DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GYO A.S.
Uskiidar / ISTANBUL
(SEHRIZAR PROJESI
4 BAG. BOLUM)




YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden ' Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanhk A.S.
Talep / Sozlesme Tarihi 19 Subat 2014

Dederlenen Miilkiyet Haklanr < Tam mulkiyet

Ekspertiz Tarihi . 03 Mart 2014

Rapor Tarihi < 06 Mart 2014

Miisteri / Rapor No « 031 -2014/1193

Burhaniye Mahallesi, Tunuslu Mahmulpasa Caddesi,
No: 2, Sehrizar Konaklari,
Uskiidar / [STANBUL

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

[stanbul 11, Uskiidar Ilgesi, Burhaniye Mahallesi,

Tapu Bilgileri Ozeti ¢ 218 pafta, 1326 ada, 49.598,69 m’ ylzdlclmli
G0 no'lu parsel

Sahibi ¢ Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Imar Durumu ¢ Konut Alam, TAKS: 0,13 ve Hmax: 9,50 m (3 kal)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla  pazar degerinin ve Ltamamlanmasi
durumundaki pazar dederinin tespitine yonelile olaralk

Raporun Konusu . hazirlanmigtir, Ayrica proje  binyesindeki 4 adel
bagimsiz bolimin anahtar teslim sartlaninin yerine
gelirilmesi durumundaki pazar dederleri de tespit
edilmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 399.055.000,-TL

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

Projenin tamamlanmas

durumunda toplam pazar degeri

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

4 adet bagimsiz béliimiin bugiinkil toplam pazar degeri

241.545,000,-TL
501.030,000,-TL
250.515.000,-Tl

10.342.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzman
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Fayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIIIL, No: 35 sayili “Sermaye Piyasas Mevzuatl Cercevesinde
Degerleme Hizmeli Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina lliskin Fsaslar
Hakkinda Teblig” hiktmleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili karannda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

Sehrizar Konaklan binyesindeki 4 adet
bagimsiz  bélimin  anahtar  teslim
sartlarnini yerine getirilmesi durumundalki
} Spiti
N P

‘ .?1-“\"

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMI

;| Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM : Nova Tasinmaz Dederleame ve
Danismanhk A.5.
RAPOR TARIHI : | 06 Mart 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLGi

Istanbul ili, Uskidar llgesi, Burhaniye
— . . | Mahallesi, 218 pafta, 1326 ada,
VARL BILGILERL *149.598,69 m° vyizélgimli 60 no'lu
— parsel
MEVCUT KULLANIM : | Ingaal isleri tamamlanmistr,
iMAR DURUMU o | Bkz, Imar durumu incelemesi boliimii

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla pazar
degeri

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

Projenin tamamlanmasi

durumunda toplam pazar dederi 1| 501.030.000,-TL

399.055.000,-TL

241.545.000,-TL

Projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO A.S. |: | 250.515.000,-TL
payina diisen hasilat miktan

3
NOVA TD RARDR NO: 2014/1193 /




2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlile ALS.

SIRKETIN ADRESI

Atatirk Mahallesi, Vedal Ginyol Caddesi, Zomrt
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO P H90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU :Ydrarlikteki mevzual ¢ergevesinde her Lirla resmi
ve Gzel, gergek ve Ltizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenlkul projeler ve
gayrimenkule dayalh  hak ve faydalar ile
menkullerin - yerinde  tespiti  ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlari  diizenlemelk, analiz  ve  fizibilite
calismalarint sunmale ve problemli durumlarda
gorts raporu vermelktir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011

SERMAYESI o 270.000,-TL

TICARET SICIL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SICIL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU i 23 Mayis 2011 / 7820

Mot-1:  Sirkel, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) “"Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistr,

Not-2 1 Sirkele, Bankacililk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06,2012 tarih ve
4821 no'lu karar ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI ¢ Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakhid A.S.

SIRKETIN ADRESIH ¢ Atatiirk Mahallesi, Gitlenbik Caddesi, No: 4
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA AGIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul vatirim

ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazih amag
ve konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayall sermaye
pivasas) aracglarna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayah haklara yatinm yapmak
tzere ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka
=y aglk anonim ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER i Tarkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGCERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi tzerine adresi belirtilen projenin meveut durumuyla ve
tamamlanmas: durumundaki pazar dederinin tespitine yénelik olarak hazirlanmustir,
Ayrnica rapor ekinde proje bilnyesinde yer alan 4 adet bagimsiz boliimin anahtar teslim
sartlanni yerine getirilmesi durumundaki buginkd pazar dederleri takdir olunmustur,
Pazar degeri:

Bir mulkun, istekli ahc ve istekli saticr arasinda, taraflann herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedgi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yveterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri ahm satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarnn gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tirt ile ilgili olarak meveut bir pazarn varhig
pesinen kabul edilmistir,

Alict ve saticr makul ve mantiklh hareket etmektedirler,

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday) sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi icin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
- Gayrimenkullerin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar dzerinden gerceklestirilmelktedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoyunde bulunan gayrimenkuliin pazar dederinin tespitine ydnelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIIIL, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzual
Cergevesinde Dederleme Hizmeli Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina [liskin Esaslar Haklkinda Teblig” hukimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”  standartlarinda  hazirlanan gayrimenkul dederleme  raporudur. Tarafimiza

misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamalktacdhr,
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan  bulgular  sahip  oldugumuz  tdim  bilgiler cergevesinde
dodrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kigisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmalktadir,

Dederleme konusunu olusturan mulklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
dontk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karg: herhangi kigisel bir
gikarimiz veya on yargimiz bulunmamaktacir.

Bu gérevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Geret, misterinin amac)
lehine sonuglanacak bir yone veya onceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir,
Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir,

Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarn degerlemesi yapillan mulklerin veri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmalktadir,

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmanmisgtir.

O
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4, BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKiI TANIMI VE
RESMi KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI 1 Emlak Konut Gayrimenlaul Yatirim Ortakhdr ALS,
iLi : Istanbul
iLCEsi : Uskiidar
MAHALLESI : Burhaniye
PAFTA NO ¢ 218

ADA NO : 1326
PARSEL NO 1 60

NITELIGI : Arsa (*)
ARSA ALANI i 49,598,69 m?
CiLT NO 1 14

SAYFA NO : 1293

YEVMIYE NO : 13392
TAPU TARIHI : 20.07.2010

(") Arsa tzerinde gergellestirilen proje igin hentiz kat irtifakl kurulmamigtic. Ancale
Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje Gizerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz
boliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir, Badimsiz
boltim listesi rapor ekinde sunulmustur.

4.2 ILGIiLI TAPU SicCiL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

istanbul ili, Uskiidar llgesi Tapu Midirligi‘'nde yapilan incelemelerde rapor konust
tasinmazin tzerinde herhangi bir hacize, ipotege ve serhe rastlanmamig olup agadgidaki

not bulunmaktadir,
Serhler boliimii:

o 2870 no'lu trafo merkezi ve kablo gegis vyeri igin 99 wvilhidr 1 KRS'dan 0,01
kargihdginda kira sozlegmesi vardir, (01,10.2012 tarih ve 15747 yevmiye no ile)

