincel satis dederleri asadidalki

fablada sunulmusgtur,

Oda Savisi Brit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m”) Birim Degeri (TL)
141 69,80 - 90 465.000 ~ 617.000 6G./770
241 116,32 - 148 /13.000 - 1,035,000 6.615
341 165,22 - 184 905,000 - 1.229.000 G.110
441 202,88 - 244,09 | 1.221.000 - 2.016.000 7.240
5101 dub 305 2,199,000 - 2,258,000 /.305

Hgilisi / Sabis of i -
i
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4. Edlipse Maslak Projesi biinyesinde yer alan konutlann gincel sabis degerlern asagidaki

fablada sunulmustur,

Oda Sayisi Briit Kullamim Satis Degeri (TL) Ortalama
. Alam (m?) o Birim Degeri (TL)
110 54 - 56,65 330.000 - 446,000 7.015
L+ 67,82 - 70,49 | 502,000 - 522.000 7.405
2+1 101,59 - 114,85 [ 634.000 - 916.000 7.160
3+ 140,39 - 146,93 939.000 - 1,150,000 /.270
441 191,29 - 232,92 | 1.646.000 - 1.880.000 8310

Hgilisi / Satis ofis|

5. Rapor konusu Maslak 1453 Projesi bunyesinde yer alan kullanim alanlar 51,70
225,46 m” arasinda dedilen 280 adet konut son bes ay igerisinde ortalama m” birim

dedert 5.715,-TL den gergeklesmistir,

Bolgedeki satilik ticari liniteler

1. Maslal’ta A+ plazamn 10. normal katinda yer alan 700 m” kullarim alanh ofisin sabig
dedert icin 4,000,000, -USD Lalep edilimekledir,
(m? sats dederi ~ 5.715,-USD / ~ 11,595 ,-TL)
[lgilisi / Maslale Gayrimenkul: 0212 276 60 40

2. Maslak Spring Giz Plaza‘min 12, normal katinda konumlu olan 750 m* kullamim alanl
ofisin salig dederi icin 3,650,000 ,-USD Lalep edilmektedir.
(m? satis dederl ~ 4.865,-US0D / ~ 9.870,-T1)
ilgilisi / Rezidance Index: 0212 444 15 14

3. Maslak Spring Giz Plaza'min 1. normal katinda konumlu olan 150 m® kullanim alanl
olisin satis dederi igin 700.000,-USD talep edilmektedir.
(m? saliy dederi ~ 4,665,-USD / ~ 9.465,-TL)
Hgillsi / Maslak Gayrimenkul: 0212 276 60 40

4. Maslak Beybi Giz Plaza'min 15. normal katinda konumlu olan 500 m” kullamm alanl

ofisin satis dedgarl icln 2.500,000,-UsD Ltalep edilmelkladir,
(m? satig degeri 5.000,-USD / 10.145,-TL)
Ilgilisil / Lux: 0212 444 20 71
5. Maslak Veko Giz Plaza'min 15, normal katinda konumlu olan 225 m’ kullanim alanh
ofisin satis dederi igin 1.250.000,-USD Lalep edilimekledir,
(m* satig degeri ~ 5.555,-USD / ~ 11.270,-TL1)
Hgilisi / Lux: 0212 444 20 71
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6. Maslak Polaris Plazain 12, normal katinda konumlu olan 1,000 m” kullanim alanli
olisin satig dederi igin 4.300.000,-USD talep edilmektedir.
(m? salig dedgeri 4. 300,-USD / ~ 8,725,-TL)
igilisi / Uluoacak Gayrimenlkul: 0212 664 83 71

Not: Rapor tarihi [tibariyle 1,USD — 2,0400 T1Ldir,

7. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN)
DEGERLEME SURECI

7.1  DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyvet vyaklasimi yontemleri  kullanilir.  Bu o yantemlerin
uygulanabilirlidgi, tahmin  edilen  degerin tipine ve verilerin - kullamilabtlirligine  gore
degismektedir. Pazar degeri tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal karsilastirma yaklasion milk fiyatanm pazarnn belifledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payl igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir calisma gergeklestirilerel hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degen uyqulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmele ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkin gelecekle olugacak kazang
beklentilerinin . yarattir dedgerin {(gelic akislan)  bugiinkt  dederlernnin toplamma  esit
olacagini déngorr. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
antinde bulunduran islemlert igerir.

