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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

11 -

1.2 -

Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagdida bilgileri bulunan istanbul ili Tuzla ilgesi
2.Etap 2.Bolge Arsa Satisi Gelir Paylagimi isi" sézlesmesi
kapsaminda yer alan projenin degerleme tarihindeki pazar degerinin
ve tamamlanmasi durumundaki degerinin belilenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmazin Sermaye Piyasasi
Kurulu (SPK) mevzuatina gbére gayrimenkul yatirrm ortakliklari
portféytine alinmasinin uygunlugunun belirlenmesi de
amagclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢ergevesinde su
sekilde tanimlanmaktadir:

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

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

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

Atagehir / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve
35/1008 sayill yazisi ile Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.
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Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan istanbul Tuzla 2.Etap
2.Bolge Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylagim isi projesini olusturan 3
adet parsel Uzerindeki 2424 adet Unitenin degerleme tarihi itibariyle
tamamlanmasi durumundaki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan
Degerlemeye iligkin Bilgiler

S8z konusu proje igin;

EML-1109002, EML-1203001 ve EML-1211034 numaral raporlar
sirketimiz tarafindan hazirlanmigtir.

EML-1303021 nolu raporda ise Halil ibrahim AKYILDIZ ve Berrin
KURTULUS SEVER degerleme igleminde gorev almistir.

Serdar ETIK raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.
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1.5 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSIN iSMi

iISTANBUL TUZLA 2.ETAP 2.BOLGE ARSA SATIS KARSILIGI
GELIR PAYLASIMI IS

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

08.04.2013

DEGERLEME KONUSU GAY

RIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

ISTANBUL ILi, TUZLA ILCESI, AYDINLI KOYU, PAFTA:
G22B12D1D, ADA: 101, PARSEL: 4, ALANI: 72.044,46 m?,
VASFI: ARSA, MALIK: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI, KAT IRTIFAKLI OLUP MULKIYET
LISTESI EKTEDIR

ISTANBUL ILI, TUZLA ILCESI, AYDINLI KOYU, PAFTA:
G22B12D4A, ADA: 102, PARSEL: 1, ALANI: 47.964,65 m?,
VASFI: ARSA, MALIK: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKET, KAT IRTIFAKLI OLUP MULKIYET
LISTESI EKTEDIR

ISTANBUL ILi, TUZLA ILCESI, AYDINLI KOYU, PAFTA:
G22B11C3B, ADA: 105, PARSEL: 3, ALANI: 5.057,68 m?, VASFI:
ARSA, MALIK: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

MEVCUT KULLANIM

PARSELLER UZERINDE YAPILMASI PLANLANAN YAPILARIN
BUYUK BOLUMUNUN INSAATINA BASLANMISTIR. 105 ADA 3
PARSEL iGIN HENUZ YAPI RUHSATI ALINMAMISTIR. TEVHIT
ONCESI PARSELLER OLAN 105 ADA 1 VE 105 ADA 2
PARSELLER ICIN DUZENLENMIS YAPI RUHSATLARI
MEVCUTTUR.

iIMAR DURUMU

TASINMAZ 31.05.2010 TASDIK TARIHLI AYDINTEPE
GECEKONDU ONLEME UYGULAMA IMAR PLANINDA, 101 ADA
4 PARSEL ILE 102 ADA 1 PARSEL "KONUT ALANI" ICERISINDE

KALMAKTADIR. EMSAL= 1.75, HMAX= SERBEST YAPILANMA
SARTLARINA TABIDIR.

105 ADA 3 (ESKI 105 ADA 1 VE 2) PARSEL ISE AYNI PLAN
KAPSAMINDA "OZEL iLKOGRETIM VE ORTAOGRETIM TESISI
ALANI" ICERISINDE KALMAKTADIR. EMSAL 2.00,
HMAX=SERBEST YAPILASMA SARTLARINA TABIDIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

PROJENIN ARSA DEGERI

90.523.835,90 TL

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

189.399.909,86 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAK
BUGUNKU DEGERI

502.507.477,39 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK
KONUT GYO A.S HISSESINE DUSEN DEGER

164.068.742,11 TL

2424 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKI BUGUNKU ANAHTAR TESLIiMi
DEGERLERININ TOPLAMI

426.606.122,08 TL

19)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

101 ADA 4 PARSEL

ili : ISTANBUL

iigesi : TUZLA

Bucagi

Mahallesi

Koy :  AYDINLI

Sokagi

Mevkii

Pafta No : G22B12DID

Ada No 101

Parsel No : 4

Alani :  72.044,46 m?

Vasfi : ARSA

Siniri : PLANINDADIR

Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL

Sahibi Bagimsiz béliim bilgileri Ek-1' deki listede
sunulmustur.

Yevmiye No ;16021

Tapu Tarihi i 12.12.2012

CitiSayta No Bagimsiz béliim bilgileri Ek-1' deki listede

Bagimsiz . sunulmustur.