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

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuah hiikiimleri cgergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi portféoyiinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag) gériis ve
kanaatindeyiz.
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4.3 1ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Uskiidar Belediyesi imar MuadirGganin 06 Aralik 2013 tarih ve M.34.6.USK.B.im.
ve Seh.Md,13.2015/6738 sayilh yazisina gdre rapor konusu 1326 ada 60 parsel
04.10.2007 tasdik tarihli 1/1000 oélgekli Uskiidar Biyik ve Kiglik Gamlica Dodal ve
Kentsel Sit Alanmi Koruma Amach Uygulama imar Plani‘nda, 08.01.2012 tasdik tarihli
1/5000 olgekli plan tadilatinda; 3. Derece dodal sit alam sinirinda, TAKS: 0,13 yapilanma
lkosullannda, Hmax: 9,50 (3 kat) irtifada ayrilk nizam yapilanma ile konut alamnda

kalmalktadir,

Not: TAKS: Yapimn bitin katlardaki alanlarn toplaminin parsel alamna oramndan elde
edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve gati katlar ve kapal ¢ikmalar
dahil kullamlabilen bitin katlanin sikhiklar giktiktan sonraki alanlari toplarmidir.
Agik gikmalar ve ig ylksekligi 1.80 m'yi agmayan ve yalmzca tesisatin gegirildidi
tesisal galerileri ve katlar ile ticari amacr olmayan ve vapinin kendi gereksinmesi
igin otopark olarak kullanilan bolim ve katlar bu alana katilmazlar. Kullanilabilen
katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya,
calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrlmak (izere yapilan bélimler anlasilir,

Proje  bunyesinde vyer alan bloklara ait vyapi ruhsatlarn asadidaki tablolarda
listelenmistir,

ORTAK ALAN
BLOK NO TAR‘;Z?-lpi:':tLJ':::TT NO B‘:%E%?L' fgg‘fkmﬂhﬂftiﬁm YAPI SINIFI
ALANI (m?)
Al 01.08.2011 - 8/1 6 2.563,25 I B
A2 01.08.2011 - 8/1-1 6 2.563,25 1 B
A3 01.08.2011 - 8/1-2 6 2,563,235 1 B
Ad 01.08.2011 - 8/1-3 6 2.563,25 11T B
A 01.08.2011 - 8/1-4 6 2.563,25 I B
A6 01.08.2011 - 8/1-5 6 2.563,25 e
A7 01.08.2011 - 8/1-6 6 2.563,25 [ e
AR 01.08.2011 - 8/1-7 6 2.563,25 I B
A9 01.08.2011 - 8/1-8 6 2,563,25 1B
A10 01.08.2011 — 8/1-9 6 2.563,25 | [ B
All 01.08.2011 - 8/1-10 G 2.563,25 [ B
Al2 01.08.2011 ~ 8/1-11 6 2.563,25 (RAES
B1 01.08.2011 - 8/1-12 6 2.468,45 SINE
B2 01.08.2011 - 8/1-13 6 2.563,25 [ B
33 01.08,2011 - 8/1-14 §) 2.563,25 [ B
34 01.08.2011 ~ 8/1-15 G 2,963 25 e
cl 01.08.2011 - 8/1-16 4 2.468,45 (I B
C? 01.08,2011 - 8/1-17 o 2.468,45 [ B
8
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c3 01.08.2011 - 8/1-18 4 2.468,45 (B
D1 01.08.2011  8/1-19 5 2.468,45 L B
D2 01.08.2011 - 8/1-20 5 2.468,45 B
D3 01.08.2011 - 8/1-21 5 2.468,45 B
D4 01.08,2011 - 8/1-22 5 2.468,45 [ B
D5 01.08.2011 - 8/1-23 5 2.468,45 i B
El 01.08.2011  8/1-24 3 2.494,53 (B
2 01.08.2011 — 8/1-25 3 2.494,53 (B
E3 01.08.2011 ~ 8/1-26 3 2.494,53 1 B
F1 01.08.2011  8/1-27 6 2.561,76 11 B
F2 01.08.2011 - 8/1-28 6 2.561,76 [ B
F3 01.08.2011 - 8/1-29 6 2.561,76 [ B
F4 01.08.2011 - 8/1-30 6 2.561,76 1l B
F5 01.08.2011 - 8/1-31 6 2.561,76 1 B
6 01.08,2011 - 8/1-32 6 2.525,61 (1 B
F7 01.08.2011 - 8/1-33 6 2.525,61 1B
F8 01.08.2011 - 8/1-34 6 2.525,61 1 B
F9 01.08.2011 - 8/1-35 6 2.525,61 (1B
F10 01.08.2011 - 8/1-36 6 2.525,61 B
F11 01.08.2011 - 8/1-37 6 2.530,26 1B
STOESSYT/;L 01.08.2011  8/1-38 6 5.897,72 (A
TOPLAM 102.013,22

E2 Blok igin 25.12.2013 tarihli ve 12/32 sayih tadilat ruhsati diizenlenmistir.
| E2 | 25.12.2013-12/32 | 4 | 2.494,53 1B

Ruhsal tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzualina, gerekse
Kamu ihale Kurumu ile Yiksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur, T.C.
Bayindirlik ve Iskan Bakanhdi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midirligo tarafindan
yazilmig olan ve bir 6rnedi rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya
gore Emlak Konul GYO A5, tarafindan yaplinlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili
Imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli
meslek adamlarinca ayn ayn dstlenilecektiv. Yapi denetimine iliskin agiklamalarnn yer
aldigr tam  resmi yazigmalar rapor ekinde sunulmusgtur. (Bkz. Rapor Ekler - Yapi
denetimine iliskin yazismalar)

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

Rapor konusu tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye mevzuat
hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinnm ortakhdi portféyiinde “proje”

olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad goriis ve kanaatindeyiz.
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4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MOULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirliigii incelemesi

Rapor konusu 1326 ada 60 parselin milkiyet durumunda son g yil igerisinde
dedisiklik gergeklesmemistir. 1326 ada 60 parsel tevhid isleminden olusmustur.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Rapor konusu 1326 ada 60 parsel degerleme tarihi itibariyle 04.10.2007 tasdik
tarihli 1/1000 dlgekli Uskiidar Biiyilk ve Kiiclik Gamlica Dodal ve Kentsel Sit Alani Koruma
Amagh Uygulama Imar Plani'nda ve 08.01.2012 tasdik tarihli 1/5000 dlgekli Nazim imar
Plam Tadilatinda kapsaminda kalmaktadir. 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Uskiidar Biiyiik
ve Kiiglik Camlica Dodgal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amacgh Uygulama Imar Plani'nda son
tg yil igerisinde degisiklik gerceklesmemistir. 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plani icin
12.12.2010 tarihinde plan tadilati yapimistir. Meveut 1/5000 olcekli Nazim  Imar
Plani'ndan daha onceki plan ise 11.07.2005 tasdil tarihlidir,

1)
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN  (PROJENIN)
CEVRESEL VE FiziKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN GEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu laginmaz; Istanbul [li, Uskiidar ilgesi, Burhaniye Mahallesi,
Tunuslu Mahmutpasa Caddesi Gzerinde yer alan 218 pafta, 1326 ada, 60 no'lu parsel
tzerindeki 2 kapr no'lu Sehrizar Konaklari Projesi'dir,

Projeye ulasim; Umraniye'den Uskiidar istikametine dodru Sile Otoyolu tizerinde
ilerlerken sirasiyla bu yolun bitimiyle beraber gelen Eski Kisikli Caddesi, Nesotbey Solkalk
ve Tunuslu Mahmutpasa Caddesi takip edilerek saglanr.

Proje blnyesinde, 38 adet konut blogu, 209 adel konut ve 1 adet sosyal tesis
bulunmalktachr. Halihairda projenin ingaat igleri tamamlanmstir.

Projenin yakin gevresinde San Konaklar, Cam Konaklar, Agaodlu My Dream
Konaklarn, Saklibahce Konaklan, NP12 Evleri, inci Sitesi, Ozyedin Universilesi ve cok
sayida konut ve isyeri bulunmalktadr,

Proje; Bogazigi Kopristi'ne 3 km, Uskiidara 6 km, Fatih Sultan Mehmet Kopriisi'ne
16 kim, Sabiha Gokgen Havalimani'na ise yaklagik 35 km mesaflededir.

Merkezi konumu, ulagim rahathdr ve nezih bir bilgede konumlu olmasi taginmazin
dederini olumlu yonde etkilemektedir.