Maliyet yaklasimmi'nda, arsa uzerindeki yvatinmm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin Loplam mallyetien
gilkarilmast) sonra arsa dedgerine eklenmesi le gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir,

7.2 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER
Bu calismarmizda;
a. Projenin meveul durumuyla  pazar degerinin tespitinde  proje  natamam
durumda oldugundan maliyet yaklasim yontemi,
b.  Projenin tamamlanmas) durumundalki pazar dederinin tespitinde ise gelir
(indirgeme yantemi kullanilimistir,
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Projenm tamamlanmas durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasgiimni
yontemi kullanilmaristir, Zira; Ulkemizde badgimsiz biliime ail arsa payl hesabinda farkli
hesaplann  kullanidmas) sebebiyle bu  tir gayrimenkullerin (daire, dikkan, ofis vs.)
degerlemesinde  maliyel  yaklasimi yantemi her zaman gok  sadlikh o sonuglar
vermemelktedir,

Emsal kargilagtirma yontemi ise, gelir indirgeme yonteminde kullamlan ortalama m?
salig degerlerinin tespitinde ve arsa dedgerinin pazar dederinin tespitinde kullanilimistir,

Aynica rapoir ekinde proje blinyesinde yer alan 5.2104 adel badumsiz boltimiin
anahitar testim sactlarmm yerine getivilmes durumundalkl sals degerlerd sunulimusir,
Degerlemede yonetim planindan gelen alanlann olumlu etkisi de dikkate alinmisgtr,

8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapinin gindmiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
cdilme  maliyett  gayrimenkulon  degerlemest  igin baz  kabul  edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin degerinin arazl ve binalar olmalk dzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi ve onemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomile agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagr g6z onune alimr, Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcul bir gayrimenkulun bina degerinin, highir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir,

Dederleme iglemi; yapilacal olan gayrimenlkulin bugiinku yeniden ingsa veya yerine
koyma maliyetine; meveut yapinin sahip oldugu herhangl bir gikar veya kazang varsa
eklenmesi, aginma paymim Ltoplam maliyetten gikarilmas) ve son olarak da arazi degerinin
eklenmes ile yapihr. Bu anlamda maliyet yaklagimimimn ana ilkesi kullanim dederi ile
aciklanabilir. Kullanim dederi ise, "highir sahis ona kargi istek duymasa veya onun
dedgaerinl bilimese bile mahin gergel bir dedert vardir® seklinde tammlanmaldtadir,

Maliyet yaklagimimda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
ellenmesi sureti lle gayrimenkuliin degeri beliclenmelktedir,

Maliyet yaklagum  yontemi ile  projenin  pazar dederinin tespitinde  asadgidaki
bilegenler dilkate alinmigtir:

I. Arsalarnin degeri

11. Arsalar iizerindeki insai yatirnmlarin mevcut durumuyla degeri

Not:  Bu bilesenler, arsa ve ingal yatinmlann ayn ayr sabisina esas alinabilecek dederler
anlaminda olmayip taginmazin Loplam dedgerinin olusumuna sk tutmak Gzere
verilmisg flktf biyakliklierdir,

[
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8.1.1.