Bolim No )
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102 ADA 1 PARSEL
ili

iigesi
Bucagi
Mahallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi

Yevmiye No
Tapu Tarihi
Cilt/Sayfa No

Bagimsiz
Bolim No

ISTANBUL
TUZLA

AYDINLI

G22B12D4A

102

1

47.964,65 m?

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Bagimsiz béliim bilgileri Ek-1' deki listede

sunulmustur.
16632
21.12.2012

Bagimsiz béliim bilgileri Ek-1' deki listede

sunulmustur.
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105 ADA 3 PARSEL (ESKi 105 ADA 1 VE 2 PARSELLER)

ili

iigesi
Bucagi
Mahallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
TUZLA

AYDINLI

G22B11C3B

105
3

5.057,68 m?

ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

13845

232

22881
07.11.2012
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2.2 - Takyidat Bilgileri

*Tuzla Tapu Sicil Miduarligu'nden 26.03.2013 tarihinde tarihinde
alinmis olan taginmazin miulkiyet ve takyidat bilgilerini gdsteren takbis
belgeleri ekte sunulmustur.

101 ada 4 parsel;
Parsel Uzerinde 12.12.2012 tarih, 16021 yevmiye ile kat irtifaki
kurulmustur.

Alinan takbis belgesi érneginde;

-Beyan: Konut alani (11.11.2010-12622)

-Beyan: Bu taginmaz devir amaci veya devreden idarenin izni disinda
baskaca bir kamusal amagcla kullanilamaz. (30.09.2010-10963)
-Yoénetim plani 07.12.2012

beyanlari bulunmaktadir.

102 ada 1 parsel;
Parsel Uzerinde 21.12.2012 tarih, 16632 yevmiye ile kat irtifaki
kurulmustur.

Alinan takbis belgesi 6rneginde;

-Beyan: Konut alani (11.11.2010-12622)

-Beyan: Bu taginmaz devir amaci veya devreden idarenin izni disinda
baskaca bir kamusal amagla kullanilamaz. (30.09.2010-10963)
-Yoénetim plani 19.12.2012

beyanlari bulunmaktadir.

105 ada 3 parsel;

-Beyan: Ozel Spor Alani (11.11.2010-12622)

-Beyan: Ozel Kres Alani (11.11.2010-12622)

-Beyan: Bu taginmaz devir amaci veya devreden idarenin izni disinda
baskaca bir kamusal amagcla kullanilamaz. (30.09.2010-10963)
(11.11.2010 tarihinde tescil edilmis olan Ozel Spor Alani ve Ozel Kres
Alani beyanlari tevhit isleminden 6nce konulmus beyanlar olup tevhit
sonrasi yeni olusan 105 ada 3 parsel kaydina taginmigtir. Degerleme
konusu 105 ada 3 parsel, planlarda "Ozel ilkégretim ve ortadgretim
Tesisi Alani" lejandinda kalmakta oldugundan séz konusu beyanlarin
gecerliligini yitirmis oldugu distnilmektedir.)
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Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim

221 - satim islemleri

Yapilan incelemelerde son Uu¢ vyillik dénemde tasinmazlarin
mulkiyetindeki  degisikliklerin  asagidaki gibi oldugu bilgisine
ulasiimistir.

-istanbul ili, Tuzla ilgesi, Aydinli Mahallesi, 105 ada 3 nolu parsel, 105
ada 1 nolu ve 105 ada 2 nolu parsellerin tevhit isleminden olugsmustur.
(07.11.2012 tarih, 13845 yevmiye)

-istanbul ili, Tuzla ilgesi, Aydinli Mahallesi, 101 ada 4 parsel, 102 ada
1 parsel, 105 ada 1 parsel ve 105 ada 2 parsel nolu tasinmazlar, 4479
nolu parselin ifrazen taksim isleminden olusmus ve 11.11.2010 tarih,
12622 yevmiye numarasi ile tescil edilmigtir.

-istanbul ili, Tuzla ilgesi, Aydinli Mahallesi, 4479 nolu parsel 3551 nolu
parsel ile 4458 nolu parselin tevhid isleminden olusmustur.

-3351 nolu parselin ve 4458 nolu parselin mulkiyetlerinin 04.10.2010
tarih ve 11106 yevmiye ile T.C.Bagbakanlik Toplu Konut idaresi'nden
alim yoluyla Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. 've
gegctigi goriimustur.

-3351 nolu parselin ve 4458 nolu parselin miulkiyetlerinin 30.09.2010
tarih ve 10963 yevmiye ile Maliye Hazinesi'nden idareler arasi mal
devri iglemi ile T.C.Basbakanlik Toplu Konut idaresi'ne gectigi
gOralmastir.

-4458 nolu parsel 4110 nolu parselin ifraz isleminden olusmus ve
23.09.2010 tarih ve 10652 yevmiye ile tescil edilmigtir.