Bolge Uskiidar Belediyesi sinirlart igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

lliiad
an
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5.2 PROJE HAKKINDAKI GENEL BILGILER

1326 ada 20 parsel igin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan acilan "Istanbul Uskiidar
Burhaniye Arsa Satisi Karsihgl Gelir Paylagimi 151" ihalesini GAP Insaat Yatinm ve Dig
Ticaret A.S. firmasi Arsa Satigi Karsihgr Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 275,400.000,-
IL+KDV, Arsa Satisi Karsihgl Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) 137.700.000,-
TLHKDY ve % 50 Arsa Satisi Karsihg) Sirket Payi Gelir Orani (ASKSPGO) teklilf ederelk
kazanmig olup 22 Adustos 2007 tarihli sozlesme diizenlenmigtir. Ancak yapilan
20.06.2013 tarihli ek protokolle Arsa Satigi Kargihdr Satis Toplam Geliri (ASKSTG)
435.629.000,-TL+KDV, Arsa Satsi Karsihge Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG)
217.814.500,-TL+KDV olarak revize edilmistir.

o~ Proje blinyesinde, 38 adet konut blodu, 209 adel konut ve 1 adel sosyal tesis
bulunmaktadir. Halihairda projenin insaal isleri tamamlanmistir,

« Rapor tarihi itibariyle 209 adet bagimsiz bolimden 147 adedinin satisi gereklesmis
olup hentiz tapu devirleri yapiimamistir, Kalan 62 adet bagimsiz boliimiin ise heniiz
satisi gergeklesmemistir.

o Badgimsiz boliamlerin alanlarinin genel dzellikleri asadgida ana bashklar altinda tablo
halinde sunulmustur.

- Badimsiz bolimlerin ruhsatlarina istinaden bloklara gére dagihimi

ORTAK ALAN DAHIL
BLOK | 11gini/RUHSAT No | PAG: BOL. | BLOKLARIN TOPLAM KAT ADEDI
(m?)
Al 01.08.2011 - 8/1 6 2.563,25 :cf':f”t;‘rj'(';::';‘ + zemin + 2
A2 01.08.2011 - 8/1-1 6 2.563,25 ﬁéﬁﬂl?,ﬁ?}:{gw remin 2
A3 | 01.08.2011 - 8/1-2 6 2.563,25 o Y oz 2
Ad 01.08.2011 - 8/1-3 & ) _2_.563,25 E;ITT.IZ]?(:;:1;1 Fozemin k2
A5 | 01.08.2011 - 8/1-4 6 2.563,25 e & Tl & 4
AG 01.08.2011 - 8/1-5 6 2:563,28 ﬁo(rﬁi:i?c::;lt?] B ST O
A7 | 01.08.2011 - 8/1-6 6 2,563,25 L TaEARES
A8 01.08.2011 - 8/1-7 6 2.563,25 ﬁﬂtﬁﬂgﬁ’m'{;‘ G A % A
A9 | 01.08.2011 - 8/1-8 6 2.563,25 BT A T Y 2
A10 | 01.08.2011 - 8/1-9 6 2.563,25 ey | R 2
ALL | 0L0B.2011 - 8/1-10 6 2.563,25 ch,.’:‘.n';?(:;’t';ﬂ' Fmnn 7 2
E
NOVA TD RAPOR [NO: 2014/1193 /

Www.novatd.com




5 (2 bodrum + zemin + 2

AL2 | 01082011  8/1-11 6 2.563,25 AEre Al feke)

Bl 01.08.2011 - 8/1-12 6 2.468,45 Eo(r?h~.|::|“|l<:w;] Rkl
B2 | 01.08.2011 - 8/1-13 6 2.563,25 ﬁﬁﬁl:f‘f(':t';] ¥ e 4
B3 | 01.08.2011 - 8/1-14 6 2.563,25 Euﬂfﬂgﬁ’ﬁ'(':'t")" kagnmin 2
B4 01.08.2011 - 8/1-15 6 2.563,25 ﬁuﬁll‘:]’i?'t';’ kgemin + 2
cl 01.08.2011 - 8/1-16 4 2.468,45 Eoﬂfﬂ';‘l’ﬂf;_‘l:.')" b ERmIN, T 4
c2 01.08.2011 - 8/1-17 4 2.468,45 ﬁutﬁnlgrrfll{gltr}n  zemin + 2
C3 | 01.08.2011 - 8/1-18 q 2.468,45 Ilfﬂﬁﬂl;‘l"lf;'gf b Bemin; s 2
01 01.08.2011 - 8/1-19 5 2.468,45 f:u(r"f.nlﬁj‘::"t;" k2RI &
D2 | 01.08.2011 - 8/1-20 5 2.468,45 _En(,,f“';‘fﬂf;‘t';’ Foemin 2
D3 01.08.2011 - 8/1-21 5 2.468,45 Eutrillzﬁﬁl(:'t;" % EBAinLe: 2
D4 | 01.08.2011 - 8/1-22 5 2.468,45 5 (2 bodrum + zemin + 2

normal kat)
5 (2 bodrum + zemin + 2

25 01.08.2011 - 8/1-23 5 2.468,45 normal kat)
El 01.08.2011 - 8/1-2;! _3 2.494,53 ﬁ(J(ﬁlelfri;L't?' * Loy =
E2 | 25.12,2013 - 12/32 4 2.494,53 ,:’;‘fmi‘fﬁ'{'fr';’ Fanmink &
E3 01.08.2011 - 8/1-26 3 :-.'._494,;3_ Eéﬁﬂ‘ﬁ'j:’[’)" 4
Fi | 01.08.2011 - 8/1-27 6 2.561,76 ﬁcfrfﬂ[;i",'(';?;_‘ TR
F2 | 01.08.2011 - 8/1-28 6 256 1,F_ ﬁo‘jgjﬁﬁ'jgt‘;“ i B 8
F3 | 01.08.2011 - 8/1-29 6 2.561,76 i LT NI 4
F4 | 01.08.2011 - 8/1-30 6 2.561,76 Eéﬁ,,,":f“,'f;'{';’ ¥ RalmR ¥ =
F5 | 01.08.2011 - 8/1-31 6 2.561,76 f:cffml"’f,”,'(';‘t';’ I AR ¥ 2
F6 | 01.08.2011 - 8/1-32 6 2.525,61 N ﬁj,i,'fﬁ‘,'&f;” UL
F7 | 01.08.2011 - 8/1-33 6 2.525,61 hnieile B 2
F8 01.08.2011 - 8/1-34 6 3. B3E 61 ‘Ecﬁﬁ‘?‘f{'sg}r' Fzemin + 2
FO | 01.08.2011 - 8/1-35 6 2.525,61 En(lfﬂl;?‘l';'t';‘ + zemin + 2
FI0 | 01.08.2011 - 8/1-36 6 2.525,61 ¥ remin & 2
13
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- Bloklarin  blinyesinde yer alan badimsiz balumlerin tipleri ve kullanim  alanlan

010820011 - 8/1-3/

01.08.2011 - 8/1-38

TOPLAM

[

209

asadidaki tabloda sunulmustur,

ADA/
PARSEL
NO

1326 /60

N

BLOK ADI

6-D

8-F

9-F

10 - C

1 R =

TiP

31
G+l
31
G+ 1
341

541
6+ 1
341
541
G+l
3+1
54l
G4+ 1
541
a+1
SOFALL

G411
SOFALI
DUBLEKS
7+1
341
6+1
541
DUBLEKS
641
DUBLEKS
341
S5+1
DUBLEKS
Gl
DUBLEKS
641
G+1
SOFALL
7+1
841
SOFALL
DUBLEKS
51
8+1
SOFALT
DUBLEKS
941
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2.530,26

5,897,72

102.013,22

KULLANIM ALANI
ARALIGI BRUT
(m?)
182,40 - 184,61
300,40 - 313,86
182,32 - 184,53
310,41 - 313,71
312,94
320,89
188,72 - 189,87
312,94

320,89
188,72 — 189,87
312,94
320,89
360,34

313,93

314,63 - 314,76

305,93
182,32 - 184,53
310,41 - 313,71
188,72 - 189,87

312,94

320,89
188,72 - 189,87
312,94

320,89
361,24
314,87
309,07
611,19
360,01

611,36

609,75

5 (2 bodrum + zemin + 2
normal lat)