Arsalarin degeri:

Arsalann dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelit imdirgeme yontemler

feullanidnustir,

8.1.1.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde arsa bedelinin tespiti igin tasinmazin bulundugu bolge genelinde ve
yakin donemde pazara gikarilmig / satilmig benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degerini etkileyebilecek faktorler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmig ve konu proje
arsasiicin m? hirim dederi belirlenmistir,

Dedgerlemede;

lokasyon

balarmimdan

rapor

lconusu

edebilecek thim salilik arsa emsalleri dikleate alinmistir,

8.1.1.1.a EMSAL ANALIZI

tagmnmaza

emsal

teslkil

Asagidakl tabloda piyasa bilgilerinde yer alan emsallerin rapor konusu taginmaza

gore serefiyeler) degerlendirilerek ortalama bir emsal deger takeir edilmistir.

Yiizélglimii (m?)
Satis bedeli

m? Birim Satig
Daderi (TL)
Pazarlik payi
Imar durumu
Yapilasma sarh
(Emsal)
Lokasyon icin
ayarlama
Biiyiikltl icin
ayarlama

Imar durumu
igin ayarlama
Yapilasma sarti
icin ayarlama
Proje izni
Avarlanmlﬁ deﬁer
(TL)

Ortalama Emsal
Dedgeri (TL)

|

NOVA T1

Emsal 1
A6.000

265,000,000
1L
h. 760

Ticarel
3,00

Daha yiikselk
Ayl
Ay

[Faha yiksek

Daha diigtk

1,560
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Emsal 2
10.000

16,000,000
s

3.245
.V-'-.H'
Ticaret
1,20
Ayni

Dalha yulsek

Ayni
Daalier diigiile
ahea dugiik

5. 365

Emsal 3
5,200

G, /60,000
s

2.640
'Vm'
Ticaret
1,20
Ayni

[Daha yuksek
Ayni
Paba diigiik
Daha dilgik
4,360

4,720

Emsal 4

[1.000

14,000,000
UsD
2,575

Var
licarel
1,20
Ayni

Daha yiikselk

Ay
[Faha dugiik
[3aha digil

4.2745

Emsal 5
6,850

10,2/75.000
Lsh

3.045
Var
Ticaret
1,20
Ay
Daha yiiksek
Ayni
Darhier dtsiik
Dahe disiik
5.030

[
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8.1.1.1.b ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, emsal analizi ve degerleme strecinden hareketle degerlemeya konu
parselin konumu, buyaklogu, fiziksel dzelliklerd, meveut imar durumu ve tzerindeki proje
ingasi igin yasal izinlernin alinnig olmast dikkate ahimarak m?* birim dederi icin 4.720,-TL
lerymel Lalkdir edilmistir,

Dederleme konusu 10623 ada 2 parsel (6zel sadhik alani) ve | ada 155 parsel (6zel
lkres alant) igin ise takdir olunan m” birim dederler| ise 3.540,-TL'dir. Parsellerin m” birim
degerinin 10622 ada 1 parselin m” birim degerine gare daha disik serefliyeye (bolgenin
genel ihtiyaglan ve praoje gin yasal fzinlerin alinmg olmasindan dolayn) sahip oldudgu
qortis ve kanaatindeyiz. (4.720,-TL/ m* x 0,75 = 3.525,-TL/m")

ADA / PARSEL | YUZOLCOMI M2 gigim | YHVARLATILMIS
NO (m?%) DEGERI (TL) TRELAT EACAR
DEGERI (TL)
10622 / 1 201.623,32 4.720 951,660,000
10623/ 2 4.729,30 3,540 16,740,000
1/ 155 2.515,04 3,540 2,905,000
TOPLAM 977.305.000

Not: 10623 ada | parsel ve | ada 156 no'lu parseller DOP (sirasiyla ilkokul ve dini tesis)
parselleri olmasi sebebi ile ilgili kuruma bedelsiz olarak terk edileceklerdir. Bu
nedenle tagmmazlar Emlak Konut GYO AS. i¢in Hearl bir deder ifade elmemelkte
olup degerlemede dikkate alimmarnslardir, Ayrica 10623 ada 2 parsel ve 1 ada 155
parsel Gzerinde yapilmasi planlanan azel saglik tesisi ve ozel kreg igin ise heniiz
yapr ruhsatl alinmamistir. Bu nedenle bu parseller igin proje kapsaminda sadece
arsa deqgoerler takdir edilmistir,