-4110 nolu parsel, 26.08.2009 tarih, 12740 yevmiye numarasi ile imar
uygulamasi sonucu Maliye Hazinesi adina tescil edilmistir.

-3351 nolu parselin 20.02.1967 tarihinde Maliye Hazinesi adina tescil
edilmis oldugu gorulmustar.

Kullanimina iliskin Yasal izinler
imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Tuzla Belediyesi imar Mudurligi'nden 06.12.2012 tarihinde alinan ve
ekte sunulan 70552/C.22730 sayi ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi A.$. 'ye hitaben dizenlenmis olan imar durum
belgesine gore:

101 ada 4 parsel ve 102 ada 1 parsel nolu taginmazlar;

31.05.2010 tasdik tarihli 1/1000 ©&lcekli Aydintepe Mahallesi
Gecekondu Onleme Bélgesi Uygulama imar Planinda ve 20.01.2011
tasdik tarihli Aydintepe Gecekondu Onleme Uygulama imar Plani
tadilatinda, "Konut alani" igerisinde kalmaktadir. ingaat nizami emsal=
1.75, Hmax= serbest yapilanma sartlarina tabidir.

105 ada 3 parsel nolu tasinmaz;

31.05.2010 tasdik tarihli Aydintepe Mahallesi Gecekondu Onleme
Uygulama imar Planinda "Ozel ilkégretim ve Ortadgretim Tesisi Alani"
icerisinde kalmaktadir. insaat nizami emsal= 2,00, Hmax=Serbest
yapilanma sartlarina tabidir.

10 EML-1303021 TUZLA



' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Son dg¢ yillik degisiklikler incelendiginde

105 ada 1 ve 105 ada 2 parsellerin tevhidinden olusan 105 ada 3
parsel nolu taginmazin plan tadilati ile "Ozel Orta Ogretim ve
Ortadgretim Tesisi Alani" icerisinde kaldigi dncesinde ise 105 ada 1
parselin Ozel Spor Tesisi Alani (Emsal=1.00, Hmax=serbest), 105
ada 2 parselin ise Ozel Kres Alani ((Emsal=1.00, Hmax=serbest)
icerisinde kalmakta oldugu bilgisine ulagiimigtir.

31.05.2010 tarihinden dnce tim parsellerin plansiz alanda kalmakta
oldugu bilgisi alinmigtir

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

101 ada 4 parsel (A Parsel)

Parsel Uzerinde yapimina baslanmasi planlanan vyapilara ait
21.09.2011 - 11/323 tarih ve numarali mimari projeler ve ruhsatlar
incelenmistir.

Parsel Uzerinde insa edilecek 15 konut blogu , 3 ticaret blogu ve 4
adet avlu olarak adlandiriimis -garaj kullanimini igerisinde bulunduran-
blok igin alinmis yapi ruhsatlarina iliskin bilgiler agagida tablo halinde
sunulmustur.

Ada | Parsel Blok Adi Ruhsat Tarihi Rur:\jat Bf(:::? SY| ?\?fl| Ingaat Alani
101 4 A1 Blok 10.10.2011 663/11 100 4A 16.033,50
101 4 A2 Blok 10.10.2011 664/11 79 4A 9.516,48
101 4 A3 Blok 10.10.2011 665/11 101 4A 17.619,66
101 4 A4 Blok 10.10.2011 666/11 119 4A 17.537,62
101 4 A5 Blok 10.10.2011 667/11 113 4A 18.753,52
101 4 A6 Blok 10.10.2011 668/11 102 4A 11.402,24
101 4 A7 Blok 10.10.2011 669/11 111 4A 11.402,24
101 4 A8 Blok 10.10.2011 670/11 148 4A 17.883,27
101 4 A9 Blok 10.10.2011 671/11 58 4A 10.720,85
101 4 A10 Blok 10.10.2011 672/11 54 4A 9.531,42
101 4 A11 Blok 10.10.2011 673/11 174 4A 19.793,48
101 4 A12 Blok 10.10.2011 674/11 98 4A 10.689,60
101 4 A13 Blok 10.10.2011 675/11 162 4A 17.822,33
101 4 A14 Blok 10.10.2011 676/11 48 4A 8.935,25
101 4 A15 Blok 10.10.2011 677/11 42 4A 8.549,53
101 4 M1 10.10.2011 658/11 1 3B 153,92
101 4 T 10.10.2011 662/11 3 3B 323,28
101 4 T2 10.10.2011 656/11 1 3B 190,00
101 4 AVLU 1 10.10.2011 659/11 1 3A 13.933,21
101 4 AVLU 2 10.10.2011 660/11 1 4A 11.053,45
101 4 AVLU 3 10.10.2011 661/11 1 3A 5.012,00
101 4 AVLU 4 10.10.2011 657/11 1 3A 7.450,06
TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI ( 101 ada 4 parsel ) 244 .306,91
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102 ada 1 parsel (B Parsel)

Parsel Uzerinde yapimina baslanmasi planlanan vyapilara ait
05.01.2012 tarihli mimari projeler ve ruhsatlar incelenmistir.

