DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GYO A.S.
Ispartakule - Avcilar / ISTANBUL
(1 ISTANBUL PROJESI)




YONETICI OZETI

Dagerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
tigi Yazist / Talep Tarihi

Sozlesme Tarihi

Dedgerlenen Miillkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerlemae Konusu
Gayrimenkuliin Adresi
Tapu Bilgileri Ozeti

Sahihi

Imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortalkhidn A5,

Nova Taginmaz Dogerleme ve Damgmanhk AL S,

O1 Subat 2003 tarihl Hoi yvazsinag istinaden /
A2 Flkim 2013

I lasum 2013
Fam miillkiyel

12 Kasim 2013
18 Kasim 2013
031 - 2013/4737

Llstanbul Projest, 520 ada, 2 no'lu parsel,
21 ada 1 parsel, 522 ada 3 parsel,
Availar / IS TANBUI

istanbul 1, Availar Heesi, Firuzkoy Mahallesi, 520
ada, 2 no'lu parsel, 521 ada | parsel,
522 ada 3 parsel,

Emlak Konul Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr AL S,

520 ada 2 parsel ve 521 ada | parsel: Konut Alan
Ernsal (E): 1,50 ve L, Sorbest
22 ada 3 parsel: Ticaret Alam, Emsal (0): 2,00

Burapor, yukanda adrest belirtilen projenin. meveoul
durumuyla pazar  degerimn ve  Lamamlanmas
duramundalki pazar degarinin tespitine yonelik olaral
hazirlanmigtir, Ayrica proje binyesindeki 1.888 adel
badgimsiz boliimin anahtar teslim sartlarm yerine
getivilmest durumundaki pazar dederler de taspil
echilimistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri

316G, 255,000,-T1

Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina

diigen kismin pazar degeri

Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar dedjeri

Projenin tamamlanmasi durumundaki Emlak
A.5. paymna diisen hasilat milktar

Proje biinyesindeki 1.888 adet bagimsiz bioliimiin anahtar
teslim sartlarninin yerine getirilmesi durumundaki toplam

pazar degeri

128,005,000, 11
A57.495,000,-11

SopE GYO 168,565,000, 11

190.% 34,700, T1

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani
Onur KAYMARKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 40112 3)
Bu rapor, Scrmaye Piyasast Kuarulunun Seid VI, Nos
Cergevesinde Degerleme Hizmeli Verecek Sirketlere ve 13

Saorumlu Degerleme Uzmami
Fayiun KURL
(SPK Lisans Belge No: 401454)
o sayill "Sermaye Piyasast Mevzaalg
i irketlerin Karulea Listeye Alinmalaiing

Miskin Fsaslar Hakkinda Feblidg” hukimler ile Kural'un 20,072,200/ tarih ve 22/781 sayill karannda ye
alan “l)t-:iitﬂi'lt]rllt? Raporlarmda Bulunmase Gereken Asgart Hususla ' cergevesinde hazrlanmst .
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DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

IMAR DURUMU

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLGi

Emlak Konut GYO A5,

Nova Tagmmaz Degerleme ve
Damgmanlile A5,

L8 Kasim 2013

Istanbul T, Avalar Hlcesi, Firuzkoy
Mahallesi, 520 ada, 2 no'lu parsel, 521
ada 1 parsel, 522 ada 3 parsel

520 ada 2 parsel ve 521 ada 1 parsel
tizerinde insaal isleri tamamlanmi alup
522 ada 3 parsel Gzerindeki proje igin
hafriyat igleri baglamigtir.

520 ada 2 pmac'l Vi ':u’l ada 1 parsel;
Konut Alant Emsal (F): 1,50 ve H,,.
Serbest, 522 ada 3 parsel: Ticarel Alani,
Emsal (E£): 2,00

-

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Harig)

Projenin mevcut durumuyla pazar
dedgeri

Projenin mevcocut durumuyla Emlak
Konut GYO A.5. payina disen
kKismin pazar degeri

Projenin tamamlanmasi

durumunda toplam pazar degeri

Projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO A.S.
payina diisen hasilat miktan
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1  SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI ¢ Nova Tasmimas Deqgerleme ve Damgmanlile A5,

SIRKETIN ADRESI : Alatirk Mahallesi, Vedat Ginyol Caddest, Zamriit
Sitest, No: 3, Datre: 4 Atasehir /1S TANBUL

TELEFON NO D190 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU o Yorarlukteki mevzual qergevesinde her Larlo resmi

vie ozel, gorgele ve Luzel kisi ve karuluglara ail
gayrimenkuller, gayrimoenlkul projelor Vi
gayrimenkile  dayal hak  ve  faydalar  ile
menkullerin . yerinde  lespiti ve  dederlemesini
yvapmale, deqgerering tespil etmeye  yanelile tm
raporlan cuzenlemelk, anallz Vi fiztbihite
calisimalarint sunmalk  ve  probleml  duramilarda
qarig rapora vermeldir.

KURULUS TARIHI ;16 Mayis 2011
SERMAYESI t 270.000,-T1
TICARET SICIL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU 1 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1:  Sikel, 29 Tommuz 20010 tarib itibanyle Bagbakanlilk Sermaye Piyasase Karulotan
(SPI) "Gayrimenlaul Dedgerleme Sirketler Distesi ne alimmistr,
ol-2£ 1 e deacil Laeermes yve Daenetieame survienun ; At LAl ve
Nol-2 Sirleete, Banl like 13 | [3 ] I I’ BDIKY 28,060,201 tarl
A82 1 no'lg learare e degorteme bizmotn yetkist vertlonglin,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirum Ortaldhign ALS.

SIRKETIN ADRESI : Alatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvar, Gardenya
Plaza, No: 11/B
Atagehir / ISTANELI

TELEFON NO : 0 (216)579:15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-T1

HALKA ACTKLIK ORANI D 50,606

FAALIYET KONUSU o Sermaye Plyasast Karulu'nun,  gayeiimenkul  yaliim
ortakliklarma liskin dizenlemelerinde yvazih amag ve
konularla isticgal climel v G505 olaral

gayrimenlullere,  gayrimenkullere  dayall  sermaye
piyasast  araglarma,  gayrimenkul  projelerine ve
gayrimenkullere dayah haklara yatirnm yapmak tzere
vir  lkayith  sormayeli olarak  lkorulmug hallka agik
anonim ortaklictr,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER o Thrkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan mahtelit
gayrimenluller

lll i
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, moasterinin talebi Gezerine adrosi belirtilen projenin meveul durumuyla ve
Farvainlanimast durimundalad pazar degeriinin Tespitine  yonelile  alarale  hazilanmislin,
Ayrica rapor ckinde proje biinyesinde yver alan ve hentiz salise gergeklesmeinis 1,888
adel badgimsiy baltimdn anahitar testim sartlanme yoerine getivilmesi duromuondale bogink
pazar deqgerlert Lakdir olunmusgtr,

Pazar dederi:

Bir mulkun, istekh aho ve istekl saticr arasinda, taraflanm herhangi bir iliskiden
clkilenmeyecedl sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretll ve konu haklkinda
yelerli bilgh sahibi kisiler olaralk, uygun bir pazarlama sonrasinda deqgerleme tarihinde
goerceklestireceklert alim satun isleminde el dedisticmest gerelklidn Lalkdir edilen tahmini
futardir,

Bu dederleme galigmasimda asadidaki hususlann gegerlilidi varsayilmalktachr,

Anallz edilen gayrimenkullerin tara dle gl olarak meveul bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir,

Alicr ve saticr malkul ve mantilkhi harekel etmelkbedirler,

Taraflar gayrimenlauller e ilgih her konoda tam bilgr sahibidivler ve kendilerine
azami faydayt sadlayacak selkilde harckel ctmektodirler,

Gayrimenkullerin satisoicin makul biv stre tammmistin,

Odeme nakil veya benzeri araclarla pesin olarak yapimakladir,

Gayrimenkullerin alim - salim islemi sirasimda gerekebilecek finansman, piyasa

falz oranlar Gzerinden gercelklestivilimeldtedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

B rapor, Emlak Konul Gayrimenkul Yatirim Ortalhgr A5 min talebine istinaden,
sirket  portfoyunde  bulunan  gayrimankulun  pazar degerinin tespitine yonelile olaralk
Sermaye Plyasast Kurulu'nun Serl VI, No:o 35 sayill "Sermaye Plyasast Movzual)
Corcovesinde Dederleme Hizmeli Verecele Sirketlere ve Bu Sirkellerin Karulea  Listeye
Alinmalarna tigkin Fsaslar Hakkinda Teblig” hikiamler ile Kurul'un 20,.07,.2007 tarih ve
220781 savili kararinda yer alan "Degerleme Raporlannda Bolunmast Gerelken Asgar
Hususlar”  standartlarinda haziclanan  gayiimenkul  dedgoerlome raporudur, Tarafimiza

imustert taralindan getivilen herhangl bir sivlama bulimimamalkbacir,
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgiimiz ve manclarimis dadgealtusunda asadgidaki husostan teyil ederiz:

Raparda  sunulan  bulgular  sahip oldudgumuaz  tim o bilgiler  qergevesinde
dodgrucur,

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece  belirtilen varsayinlar ve
kogullarla lasith olup kigisel, taralsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, Tikie vo
sonuclardan olusmaldtadir,

Dederleme konusunu olugtaran malklerle dgili olarak gimcel veya gelecede
danule highir Hogimiz yoltur, Bo igin igindelkd taraflara karge herhanagl kigisel bir
cilcarimiz veya on yargimiz bulunmamalbadir,

B garevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigumiz derel, msterintn amac
lehine sonuglanacale bir yone veya onceden saptanmig sonuclann gehstirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogradan ilgih
sonraki bir olayin meydana gelmesine badgh dedildir,

Dederlame ahlaki kural ve performans standartlanma gore goergeklestiviimistin,
Raporlama asamasida gorev alanlar mesleki egitim sartlarnma sahiptir.

Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir, Dederleme galismasinda
gorey alanlann deqgorlemest yapilan mdllderin yeri ve el konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaldtadr,

Raporda belirtilen  kisiler haricinde hig kimse buo raporan hazrlanmasineda

mesleki bir yvardimda bulummamislin,



4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

520 ada 2 parsel tizerindeki bagimsiz baliimlerin tapu kayitlar

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenlkul Yabirm Ortalhdn A5,
iLi : lstanbul

ILCESI 2 Aveilar

MAHALLESI : Firuskoy

PAFTA NO I

ADA NO : 520

PARSEL NO AR

ANA GAYR.