8.1.1.2. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu bollimde oncelikle projenin toplam pazar dederi, daha sonra ise toplam dedgerde
Emlak Konul GYO A.5.ne ait olan % 35,50 hasilal payinin dederi hesaplanmigtir.
Emlak Konult GYO AL ne ailb olan % 35,50 hasilal payinin dedgeri ayni zamanda

geligtirilmis arsa dederi olaralk kabul edilmistir,

i
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Projenin toplam pazar dederi

= Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

Yapr ruhsatlarnma ve bagimsiz bolim listelerine gare satidabiliy ingaal alam agadidalki
tabladaki gibichr,

BAGIMSIZ BOLUM SATILABILIR ALAN
SAYISI (M?)
Konut Alam 4,681 56/7.301,70
Ofis Alani 177 34,669, 38
Diildkan Alan 349 155.064,43
Diger Ticari Alanlar 7 42.230,90

Dederlemede konullara emsal olarak Agaodlu My Home Maslak, Mashaltan Projesi,
Vadi Istanbul, Eclipse Maslalk Projelerd, tcaril Gnitelere ise Maslalk bolgesinde yer
alan Leari dnileler esas alinnistie,
Bolgedelki konut projelerine balildiginda konutlarin m’ satis degerlerinin 4. /80
H.310,-TL arahdinda, ticari Gnitelerin m” satis dederlerinin 8.725 11,595,-TI
aralicmda olduklan gorilmastar. Bu degerler tzerinde pazarlil paylarinim da olacad
varsayilarak yapilan emsal analizi sonucunda; rapor konusu proje blinyesinde yer
alan konutlarn ortalama m” satis dederi; 4.750-TL ofislerin ortalama m” salis
dederi; 6.000,-TL dikkanlann ortalama m” satis degeri ise 7.500,-TL diger ticari
alanlann ortalama m” satis degeri ise ortalama 4,000,-TL olarak belirlenmistir.
m* bagsina sabis degerinin 2013, 2014, 2015 ve 2016 yillan lgin % /7 kadar artacagi
angoriihmostr,

« Satislarin Gergeklesme Orani :

2013 2014 2015 2016

Saliy gergeklegme 9% 50 Y% 30 Y 15 05

Not: Emlak Konul GYO A.S. firmasmda proje banyesindeki 5,214 bagimsiz bolimun 2.542
adedinin rapor tarihine kadar satisinim gerceklestigi bilgisi alinmigtie. Bu nedenle 2013 yili
salis orant yaklasik % 50 olarak alinmistir,

+ Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Golecekle elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldugu igin Lahmint nakit akimlar belli
bir risk igeren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklann risklerine badgh olarak
% 9 - 10 aralifinda nominal iskonta aranlarimin kullamlimas: makul gérimmektedir, Bu
Laginmazlar igin iskonto orant 9,50 olarak labul edilmistir,

« Hasilat Paylagimi :
Parsel tzerinde insa edilmesi planlanan proje igin 14.10.2010 tarihli arsa satisi kargihig
gellr paylasim sGzlesmes) yapilinig olup, 3.250.000,000,-TL + KDV salig toplam
gelirinden (ASKsTG) yilklenich tarafindan sirkete teklif edilen % 35,50 satig payr gelir
aranm (ASKSPGO) karsihgr 1.153./750.000,-TL *Arsa Sabigi Kargihdr Asgan Sirket Pay)
foplam Geliri (ASKSPTGY + KDV'dir

[
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+ Nakit Odenen Vergiler :
Ellin vergh oran O (sihie) kabul edilimistic,

Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayunlar altinda yapilan ve sonuglar ekleki Indirgenmis Nalkit Akimlar
tablosunda  sunulan  analiz - sonucunda  projenin toplam  finansal  dederi
4.400.022.541,-TL (~ 4.400.025.000,-TL) olarak bulunmustur,