Parsel lizerinde insa edilecek 14 konut blogu, 1 ticaret blogu ve 2 adet
sosyal tesis blogu icin alinmis yapi ruhsatlarina iligkin bilgiler asagida
tablo halinde sunulmustur.

Ada |Parsel| Blok Adi | Ruhsat Tarihi R“r:‘;‘at Bz“::im ; i‘:’f'l ingaat Alani
102 1 B1 09.01.2012 10112 38 4A 11.088,24
102 1 B2 09.01.2012 1112 49 4A 11.880,17
102 1 B3 09.01.2012 1212 49 4A 6.481,46
102 1 B4 09.01.2012 13/12 176 4A 17.933,55
102 1 B5 09.01.2012 14/12 112 5A 22.963,51
102 1 B6 09.01.2012 15/12 52 4A 6.907,79
102 1 B7 09.01.2012 16/12 52 4A 6.907,79
102 1 B8 09.01.2012 17112 55 4A 7.105,66
102 1 B9 09.01.2012 18/12 47 4A 8.397,44
102 1 B10 09.01.2012 19/12 40 4A 11.154,80
102 1 B11 09.01.2012 20112 40 4A 6.945,67
102 1 B12 09.01.2012 21/12 89 4A 15.259,78
102 1 B13 09.01.2012 2212 32 4A 5.032,05
102 1 B14 09.01.2012 23/12 34 4A 5.939,09
102 1 BT1 09.01.2012 07/12 45 3B 6.033,64
102 1 BST1 09.01.2012 08/12 1 3B 3.303,79
102 1 BST2 09.01.2012 09/12 1 3B 2.954.41
TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI ( 102 ada 1 parsel ) 156.288,84
PROJENIN TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI 400.595,75
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105 ada 3 parsel

105 ada 3 parsel icin dizenlenmis herhangi bir yapi ruhsati
bulunmamaktadir.

Fakat tevhid 6ncesi parseller olan 105 ada 1 parsel ve 105 ada 2
parsel icin tadilat 6ncesi imar durumlarina istinaden yapi ruhsatlari
dizenlenmigtir. Bu ruhsatlarin bilgileri asagidaki gibidir.

... | Ruhsat | B.Bélim Yapi ;
Ada | Parsel Blok Adi Ruhsat Tarihi No Adedi Sinfi Ingaat Alani
105 1 SPOR TESISI 10.10.2011 654 1 3A 5.446,69
105 2 10.10.2011 655/11 1 3A 8.130,80
TOPLAM RUHSAT INSAAT ALANI ( 105 ada 3 parsel ) 13.577,49

Projenin insaat maliyetleri hesabinda 105 ada 3 parsel i¢cin heniz
ruhsat alinmamis oldugundan tevhit 6éncesi parsellerin ruhsat alanlar
dikkate alinmamistir. Bu parsel icin mevcut yapilasma kosulu dikkate
alinarak ruhsat alani ve satilabilir alan kabul edilmigtir.

PROJENIN TOPLAM INSAAT ALANI 412.734,18

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

101 ada 4 parsel ve 102 ada 1 parsel Uzerinde insa edilecek olan
yapilarin tamami ig¢in yap! ruhsatlari dizenlenmis olup insaat
faaliyetlerine baslanmistir.

105 ada 3 parsel icin dizenlenmis herhangi bir yapi ruhsati
bulunmamaktadir. Fakat tevhid dncesi parseller olan 105 ada 1 parsel
ve 105 ada 2 parsel icin tadilat dncesi imar durumlarina istinaden yapi
ruhsatlari dizenlenmisgtir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

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

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmazlar; istanbul Tuzla 2.Etap 2.Bolge
Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasim isi kapsaminda ihale edilmis olan,
istanbul ili, Tuzla ilgesi, Aydintepe Mahallesi Mezarlik ve Su Deposu
Mevkiinde yer alan 101 ada 4 parsel, 102 ada 1 parsel ve 105 ada 3
parsel (eski 105 ada 1 ve 2 nolu parseller) numarali arsalar tzerinde
insa edilmekte olan Evora Istanbul - 2.Etap Projesi'dir.

Ayrica ilgili kurumun, ek listede gdsterilmis olan 2424 adet bagimsiz
bélimin degerleme tarihi itibari ile tamamlanmasi durumundaki
anahtar teslim satig degerlerinin belirlenmesi talebi de bulunmaktadir.
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu Tuzla Emlak Konutlari 2.Etap Projesi, Aydintepe
Mahallesi'nde, Pendik ile Tuzla ilgelerinin sinir noktasinda yer alan
bdlgede konumlanmistir.