NITELIGI 1 Arsa

ARSA ALANI 1 32.992,19 m?
YEVMIYE NO 1 17526
TAPU TARIHI  : 26.09,2013

Parsel tzernde gergeklestivilen proje icin kat irtifalka kuralimustur, Parsel azerindeki proje
bunyesinde toplam 452 adel badgimsiz boltim olup rapor tarthine kadar satigi gergeklesmig
fakat  tapu  devii yaplmamiy  olan 247 adel  bagimsiz - boliim e hentiz - satig
gergeklesmemis 205 adel badgumsiz bolumun tapo kayitlan rapor elindeks tablolarda

sunulimustur,
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521 ada 1 parsel tizerindeki bagimsiz béltimlerin tapu kayitlar

SAHIBI o Emilal Konot Gayrimenlal Yatirim Ortalkdigr A5,
iLt : lstanbul

ILGESI 1 Availar

MAHALLESI : Firuzkay

PAFTA NO

ADA NO : Bl

PARSEL NO HE

ANA GAYR.

NITELIGI ¢ Arsa

ARSA ALANI 1 55,021,44 m?
YEVMIYE NO  : 17508
TAPU TARIHI  : 26.09.2013

Parsel tzerinde gergeklestivilen proje icin kal irtifakn korulmugtor, Parsel Gzerindek) proje
blinyesinde toplam 758 adel bagumsie baltim olup rapor Larihine kadar salig gergeklesmis
fakal tapu  devil yapilimamis  olan 430 adel  bagimsiz - baliim e henliz - satig
gorgeklegmemiy 328 adet bagumsiz bolam tapu kayitlan rapor ekindeki tablolarda

sunulmiugtur.

522 ada 3 parsel uzerindeki bagimsiz béliimlerin tapu kayitlari

SAHIBI o Fmilak Konul Gayrimenleul Yatimm Ortakhagr AS
iLi : lstanbul
ILCESI 1 Availar
MAHALLESI 1 Firuzkay
PAFTA NO s F21D2001C
ADA NO : K237

PARSEL NO ; J

ANA GAYRIMENKUL .

NITELIGI P AR
yuzoLgimu 1 28.469,72 m?
HISSESI 1 Tamami
YEVMIYE NO ¢ 10034

CILT NO b &

SAYFA NO R 0

TAPU TARIHI : 02.06.2008

A
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4.2 ILGILI TAPU SiciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

lstanbul 1, Avalar Hgest Tapu Sicll Madardadgunde yapillan incelemelerde rapor
lkontisi tagsinmazlar tzerinde asadgidalkn tespitlerde bulunulmugtor.

520 ada 2 parsel ve 521 ada 1 parsel tizerinde miistereken:

Beyanlar Bolimi:

= Diger (Konusu 520 ada 2 parselin insaal alan 2.6610 m? azaltilarak 521 ada |
parselin: 2661 m? artirmase e deilh vagayet  plam onaylanoustie,)  Avarlar
Beladiyesi, (08,08, 2008 Larih 14712 yevmiye no fle)

= Yonelim plant: 26.09,201 3 tarihli.

Serhler Bolamii:

. TEDAS lehine 1-TL kargiliginda kira sozlesmesi vardir, 5210 ada 1 parselde
| 2656 1265/7-12658 no'lu ITM yert ve kablo gegls guzergahn ve 520 ada 2
parselde 12655 no'lu ITM yerl ve kablo gecls glzergahi, (15032013 tarh ve
4916 yeviniye no ile)

522 ada 3 parsel no'lu tagsinmaz Uzerinde;

Hak ve Milkellefiyetler boldmii:

= 02.006.2008 tarih 10034 yevimiye no ile 2.441,90 m? TEDAS lehine ttifak haldka
vardhr,

Not: TEDAS lehine kurulan irtifale haklar rutin oygulamalar olup tasmmazlar dzerinde
herhangi bir olumsuz etlisi yvoletur,

Fastnimazliann depo eklentiler taleyidat belgelerinde belirtilmistir,

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyvasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinim ortakhigy portfoyiinde
“praoje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadn gdris ve
kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Availar Belediyes) Tmar Maddrluga'nde yapilan incelmelerde Ispartakule Toplu Konul
Alanina thiskin olarak Bakanhkca hazirlanan 175000 dlcekli Revizyon ve Tlave Nazim imar
Plam ve 171000 oleekll Revizyon ve llave Uygulama Imar Plam 644 sayili kanun
hitkmunde kararmame vo 6306 sayith kanun hukmuonde kararmame hakamler ayanneca
Bakanhlk Makamimin 30.09.2013 tarih ve 15200 sayili Olur'u dle onaylanan plain
kapsaminda kalmalta alup yapilagma sartlar agadida belirtiimigtir.

ADA / PARSEL NO iMAR DURUMU YAPILASMA HAKKI
520/ 2 Konul Alani Emsal (£): 1,50 ve H,,,: Serbest
521/ 1 Kanut Alan Emsal (B): 1,50 ve H,,,..: Serbesl
522 /3 MNMearet Alani Emsal (E): 2,00 ve H,,,, ¢ Serbest

Mot: Emsal (E): Yapin biittn katlardalki alanlan toplamimm parsel alanma oranindan
clde edilen sayichr, Katlar alani; bodrum, asma, ¢elme ve gali latlar ve kapali
cilcimalar dahil kullamilabilen bitin katlavin sikliklar cilkktiktan  sonraki alanlar
toplarmmdir. Agik gikmalar ve g yakseklige 1.80 m'yi agmayan ve yalhizea tesisalin
gecirildigi tesisal galerileri ve katlarn ile Heart amact olimayan ve yapinin kendi

/
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gereksinmest igin olopark olarale kullanilan boltim ve katlar bu alana kalilmazlar,
Kullamlabilen katlar deyiminden, konut, 5 yerl, edlenme va dinlenme yerler gibi
oturmaya, galismaya, eglenmeye ve dinlenmoeye ayrilmale tzere yapilan baltimler
anlagihr,

Ancak planlama sefliginde yapilan incelemelerde bahse konu planlarin
incelenerek teknik konularda saptanan eksikliklerin giderilmesi hususunda her
ilki plan genelinde ask siiresi iginde itiraz edildigi ve itiraz islemlerinin
sonuclanmasina miiteakip imar uygulama islemlerinin yapilabilecedi

ogrenilmistir.

Taginmazlann konumlu oldugu bélge 08.09.2012 tlarih ve 28405 sayili Resinl
Gazele'de  yayinlanarak  ylrirltige giren 2012/3573 sayile Bakanlar Kurulu Kararina
istinaden rezery yapr alame olarale belivlenmiy olup rezery yape alanlarma iliglin ilogili

levirunim kararlan ekle sunulimusiur,

« Cevire ve Sehircilik Bakanhg) Mekansal Planlama Genel Midiirliigii‘niin
19.02.2013 tarih ve 90869616-2607 sayih vazisinda asadudalki ifadeler
yer almaktadir.

“latanhulda  bulunan ve 08.09.2012 tarth ve 28405 savili Resmi Gazele'de
yayimlanarale yarirlige given 2012/35%/73 sayih Balanlar Kuralu Kavan elkinde sour
ve koordinatlar gosterilen alanda, olast afet risking bertaral etmels tzere yenl
yerlesim alant olaralk kollantimas: amaayla, anilan Bakanlar Karulu Kararr ile 644
saylll Gevre ve Sehircilile Bakanhdrmin Tegkilat v Gorevleri Halklanda  Kanon
Fulkmonde Kararnamaenin 2. Maddesinin bivinct Olarasimn {(¢) bendi kapsaminda
Baskanhdgume yetkilendivlimis olup, sonrasimda da stz konuso alan, 6306 sayih
Alet Riskl Altindaki Alanlann Dondstaralimes) Hakkinda Kanunun 2. Maddosinin
birinct Tkrasimin (¢) bendt kapsamimda Bakanhlk Malkamimm 1501020102 Larnih ve
LZ687 sayili Olur dle “"Rezery Yapr Alam” olarak belirlenmigtir, Diger taraftan bu
Alana lave olarak, yaklasik 3.800 ha'likk bir bolge daha Bakanhl Makamunm
12122012 tarih ve 19003 sayilt Olur'lan e antdlan 6306 sayill Kanun kapsaminda
"oy Yap Alan” olaralk belivlenmigtie.”

s Istanbul  Vallligh Cevree ve Sehircllil o Madariaginin 15.02.20103 tarth ve
15527817 8749 sayilt yazisida Resery Yapr Alam olarale belitlenen alanlarin
kamulastivilmasina dair 24.01.2013 tarih ve 15/ sayile Balanhlke Olura alinchidn

behrtilmelktedir.

s Cevre ve Sehircilik Bakanhd: Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii’'niin
19.02.2013 tarih wve 90869616-2607 sayih yazisinda bolgedeki
faaliyetiere iliskin olarak asagidaki hususlarda agiklama getirilmistir.
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Her L ve olgekle yenl plan ve  plan dedgigtdicn ile parselasyon  plan
yapilimanmasi,

oy vo belediye sinclan iginde kapannng yollarla yol Taglalarnmim  kiy ve
holadive namma tescil olunacagima iligkin 2644 sayih Tapu Kanunu'nun 21,
maddaesi kapsamimnda iglem yamblmamas,

Maer't uygulama imar plam olup, imar uygulamas yapilmarnig alanlarda 3194
saytl Imar Kanunu'nun 15, 16 ve 18, maddesine istinaden islem yapilmamas,
Mo mevzual kapsamimda yapi ruhsate alinarak Hilen insasina baslanmig olup
st basman seviyesinde ingaalt tamamlanmig ve ruhsol sitiresi devam eden
yapilara iliskin gerekli is ve islemlerin, 3194 sayih Imar Kanuno ve didger ilgili
mevzial gergevesinde  yaritilerelk  sonuglandhinlmas, bunlar diginda lkalan
yapilara tigskin yapilacal vygulamalarda ve yeni yapr rihsabl iglemi tesis
edilmeden once ise Balkanhidgmirz goristnin alinmasi,