Rapor tarihi itibariyle gelistirilmis arsa degeri

Emlak Konut GYO A5 ne ait olan % 35,50 hasilat payinin degeri aym zamanda
gelistirilmis arsa dederi olarak Kabul edilmistir,

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degeri;

4.400.025.000,-TL x % 35,50 (1.562.008,875) 1.562.010.000,-TL olarak

hesaplanmgtin,

8.1.1.3. ARSANIN (10622 ADA 1 PARSEL) DEGERININ TESPITI ILE iLGILi
DEGERLEME UZMANI GORUSU

IKullamilan yéntemlere gare ulagilan degerler agadida tablo halinde lstelenmigtir,

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Finsal IKargilastirina 951.660.000,-TL
Gellr Indirgeme 1.562.010.000, TL

Gaifilecedi tuzere her ki yontemle bulunan dederler arasimda fark olmaktadir,

Gelir ndirgeme yontemi  gelecekleki  tahimim qelir kazanclanmm  gantmizdel
dedgerini bulma islemidir.  Bu yontemde  kullanilan  gelecede  yonelik  tahmin  ve
projeksiyonlar, gtincel piyasa sartlarn, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorlerl ve
strekli istilrarh bir elconomiye dayalidir,

Ekonominin qegith nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsus fakiorere
bagl olarak degiskenlilk arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
danemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasicdhiéindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yontemi ile bulunan dedgerlerin abimmas, uygun gorthmustor,

Buna gdre rapor konusu parselin pazal dederi 951.660.000,-TL olarak takdir
olunmustir,

Proje bunyesinde 10622 ada 1 parsel, 10623 ada 2 parsel ve 1 ada 155 parselin
toplam pazar degeri ise 977,305,000, TL olarak takdir olunmugtur,
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8.1.2. Arsa tzerindeki insa yvatirtmlarinin degeri:

INSAAT YAlzfrif::IFI L . MT&]“l(hgT TOPLAM MALIYET
BLOK NQ|  “avan: RUHSATINA | YUNCRILIGH peGeri (TL) | DEGERT (TL)
| | G6re) i ()
Al 56,553, 30 VA 167,2 1,560 88.223. 148
A2 59,261,90 V-A 177,8 1.560 92.448.564
A3 52,292,00 VA 189,5 1,560 81.575.520
Al 57.648,7() IV-A 170,8 1.560 89.931.972
AS5 ~51.419,60 [V-A 175,3 1,560 80.214,576
Bl 76.682,16 VA 168,15 1.560 119.624.170
2 43.257,90 1V-A 97,4 1.560 67.482.394
B3 73,228,36 VA 168,15 1.560 [ 14.236.242
B34 47.640,20 IV-A 104,4 1.560 74.318.712
Cl 25.524,10 IV-A 92,9 1.560 30.817.596
C2 25.159,50 IV-A 91,9 1.560 39.248.820
3 25.917,90 IV-A 102,4 1.560 40.431.924
4 21.651,60 IV-A 85,85 1.560 33.776.496
5 21.439,90 IV-A 85,85 1,560 33,446,244
6 13.899,66 V-A 76,6 1.560

21.683.4/0
24,970,452

C7 - 16.006,70 | IV-A 83,1 1.560

8 25.997,80 VA o8, 1 | 1se0 | 40.556. 568
ca 22.688,10 V-A 85,85 1.560 15.393.436
g 21.020,50 IV-A /8,85 1.560 3?,79[.980
Cll 26.148,40 V-A 95,4 1.560 40.791.504
C12 - 24.287,20 [V-A 108 1.560 17,888,032
C13 16.654,72 VA 79,6 1,560 5k 981,363
Cl4 14.885,30 IV-A 73,1 1.560 23.221.068
c15 24.405,10 VA 96,4 1.560 18.071.95€
D 8.240,19 IV-A 42,5 975 £.034. 185
E  6.554,16 1A 21,5 490 3.211.538
53.077,93 V-A 71 1.560 82.801.571
OR__| Taisez | v CLI 122.112.205
OB 175.112,08 VA 64,3 1.040 182.116.563
- 0C 183,172,999 VA 61,2 1.040 190,499,910
oD 191,269,573 1A 66 1.040 198.920.31 1
T 25.372,25 VA 63,1 1.560 39.580.710
- Tz I[B.564,69 V-A 62,7 1.560 21.160.916
i
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I3 21.928,99 VA 62,2 1,560 34.209.224
TOPLAM 2.270.011.412