3 (3 bodrum kat)

ADEDI

s

LS | LS X

TOPLAM

S

G

6

%
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12 -C

13 -E

14 - A

B
S
>

22-D

23F

24 -D
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DUBLEKS
641
641

SOFALI
/11
841

SOFALL

DUBRLEKS
441
541
H+1

SOFALL

DUBLEKS
3+1
G+1
341
bl

_ DUBLEKS
Gl

DUBLEKS
341
b1

DUBLEKS
6+1

DUBLEKS
341
G+1
31
G641
301
541

_ DUBLEKS
G+l

DUBLEKS
3+l
S 1

DUBLEKS
G4 1

_ DUBLEKS
31
Ht+1

DUBLEKS
Gl

DUBLEKS
5+1
Gkl

SOFALL
G+l

SOFALL

DUBLEKS
741
341
B+1

DUBLEKS
G+ 1

DUBLEKS
541
611

S0OFALL
O+1

»2014/1193

361,24
314,87
309,02

611,19

312,34
314,18 - 359,75

610,93

182,32 - 184,53
310,41 - 313,71
188,72 - 189,87

312,94

320,89
188,72 - 189,87
312,94

320,89

182,32 - 184,53

310,41 - 313,71
182,32 - 184,53
310,41 - 313,71
188,72 - 189,87

312,94

320,89

188,72 - 189,87

312,94
320,89
188,72 - 189,87
312,94

320,89

360,34

313,93

314,63 - 314,76
305,93
188,72 - 189,87
312,94

320,89
360,34
313,93

314,63 - 314,76

b i RS

MOINTR M RN N

G

§

A

:



25 -

26 -

27 -

30 -

31 -

4 =

34 -

36 -
37 -

28 -A

29 -A

(B

- B

=

SOFALL
CUBLEKS
/11
541
84+1
SOFALL
DUBLEKS
9+1
DUBLEES
3+1
G+1
SOFALI
6+1
SOFALL

__DUBLEKS

7+1
3+1
Gl

SOFALI
6+1

SOFALL

_ DUBLEKS

/1
341
G+1
3+1
G+1
3+1
Gl
541
G411
SOFALL
G+1
SOFALL
DUBLEKS
i4+1
341
G641
541
G141
SOFALL
611
SOFALL
DUBLEKS
71
341
641
31
(SR
SOFALL
G+ 1
SOFALL
DUBLEKS
EaR!
3+1
G+ 1
3+1
641
SOFALL
Gl
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305,93
359,75

610,93

626,52
179,65 - 181,66
313,90

315,40 - 315,44

30591
179,65 - 181,66
313,90

315,40 - 315,44

305,91
182,32 - 184,53
310,41 - 313,71
182,32 - 184,53
310,41 - 313,71
182,32 - 184,53
310,41 - 313,71

360,34

313,93

314,63 - 314,76

305,93
182,32 - 184,53
360,34

313,93
314,63 - 314,76

305,93
182,32 - 184,53
310,41 - 313,71
179,65 - 181,66

313,90

315,40 - 315,44

305,91
182,32 - 184,53
310,41 - 313,71
179,65 - 181,66
313,90

315,40 - 315,44

J

e D B D B B
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B

PP =
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6
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SOFALT
DUBLEKS o
741 305,9)
Gl 361,24
SR -
SOFALL 314,87
7l 309,02 %
B
SOFALL 611,19
DUBLEKS
TOPLAM 209

Badimsiz boliimlerin teknik ozellikleri rapor ekinde sunulan onayh mahal listesinde

sunulmustur,

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye  Piyasast  Korulu'nun  Sermaye  Piyasasinda  Uluslararast  Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan mulkiin en yiksek dederi getirecek en olast kullanimidir”
seklindedir.

Bu tammdan hareketle rapor konusu tasimmazin konumu, fiziksel 6zellikleri,
buyiikliigi, mevcut imar durumu ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim
secenedginin dzerinde “elit bir konut projesi” insa edilmesi olacadi gériis ve

lkanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Turkiye ekonamisi, 1990 yillarda yaganan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle ¢ok yiiksek faiz oranlari ile kargi karsiya iken,
1999 wyilinda yasanan iki buylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir,

2002 wyilinda gerek dlkemizde tele partili hikiimetin  kurulmas) gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda  ciddi
digiigler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AR
tam uyelik strecinin yaratbigr uygun kosullar sektérde kurumsallagmayr gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanc sermaye
yatinmcilarimin ilgisi de sektortn nitelik ve standartlarin yikseltmistir,

Gayrimenkul sektorii 2004 yili basindan itibaren hizhh bir gelisme donemine
girmigtir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalann da kapsamaya baslamistir, Sektérdeki gelisme basta istanbul olmalk
tzere blyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dodru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orant enflasyonun tzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artislar olmustur,

Gayrimenkul sektorii ekonomil ve siyasi dalgalanmalardan en ¢abulk etkilenen
sektarlerin baginda gelmektedir. 2007 yil igerisinde ve 2008 yihinin 9 ayhk doneminde
yurtiginde ve yurtdisinda yaganan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
dzellikle konul arzimn izl artisiyla birlikte talep yoninde azalma olusmustur, Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve haltta baz balgelerde
duragan seyretmistir,

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazlh deger artiglan gézikse de genel gariintim fiyatlarin sabit
kaldhddir.

2011 yihinda genel segimlerin etkisi gerekse Ulke ekonomisindeki duraganhidin
etkisiyle gayrimenkul sektartinde ciddi bir artig olmamistir. 2012 ve 2013 yillan da 2011
gibi duragan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artslar olmustur. 2014 yilinim
tamami igin ise dngorimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak

kentsel dontsimin hizlanabilecegi bolgelerde proje bazh artiglar olabilecedi seklindedir.

( .
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6.2 BOLGE ANALIZI

Istanbul Ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradadlannin yiliksek
tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve

LT

@ . - » batida ise Ergene Havzasi su ayrim

o e B m-.:-:ﬂ o~ gizgisi ile  simrlanmaktadir,  istanbul
T e e s Bogazl, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile

-t e birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa

; gl PN Kitasi'm birbirinden  ayirmakta  ve

[stanbul kentini de ikiye bélmektedir,

il alani, idari bakimdan dodu ve glineydodudan Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, giineyden Bursa'nin Gemlile ve Orhangazi ilceleri ile, baty ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Gorlu, Gerkezkoy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli'nin de
Vize ilgesi topraklar ile gevrilidir,

[stanbul niffusunun, 1990 yili itibariyle Tarkiye nufusu igindeki payi % 12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 kisililk Tarkive niifusu iginde
10,018,735 kisi ile) %15 ulagmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gore Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdigr nifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu énem agikga goralmektedir. Tirkiye
topraklarinin %9, 7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligr acisindan da dlkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda istanbul igin tespit edilen yillik biyime
orant %2.83'tir. Daha onceki donemde Istanbul'un yilhik ortalama nifus artis hizinm
Y 3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oramin bir kisminin gaglerden kaynaklanmasina lkarsin
nufus artis oranimin distddgia gozlenmektedir. Bunun sebepleri Thrkiye genelindeki nifus
artis hizinin (dogurganhik oram) diigmesi ve gogun yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
niifusu 11,48 milyondur, Tarkiye nufusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus arlis hiz
yavaslamakta ve 2000-2005 doneminde ortalama %2,75, 2005 wvilinda ise %25
olmustur. istanbul'da niifusun énemli bir belirleyicisi olan goc orani da yavaslamis 2000
2005 doneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan nifus artis hizinin
izleyen b oyil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacag) ve nifusun 2015 vilinda 14.48 milyona
gikacagr ongoralmektedir. Tarkiye'nin de nufus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul niifusunun payr %17,8'% gikacaktir, Istanbul'da niifus artisi % 80 kent
kaynakl, %20 ise gog kaynakli alacaktir, Niifus artis ongérilerine bagli olarak Istanbul’da
kentsel hane halk) sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gilkacalktir, 2012 vili
itibariyle nifusu 13.854,.740 kisidir,