6306 sayvih Kanun ve anilan Balkanlar Korulo Kararinin amag ve hedelleri
gergevesinde 2985 sayih Toplu Konol Kanunu ve 7745 sayil Geceliondu IKanuin
lkapsarminda hazirlanarak  Bakanligimiz vefveya ilgili idarelerce onaylanimig
plantann  uygulanmasina dligkin her e is ve  igleme  mert  mevzual
gergevesinde devam edilmesi,

s Ancak, Cevre ve  Sehircilike  Bakanlidgr  Mekansal  Planlama MOdaeligandn

02.08.2013 tarih ve 12133 sayili yaasmda Rezery Yapi Alan sinirlan igerisinde

kalan ve 19.02.2013 Larih ve 2607 sayili yazidan once onaylanmig 1/ 1000 algolkli

tygulaima imar plain buluinan ekl kKiokilerde sourlarn Lannvilanomsg  alanlardaki

uygulamalann (rubsata esas g ve dglemler de imar uygulamalar), mer'i plan

kararlart ve mer't mevzual  qercevesinde gl Belediyvesi'nee  yoratalmesinde

salanca bulunmacdhae belirtitmelctedir,

s Cevre ve Sehircilik Bakanhdgy Mekansal Planlama Genel Midirliigii‘niin
17.12.2012 tarih ve B.09.0.MPG.0.13.00.00-305/19190 sayili yazisinda

rezerv alanlan ile ilgili olarak “s6z konusu alandaki tiim uygulamalar

6306 sayih Kanun ve Bakanhgimiz, Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme

Bakanh{i, Toplu Konut Idaresi Baskanh§i ve Emlak Konut GYO A.S.

arasinda imzalanan 08.08.2012 tarihli Isbirligi Protokelii Hikiimleri

cercevesinde yiiritillecek” ifadesi yer almaktadir,

i
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Avcilar Belediyesi Tmar MOdarlidgo argivinde yapilan incelemelerde rapor konusi

proje igin alimong yapr ruhsatlan agadgidala tabloda sunulmuogtur,

Ada / Parsel Blok No TE“’I!‘.‘-":I_!:‘:;II‘SM Ruhsat No I{atﬂ‘_'-'l.i:?:: Insaat Alam
52171 I A 30,0/7.2014 2013-152-5 14 15,870,014
hel /| EN 0,074,201 A013-152-12 14 I5.4.22,00
521 /1 1A 30.07.2001 3 2013 1524 14 16,823,133
521/ 1 A1 10,07,2013 20131520 20 15,618,045
521/ 1 LA 30.07.2013 2013 152-3 18 15,870,013
21/ 1 GBI 10.07.2013 2013 1524 19 14.796,77
521 /1 /A 30.0/.2013 201315210 1) 16.823,/73
52171 1 30.07,.2013 20131526 I 3, 348,00
1 R 32 10.07,2013 20013 152-7 1 l,,?(ir’l,.ﬂt}
521/ 1 24 30.07.2013 20013 1521 2 L.206,22
b21 /1 -1 10.07.2013 2013-152-2 2 1.4 /0,00
521 71 GARAL 30,074,201 4 2013-15%2-13 I 8. 549,00
521/ 1 GARAL-2 0.07,20173 2013 152-14 I 0.5 /78,00
ag1 41 L'I(l)(’:;’,_\_i 10.07.2013 2013-152-11 l 615,16

TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI 144.654,52

Ada / Parsel | Blok Adi Tadllat l_!n.!h:mt Ruhsat No Tnpllum Insaat Alam

Tarihi Kat Sayisi

520/ 2 L 10,072,201 3 2013-153-5 20 15.618,05
520/ 2 (5] £ J0.07.2013 2013-153-2 A0 I'-p,hlur{]H
520/ 2 I0A 30.07.2013 2013-153-3 18 15,870,013
20/ 2 1A 30.07.2013 2013153 |/ 14.,0873,37
520/ 2 -3 10.0/.2013 2013-153-6 | 352,06
520/ 2 GARAI 30.07.2013 20053153 I 15,178,00
TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI 77.619,56

Ada Rlok Adi Ruhsat Tarihi Ruhsat No K;?';':::m Ingaat Alam

L22/3 | ABCD,LE 27.12.2012 2012264 24 111,326,42

Emlak Konul GYO AS., gerek kendl mevzuatina, gerekse Kamu hale Kuramo e
Yilksek Denetleme Kuruluna gore kamu kurumudur, T.C. Bayindirhk ve [skan Bakanhd
Tekenik Aragstirma ve Uygulama Gepel Madadidga tarafindan yazaliong olan ve bi Grnedl
rapor elinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayih yazaya gore Emlak Konul GYO A5,
Larafindan yapbinlacak yapilarn fenni mesuliyeti; 3194 sayili Tmar Kanunin 26, Maddesi
uyarmea kurulugun kendisinee ve/veya kuralugta gorevll meslek adamlarinea ayrr ayr
vstlenlecektir, Yapi denetimine iliskin agiklamalarin yer aldidi thm resmi yazigmalar rapor

elinde sunulmustur, (Blez, Bapor Flder - Yapi denetimine ihgkin yazismalar)
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[lgili mevzuat uyarmca arsa lizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinmuis olup proje icin yasal gerekliligs olan tiim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarnn imar durumu itibariyle sermaye mevzuat
hiikiitmleri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg portféylnde “proje”

olarak bulunmasinda herhangi bir salanca olmayacad goriis ve kanaatindayiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON _['u; YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi
Dederleme konusu lasmmazlann Lapi kayitlanndale son te oyl igerisinde horhangi
bir dedisikhle olmacidn garilimistir. Ancale tapu kayitlarinda daha anceden tarkin adilimis
olan takyidatlar hallanda bilgiler asadgicda siralanimigtir,
Serhler bolimi:
Ihtivadi tedbir: 05.07,2011 L 11865 yev, (Kadikoy 5. Asliye Ticarel Mah,
04.07.2011 L. 2010/1654 E.) Terkin: 02,07.2011 yev: 12771
Beyanlar bolimi:
Balarkoy 5, Aslive Ticaret Mah, 06,07,2010 tarih ve 2010/788 esas sayill dosyas
ilie tlavalichr, (06.07,.2010 / 10833) Terkin: 29.06.2011 yev: 11615

4.4.2 Belediye Incelemesi

Dederleme konuso tagmmazlanm imar duramondald son e yil dgerisinde olan
dedgigiklillen asadudala gibncir,

Parseller 07,112,200/ tasdik Laribli (09,10.2008 tadilal tacihli) 171000 olgelkli
Fahtakale Ispartakule Uygulama Timar Planmda kalmakta iken Basbakanhile Toplu Konul
Idaresi Bagkanhgi'mm 02,10.2012 tarih ve 8552 sayili yazisinda; 08.09.2012 tarlh ve
28405 sayill Resmi Gasoele'de  yayinlanarak  yurtarlige  giren 13,08.20102  larih ve
2012/3573 sayil Bakanlar Kurulu Karary il Tspartakale Toplu Konul Alani'ni da kapsayan
alan yeni yverlesim alani-rezery yap alam igerisine alincicn belivtitmisgtin,

Akabinde lspartakule Toplu Konut Alanma iligkin olaralk  Bakanhlkea  hazirlanan
175000 dlcekli Revizyon ve llave Nazim Imar Plan ve 171000 élcekli Ravizyon ve llave
Uygulama Tmar Plam 644 sayih kanun hikminde kararname ve 6306 sayili kanun
hitlkmunde kararname  hulddmler uyannca Bakanhl Malami‘ i 30,09.20101 tarth ve
15200 sayili Olur'u ile onaylanan plan kapsaminda kalmislardir,

Ancal; Avalar Belediyest planlama sefliginde yapilan incelemelerde bahse konu
planlann ncelenerek teknik konularda saptanan eksikliklerin giderilmesi hususunda her
il plan genelinde askr surest ignde tiraz edildigr ve biraz iglemlerinin sonuglanmasma

miuteakip imar uygulama islemlerinin yapilabilecedt odgrentlimisgtir.

I
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DAVALAR HAKKINDA BILGILER

Proje e dlgill 03,08, 2006 tarhinde imsalanan soslegmenin feshi e daili, Hdase Tolip
Gayrimenkul Gehstirme Yabirom Sanayl ve Ticaret A%, Larafindan 3.su0 ise Tulip FMS
Mortlkan- el Adi Ortakhdr adina olimak  Gsere 5 Tarkh dava acilives olup  mahkeime
streglerine dligkin bilgi Emlalk Konul GY.0, A5 nin Hukolk Bolimanden alinan bilgiye
istinaden asadpcaki gibicie. Agagica belirtilen stireclere iliskin sadece Bakirkay S, Asliye

Ncarel Mahkemesi'nde agilmis olan dava ile ilgili Yargitay Hami gériilmGstir,. Bu ilama

gore temyiz itirazlarmm reddine karar verilmis ve usul ve yasaya uygun olan hikmuon

ONAanmasinag karai V{‘I”IIII"-.\III.

l. Balarkay 5. Asliye Ticarel Mahkemest nezdinde, 07.06.2010 tarihinde Emlalk Konut
alayhine 20100/ /88E.  Sayil dosyayla  dava  acilimisbir, 02.07,.20100 0 tarihinde
sozlogmoeye  konu ol Lagmmaclarm kaydima  davahdie  serhi konulmasinag,
1/7.08.2010 taridhinde banlka hesabi azerindela ihtiyath tedbie karare alinmasina,
1G.06.2011 tarihinde tagmmazlann laydr deerindeki davahdir sechi kaldidmig
aldudgu ilgili makamdan  alinan yazsmalarda  gartilmuostir. Yaplan  yargilama
neticestnde 16,06, 20110 tarhinde dava husumel nedeniyle reddedilings i b red
kararn yargitayea ananngtir. Yargitayin onama karan aleyhine Tulip FMS-Maertkan
Hel Adi Ortalkhdn larar dazeltme yoluna  basvirmog olup  incelemenin nelices
belklenmaelktbedin,

[ Kighkeekmece 2, Asliye Hukilk Mahkemesi nezdinde 2010/424 F. sayili dosyasinda
actlan  manevt  tazminal  davas davaciun 2700020100 0 Larthh durusmaya
katilmamas=s sebebiyle Hukulk Usilo Muhakemeleri Kanunu'nun 409, maddesime
gore dosya iglemden kaldivilmistr,

LI Tulip FMS-Mertcan - Her Adi Ortaldligr adina Emlak Konul aleyhine Kadilkoy 5. Asliye
ficarel Mahkemositnin 2010/1654 . sayih dosyasimda agilan davada; dosyasiia
suntlan vekelatnemelerin ustle uygun olmadidi, Noter mustenidati dayanadinim
goecorli olmadigr yonunde yapilan itiraz ve sunulan belgeler tzerine dogili avilaatim
davaya vekalel yelkisi olmadicgr saptanaralk, konulan davalidic serhi 21.07.2011
Larthimde kaldimilmigtin,