Proje, Aydintepe Mahallesi'nin kuzey kesiminde iski'ye ait su deposu
ve Aydintepe Mezarlidin bulundugu mevkiide yer alir. Bolgedeki en
yuksek tepe noktalardan biri olan su deposu mevkiinin etrafi farkli
acllarla manzarali agik bir araziden olusmaktadir.

Proje 1.bdlge ve 2.bdlge olmak Uzere 2 parga halinde gruplanmistir.
Toplamda 5 adet konut yapi adasi, park alani, dini tesis, 6zel
ilkdgretim ve ortadgretim alani ve ticaret alanindan olusmaktadir.

L waml  Tuzla Emlak Konutlar |
T o R 1.Etap Projesi 2
. ] Pendorya AVM

Tuzla Emlak Konutlari
2.Etap Projesi

s
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% 102ada 1 parsel H2 :

105 ada 3 parsel F,
Ty .»%. R

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Bolgeye ulasim Aydintepe - igmeler tarafindan, Marmara ve Yesildere
Caddeleri vasitasi ile mezarlik istikametinde ulagilir. Esenyali
tarafindan Cumhuriyet Caddesi ve GoOzdadi Caddesi Uzerinden
bolgeye ulasim saglanabilmektedir. Ayrica Aydinli - Camlibelde
tarafindan, Tuzla Emlak Konutlari 1.Etap'in da oldugu bdélgeden
Aydinli Caddesi vasitasi ile bolgeye ulasim saglanir.

3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.41 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu proje, istanbul Tuzla 2.Etap 2.Bélge Arsa Satigl
Gelir Paylasim isi s6zlesme ismi ile ihale edilmis olan Evora istanbul
projesinin 2.etabidir. Projenin bu etabi, 2 konut parseli ve 1 6zel
egitim parselinden olusmaktadir.

Parsellere iliskin bilgiler asagidaki gibidir;

101 ada 4 parsel

104 ada 4 parsel nolu konut parseli, 72.044,46 m? yluzolgUimlu
tasinmaz uzerinde projelendiriimis olan 15 blok halinde toplam 1509
konuttan ve 3 blok halinde toplam 5 adet ticari Gniteden ibarettir. 101
ada 4 parsel Uzerinde tasarlanan projede toplam ingaat alani
244.306,91 m? olarak belirlenmistir.
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102 ada 1 parsel

102 ada 1 parsel nolu konut parseli, 47.964,65 m? yizdlgimli
tasinmaz Uzerinde projelendiriimis olan 14 blok halinde toplam 859
konut ve 6 diikkandan ve 1 blok halinde toplam 45 ticaret Gnitesinden
ve sosyal tesislerden ibarettir. 102 ada 1 parsel Uzerinde tasarlanan
projede toplam ingaat alani yapi ruhsatlarinda 156.288,84 m? olarak
belirlenmistir.

105 ada 3 parsel

105 ada 3 parsel nolu Ozel ilkégretim ve Ortadgretim Tesisi Alani
parseli, 5.057,68 m? ylzolcimlu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi
bir yapi ruhsati bulunmamaktadir. Parselin yapilasma kosullarina gére
Emsal=2.00 olmak (izere Ozel Egitim Tesisi ingaat hakki
bulunmaktadir.

Projenin insaat maliyetleri hesabinda 105 ada 3 parsel igin heniz
ruhsat alinmamis oldugundan bu parsel i¢in mevcut yapilagsma kosulu
dikkate alinarak ruhsat alani ve satilabilir alan kabul edilmigtir.
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Proje bunyesinde yer alan (Garsaf Listeleri Diizenlenmis)

bloklardaki konut ve diger Unitelerin adet ve alan dagilimlari asagidaki
gibidir. Bu alanlara iliskin bilgiler garsaf listelerden alinmis olan satisa
esas brit alanlar toplamidir.

Parsel Konut Adedi Konut alani
101/4 1.509 136.024,77
102/1 859 78.046,90

TOPLAM 2.368 214.071,67

Parsel Diikkan Adedi Diikkan Alani
101/4 5 667,19
102/1 51 5.568,04

TOPLAM 56 6.235,23
Blok Adi Ofis Adedi Ofis Alani
101/4 0 0,00
102/1 0 0,00
TOPLAM 0 0,00
LISTE TOPLAM 2.424 220.306,90
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Proje bunyesinde yer alan, ¢arsaf listesi hentiz diizenlenmemis ve
yapli ruhsati diizenlenmemis olan 105 ada 3 parselde (eski 105 ada 1
ve 2 parseller) yer alan bagimsiz bélimlerin alanlari parsel icin
mevcut yapilasma kosulu dikkate alinarak kabul edilmistir. Buna gore
bu parsel igin satilabilir Ozel ilkégretim alani olarak 10.115,36 m?
kabul edilmigtir.