( 0
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Istanbul ili sinirlar icerisinde 39 ilge bulunmaktadic. Bunlar; Adalar, Arnavutlkoy,
Atagehir, Avcilar, Bagalar, Bahgelievler, Bakirkoy, Basakgehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikduzi, Beyoglu, Blylkgekmece, Gatalca, Gekmekoy, Esenler, Esenyurt,
Eyip, Fatih, Gaziosmanpasa, Gungoren, Kadikoy, Kadithane, Kartal, Kilclik¢elkmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sigli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir,

Uskiidar Ilgesi

Uskiidar Istanbul'un Anadolu  Yakasi'mn  bir  ilcesidir,  Uskiadar  ilgesi,
kuzeyde Beykoz, kuzeydoduda Umraniye, doduda Atasehir, glineyde Kadikoy ilgeleri ve
batida Istanbul Bodazi'yla gevrilidir.

llgenin niifusu, 2012 genel niifus sayiminda yaklasik 535.916 kisi olarak tespit
edilmistir. 33 mahalleden olusumalkla olup, kiy yverlesimi yoltur. 1926 yvilina kadar il
statiisiinde olan Uskiidar aym yil yapilan yasal dizenlemeyle ilce statiisiine getirilip
Istanbul'a baglanmistir, 1930'da Kadikdy ve Beykoz, 1987'de l‘eraniye‘nin Uskiidar'dan
ayrilarak ilce olmalar, 2008'de de Ornek, Fsatpasa ve Fetih mahallelerinin Alasehir
ilcesine baglanmasiyla buginkd sinirlarina ulasmistir.

llge topraklar istanbul Bodazi kiyilarinin glineydodusunda kabaca kuzey-giiney
dogrultusunda uzanir. Bu topraklarin genel egimi dodu kesimde, Kocaell Yarimadasi'nin ig
boltimlerine, giiney kesimde Marmara Denizi kiyisina, bati kesimde ise Istanbul Bodazi
layisina dogrudur. Orta kesimde kabaca kuzeydogu-guneybat dogrultusunda uzanan bir
sirk yer alir. Bu sirt gtiney kesimdeki Buytk Camlica Tepesi'nde 268 m yikseklige erigir.
Blylik Gamlica Tepesi, Uskiidar flcesi'nin en yliksek noktasidir. Oblir 6nemli yilkselti 227
m'lik Kigiik Camlica Tepesi'dir.

Uskiidar Tlgesi'nde bashca akarsu, Kiigiiksu  Deresi'nin - baslangig  kollardir,
Beylerbeyinden denize dokillen [stavroz Deresi Kisikh eteklerinden cikarak akar ancak
son yillarda bu derenin Gstid birgok yerde kapatilmistir. Istanbul Ili'‘nde korularin
azimsanmayacak kadar yer kapladig ilgelerden  biri  de  Usktdar'chr. Istanbul
Bogazina alan sahil uzunlugu 12 km'dir.

Eslciden Istanbul'daki en onemli Tark yerlesmelerinden biri olan
Uskiidar, Osmanh donemi boyunca biiyik bir imar faaliyetine sahne olmustur. O dénemin
Uskiidar kasabasi ve gevresi bircok kiilliye, cami, hamam ve cesme gibi yapilarla,
ilgenin Bogazigi sahilleri ise saraylar, sahilsaraylarn, yallar ve kosklerle stslendi, Kiz
Kulesi an dnemli yapilardan biridir,

llgenin ulasim agisindan tasichd énem giiniimiizde de siirmektedir. Eskiden Uskiidar
ile Kabatag ve Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bodazigi Koprisi'nin
agllmasindan bir stre sonra son verilmistir. Araba vapuru seferleri glinimiizde Harem
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Iskelesi ile Sirkeci arasinda yapilmaktadir, Bu iskele ¢evresindeki otogar (Harem
Otagar), Anadolu'daki cesitli merkezlerle istanbul arasinda vapilan karayolu ulagsiminda
eskisi kadar olmasa da hala énemli bir yer tutmalctachr.

Bodazigi Koprisiu'niin Anadolu yakasindaki ayaqi ilge simirlan igindedir. Eskiden E-5
olarak tanmnan D-100 Karayolu Harem'e kadar uzanir, Bu karayolundan Uzuncayir
mevkiindelki kopralt kavsakla aynlan cevre yolu Bodazigi Koprisit'ne ulasir. Bu gevre
yolundan Kiiguk Camlica eteklerinden aynilan  bir  baska vyol Fatih  Sultan Mehmet
Koprist qevre yoluyla badlanti saglar.

llge, karayollarinin énem kazanmasindan bu yana suyolu ulasimindan yeterince
yararlanamamaktadir. istanbul Bogaz kiyisindaki bazi iskelelerle (Uskiidar, Kuzguncuk,
Beylerbeyi, Gengelkoy, Kandilli) karsi kiyidaki belli iskeleler arasinda (Uskiidar-Eminénii)
sehir hatlar vapurlariyla tarifeli seferler yapilmaktadir. Usklidar iskelesi'yle Besiktag,
IKabatag ve Sirkeci arasinda yapilan “"motor” seferleri de hallan ulasim gereksinmesini
lcarsilamas agisindan onem tasir,

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

Anadolu Yakasi Otobiis Terminali Harem Otogar Uskiidar flcesi simirlar icindedir.

Uskiidar Ilgesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kiiclik captaki ziraat alanlar
dahi yerlesim alanina déntstiigd icin tanimsal faaliyet yok denecek kadar azdir. Su
trunleri alamnda da bir adel su Gridnleri kooperatifi vardir, Tanmsal faaliyetler gibi sanayi
tesisleri de yoktur. Sayisi fazla olmayan kiguk imalathaneler niifusa goére kayda deger
sayllmaz, Ancal Tlrkiye'nin onde gelen gok sayida sinai ve ticari tesebbisin ydnetim
merkezi ilge simirlan igindedir. flgede daha ziyade kiigilk esnaf ve sanatkar ile emekli
nufus bulunmaktadir, faal nifusun bir balimi ilge disinda gahsmaktadir, Haydarpasa
Limani Uskiidar ile Kadikoy ilge siniminin ortasindadir.

Altunizade Semli birgok plaza ve is merkezine ev sahipligi yapmaktadir.

Uskiidar ilgesindeki tek alisveris merkezi ayni zamanda Istanbul'unda en eski
algveris merkezlerinden olan Capitol Aligveris Merkezi Uskiidar sinirlan iginde Altunizade
Semti'nde bulunmaktadir,

Nalklkaslepe hilgesinde Kog Holding Yanetim Binas) bulunmaltadir,
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6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler :

o Merkezi konumu,

o Uskiidar - Umraniye TEM Baglanli Yolu'na ve Bodazigi Kopriisil Yolu'na yakin
konumda olmasi,

o Ulasim rahathd,
Proje igin yasal izinlerin (yapi ruhsati vs.) alinmis olmasi,
Bolgedeki elit konut projelerinin varligi,
Elit bir bolgede konumlu olmasi,
Projenin reklam kabiliyveti,
Balgenin tamamlanmis altyapis.

Olumsuz etken ;

Hentliz yapr kullanma izin belgelerinin ahnmamis olmasi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan arsalar

1. Kiglkcambhca'da konumlu, "Konut Alam” lejantina ve “"KAKS: 0,15 ve (H,,..): 6,50 m”
yapilagma hakkina sahip, halihazirda igerisinde tek kath bir ev bulunan, 1.591 m’
yUuzolclimli arsamin satis degeri 5.500,000,-UsD'dir.