Fulip Heal Bstate and Development Netherlands B tarahndan, Torkiye Cuambiriyoet
aleyhine Tulip Turkuaz projest kapsaninda kargilastiguu iddia ettidgi Wm zararlann faizi ve
avitileal  masraflar ile hirlikte tazmini ve bahsi gegen yalirnma iliskin olarale Torkiye
Cumhuriyeli'nin Hollanda fle alkdettigh 27 Mart 1986 tarihli bir uluslararasi anlagmayi
(Agreement on Reciprocal Encouragement and Protection on Investments between the
[ingdom of Netherlands and the Republic of Turkey), Tark hukoko ve oluslararas
Leamuller ihlal ettigine karar verlhmesi Lalebiyle Uluslararase Uyosmazhlkdann Cozim
Merkes (International Centre for Settlement ol Dispiiles [CS1) tahtimda Lahlkiim

talebinde bulunmustur. Yargilama devam elimeldtedir,
f
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
FiziKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu taginmazlar; Istanbul i, Avalar Heesi, Firuzkdy Mahallesi'nde
konimli, 520 ada 2 no'lu parsel, 5210 ada | no'la parsel ve 522 ada 3 no'lu parsel
tzorinde gergelklestirilen | Istanbul Projesidir,

520 ada 2 na’lu parsel dzerindeld ingaat iglec tamamlanmig, 521 ada 1 no'lu parsel
tzerindeld insaat isleri ise devam etmektedir. 522 ada 3 no'lu parsel tzerindeki bloklarnn
ise hentz  ngaal dgler baslamanustie,  Genel  ingaal  seviyesi yaklagilk % 64
imertebelerindedir,

Fasinmazlar; TEM Otoyolu'ndan istanbul istikametine dogru giderken yolun solunda
yor almaktadirlar, Parsellere, TEM Otoyolunon sparlakole gilagmdan gimldiklben sonra
[spartalkule mevikiine gidilerel alagiimaltadir,

Parsellerin yakin gevresinde Bizimevler - | ve Bizimavier - 2 Projeleri, Koza Evleri,
Adaodlu My Town lspartalkule Evieri, Uni Konuat Projesi, Stidyo 24 Projesi, lspartakuole
Konullar, Aviupa Konutlar [ projelert gibi insaal tamamlanmis ve devam elimekle
alan, modern sehircilile anlayisima uygun sekilde tasarlanmig seckin gayrimenkul projeler
ve col sayida bos araziler bulunmalktadir,

Tasmmazlar genel olaral TEM Otoyoli'na (kugbalag) yaklagik 500 m, Bahgegehi
merkeze 1,5 kin, Mahimulbey Giselere 10 kim, Maslak (TEM Oloyolu ile) merkeze 26 kin
mesafededir,

Bolge, Avcilar Belediyest siniclan igerisinde yer almaktache ve lasmen tamamlanmig

altyapiya sahiplirler,
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5.2 PROJE PARSELLERI HAKKINDA GENEL BILGILER

Parsellerin yizolgumler asagidalki tabloda sunulmuosgtur,

ADA / PARSEL NO YUzoLcimi (m?)
520/ 2 12.992,19
521 /1 55.021,44
522/ 3 26.469,72
TOPLAM 116.483,35

Halihazirda 520 ada 2 no'lu parsel Gzerindekd ingaat iglert tamamlanmig, 5210 ada |
na'lu parsel vzerindek! insaat glern se devam etmektedir, 522 ada 3 no'lu parsel
tzerindeld bloklarin i=e hendz insaal isleri baglamamistin,

Genel mgaal seviyes: yaklagik % 64 mertebesindedir.

[Kisinen diiz, kismen edimli bir topografile yapiya sahiptirler,

Yamuda benzer bir geometrik yapidadhirlar,

Altyapt tamedir.

5.3 PROJE HAKKINDAKI GENEL BILGILER

520 ada 2 parsel, 521 ada | oparsel ve 522 ada 3 parsel icin Emlale Konudl GYO ALS.
Larafindan acilan "lstanbul Avcilar Ispartakule 3.0 Balge Arsa Sabise Karsihiin Gelir
Paylagim isi" thalesini 01.,09,2010 tarihinde Dodu Ingaat Sanayi ve Ticaret Lid, Sti.
Procast PBelon Sanayi ve Tic, A5, Ustiinles Yapi San. Ve Tico L, S0 ortale girigimi
Arsa Saligi Kargilidi Satig Toplaim Gelirl (ASKSTG) 350,000.000,00 TL KDY, Arsa Salig
arsihgr Sivkel Payi Toplam Geliri (ASKSPTG)Y 105.000,000,00 T1 FKDY ve % 30 Arsa
Satigt Kargihan Sirket Payr Gelir Oram (ASESPGO) teklil ederek kasanmusghr,

Dederleme konusu tasimmazlann yer aldicy projeyi kapsayan 01,09,2010 tarihli Arsa
Sabis Hastlal paylasum Sozlegmesi, [kame sozlesme olup sz kanusua proje daha once
bagka  bir lirmaya ithale odilimis ve insaata baslannugtie. Daha o sonra sozlesme
[eshedilmls olup fesih asamasia ladar 205 adel konutun satiyr gergeklesmistin,
01.09.2010 tarihl sozesme sartlannda 205 adet konutun hasilat Emlak Konut GY.O,
A5, taralindan almacak olup hasilat sozlesmesi kapsami diginda tutulmugtur.

Projenin tamamlanmasi durumuondaled pazar dederlert akdir edilivken sosegmeye kon
1,930 adel bagunsty boliim igin ayn deder takdir edilmis olup Emlalk Konut GYO
A5 ye ail olan 205 adel bagimsiz balim igin ayri deger Lakeir edilmiglir, (Soslegmeye
gare yoni yulklenicr 205 adet konutun ingaasmdan tamamen sorumlo iken satiglanmdan
elde edilmis gelivlerden herhangl bir hak iddia etmeyecektir. )

Proje kapsaminda 520 ada 2 parsel Gzarinde 86, 96, 10A, 1IA konut bloklarn ile D3
Cicar blodgu, 521 ada | parsel Gzernde 1A, 2A, 38, 47, SA, GV, ZA konul blolklar fle
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[, 02,

D ve D5 Learel bloklan, 522 ada

feonutlar ile F ticaret blogu bulunmaldadin,

Froje

brinyoesinde

toplam 2135

adlet

badgimsiz

haltim

Poparsel vzerinde jse A,

Bulunmaletadir,

By G B ve |

boltimlerden 11 adedi teari, ger kalan 2,024 adedi ise konut niteligindedir,

Flalihazirda projenin genel ingsaat
F

mgaal iglert ise devam otmektedir, !

heniiz insaal isler baglamarmigr,

Badinmsiz baliimlerin alanlarmn genel dzellillert agsadida ana baglildar altinda tablo

halinde sunuilimustor,
- Bagimsiz boltimlerin tpleri ve kallanim alanlar :

ADA/
PARSEL
NO

520/ 2

54311
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BLOK ADI

11

oR

[0

LLA

13

A

AN

TiP

L
2101
341
frl D

L1
21
(R
441
a1
241
341
L
411
141
241
31
EREAR
A1

TTCAIRI

51[1

;.J:h.;:—-:»_u.'\_—

KULLANIM ALANI

ARALIGI BROT

(m?)
70,33 - 78,66
81,71 - 118,77
141,38 148,28
215,61
/0,33 78,66
81,71 097)
1u;// |4aau
215,64
J77u-05|?
115an, 134,03
IH) 11 !/Dfﬂ%
lhjuﬂ /81
172,95 - 218,92
57,88 95,28
110,01 - 134,26
152,40 - 170,97
164,22 - 178,71
|Mim 219,30
98,07 - 103,69
57,78 - 95,12
109,83 - 134,03
IH)Id 170,68
163,94 - 1/8,41
177,95 - 218,92
H7,78 - 95,12
109,83 - 134,03
IH)ld—IJDﬁH
Iﬁiﬂd 1/uﬂ|
IN‘J' 218,92
57,78 - 95,12
Onsn 134,03
1h2,14 - 170,68
1&394—1/341
I//t]l JH&QJ
70,33 m,ﬁc;
/8,5 - 92,27
[ 18,77 — 148,28
215,64
57,78 - 95,12
109,83 134,03

soviyesi yaldagilke % 64 mortebelerinde olup,
2 no'lu parsel tzerindeki insaal islert tamamlanmigy, 521 ada | no’lu parsel dzerindelki

A
20

20
12
45

g
26
12
40

H

26
14
4%

H
26
L2
a5

206
12
Al

Gl
L
21

20
2

522 ada 3 no'lu parsel Gzerindeki bloklarn ise

TOPLAM

132

|32

04

a0

a4

f)l.j

132

Badgunsis

520 ada




il 152,14 - 170,68 44
SRRt 163,99 178,41 4
A+l 177,95 218,92 B
141 70,33 - 78,66 50
o =1 118,77 148,24 20
ALl D 215,64 |
(N h7,/8 0 9h, 12 26
211 109,83 134,03 E |
/A i 152,14 - 170,68 15 95
3L n 163,94 - 178,41
441 177,95 - 218,92 4
1 BLOK FHCAR] 236,88 - 487,66 ] ]
12 BLOK AR 57,67 - 146,57 9 9
[ 4 BLOK FeAR 22,11 - 72,17 2 2
B & BLOK AR 85,28 - 142,46 3 3
; Skiidyo 40,79 - 46,05 19 c
( i R £t [R9}E4
A BLOK BB 12,22 - 14,36 /9
. 241 102,53 - 109,84 /G
3 B . 4 Tr . 114
okl 3l 144,46 38
¢ BLOK Stidyo 40,71 - 45,96 120 200
595,/ 7 il 72,06 - 74,20 80
e | 241 102,10 - 109,39 81 123
1 BLOK A Y
3 143,85 al
E BLOK Studyo A0,64 - Ah, il 121 202
: L4 /1,95 74,08 81
FBLOK TICARI 20,64 - 201,88 B9 59
TOPLAM 2.135

Badgimsiz boltmlerin teknik dzellikler rapor ekinde sunulan onayl mahal listesinde

sunulmustur,

5.4 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye  Piyasast Kurdlu'nun Serimaye  Plyasasinda  Uluslararast  Degerleme
Standartlan (UDES) Haklkandaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyl kullanimn tanimig "biv
miillkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca (zin verilen, finansal olarak gergeklegtivilebilir
ve dederlemesi yapilan mulkiun en yuksek degert getirecek  en olast kullammdie”
sirldindedir,

B tammdan  hareketle rapor konusu  tasimmazin konumu,  liziksel  dzellikleri,
buytkltdga, meveul fmar durumu ve yasal fzinleri dikkate alindiida en verimh kullanim
segeneginin Uzerinde “biinyesinde ticari tniteler barindiran elit bir konut projesi”

insa edilimesi olacadr gorug ve kanaaltindeylz,

1 &
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiZi

Mirkiye clonomisi, 19900 yillarda yaganan yliksel enflasyonun ve 1994, 199/
yillarinda yaganan mali krizlecin de etlisiyle ok ytkselk @iz oranlarile karg kargiya iken,
1999 yilinda  yasanan iki boyuk depremin de o etlkisiyle Thrkiye  ekonomisi dabia da
istilkrarsiz hale gelimisbn,