Proje bunyesindeki tim bagimsiz bélimlerin ve 105 ada 3 parselde
mevcut imar kosuluna gore 6ngdrilmus olan satilabilir alan toplami
asagidaki gibidir. 105 ada 3 parsel i¢cin emsal dahili alan mevcut imar
kosuluna goére 10.115,36 m? olarak heaplanmistir. Bu tabloda Carsaf
Listeleri onaylanmig olan bdlimlerde carsaf listede yer alan satisa
esas bagimsiz boélim alani dikkate alinmistir.

GENEL TOPLAM 230.422,26

4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca
Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde
Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bodazi'ndan
olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a
baglh Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdad'a
baghh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira,
doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne badh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca
Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki
istanbul Bogazi ise bu iki kitayl birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan
Mehmet ve Bogazi¢ci Kdprileri kentin iki yakasini birbirine baglar.
istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en bilyiik kenti olup, yillik %0 33.1 niifus artisi ve
10 milyon kisiyi agan nifusu ile diinyanin da sayili kentlerinden biri
haline gelmigstir. Bati ile Dogu arasinda kopriu olma 6zelligi ile yerli ve
yabanci sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere aciima
yoéniinden énemli bir merkezdir. istanbul Bogazi, Karadeniz'i,
Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasr’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye blmektedir.
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Harita 1 - istanbul'un Konumu
2000 yilinda yapilan niifus sayiminin sonuglarina gére Istanbul’'un
nufusu 10.018.735 kisi olup bu nifusun % 65 kentin Avrupa
yakasinda, % 35'i Asya yakasinda yasamaktadir. 5712 km? alana
sahip Istanbul’da niifus yogunlugu 1753 kisi/km?dir. Son 40 yilda 1
milyondan 10 milyona artan kentin niifusuna her yil ortalama 500.000
kisi eklenmektedir.

Ulkedeki endustriyel kuruluglarinin %38, ticari isletmelerin %55'i
istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40'I bu sehirden
saglanmaktadir. Ulke capinda kisi basina GSMH (gayri safi milli
hasila) yaklagik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

istanbul icin 2010 yilindaki niifus 15.4 milyon, istihdam 6 milyon olarak
ongorulmustur. Nufusun %34’Gnin, istihdamin ise %33’Unin kentin
Asya yakasinda yerlesmesi 6ngdrulmastar.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili
Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi
Sonuglarina goére Istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam niifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent niifusu, 135.089
da (% 1,02) kirsal nifusudur.

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

4.1.2 - Tuzlailgesi

Tuzla, istanbul ilinin en giineyde bulunan ilgesidir. Tirkiye'nin orta
derecede kalabalik nufuslu ilgelerinden biridir. Tarkiye'nin en blylk
tersanesi ve Turkiye'nin tek Formula 1 pisti Tuzla'dadir.

1400 yilinda Yildinm Bayezid tarafindan Osmanli topraklarina katildi.
Tuzla'da yasayan Rumlar, Lozan Anlagsmasi gercevesinde Selanik,
Kavala ve Drama'dan gelen Turklerle yer degistirmiglerdir.

1980Q'lerin sonuna kadar balikgilik ve ciftgiligin bir arada strdurildigi
Tuzla'da sanayinin  gelismesiyle c¢iftgilik  6nemini  yitirmistir.
GuUnumuzde Tuzla, tersanelere de ev sahipligi yapmaktadir.
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Merkezde ITU Denizcilik Fakiiltesi, Kuzeybatida gok Unli bir askeri
okul olan TUZLA PiYADE OKULU ve Giineyde Tuzla Burnunda ise
Deniz Harp Okulu bulunmaktadir. Ayrica Sabanci Universitesi, Okan
Universitesi ve Piri Reis Universiteside Tuzla'da bulunmaktadir.
Ayrica OZEL KOG KOLEJi (Kog Ozel Lisesi) VE SABANCI KOLEJi de
bulunmaktadir.

1936 yilinda mustakil belediye olan Tuzla 1951 yilinda Kartal ilgesine
baglanmis, 1987 yilinda Pendik ilgesinin kurulmasi nedeniyle Pendik
iigesine baglanmigtir. Tuzla, 03.06.1992 tarih ve 21247 sayili
Mukerrer Resmi Gazete'de yayimlanan 27.05.1992 tarih ve 3806
sayili Bakanlar Kurulu Karari ile Pendik ilgesinden ayrilarak Tuzla adi
altinda mustakil bir ilge olmustur

Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler
Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli
disus yasadigi, biyime dbénemlerinde ise uzun vadede ve yavas
arttigi sektoér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli
olumlu gelismeler sektérin blyimesinde hizli bir hareketlenme
yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilhinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde
g6zlenen olumlu gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan
ekonomi ve dusik gayrimenkul fiyatlari ile deprem dustncesinin
olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle Istanbulda ) gayrimenkul
sektdrinde ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda
giindeme gelen mortgage uygulamasi, distk konut kredileri, dévizin
beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérindn, 6zellikle de
konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu
sektdr yatirim araglarinda ilk siraya oturmustur.