(m*satis dederl ~ 3,455,-USD / ~ 7.630,-TL)
{lgilisi / Remax Piramit: 0 216 327 30 35

2. Ferah Mahallesi'nde konumlu, “Konut -+ Ticaret Alam” lejantina ve “"TAKS: 0,15,
KAKS: 0,30 ve Hy.ye 6,50 m” yapilasma sartina sahip oldudu belirtilen ve 2,933 m’
yuzolgumld arsanin satis dederi 5,900.000,-USD'dir.

(m’ satis dederi ~ 2. 010,-USD / ~ 4.440,-TL)
Igilisi / Turyap Beylerbeyi: 0 216 321 55 25

3. Burhaniye'de rapor konusu taginmaza vyalkin konumda Rasimada Sokalk Gzerinde
konumlu, “Konut Alani” lejantina sahip, 5.102 m’ yizolgiimlii parselin satis degeri
9.000.000,-USD'dir. (m’ satis degeri ~ 1.765,-USD / ~ 3.900,-TL)

Ilgilisi / Mal Sahibi: 0 505 367 32 72

4. Burhaniye'de rapor konusu tasimaza yakin konumda, “Konut Alam” lejantina ve
"TAKS: 0,15 = h: 6,50 m” yapilagma sartina sahip 3.985 m” yuzolgumli parselin satis
dederi 8.750.000,-USD'dir. (m” satis dederi ~ 2,195,-USD / ~ 4.850,-TL)
llgilisi / Erol DEMIRBAG: 0 216 557 95 30

5. Burhaniye'de rapor konusu tasinmaza yakin konumda “Konut Alanm” lejantina ve
“TAKS: 0,15 — h: 6,50 m” yapilasma sartina sahip 3.000 m”* yuzoélcumli parselin satis
dederi 6.250.000,-UsD'dir. (m’satig degeri ~ 2.085,-USD / ~ 4,605,-TL)
lgilisi / Seckin Gayrimenkul: 0 216 422 08 01
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6. Burhaniye'de rapor konusu tasimmaza yakin konumda “Konut Alam” lejantina ve
“TAKS: 0,15 - h: 6,50 m” yapillagma sartina sahip 1.060 m” yizélgumli parselin satis
dederi 2.100.000,-TL'dir. (m’ satis degeri ~ 1.980,-TL)
ilgilisi / Erol DEMIRBAG: 0 216 557 95 30

Bolgedeki satista olan konut / villalar

L. Tasmmaza yakin konumdaki Cambhca Masali Konaklar sitesinde yer alan 742
tipindeli 850 m* alanl villa igin 4.300.000,-USD talep edilmektedir,
(m? satis dederi ~ 5.060,-USD / ~ 11.175,-TL)

ilgilisi / Alper ALKAN: 0 216 540 19 46

2. Taginmaza yalan konumda Altunizade Mesa Koru Konutlari binyesinde yer alan 441
tipindeki 170 m* alanl daire igin 1.550.000,-TL talep edilmektedir.
(m” satis degeri ~ 9.120,-TL)
[lgilisi / Ibrahim DONMEZ: 0 216 455 12 44

3. Taginmaza yakin konumda Altunizade Mesa Koru Konutlarn blnyesinde yer alan 6+ 1
tipindeki 312 m* alanli daire igin 1.390.000,-USD Lalep edilmektedir.
(m? saltis degeri ~ 4.455,-USD / ~ 9.840,-TL)
llgilisi / Damla ATAKAN: 0 212 323 38 38

4. Taginmaza yakin konumda Altunizade Mesa Koru Konutlan blinyesinde yer alan 4+ 1
tipindeki 180 m* alanli daire igin 770.000,-USD talep edilmelktedir,
(m’ satis dedgeri ~ 4.280,-USD / ~ 9.450,-TL)
lgilisi / Funda YILMAZ: 0 216 532 30 71

5. Tagmmaza yakin konumdaki Yasa Camlica Villalan sitesinde yer alan 7+2 tipindeki
950 m* alanh villa igin 5.500.000,-USD talep edilmektedir,
(m* satis dederi ~ 5,790,-USD / ~ 12.790,-TL)
lgilisi / Tlknur ART: 0 532 304 98 51

6. Tasinmaza yakin konumdaki Yasa Camlica Villalan sitesinde yer alan 742 tipindeki
1.000 m* alanl villa igin 5.500.000,-USD talep edilmektedir.
(m’ satig dederi ~ 5.500,-USD / ~ 12.145,-TL)
flgilisi / Ayfer ATICI: 0 216 327 30 35

7. Tasinmaza yakin konumdaki Hilal Konaklan sitesinde yer alan 3+1 tipindeki 160 m’
alanli villa igin 700.000,-USD talep edilmektedir.
(m* satis degeri ~ 4,375,-USD / ~ 9.660,-TL)
[gilisi / Academy World Gayrimenkul: 0 216 428 99 45

8. Tagmmmaza yalan konumdalki Hilal Konaklan sitesinde yer alan 542 lipindeki 360 m’
alanh villa igin 2.790.000, TL talep edilmektedir.
(m” satis degeri 7,750,-TL)
llgilisi / Giilsen KILICARSLAN: 0 216 526 26 01

Lot
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN  (PROJENIN)
DEGERLEME SURECI

7.1  DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklagsimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullamhr. Bu  yontemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin  kullanilabilitligine  gére
degismektedir. Pazar degeri tahminleri icin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal karsilastirma yaklasimu miilk fivatlarini pazarn belirledigini kabul eder,
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlar tizerinde bir cahsma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalart icin ilgili pazar bilgilerini
geligtirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olugsacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akiglarn) buglnkil dedgerlerinin toplamina  esit
olacagint ongorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
oninde bulunduran islemleri icerir,

Maliyet yaklasimi'nda, arsa tzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

gikariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
Bu cahsmamizda;

a.  Projenin mevcul durumuyla pazar degerinin tespitinde yapi kullanma izin
belgesinin heniiz alinmamis olmasi ve kat miilkiyetine gegilmemis
olmasi nedeniyle maliyet yaklasimi yontemi,

b. Projenin tamamlanmas: (yapr kullanma izin belgelerinin alinmasi ve kat
mulkiyetine gegilmesi) durumundaki pazar degerinin tespitinde ise gelir
indirgeme yontemi kullanilmistir,

Projenin tamamlanmasi duramundaki pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi
yontemi kullanilmamistir. Zira; Ulkemizde bagimsiz boliime ait arsa payi hesabinda farkls
hesaplann kullanilmast sebebiyle bu  tir gayrimenkullerin (daire, diikkdn, ofis vs.)
degerlemesinde  maliyet  yaklagimi  yontemi  her  zaman ¢ok sadhkh  sonuglar
vermemelktedir,

Emsal karsilastirma yontemi ise, gelir indirgeme yonteminde kullanilan ortalama m?2
sabig dederlerinin tespitinde ve arsa dederinin pazar dederinin tespitinde kullanilmistir,

Ayrica rapor ekinde proje biinyesinde yer alan 4 adel bagimsiz baliimin anahtar

teslim sartlanmin yerine getirilmesi durumundaki sabig dederleri sunulmustur,
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapimn giiniimiz ekonomilk kosullan altinda yeniden insa
edilme maliyeti  gayrimenkultin degerlemesi igin  baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana
geldigi ve onemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksivonel ve ekonomile acidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagr goz oniane alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcul bir gayrimenkultin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugtinkil yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcul yapimin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa
eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da arazi degerinin
clklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasimimn ana ilkesi kullanim dederi ile
acgiklanabilir. Kullanim dederi ise, “hichir salus ona kars istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile maln gergek bir degeri vardir® seklinde tammlanmaktacir.

Maliyel yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin dedgeri belirlenmektedir.

Maliyet  vyalklagimm  yontemi ile projenin pazar degerinin  tespitinde asadidalki
bilesenler dikkate alinmistir:

I. Arsanin dederi

II. Arsa iizerindeki insai yatinnmlarin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve insal yatinmlarin ayr ayri satisina esas alinabilecek degerler
anlaminda olmayip tasinmazin loplam dederinin olusumuna 151k tutmak Gzere
verilmis fiktif buyukliklerdir.