2002 yihnda gerelk Olkemizde el partili hoakometin kuralmase gerekse global
linansal piyasalardala liladite  bollugu sayesinde  enflasyon ve faiz oranlarnda cide
dususler meydana gelmistir. Tarkiye clkonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AR
tam Gyelilk strecinin yaratti uygun kosullar sektorde kurumsallagsmayr gelistirmiy ve
leonut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanalk sadlanmistir. Yabanct sermaye
yvatirimailarimn tlgist de selktorin nitelilk ve standartlann yiikseltmistir,

Gayrimenkul sektari 2004 yil bagidan  itibaren laesh bir gelisme  donemine
girmighic. Konul piyvasast fle baglayan gelisme ardidan Goar gayrimenkul (AVM, ofis ve
olel)  piyasalanne da kapsamaya baglamigtie, Sektordeki gelisme bagla Istanbul olmalk
Hzere buytik sehirlerden baslamig ve diger sehivlere dodru yayiliniglir,

2004 - 2006 yillan arasindalki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeld artig
arant enflasyonun tzerindoe goergeklegmiy ve kira gelivlerinde ise dnemli artiglar olmuistui,

Gayrimenkil soktori ekonomil ve siyasi dalgalanmalardan en gabule etkilensn
selktdarlerin basmda gelmekiodir, 2007 yilt icerisinde ve 2008 yihnin 9 aylile daneminde
yurtiginde  ve yurtdhigimda  yaganan ufak gapl ckonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
Ozellikle konut arzimin hizlh arbigiyla birlikle talep yontunde azalma olugmugtur, Talebin
asalimasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindelki artey yavaglamg ve hatta haze holgelerde
duradan seyretmigtin.

2008 yilimnh son geyredginde ve 2000 - 2010 yilmn tamaminda global finansal kyiz
elliloerini gostermis ve gayrimenkale olan talep ciddl oranda azalonngtie. Bu danem
igerisinde bolgesel ve proje bazh deder artislar gozikse de genel gartindm fiyatlann sabil
feaalelicpchin,

2001 yilimda genel secimlerin elkisi gerekse (ke ekonomisindeld  duraganhdim
elkisiyle gayrimenkul sektorinde ciddi bir artis olmarmstier, 2012 yili da 20101 gibi duragan
gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar alimugtor, 2003 yiliim Lamami igin ise
ongortmiz, gayrimenlule olan Lalebin duradgan seyredecedr, ancale kentsel dontigimin

hizlanablleced) bélgelerde proje bazli artiglar olabilecedi seklindedir,

f i
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6.2 BOLGE ANALIZI

Istanbul 1li

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
dagida Kocaeh Siadaglanmimn yulasek
S n tepelert, glineyde Marmara Denizi ve
i P 2 batida ise Frgene Havzasi suayrimi
- ‘,H IIIIII - Gizgisi ile  siirlanmaktadie,  Istanbul
g 2 Pl T T . Bogaz, Karadeniz, Marmara Deniz ile
. N birlegtirirken; Asya  Kitasi ile  Avrupa
L i Kitasi'ni - birbirinden  ayormakta  ve

lstanbul kention de ilaye balmeltedr,

I alam, idart balamdan dogu ve glneydogudan Kocaclmin Karamursoel, Goebze,
Merlkes ve IKandira Heeler ile, guneyden Barsa'nin Gemnlik ve Orhangazi ilgelern ile, bati ve
lkuzeybatitlan Tekirdad'in Corlu, Cerkeskoy ve Saray ilcelerinin yani siva, Kirklareli'nin de
Vize ilgesi topraldar ile gevrilidir,

[stanbul pafusunun, 1990 yili itbartyle Thrkiye ndfusu igindeki payi %12,9 tkep bu
oran (Ekim 2000 sayun sonuclar itibariyle 67,803,927 lasilile Thrkiye ndfusa iginde
10,018,735 kisi ile) %15 ulagmishir, 1990 2000 doneminde yilda ortalama 1,133,000
kisi artis gostermistic. Bu sonuca  gore  Turkiye geneline  balaldiginda  1stanbul'un
barmdirdidi niifus ve alan itibariyle agimalkla oldudgo onem agilkga gortulmelctodir, Turkiye
topraklarnmm %9, Zsmi lkaplayan fstanbul, nufus varhd acismdan da Glkenin en onemib il
durumundadir, 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul icin Lespil edilen yillik bilyiime
oran %2 830, Daha onceki donemde Istanbul'un yilhk ortalama nodfus arbiy hizmin
Yo 345 olarak gerceklesmest ve bu oranin bir kisminim goclerden kaynaklanmasina karsin
nifus arteg oraninin distidi gozlenmelktedir, Bunun sebepler TOrkiye genelindelki ntfus
artis hiezimn (dodurganiile oram) digmesi ve gogtin yavaglamasicir, 2005 yilinda 1stanbul
nifvso L a8 milyondur. Thrkiye nifuso dgindelkd pay dse 9% 05 8 dice Nafus artis hiz
vavaslamalkla ve 2000 2005 doneminde ortalama %2, /5, 2005 yilinda ise %25
almustur, Istanbul’da nafusun onemb bir belitleyicist olan gog oram da yavaslaimiy 2000
2005 donemimde toplam 252,000 olmustur, 2005 yilinda %25 olan nufus artis hiziim
ileyen 5 oyl %24, sonralki 5 oyl %2, 3 olacadgr ve nafusun 2005 yilinda 149,48 milyona
cikacadgr ongaralmelktedir, Tarkaye'min de ndfos artig iz yavaglayacale ve nofus 2015
yilnda Istanbul nafusanun payr %07, 8¢ glkacalkbic, Istanbul’da ntfus artigr % 80 kenl
kaynakli, %20 ise giq kaynakli olacaktir, Nifus artis dngdériilerine badh olarak Istanbul'da
kentsel hane halks sayise da 2005 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gilkkacaltic, 20102 yih
itihariyle nofusi 13,854, 740 kigidir,

[

NOVA T w\l:tnglmu; 2013/4737

il

T 23 =t 1'a = = -y i

AAAL HAVATAL PR ; Tl



[stanbul 1 sirlar fcerisinde 39 ilge bulunmakiadi, Bunlar; Adalar, Arnavulkiy,
Atasehir, Avalar, Badgoilar, Bahgelievier, Balarkoy, Basaksehir, Bayrampaga, Besgilklbag,
Beykors, Beylikduzu, Boeyoglu, Bayukqekmece, Calalea, Cekimekay, Esenler, Esenyurl,
Eytp, Falih, Gazlosmanpaga, Glngoren, Kadikoy, Kagithane, Kartal, Kigiikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sanyer, Silivei, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sish, Tuzla,

Umraniye, Uskidar ve Zeytinburnu ilgeleridir,

Avcilar Tlcesi

Avcilar fleesinin dodgustinda;
w Fueiloi

Aenavutiay Kiighkeelkmece  Gaolin ve  Kuglkoekmece
Eyup

lgesi,  baltisinda Esenyurt ve  Beylikdiz
naltangar

sk ¢ hir ilcelart, kiuzeyinde Bagaksehir, guneyinde

Cebmace Eseni ise Marmara Deniz e qevielenmis olup

F 4,185 heklar yuzolgimine sahiptir, Tlge
Bealibduasu sehit merkezine 27 lkan mesalede  olup,
[EM Otoyolu ile D100 (E-5) Karayollan ilge

siirlar igerisinden gegmaelktedir,

Avcilar, Turkiye'nin her yerinden gog aling olup, ilgenin nafusa hizla artmalda ve
ingaal sektord bolgenin dnemli selktorlerinden birt olimaya devam etimelktedir,

Avcilara bagh belde, bucak ve koy bulunmamakta olup, 10 mahalle (Avoilar Mok
Mabhalles, Ambach Maballesd, Cllianoie Mahallost, Ganmtespala Malbcillesd, i 2kl
Malvatbest,  Dhnverstbe Mabaalbesd,  Musbala emal Paga Mahallest, Pleaetasy Maballoed,
Fabitenle e taalvtlesst e Yoatlerent Mahallesty bulunmaktadir.

TUIK'In Adrese Dayall Nilus Kayil Sislemi‘ne gore 2011 yil itibarlyle Avcilarin
nlifusu 3H3 /36 kigidir,

Avoilac ol iyl Fearet e aeplenes bl sakborlaringa yoqunlole et
Avctbarthor Dovba il ey, dobkoime, gy copyorst aliede tesere il lakele 250 e a2l
iyl Lot faatiyettedie s Pava gdree adisony Yot Ohodan Gzl fpoiler, Wttt Baloge

cana e v e capta e i lecsimn alibuimaleladi
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Eoaers et Pl sbonessd o v ppdvollesibes Sapgbile Coalbaer Tvgdigivevbesdie, e esibig ool
v ot e ool bk bl v Dadiydile dezel Bovaboiive b il sbies Do el oy i
sl st bosgcle ofguebos ol ki

oo D ok b ageetin faconalare v B facinoladine agiodde, Tabanbinl
Frviecsrstbesad Asec o s Dy apveines sl pdie fompstesbes dihetiaite, St iestile,
Ealestinpes oalenilted o, Pesdepntbe Baltinlen Yol sl Ok bdunmalebachi. Aveica T taele sosyal
Fovaliyetlorint didizoibeneiepn ok MANCO B Mostlecz i do o Dzl skloe Maliodlesindedd
LA Tzt Do b dsretaes fevralar werleeade, goeathe eflantifeler gostarame sopnbalebon

Aviotloar togosdoedesded ooy et erabiertinelis, Balgoye ot wreyal Lesslarin
Lt alartake o bamisti tsbanbol Phiveesiiasd amprsomtin bovoay s il
Avcibaeto et e hacedeal e wis canlilile getmigiie o Bodopediekd somyal Toyate doesnal ol o
sl st Ararh sabil gerhide gole savicla leafeteryoy, eoleice qaerlec2lon, Tl

pesdorantoee vy yerlor boaloomalebadi,

6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler :

0 TEM Otoyoluna yakin konumeda olmasi,
Ulagim rahathid,
S DA daruimi,
Proje icin yasal izinlerin Cyap ruhsate ve ) alinmig alimass,
o Bélgedeki elit konut projelerinin varhd,
c Geligmelkte olan bir bilgede konumlanmas,
S Balgenin tamamlanmig allyaps,
Olumsuz etkenler :