CEVRE DUZENLEMESI VE ALTYAPI MALIYETI (INSAAT MALIYE TININ %
551 OLARAK KABUL EDILMISTIRY 113.500.571
2.383.511.983
GENEL TOPLAM ~ 2.383.510.000

Not: Yukandalki tabloda proje bunyesinde yer alan bloklann yapr rahsatlanma gore yap
siflart veridmistir. Ancale projenin hem yerinde yapilan incelemelerinde hem de
onayl yapt ruhsatlarinda AL-T4 arasindaki bloklann tamanmumn (D ve B bloklar
harig) yulkseklidinin 50,50 m'yvi geqtigi gozlenmistir, Gevre ve Sehircililke Bakanhdginin
2013 wilinda yayinlamig oldudu ingaal birim maliyetleri tablosuna gore bu bloklar V-
A smihina girmektedir, Proje binyesindeki 50,50 m'yl asan bloklarnmm Lamaminim
Covre ve Sehircililk Bakanlhidi'min 2013 yil insaat birim maliyet tablosuna gore m’
bicim maliyetr 1.040,- T dir. Bo bilgmin yam sira projemn A+ bir poje olmasi, dstion
mimari dzelliklere sahip olmast ve yiiksel ingaal telenolojileri kullamilmas: nedeniyle
Gevre ve Schircililk Bakanhd'min birkm maliyel degerinden % 50 daha fazla bir
maliyele salup olacadi goris ve kanaatindeyiz, OA, O, OC ve OD bloklar aym tip
bloklar olup yapi ruhsatlarinda yapi gruplar ve sinllan farkh gostenlimistiv, Bloklarimn
ayni Lip alimasi nedeniyle bivim maliyeti 1040, - TL/m* olaralk dildkate alinmistin.

Arsa uzerindek| projenin toplam ingaal seviyesi yaklagilkk % 15 mertebesindedir, Bu
bilginin siginda  projenin meveat  durumdakl  toplam  ingaal  maliyeli % 15 x
2.383.510,000,- 11 = (35/7.526.500) 357.525.000,-TL olarak hesaplanmiglir,

8.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUG:

Arsalann toplam deger ... L9/ 7.305,000,-T1
Ingai yatinmlarin degeri ... 357.525.000,-TL olmak Gzere
Tasimmazin toplam pazar degeri 1.334.830.000,-TL'cr,

8.1.2.B PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERININ EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA
DUSEN DEGERININ HESABI:

Sozlesme geredi Emlak Konut GYO A5.'ne ail hasilat payr % 35, 50'dur. Emlak
Konul GYO AS, mitdlkiyetine sahip oldudgu arsayil hasitdat paylasim karsihigmda yiikleniciye
Lahsls ederek projeyl gergeklestivmektedir, Projeler igin sozlesme geredi her LOrla ingaal
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maliyetine yuklenicr firma katlanmaktadir. Sozlesmenin feshi duramunda yaklenici firma
o ana kadar yapmiy oldudu tim insaal maliyeting hukuki yollarla Emlak Konut GYO
A S den Lalep edebilmelktedic. Bu nedenle projenin meveul durdamunun Emlak Konut GYO
A5 nin payina disen ksninin deder takdin yapiirken gtvenli taralta kalinaral meveut
durtum dedgerinin Emlak Konut GYO A.5.'nin hasilal payr orani kadar olacad goriis ve
kanaatine varilmistir, Agadgida bu gorigle ilgili hesaplamalar sunulmusgtur,