1.1.1. Arsanin degeri:

Arsanin dederinin tespitinde emsal kargilagtirma ve gelir indirgeme yontemleri
leallanidmistir,

8.1.1.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde arsanin bedelinin tespiti igin tasinmazin bulundudu bolge genelinde ve
yakin donemde pazara gikarilmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degerini etkileyebilecek faktorler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu proje
arsast igin m2 birim dederi belirlenmistir.

>
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Degerlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu taginmaza emsal teskil edebilecek

tim satilik arsa emsalleri dikkate alinmistir,

8.1.1.1.a EMSAL ANALIZI

Piyasa bilgileri baliiminde yer alan emsal tasinmazlar rapor konusu tasinmaz ile
ayni imar durumuna sahip olup konum ve alansal baytklik hususlannda farkhliklar
bulunmaktadir. Emsal tasinmazlann m’ birim dederleri sirasiyla 7.630 TL, 4.440 TIL,
3.900 TL, 4.850 TL, 4.605 TL ve 1.980 TL'dir. 1 ve & no'lu emsallerin en diisilk ve en
yilksek ug dederler olmalar ve ortalamanin gok cdiginda olmalar nedeniyle degerlemede
bu emsaller dikkale alinmamig olup sadece bilgi amagh olarak sunulmustur. 2., 3., 4. ve
5. no'lu emsallerin aritmetik ortalamasi 4.450-TL olarak hesaplanmistir. Rapor konusu
proje parseli emsallerine gére daha iyl konum serefiyesine sahiptir. Ayrica Gzerindeli
proje igin yasal izinlerin alinmis olmasi ve proje ingaatinin tamamlanmis olmasindan
dolayr emsal tasinmazlara gore daha yiikselk serefiyeye sahiptir. Bu bilgilerin yvani sira
emsal tasinmazlarin alansal buylklikltklerinin rapor konusu proje parseline gore daha
kiigiik olmasi nedeniyle m? birim salis degerlerinin proje parseline gore daha ylksek
oldugu gaéris ve kanaatindeyiz, Son donemde dovizde yasanan asir artislarin da pazarhk
paylarini artiracadi gorts ve kanaatindeyiz. Emsallerin satislarn sirasinda bir pazarlik
paylarinin da olacadi goérisiyle rapor konusu proje parselinin - m’ birim salis dederi
yaklagik (4.450,-TL x 0,85 x 0,90 x 1,30 x 1,10) 4.870,-TL olarak takdir edilmistir.

8.1.1.1.b ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, emsal analizi ve dederleme siirecinden hareketle dederlemeye konu
parselin konumu, bayiklidgu, fiziksel 6zellikleri, mevcut imar durumu ve Gzerindeki proje
ingasi icin yasal izinlerin alinmig olmasi dikkate alinarak m? birim degeri igin 4.870,-TL
kiymel talkdir edilmistir,

Buna gore dedgerlemeye konu proje arsasinin pazar degeri:

49.598,69 m? x 4.870,-TL/m? = (241.545.620,30 TL) 241.545.000,-TL olarak
belirlenmistir.

8.1.1.2. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu bélimde oncelikle projenin toplam pazar dederi, daha sonra ise toplam dederde
Emlalk Konut GYO A.S.'ne ait olan % 50 hasilat payimin degeri hesaplanmiglir.
Emlak Konut GYO AS.ne ait olan % 50 hasilat payimin degeri aym zamanda

gelistirilmig arsa dederi olaralk kabul edilmistir,
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Projenin toplam pazar degeri

s Satis Dedgeri ve Satilabilir Alan :
- Satilabilir konut alanlar onayl bagimsiz boldm listesine gore 61.555,44 m?'dir.

Degerlemede emsal siteler Camlica Masali Konaklan, Mesa Koru Evleri, Yasa
Cambhca Villalari ve Hilal Konaklar alinmislir.

- Bu bilgilerin 1siginda,  proje biinyesindeki konutlann ortalama m? birim dederi
7.750 12.500,-TL arahginda  degismektedir.  Sehrizar  Konaklar  Sitesi
binyesindeki 20 adet konutun 2013 yih icerisindeki gergeklesen satis bedeli
ortalama 9.020,-TL/m*dir. Bu bilgilerin 1siginda  proje  biinyesindeki konutlarin
8.500 TL/m? birim bedelle satilacadr 6ngdorilmustr,

- m? bagina satig dederinin 2015 yiliicin % 7 kadar artacadi angorualmustur.

= Satislarin Gergeklesme Oran ;
2014 2015
Satis gergeklesme orant | % 90 % 10

Not: Emlak Konul GYO A.S. firmasinda proje blnyesindeki 209 bagimsiz baltimin 147
adedinin rapor tarihine kadar satiginin gergeklestigi bilgisi alinrmstir, Bu nedenle 2014 yili
satis oram yaklasik % 90 olarale alinmstir,

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudu igin tahmini nakit alkimlar belli
bir risk iceren bir aranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine badh olarak
% 10 - 11 arahginda nominal iskonto aranlarimin kullamimasr makul gorianmektedir.
Bu taginmazlar igin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.

= Hasilat Paylasim :
1326 ada 20 parsel igin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan acilan “Istanbul Uskiidar
Burhaniye Arsa Satisi Karsihdi Gelir Paylagimi Isi" ihalesini GAP Insaat Yatinm ve Dis
Ticaret A.5. firmasi Arsa Satisi Karsihdr Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 275.400.000,-
TLHKDV, Arsa Satigt Karsihgr Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) 137.700.000,-
TLHKDV ve % 50 Arsa Satigl Karsiligr Sirket Payr Gelir Oram (ASKSPGO) teklil ederek
kazanmig olup 22 Agustos 2007 tarihli sozlesme dizenlenmistir. Ancak yapilan
20.06.2013 tarihli ek protokolle Arsa Salisi Karsihidy Satis Toplam Geliri (ASKSTG)
435.629.000,-TL+KDV, Arsa Satisl Kargihgr Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG)
217.814.500,-TL+KDV olarak revize edilmistir.

» Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.
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Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlart  tablosunda sunulan  analiz  sonucunda  projenin toplam finansal  dederi
501.030.362,-TL (~ 501.030.000,-TL) olarak bulunmustur,

Rapor tarihi itibariyle gelistirilmis arsa degeri

Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan toplam % 50 hasilat payinin dederi aym zamanda
gelistirilmis arsa degeri olarak Kabul edilmistir.

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dederi;

501.030.000,-TL x % 50 = 250.515.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPITI ILE ILGILI DEGERLEME UZMANI GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulagilan dederler asadida tablo halinde listelenmistir,

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsilastirma 241.545.000,-TL
Gelir Indirgeme 250.515.000,-TL

Gortlecedi uzere her iki yontemle bulunan degerler arasinda fark olmaktacr,

Gelir indirgeme  yontemi gelecekleki tahmini gelir kazanclanmin ginimizdeli
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullamilan gelecege yonelik tahmin  ve
projeksiyonlar, gilincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
strekli istikrarh bir ekonomiye dayalicr.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecele olumlu ya da olumsuz faktorlere
bagl olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi iginde daha tutarh bir denge tasidhgindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yontemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun goérulmistir,

Buna gore rapor konusu parselin pazar dederi 241.545,000,-TL olarak takdir

olunmustur,
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8.1.2. Arsa uzerindeki insa yatinimlarinin dederi:

DtRTAK ALAN o, | i
siokio | DAKLOLOKUNIN | i gy | MBtwmiver | _adasrczonin
ALANI (m?)
Al 2,563,25 11 B 1.500 3.844.875
A2 2.563,25 [l B 1.500 3.844.875
A3 2,563,25 11 B 1.500 3.844.875
Ad 2,563,25 [ B 1.500 3.844.875
AS 2.563,25 i B 1.500 3.844.875
AG ‘ 2.563,25 11 B 1,500 3.844.875
N/ 2.563,25 [ B 1.500 3.844.875
A8 2.563,25 11 B 1.500 3.844.875
A9 2,563,25 1l B 1.500 3.844.875
ALO 2.563,25 (B 1.500 3.844.875
ALl 2.563,25 1 B 1.500 3.844.875
AlL2 2.563,25 11 B 1.500 3.844.875
B1 2,168,145 1 B 1500 3.702.675
B2 2.563,25 | 1B 1.500 3.844.875
B3 | 2.563,25 s 1,500 3.844.875
B4 2.563,25 11 B 1,500 3.844.875
c1 2,468,45 e 1500 | 3.702.675
c2 2.468,45 11 B 1.500 3.702.675
3 2.468,45 | 1B 1.500 3.702.675
L | 246845 11 B 1.500 3.702.675
D2 2.468,45 111 B 1.500 3.702.675
D3 2.468,45 I B 1.500 3,702,675
4 2.468,45 e Lse0 3.702.675
D5 2,468,45 ne 1.500 3.702.675
E1l 2,494,53 1B 1,500 3.741.795
E2 2.494,53 1B 1,500 3.741.795 |
E3 2,494,53 1 B 1.500 3.741.795
Fi 2,561,76 1B L5000 | 3.842.640
F2 2,561,76 | 1B 1.500 3.842.640
F3 2.561,76 e 1.500 3,842,640
F4 2.561,76 11 B 1.500 3.842.640
F5 2.561,76 8 1.500 | 3.842.640
F6 2,525,61 B 1.500 3.788.415
F7 2.525,61 e 1.500 3.788.415
F&8 2.525,61 I B 1.500 3.788.415
o 2.525,61 [ B 1.500 3.788.415
F10 2.52561 e 1.500 3.788.415
FLL 2.530,26 11 B 1,500 3.795.390
iy 5.807,72 [ A 1,000 5.897.720
BUZEL Ees! 49.598,69 150 7.439.804
157.510.774
TOPLAM ~ 157.510,000
29
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Not: Sayfa 29'daki tabloda proje blnyesinde yer alan bloklarin yapi ruhsatlarina gore
yapt siniflan verilmigtir. Ancak projenin yerinde yapilan incelemelerinde ks isgilik ve
malzeme standartlarmda insaa edildigi belilenmistir. Gevre ve Sehircilik Bakanligi'mn
2013 yiinda yayinlamis oldudu insaat birim  maliyetleri tablosuna gére 11 B yapi
grubundala binalarin m* birim maliyeti 585 TL, 1L A yapi grubundalki binalarin m® birim
maliyeti 490 TL'dir. Belirtilen bu maliyet bedelleri tzerinden rapor konusu projenin insaa
edilmesinin. mimkin olmamasi nedeniyle insaal sektorinde hizmet vermekte olan
firmalar ile goriasalmuis olup benzer nitelikteki konut yapilarnnmn (liks ve A+ yapilan)
1.500 TL/m?* bedelle insa edilebilecedi adrenilmistir. Belirtilen bu hususlardan haketle
konut bloklartinin m? birim maliyeti 1.500 TL/m?, sosyal Lesis blogunun m?® birim maliyeti
ise 1.000 TL/m? olarak belirlenmistir,

Arsa Uzerindeki projenin toplam ingaat seviyesi % 100 mertebesindedir.

8.1.2.A MALIYET YONTEMI iLE ULASILAN SONUC:

Arsanin degeri ......... s sessaanvaeserenyes] 241.545.0600,=TL
Insai yabirmlarin dederi oo 0 157.510.000,-TL olmak tizere
Projenin mevcut durumdaki pazar degeri 399.055.000,-TL'dir,

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

Sozlesme geredi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat payr % 50'dir. Emlak Konut
GYO A.S. milkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylasimi karsiidinda yiikleniciye tahsis
ederek projeyi gergeklestirmekledir, Projeler igin sozlesme geredi her tirlii ingaat
maliyetine ylklenici firma katlanmaktadir. Sozlesmenin feshi durumunda yliklenici firma
o ana kadar yaprmig oldugu tim ingaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO
A.S.'den talep edebilmektedir. Bu nedenle projenin meveut durumuanun Emlak Konut GYO
A.S.'nin payina digen kisminin deder takdiri yapilirken glivenli tarafta kalinarak mevcut
durum degerinin Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat payr oram kadar olacadg gorils ve
kanaatine varilmistir. Asagida bu gdériisle ilgili hesaplamalar sunulmustur,

Projenin meveut durumu dedgeri = 399,055,000, TL

Projenin mevcul durum dederinin Emlak Konut GYO A.S. payina didsen kisminm

dederi ise = (399.055.000,-TL x 0,50) 199,527.500,-TL olarak hesaplanmistir,

Ancak bu deger, milkiyeti Emlak Konut GYO A.S.ne ait olan arsa degerinden diistik
oldugundan projenin meveut durum dederi igin Emlak Konul GYO A.S. payma dusen
lkismimn degeri olan 241.545.000,-TL kabul edilmistir,
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9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPITI

Projenin  tamamlanmasi  halinde toplam pazar dederi raporumuzun (8.1.1.2)

bolimunde 501.030.000,-TL olarak hesaplanmistir,

10. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2013 yiliigerisinde;

Talep Tarihi 22 Ekim 2013

Ekspertiz Tarihi 23 Aralik 2013

Rapor Tarihi 27 Aralik 2013 -

Rapor No 031 - 2013/4734 S

Onur KAYMAKBAYRAIKTAR / "[nf,aat Mthendisi

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

Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancis

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 393.105.000,-TL
Projenin mevcul durumuyla Emlak Konul GYO A.5. payina 2

disen kismin pazar degeri #33.805000;-TL
Projenin tamamlanmas) durumundaki toplam pazar degeri 493.515.000,-TL
Projer.ﬁiﬂ wtf‘lmEIITI|-F_N'_IITIEIE:I _c_IL{rumuncIaki Emlak Konut GYO A.5. 246.760.000,-TL
payina disen hasilat miktar ‘

Proje blinyesindeki 208 adet badgimsiz bolumiin anahtar teslim
sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki toplam pazar dedgeri

435.311.000,-TL
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11. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen projenin  yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, biyikligiune, mimari dzelliklerine, ingaat kalitesine ve gevrede yapilan piyasa

aragtirmalarina gore toplam pazar dederi igin;

TL USD
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 399,055,000 180.691.000
GYO A5, payna dilgen kismin pazar degeri | 241515000 | 109.371.000
s:?'{lﬁnr:j:"nf:l:“:{a);}:f;“;::;r degeri 501.030.000 226.864.000
:;ﬂ:{‘ :—:‘yg?_a;:::;;;5:,;;;3";:;::;&:}:&;” 250.515.000 113.432.000
:aza:f;eg:ﬁi'mmz béliimiin bugiinkii toplam i0.343:000 T

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-UsD = 2,2085 TL'dir.

Proje biinyesindeki 4 adet badgimsiz balGmlerin anahtar teslim sartlann yerine
getirilmesi durumundalki KDV dahil toplam pazar dederi 12.203.560,-TL dir.

Rapor konusu parsel ilizerinde insaati devam eden projenin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde Gayrimenkul Yatinnm Ortakhd
portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor lc orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur, 06 Marlt 2014

(Ekspertiz tarihi: 03 Mart 2014)

Saygillanimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Mithendisi Sehir be Bolge Plancis
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Eki:

INA tablosu

Bagimsiz baliimler igin takdir olunan pazar dederi tablosu
Takyidal yazis

Uydu gorunisleri

= Imar durumu yazisi ve yapl ruhsatlar
= Yapi denetimine iligkin yazismalar
= Onayh mahal listesi ve onayh bagimsiz boliim listesi
« Fotograflar
» Raporu hazirlayanlan tamticr bilgiler ve SPK lisans belgesi ornekleri
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