Co Bolgede gole sayida satilike konul olmasi,

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan ve satisi gerceklesmis arsalar

I, Ispartakule’de rapor konusu taginmaz ile ayni bolgede yer alan 28,800 m” yliz6lqtmid,
“Konul Alam” lejantina ve "Emsal (B): 1,50 ve Bina ylksekhdh (M) Serbest”
yapilagima hakkina sahip parselin satiy dedgerd 29.000,000, - TL'dir,

(rn" satig degert ~ 1,005, TL) Hgllisi / ME Gayrimenkul: 0 212 669 45 44
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2. spartakule bolgesinde rapor konusu Lagimaza yakin konumda yer alan 10,000 m'
yiolgimlt, “Ticaret Alam” lejantima ve “Emsal (B) 2,007 yapilasma haldana sahip
parsclin salig deder 15,000,000, -USDdr, (m” satig dedert 1,500,-USD / ~ 2,980, T1)
Haihs / Metropol Emilak: 0 212 669 19 99

1o lspartakole bolgesinde rapor konusu taginmazla ayime bolgode yer alan "Eonol Alam®
lejantina ve “Emsal (B): 1,50" yapilagma haldkina sahip parsel m™si 650,-US0D bedel
learsilic satilimistic (m” satiy dedert = 1.230,-T1)

4. Ispartakule’de rapor konusu Lasimaz ile aym bolgede yer alan 536 ada | parsel
(31,361,823 m’ yizolgiimla), 535 ada 3 parsel (11.599,31 m” yuzolguimlu) ve 505 ada 5
parsel  (3.284 m’ yhzélclimlil) 25 Temmuz 2012 Larihinde TMSFden  yalklasik
58.000.000, TL bedelle Ukra Ingaat (% 80) ve bvra Group (%20) taralindan satin
alinmigtic, (m” satig dederl ~ 1.255,-11) Parsellerden 536 ada | parsel ile 535 ada 3
parsel konul alan lejantina ve Emsal (E): 1,50 yvapilagma haklana, 505 ada 5 parsel
ise learel alam lejantina ve Emsal (B): 2,00 yapilagma hakkina sahiptir,

Hoe lspartakule'de konumilo 24.506 m* yuzolgumii, “Ticaret Alam™ lejantina ve “Emsal (15):
2,007 yapilagma hakkina sahip 527 ada 1 no'lu parsel fgin Yeni Dogug Ingaal ve
Fahaahiit (th. thr. Taah. San. ve Tic. Lid. SU. loplam 63.178.631,25 TL sabis gelir
clde edeceding ve Loplam satis gelin Gzerinde Emlak Konul GYO A5 'ne % 33,38 orani
kargiha yaklagik 21.089.027 11 bedel ddeyeceding taahhat etmistir, Hasilat paylagimi
it olimasi nedeniyle bilgr amagh olarale belirtilimistir,

(M’ satig degeri ~ 860,-T1)
gt kaynad: Fmlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortalklid

G, [spartakole’de  konumlu 38,883,199 m*  yusolgumlia, “Ticarel  Alam” lejanting ve
“Emsal (1); 2,007 yapilagma halina sahip 520 ada 6 no'lu parsel igin [hias Yapi Turizm
ve Sadlik A5, Tirmasi 16.01,2000 tarihinde toplam 147,727,273, TL saliy geliri elde
edeceding ve taplam satis gelii dzerinde Emlale Konul GYO A5 e % 33 arant karsihdi
48.750.000,- 11 bedel ddeyecedint taahhiit etmistic. (m” sabis dederi ~ 1.255,-TL)
Hasilat paylasimi s almas nedeniyle bilgi amadh olaralke belictilimistir,

Hgi kaynadgi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortalkhic

Ao Ispartakodede eonmlu 385,214, 749 2 yazaloimli, “Konul Alam™ lejantima ve "Emsal
(£ 1,50" yapilagma haklkina sahip 546 ada 3 parsel igin Emlak Konut GYO A5, ile
Aldeniz Ingaal ve Egitim Hizgmetlor A5, arasmda 11.06.2009 tarihli arsa satig
learsithan gelic paylagim sozlesmest yapilineg olup 1072.921.109,-TL © KDY satig toplam
gelivinden (S1G) yiklenici tarafindan girkete teklit edilen % 29,50 saliy payi gelin
oranin (SPGO)Y karsiigr 31.836.727,16 TL YAsgari Sirkel Payr Toplam Gelir (SPTG)™
KDVdir, (m” satig degeri ~ 835, T1) Hasilat paylagim igi olimas nedeniyle bilgi amagl
olarale belirtilimiste. Hgl kaynadi: Emlale Konut Gayrimenkol Yatirnm Qrtaleici

) ,.
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Bolgedeki satilik konut projeleri

Bolgede yer alan konut projelerinin saby dederler agadueda sunulmuogtor,
. Agaodlu My Town Projest biinyesinde yer alan konutlann iking el gincel satiy

dederlert asadidaki tabloda sunulmustur, fgilisi / Emlak Pazarlama Firmalan

Konut Tipi Brit Kullamim Satis Dedgeri (TL) Ortalama Birim
Alani (m?) Degeri (TL)
il 69 150,000 180,000 2.390
211 a2 220,000 - 240,000 2,500
BRI 133 120,000 $70.000 2.595
Ortalama Birim Degeri 2.495
2. Bizim Evler 4 Projesi bunyesinde yer alan konutlarm  guncel saliy degoerlern

agafidall tabloda sunulmugtor. Hgilist / Satig ofisi

Oda Sayisi Briit Kullamm Satis Dederi (TL) Ortalama
Alami (m?) Birim Degeri (TL)
31 164 448,000 - 469,000 2,730
441 192 475,000 ~ 554,000 2.680
Ortalama Birim Dederi 2.705
A0 Bizim Evles 5 Projest binyesinde yer alon konutlanm gincel gabig dedgerlor

agadidaki tabloda sunulmusgtur, Tailist / Satig ofisi

Oda Savisi Briut Kullanim Satis Dageri (TL) Ortalama
Alam (m?) Birim Degeri (TL)
2141 (K) 114 263,000 - 294,000 2,445
241 (B) 128 328.000 2,565
3 1G9 365.000 - 442,000 2,390
41 203 484,000 - 545,000 2,535
Ortalama Birim Dedgeri 2.485

4. Avrupa Konullari i Projesi bunyesinde yer alan konullarn glincel satis dederler

asadicdlaki tabloda sunulmugtur. gilisi / Satg ofisi

Oda Sayisi Brit Kullamim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alam (m?) Birim Degeri (TL)
ERR| 145 370,000 - 383,000 2.595
ERR 153 412.000 - 430.000 2.750
411 i) 413.000 - 424,000 2.450
Ortalama Birim Degeri 2.600

5. Bolgede yer alan 1 Istanbul Projesi biinyesindeki 147 adel konutun 2013 Ocak
ayindan itibaren artalama 2,240, TL m” birim degerden satiglar gergeklegmigtiv,
G, Bolgede yer alan Uni Konul Projest blinyesindekl 104 adet konutun 2013 Ocalke

é.wlnr.li-.n( itibharen ortalama 1,980, 1L m” birim dederden satiglan gergelklesmislir,

f 2
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/. Bolgede yer alan Stadyo 24 Projest bunyesindekl 185 adel konutun 2013 Ocalk
aymdan itibaren ortalama 2, 150,-TL m” binim degerden satiglan gergelklesmighr,

8, Kosa lspartakule Sitest igersinde 210 m? oldudga beyan edilen L1 datreler 130,000
35,000, 1L arasmda fivatlarta satilikktir, (ortalaoma m birlm dederi 1,865, -T1L)
120 m* oldudgu beyan edilen 2010 daireler 265,000 - 270,000, TL bedolle satihlkdr,
(ortalama m bivime degert A.0/5,-1T0) 123 m? oldudgin beyan edilen 3410 dairaler
S15.000, 10 bedelle satibkbr. (m= bivim degesi 1.820,-T1)
lgilisi / Sabig aofisi: 0212 405 00 62

7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1  DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimg,
gelir indirgeme  ve maliyet  yaklasim  yonlemleri  kullanihir, Boo yantemliorin
uyagulanabiliclicn,  tahimim  edilen  dederin tpine  ve  verlern kullanidabiliclidgine  gore
dedismelktlodir, Pazar deder tahminler igin secilen her W yalklagsim pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal karsilagtirma yaldasime mille fivatlarim pazann belivlediding kabul eder,
Pazar dederi de by nedenle pazar payy icin birbirleriyle rekabet halinde alan molklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir galigma gergeklestivilerele hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dedgeri aygulamalan igin ilgili pazar bilgilerin
gelistirmael ve analiz etmele gereldidie. Bo yontemde mullkun gelecekie olugacalke kazang
beldentilering yaratticpn dedein (geliv akiglan)  buganka dederlerinin toplamina  egil
alacadint ongartr. Gelir indirgeme, gelecekieks tahmine gelitlenn suoanla dederin goz
ontnde bulunduran islemlert lcerir.

Maliyet yaklasinu'nda, arsa ldzerindeld yatimm maliyetlerinin amortize edildilten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa cklenmesi, agmma payiin Loplam maliyellen

gikarimas) sonra arsa dedgerine eklenmesi lle gayrimenkulun deger belirlenmektedir,

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
Bu calisimaimizda;
a.  Projenin meveul  durimuyla pazar dederinin lespitinde proje  nalamam
durumda oldugundan maliyet yaklasum yontemi,
b.  Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin lespitinde ise gelir
indirgeme yontemi kullanilmighir.
Prajenin Lamamlanmast durumundalkl pazar dederinin tespitinde maliyel yaklagimi
yvonkemi I<l|([||.nnlm.'nm-;.l||'. Airay Ulkemizde badgimstz boliime ail arsa payi hesabida farkl
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hesaplarm  kollolimase sehebiyle bu We gayrimenlalieonn (dapre,  dilklan, ofis vs,)
dedgerlemesinde maliyvel  yvaklasion yontenmn her zaman qok saghldh sonuglhn
virmemoekledir,

Fmsal karsilagtirma yontemi ise, gelic indirgeme yanteminde kullanilan ortalama m*
sabiy dederlerinin Lespitinde ve arsa deqgerinin pazar dederinin Lespitinde kullanilnmstr,