Projenin meveul durdimu dedgern = 1.334.830.000,-T1

Projenin moeveut durum dederinin Emlak Eonul GYO AS. payima disen ksmimm

deder! ise = (1.334.830.000, TL x 0,355) 473.864.650,-TL olarak hesaplanmstir,

Ancal bu deder malkiyell Emlak Konub GYO A5 ne ail olan arsa dederinden diistil
oldugundan projenin meveut durum  dedgerinin Emlak Konut GYO A.S. payina diigen
lisminin dedgeri bos arsa dederi olaralk kabul edilmistir, Bu bilgiden hareketle  Emlak
Konut GYO A.S. payina dugen projenin meveut durum dederi 977.305.000,-TL olarak
Lakeelir edilmistir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPITI

Projenin  tamamlanmas: halinde toplam pazar dedgerl raporumuzun  (8.1.1.2)
paltiminde 4.400.025.000,-TL olarak hesaplanmistir.

9.1 TASINMAZ ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC
YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yili icerisinde hazirlanan raporlar

. Falep Tarihi » 01 Aguslos 2012
Flkspertiz Tarihi i 02 Adustos 2012
Rapor Tarihi : 31 Adustos 2012
Rapor No v 031 - 2012/294

Raporu Hazirlayanlar © Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaal Mithendisi
Sorumlu Degerleme Uzmant / SPE Lisans No: 401123
Tayhun EURL / Sehir ve Balge Plancis
Degerleme Uzman / SPK Lisans Belge No: 401233

Projenin tamamlanmasi

durumunda toplam pazar degeri 4:344.220.000;-T!

( 1
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde dzelliklor belirtilen tasinmazn yerinde yapilan incelemelerinde
lkkonwimuna, buyuklugune, projesindeld mimari dzelliklerine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarnna  gore gunumtz  ekonomik  kosullarn itibariyle  takdir edilen  degerle
agadidali tabloda sunulmustor,

TL usp
Projenin mevout durumuyla pazar degeri 1.334.830.000 654,328,000
Projenin mevout durdmuyla Emlak Konut 977.305.000 479.071.000

GYO A.S. payina diisen kismin pazar degeri

Projenin tamamlanmasi

. -
durumunda toplam pazar degeri 4:400.025,000 2,136.875.000

Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak

[ oy i By I N S i
Konut GYO A.S. payina diisen hasilat miktan 1:262,010:000 765.911.000
5.214 det bagims boliimii bugiinlcii
iy el b o MY 3.682.939,900 [.805.363.000

toplam pazar dederi

() Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0400 11 dir.

Praje bunyesindeki 5.214 adet badgimsiz boliimlerin apahtar teshm sartlanm yerine
gatirilmesi duramundaki KDV dahil toplam pazar degen 3.931.712.464, TL'dir.
Rapor konusu parsel lizerinde insaati devam eden projenin sermaye

piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig
portféyiinde “proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadign giris ve
lkanaatindeyiz.

Isbu rapor (g orijinal halinde dizenlenmigtir,

Bilgilerinize sunulur, 04 Aralik 2013

(Ekspertiz tarihi: 29 Kasim 201 3)
Sayallarirmizla,

ﬁ?{;—— ,r/

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURLU
Insaal Mithendisi Sehir ve Bolge Plancis
Sorumlu Dederleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzman

m
=

[NA tablosu

Badiimsiz baliimler icin talkdir olunan pazar dedert tablosi

Takyidal yazisi

Uyelii gartngler

fmar durumu yazist ve yapr ruhsatlan

Onayl mahal listesi ve onayli bagimsiz bolim listes

Yapi denetimden muafiyel yazilan

Fatadraflar

Raporu hazirlayanlar tamticr bilgiler ve SPIK lisans belgesi ornekler
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