Aynica rapor ekinde proje binyesinde yer alan ve heniiz satist gergelloesmemis
1.888 adel bagumsts bolimun anahtar testim sartlanmm yerine getivimest dorumundal
saly dederlert sunulmuogtor, Dederlemade yonelim planmdan gelen alanlann alumlo eltkisi

de dilkate alinmstir,

8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapiin ganumiz ekonomile kogullarn altinda yeniden inga
edilme  maliyeti — gayrimenkuliin dedgerlemesi igin baz  kabul  edilir,  Yalklagimda
gayrimenlkultn dederinin arazi ve binalar olinak Gzere tki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigh ve dnemli bir kalan elonomile amiir bellenlisine sahip olduqgu kabul edilir, Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinim fizild yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomile acgidan
demode olmasindan dolayl samanla azalacagi goz ontne alimir. Bir baska deyisle hu
yvontemde, moevoul bir gayrimoenkolin bina degerining highir zaman yeniden inga ctime
mdliyetinden fazla olamayacadn kabul edilir,

Dederleme islemi; yapilacale olan gayrimenluliin buginka yeniden inga veya yerine
koyima maliyetine; meveal yapiin sahip oldugu herhangi biv gilkar veya kazang varsa
cllenmest, asimma payinim toplam maliyetlen cikarlimas ve son olaralk da arazi dederinin
ellenmesi ile yapihir, Bu anlamda maliyel yaklasimin ana ilkest kullanom deder ile
actklanabilir. Kollanmm degern ase, “highir galus ona kargr slek duymasa veya onon
dederin bilmese bile mahn gergel bir dede vardinr™ seklinde tanmmlanimaletadin,

Maliyet yvalklagimimda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
clklenmes surell e gayrimenkultin dedgert belitlenmektedir,

Mallyel  yalklasimi yvonlenn ile projenin pazar  deqgerinin lespilinde  asadidalki
bilesenler dikkate alimmigtbir:

I. Arsalarin degeri

I1. Arsalar lizerindeki insai yatinmlarin mevcout durumuyla dederi

Not: Bu hilesenler, arsalar ve ingat yalinimilanin ayer ayr saltising esas alinabilecek
dederler anlaminda olmayip tasinmazin toplam dedgerinin olugumuna ik tutmak

vzere verilmis Gl buyaldilderdir.
!
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8.1.1. Arsalarin degeri:

Arsalarin dederinin tespitinde emaal kargilastirma vie gelic indirgeme yontemleri
fetillerinlimis b,

8.1.1.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde arsammn bedelinin tespib igin tagmmazim bulundudgu bolge genelinde ve
yalkin danemde pazara gilkanlmig / salilimig benzser gayrimenkoller diklkate alinaralk pazsan
dedering etlileyebilecele Taktorler qergevesinde fiyat ayarlamase yapilnng ve konua proje
arsast igin m?* birim dederi belitlenmigtir,

Deqerlemede; lokasyon balkimundan rapor konuso Lagimaza emsal leglkdl edebilecalk

Lhim satilik arsa cmsallen diklkate alinmstir,

8.1.1.1.a EMSAL ANALIZI

Piyasa bilgilen bolomuonde yer alan emsallerden konut alam lejantma ve Emsal (E):
1,50 yapilagma hakima sahip parsellerin m” binim sabig dederlor sirasiyla 1,005, 1,230 ve
1255, T die. Bunlarin aritmatile ortalamasi ise yallagile 1,165, -TU dir. 2 no'lu emsal
ticaret alam lejantina sahip olup Emsal (F): 2,00 yapilagma haklana sahipir, Ancale bolgo
genelinde yaprlan incelemelerde (emlalk pazarlama frmalari ile yapilan gartisimelerde) b
taginmazin satis degerinin bolge genelinin tzerinde seyrettigi bilgisi alimmigtir, Bolgedeki
gerceklesen arsa gelic paylagsin islerinde ise arsalann thalelerde ortalama m® birlim salig
dederlerinin 1.000 ila 1300, T arahdgimda telhifler alchdr gozlenmistie, Tam bu blgilerin
isigimda rapor konusu proje parsellerinden konut alam lejantima sahip olan parsellerin
cmsallerine gore daha iyl konum sereliyesine sahip olduklan, nzerlerindeld projeler igin
yasal 1zinlerin ahinmg olmalan da emsallerine gore daha iyl serefiyeye sahip olduklar
goris ve kanaatindeyiz. Fmsallerin satislar esnasinda pazarhle paylanmin da olacad
gorigiyle rapor konusu proje parsellerinin m® bivim satis dedert (1.165,-TL ¥ 0,90 x
1,05) 1.100,-TL olarak takdir edilmigtir. Ticaret alan lejanbina sahip parselin ise me birim

salbis deder 1.250,-T1 olarale takdir edilimistir,
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8.1.1.1.b ULASILAN SONUC

surecinden harekelle lantisti
fzilesel

tzerlerindeld proje ingast igin yasal fzinlecn alinmmg olmast diklaate alimarale parseller igin

Pivasa  bilgileri ve dedgerleme dlederlome wraje

parseletinin konumlar,  buyildilkleri, azellikler, moveul imar  durumlar ve

Lakdie edilmig olan ms birim dedgeclern v toplaim pazar dederlen agadgidaki tabloda

sunclmustur,

ADA / ot e | om? BIRIM | YUVARLATISMIS
PARSEL vuz?r;g;mu DEGERT | PAZAR DEGERI
NO (TL) (TL)
520/ 2 aa2e, 13 1.050 34.640.000
L SRAELI 1,050 57,775,000
324 3 28,468,772 1,250 35,590,000
TOPLAM 128.005.000

8.1.1.2. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu boltmmde oncelikle projenin toplam pazar deden, daha sonra ise toplam daegerde

Cmilale Konut GYO A5 ne ait olan % 30 hasilat paymin dederi hesaplanmigtir,

Frmlak Konul GYO A5 ne ail olan % 30 hasilal payuun dederi aynr zamande

gelistivilimis arsa dedorn olaralk kabul edilimistir,

Projenin toplam pazar dederi

= Satig Degeri ve Satilabilir Alan :

Stzlesmeye gare mileahhit lirma parseller Gzerinde yer alan proje biinyesinde
Loplam 2,135 adel badgimsiz bollimin ingaatin sorumlu olsa da sadece 1.930 adet
badgumarz boltimitn hasilatmdan pay alabilecektin, Goeriye kalan 205 adet badgumsiz
boltmin satiy hasidatimn tamami Emlale Konul GYO ASTme kalacalkbr. Bu bilgilerin

isiindag

Satilabiliv alanlarinin onayl bagimsiz bolum listelerine  gore dagiliom asadidaki
tabloda sunulmustor,
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Sozlesmeye gore (1.930 bagimsiz boliim igin)

Niteligi Satllﬂl}lli(r:ll‘;‘l:ﬁﬂ o Bagimsiz boliim adedi
Konul 173.445,73 1,819
Diikkan 8.638,23 111

Sozlesme kapsami digindaldi 205 adet bagimsiz haliim igin

il Satilabilir E 1 Al

Niteligi A (rm:;'sa an Bagimsiz bolim adedi

<ol 20.273,39 205
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Deqgeremede yakin  balgede  yer  alan Bizimoevier  Projeleri,  Aveapa Konultla
Ispartakule, Unitkonut, Stiidyo 24 Projest, Agaodlu My Town Projelen eimsal olarak
dilkale alimimislir,

Finsal olabilecek profeler binyesindekl konutlarn ortalama m” sabiy dederi 2.000
2.700,-TL arahidda, dikkanlann ortalama m’ salis dederlerinin ise 3,000
5.000,- 11 arabdpma oldugu goralmustur, Bo bilgilerin scgimda rapor konusu proje
hunyesindelki konutlarm ortalama m? saby dedert 2.200=TL, dikkanlann m= salig
degerler ise 3.500,-TL alaral belivlenmistin,

m- basina satis dederinin 20104 ve 2005 yillarn icin % /7 kadar artacagqe angartlmdgtar,

A, Sizlesmeye gore 1.930 adet bagimsiz béliimiin hasilatinin hesaplanmasi

= Satislarin Gergeklesme Orani :

2013 2014 2015
Satis gergeklesime aran Yo 30 W 40 o 30

Mot: Cimlal Konul GYO A5, lemasinda proje bunyesindeli 1,930 badgunsiz bolimon 586
adedinin rapor tarthine kadar sabisimm gergelklestigi bilgisi almmistie, Bu nedenle 2003 yil
salis orant yalklasile % 30 olarak alinmigtir,

« Iskonto Oram Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nalat akomlan belirsiz oldugu i tabomim nalit akonlar bell
bir risk iceren bir oranla iskonlo ediliv. Dederlenen varhiklann risklerine bagh olaralk
9% 9 - 10 arahgimda nominal iskonto oranlarioim kullanilimasi imakul gortinimektedir. Bu

Lasinmazliar icin iskonto aram 9,50 olaralk kabul edilimistiv.

= Hasilat Paylagimi :
H02 ada 2 parsel, 521 ada 1 parsel ve 522 ada 3 parsel igin Emlak Konut GYO AL,
tarafindan acilan "lstanbul Avalar lspartakule 3.0 Bolge Arsa Satige Kargilidi Geli
Paylagimm |!_-‘:|" ihalesin 01.09. 2010 tarihinde Dodu Insaal Sanayi ve Ticaret |, St
Precast Beton Sanayi ve T, AS. - Ustitnler Yapi San, Ve Tic, Lud, Stoortak girigimi
Arsa Saligi Karsthdn Satis Toplam Gelirl (ASKSTG) 350.000.000,00 111 KDV, Arsa Salig
Kargihdn Sirket Payr Toplam Gelinl (ASKSPTG) 105.000.000,00 T FEKDY ve % 30 Arsa

Sabis Karsihiagn Sivkel Payr Gellr Oram (ASKSPGO) Lelklil ederek kazanmustir,

« Nakit Odenen Vergiler :

Fllin verg oram O (sifir) kabul edilmistir.
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Ulasilan deder :

Yulcandalkt  varsayunlar  altinda yapilan ve  sonuglarn eldeld Indirgenmis  Nalkit
Akimlar tablosunda sunulan  analiz - sonudcunda projenin toplam  finansal  dedger
412,.759.961,-TL (~ 412.760.000,-TL) olaralk bulunmustur,

B. Soézlesme kapsami disinda olan 205 adet bagimsiz béliimiin  hasilatinin
hqsaplanmasr

= Satislann Gergeklesme Orani :
2013 2014 2015
Salig gergeklesime orani Yo A5 Yo 40 Y 1h

MNot: Emlak Konul GYO A5, firmasmda proje bunyesindelki 205 badgimsis baliimin 91
adoedinin rapor tarihine kadar satigim gergelklestidi bilgist alinmigtir, Bu nodenle 2003 yili
satig oram yaldasgilk % 50 olaralk alinmigtir,

« iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekle elde edilecek nakil akimlarn belirsiz oldudu igin Labiming nakil akimlar belll
bir risk igeren bir oranla iskonto edilic. Degoerlencn varliklarnn visklerine badgh olaralk
% 9 10 arahidginda nominal iskonto oranlarimm kullanilmasi makul gérianmelktedir, Bu
Laginmazlaricin iskonto orani 9,50 alarak kabul acilmigtir.

= Hasilat Paylagimi :

Hasilatin tamaimi Einilak Konut GYO ALS nie kalacaktir,

= Nakit Odenen Vergiler :

Frliin vergl oraim O (sihir) kabuol edilmigtie,

Ulasilan deder :

Yukandaki varsayimlar altinda  yapilan ve sonuclan  ekieki Indirgenimis  Nalil
Alimlan  tablosunda  sunulan  analiz - sonucunda  projenin toplam  linansal — deger
44.734.425,-TL (~ 44.735.000,-TL) olarak bulunmustur,
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Rapor tarihi itibariyle gelistirilmis arsa dederi

Sozlesmeye gore muteahhit firma parseller uzerinde yor alan proje blnyesinde
toplam 2,135 adel bagum=iz bolinmun mgaatm soramibo olsa do sadece 1930 adel
badgunsiz balimun hastlatindan  pay  alabileceldir,  Geriye kalan 205 adel bagumsiz
baliimiim satis hastdabimm tamann Emlale Konot GYO AS'ne kalacalkbie, Bu bilgilerin
isidjichi;

Finlak Konul GYO A5 ne all olan % 30 hasilal payimin deger ayni zamanda
gelistirilmis arsa degori olaralk kabul adilmisgtir,

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degeri;

412.760.000,-11 x " 30 (123.828.000,-TL) 123.830.000,-TL | 44.735.000,-TL

168.565.000,-TL olarak hesaplanmghr,

Projenin tamamlanmasi durumundaki dederi ise;

412.760,000,-TL + 44,735,000, Tl - 457.495.000,-TL olaral hesaplanmisbir,

8.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPITI iLE ILGILI DEGERLEME UZMANI GORUSU

Kullamilan yvontemilere gore ulasilan degecler asadida tablo halinde Hstelenmistir,

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Frmsal Karsilagbirma 128,005,000,-T
Gelir Indirgomeoe 168,565,000, TI

Gorulecedi Gzere her il yontemle bulunan dederler arasimda farl olmaltacdhr,

Goelir indirgeme  yontemi gelecektelki tahmini gelir kazanglanmm  gunumizdelki
degennt bulmaiglemidie. Bu o yontemde  kullamlan  gelecedge  yonelllk  tahmin - ve
projeksivonlar, guncel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve lalep faklorleri ve
stirakli istikrarh bir elkonomiye dayalidir,

Flkonominin gesith nedenlerle ortaya gilkabilecele olimlu ya da olumsus Taktorlere
badgle olarale dediskenlile ars edebilecel olmast ve gayrimenlaal  rayiclerinin fse her
donemde kendi iginde daha tutarh bir denge tasichdgimdan hareketle nihai deder olarak
amsal kargilastirma yantemi e bulunan dederlerin alinmasi uygun gériilimistin.

Buna gore rapor lkonusu parselin pazar dederi 128.005.000,-TL olaral taladir

olunmusbur,

l" l
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8.1.2. Arsa uzerindeki inga yatinmlarinin degeri:

INSAAT TOPLAM

BIRIM MALIYET

ADA. / BLOK NO YAPL INSAAT ALANT MALIYETI DEGERI

PARSEL SINIFI (TL) (TL)

521/ 1 LA IV-A 15,870,073 1040 16504 .83
521/ 1 20 IV-A 15.822,00 I.040 16,454 880
521 /71 A VA 16.823,33 1040 17,406,263
521/ 1 RE IV A 15.618,0% 1 040 16,2402, 272
21 /71 LA I A 15.8/0,03 1040 16.504.831
Kol /| GIv VA 11,796,77 1040 RSt B
52071 A IV A 16,823,73 1,040 | /.496.6/9
HAL /| 131 LI 3.4448,00 L .94, 580
521 /71 D=2 (NN 1.264,20 Huh 739,557
B2/ 4 RN 1,206,227 htih 705,630
52171 -4 -1 1.4/0,00 585 850,950
L2171 GARAL L LI A L8, 549,00 490 0O.089.010
521/ 1 GARAL-2 1A 6.5 78,00 490 1,023,200
L2l /1 SOSYAL TESIS (6] 615,16 hidh 150,560
520/ 2 8B VA 1h.6 18,05 1040 16,242,772
w20/ 2 BIE VA 15.618,05 1040 (6,242,772
520/ 2 1OA IV-A [ 5.8720,03 1.040 165.504 .83
20/ 2 LA IV A 14.9833,37 1,040 15,582 705
haU [ 2 -3 1t 352,00 555 205,955
5207 2 GARAI VA 15, 178,00 1,040 I5. 7645, 120
522/ 3 ABLC, DL VoA 111.326,42 1040 (1%.779.477
CEVIRL DUZENLEMES 16,483,355 1000 i II,{'MH. 134
341.016.689
GENEL TOPLAM ~ 341.015.000

Not: Bir onceki sayfadaki tabloda proje banyesinde yer alan bloklanm yapi ruhsatlarinag
gore yap sintflan verilimistir. Ancalk projenin hem yerinde yapilan incelemelerinde hem de
onayh yapi ruhsatlarninda BB, 98, 10A, LIA, LA, 2A, 3A, 4B, 5A, GBI VE /A Dlolklarin
tamanumn yuksekhdginin 50,50 m'yvi gectign gozlenmistir. Gevie ve Sehircilik Bakanlicnnin
2013 yilinda yayimlanmig oldudgu ingaal birim maliyelleri lablosuna gdre bu bloklar V-A
sinfima girmekicdir, Proje bonyesindeki A, Bove C Bloklanmm tamamimn . Govie ve
Schircililke Bakanhgi'mn 2013 yili ingaat birim maliyet tablosuna gore m” birim maliyetl
L0400, - T i

Arsa tzerindeks projenin toplam insaal seviyest yalklasike % 64 mertebesindedir. B
Bilgiiiin
1 1.015.000,-11

iginda  projenin meveut  durumdaki toplam ingaal

(218.249,600) 218.250.000,-TL olarak hosaplanmiglir,

maliyeli % 64 %

[,
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8.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUC:

ATSANIN OGO vvrrinerririniisss s L28,005,000,-TL
Insal yatirmmlarn deder oo D A18,250,000,- 11 olmak tzere

Projenin mevcut durumdaki pazar degeri 346.255.000,-TL'dir.

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

Sozlesme geredl Fmlalk Konut GYO AS.ne ail hasilat payr % 30'dur, Emilale Konul
GYO AS milkiyetine sahip oldudgo arsayi hasidal paylagimi kargihidinda yikloniciye tahsis
aderek  projeyi gerqeklestinmekiedir. Projeler igin sozlesme geredl her Wirld ingaal
mallyetine yiklenlcl firma katlanmalktadir, Sozlesmenin feshi durumunda yaklenict Tirma
o ana ladar yapmg oldodgu tom ingaal mabyetine holealkd yollarla Emlale Konut GYO
NS den talep edebilmektedir, Bu nedenle projenin meveut duramunun Emlak Konut GYO
A5 nin payima dagsen kisimin deger Lakdiri yapilircken guvenli Laralta kalinarak mevoul
durum dederinin Emlak Konul GYO A5 'nin hasilal payr orani kadar olacadi goriy ve
anaatine varilmistie. Agadicda biu gorusle dgilt hesaplamalar sonulinsior,

Projenin meveut durumu dedgeri — 346,255,000, 11

Projenin mevoul durom dederinin Emlale Konul GYO A5, payina dasen ksmimim

dedert ise — (346.255.000,-TL x 0,30) 103.875.000,-TL olarak hesaplanmugtir,

Ancak bu dedor, milkiyeti Fmlak Konut GYO A5 ne ail olan arsa dedgerinden duglk
oldudundan projenin meveul durum dedert igin Emlak Konul GYO A5, payia dilgen
lisminin dedert olan 128.005.000,-TL kabul edilmigtir,

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPITI

Projenin tamamlanimasi  halinde  toplain pazai deden raporamuzun (8,1,1,2)
holuminde 457.495.000,-TL olarak hesaplannstir,

|
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10. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIiZ
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UG YIL

ICGERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU

Rapor  konusu parseller dzerindeki gerqeklestirilen  proje igin daha  onceden

tarafimuizdan duzantonmg degerleme raporlan bulunmamalkbadie,

(i
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11. BOLUM

[Lapor cendgmde  ozelliklen belirtilen projenm  yerinde

yapilan

SONUC

incelemelerinde

konimung, biylklidgine, mimart azellildlerine, ngaat kalitesine ve geveedo yapilan piyasa

arasbirmalanna gore toplam pazar dedgern igin;

PFrojenin mevout durumuyla pazar degeri
Projenin mevout durumuyla Emlak Konut
GYO A.S. payina diisen lasmin pazar dederi
Projenin tamamlanmasi

durumunda toplam pazar degeri

Projenin tamamlanmas) durumunda Emlalk
Konut GYO A.5. payina disen hasilat miktari

1.888 adet badumsiz  bdliimiin - buglinki
toplam pazar degeri

(") Rapor tarihi ibariyle; 1,-USD = 20290 11 dir.

Rapor konusu parsel iizerinde ingaati

TL

316,255,000

125,005,000

457,495,000

168,565,000

390554, /00

piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde Gayrimenkul

kanaatindeyiz.

[5ht Fapar ug aripinal halinde dozenlenmisgtin,
Bilgilerinize sunulur, 18 Kasim 2013
(Elspertizs tarihis 12 Kasim 201 3)

Saygilarimizla,

//-,, »

Onur RAYMAKB/WRAK FAR
Isaal Muhendisi
Sorumlu Dedgerleme Uzman

INA tablosu

Tayhun KURL

usp

| 70,653,000

63,088,000

225.4/8.000

$3.078.000

19.2.4/6.000

devam eden projenin sermaye
Yatimm Ortakhdgi
portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda bir salanca olmadign

goriis ve

Sehin ve Balge Plancis

Badgumsiz boltmler igin takdir olunan pazar dederi tablosi

Uydu gortnigleri

&

L]

= Badimstz boltmlere ail tapu kayitlan
L]

= Lo durumu yazisl ve yap rahsatlan
L]

Onayl mahal listesi ve onayh bagimsiz boltim listes

= Folograflar

= Raporu hazirlayanlan Lambicr bilgiler ve SPKE lisans belges) arnelkler

= lakhis helgeler (ekli kKlasorler)

| *
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