413 -

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagsan sektér, Mayis ayi
ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artis, doévizlerin yukseligi
nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci olusmasindan
dolayr duslis yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna
dogru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin
fazla oldugu doénemlerde cok ylkselen tasinmaz degerleri reel
degerlere dogru dismustur.

2007 yilinda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz
degerlerinde ylkselis gézlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006
yilinin ilk aylarinda goézlenen artis hizina gére, 2007 yilindaki artis hizi
daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin
gayrimenkul sektérinde de hissedildigi, gayrimenkul alim-
satimlarinda yavaglama goruldigu gézlemlenmistir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétu bir ddnemden gecmis
olsa da bu dénem igerisinde 6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu
imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirimcilarin Turkiye'ye olan
ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul piyasasi
dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa
yikselen bir ivme kazanmistir.

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

2012 yihinda global olarak dinyay etkileyen ekonomik kosullarin
etkilerini surdirecegi, bu etkilere bagh olarak da Turkiye'deki
tasinmazlara olan talebin duragan seyrettidi, ancak son ceyrekte
hareketlilik yasandigi gorulmustir.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyreginde
yasanan Kentsel Donidsim Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doénusturalmesi Hakkinda Kanun) dahilinde ingaatlarin baglamasi,
yabancilara milk satiginda kolayliklar getiren mitekabiliyet yasasinin
onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulugsu Fitch Rating,
Tarkiye'nin kredi notunu kisa bir stire 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim iglemleri hizlanmigtir.
Son c¢eyrekte yasanan bu hizlanmanin, kosullar ayni sekilde devam
ederse 2013 yilinda da sirecegi, konut alimina olan talebin artmasi ile
konut fiyatlarinda da artislarin olacagi beklentisi olusmustur.

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdlge, sehrin dogu
ucunda, yapilasmis konut ve ticaret alanlarinin ortasinda kalan genis
bir aciklik olarak gbze carpmaktadir. Bolgenin en buylk avantajlari,
panoramik sehir ve deniz manzarasi saglayan topografik yapisi ve
mevcut yapilasmis bir ¢evre icerisinde E-5 Karayoluna ve denize
yakin mesafede olmasi olarak gosterilebilir.

Degerleme konusu parseller Evora istanbul Projesinin 1.bolgesini
olusturmaktadir. Bélgedeki en yiksek tepenin etrafinda insa
edilmekte olan proje icinde, tepenin giiney yamacinda yer almaktadir.
Aydintepe Mahallesi konut alani Uzerinden sehir ve deniz
manzaralidir.

Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Tuzla Belediyesi,

Tuzla Tapu Sicil Madurligl, Kadastro Mudarlagu ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 -
*

442 -

Olumlu Faktorler

Sehrin yapilasmis alani igerisinde yer almaktadir.

Denize ¢ok yakin mesafede oldukga yiksek bir rakimda yer
alan bir dogal tepe niteliginde olup farkh acilardan panoramik
sehir ve deniz manzarasina sahiptir.

Cevrede ve bolgede luks konut ihtiyaci bulunmakta olup
biyuk olgekli proje sayisi azdir.

Tuzla Emlak Konutlari 2.Etap - Evora istanbul ismi ile
tasarlanan proje guvenlikli Iluks konut projesi olarak
tasarlanmistir.

icerisinde spor tesisi, egitim ve dini tesisler ile diger tim
sosyal olanaklari barindiracak nitelikte biyuk bir konut projesi
niteligindedir.

Olumsuz Faktorler

Proje igerisindeki imar vyollari henlz kismen aciimamis
durumdadir.

Projeye yeni baslanmis olup henliz insaat asamasindadir.

Arazinin  topografik  oldukga egimli olmasi hafriyati
glclendirmekte ve insaat maliyetini arttirici  etken
niteligindedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

51 -

5.2 -

5.3 -

Piyasa Degeri Yaklagimi

Bu yontemde; dederi belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek
gayrimenkullerin satis bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tagsinmaz
ile nitelik ve niceliklerinin karsilastirilmasi yapilmaktadir. Bu konuda
en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi
itibari ile deger kaybi, kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni
ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir. Birim fiyat
ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan
tasinmaza uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir.
Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizliyi nedeni
ile saglikh sonuglara ulasabilmek icin en ¢ok bu ydntem
uygulanmaktadir.

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur.
Gayrimenkuliin degeri; degerleme tarihinde yeniden insa etmenin
maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale getiriimesinden
kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugmaktadir. Ana
prensip olarak mevcut bir gayrimenkulln bina degerinin, hi¢cbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilmektedir.
Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim
maliyetleri, degerlemesi yapilan tasinmazin de@erinin belirlenmesinde
kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri bulunan
deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma ydnteminde ise
dederlenen taginmazin insaasi asamasinda kullanilan malzemeler,
iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya ¢ikan
degerden; amortisman bedeli dusurilerek gergek deger olusturulur.

Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda
kullanilabilen bu yéntemde; tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek
faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinkii degeri
belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir
katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasiima yontemi direkt
kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit akisi ise;
gOtiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile buglinki degerine getirilerek
gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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| 6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1

Tuzla Emlak Konutlar 2.Etap 2.Bdlge Projesi'ne iliskin yapilmig olan
degerleme calismasinda;

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

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

- Piyasa Degeri Yaklasimi , arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi (
Gelir ) Yaklasimi ydnteminde kullanilan ortalama birim m? satig
degerlerinin(ofis, dikkan, konut) takdir edilmesinde kullaniimigtir.
Ayrica Emlak Konut GYO A.$.'nin istedi dogrultusunda proje
binyesinde yer alan ve yine ayni kurum tarafindan tarafimiza ibraz
edilen bagimsiz bolum listesi dikkate alinarak projedeki konut
bélumlerinin anahtar teslimi haliyle satis degerleri belirlenmistir.
Listede belirtiimis olan her bir konut bélimunin kullanim alani Emlak
Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakhidi A.S. tarafindan imar
Yoénetmeligi'ne gbére hesaplanmistir.

Piyasa Degeri Yaklagimi

Konut Emsalleri

* Dumankaya projeleri - liste fiyatlari

Dumankaya firmasinin bélgede yer alan farkl projelerine iliskin bilgiler
ve satis fiyatlar asagida belirtiimistir. Asagida belirtilen projelerin
tamami heniz insaat halindedir. Fiyatlara pesin satislarda %10
iskonto uygulanmaktadir.

Dumankaya Dizayn

3 blok ve 330 daireden olusmaktadir. Yizme havuzlu, guvenlikli
konsept bir mimari ile inga edilemkte olan nitelikli bir projedir. Aydinh
Camlibelde bdlgesinin batisinda, Pendik ilgesi sinirlari igerisinde,
Ahmet Yesevi Mahallesi'nde, Havaalanina bakan egimli arazide insa
edilmektedir. Manzaraldir fakat muhit olarak kétd bir mevkiidedir.
Baglanti yoluna yakin mesafededir.

Daire tipi m? istenen fiyat  birim degeri
1+1 41 77.000 1.878
1+1 54 107.000 1.981
1+1 62 121.000 1.952
2+1 80 163.000 2.038
Loft 126 290.000 2.302
Loft 153 360.000 2.353

Ortalama Birim m? degeri 2.166,67
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Dumankaya Gizlibahg¢e Su Evleri

Aydinl Camlibelde bdlgesinde, yesil bir alan ¢evresinde 3 blok halinde
ingaedilen liks konut projesi niteligindedir. Yuzme havuzlu ve
glvenliklidir. Konum olarak blégede yer alan diger liks konut
projelerine (Gizli bahge, Akdeniz Evleri vb.) ¢cok yakin mesafededir.
Tem-Sabiha Goékgen Baglanti yoluna ¢ok yakin mesafededir.

Daire tipi m? istenen fiyat  birim degeri
stidyo 48 111.000 2.313
1+1 63 129.000 2.048
1+1 83 175.000 2.108
2+1 98 201.000 2.051
2+1 147 320.000 2177
3+1 139 293.000 2.108
Ortalama Birim m? degeri 2.126,30

Dumankaya Adres Botanik

Aydinli, Toplu konut bélgesinde, Toki konutlari yakininda yer alan
Adres projelerinin bir pargasi olan Lobi evleri 3 blok ve 527 daireden
olusmaktair. Nitelikli bir mimariye sahiptir. YlUzme havuzlu ve
glvenliklidir. Bolge olarak Tuzla Deri OSB nin glineyinde, merkeze
nispeten uzak, az gelismis toplu konut bdlgesinde yer almaktadir.

Daire tipi m? istenen fiyat  birim degeri
stlidyo 41 70.000
1+1 36 59.500 1.653
2+1 78 126.000 1.615
2+1 92 149.000
3+1 143 213.000
3+1 137 242.000
Ortalama Birim m? degeri 1.630,93

* Remax Tercih

Tel : 0216 393 66 67

Dumankaya Adres projesinde 1+1 48 m? olarak pazarlanan son katta
bulunan daire i¢cin 82.000-TL istenilmektedir. Site liks, guvenlik ve
yizma havuzlu bir sitedir. Bolgenin en ¢ok tecih edilen prestijli konut
projelerinden biridir. (1.708.-TL/m?)
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* KAYAN GAYRIMENKUL

Tel : 053333904 19

Dumankaya Gizli Bahge Konutlari projesinde 80 m? 2+1 daire igin
139.000.-TL istenilmektedir. Prestijli bir proje olup konum olarak son
derece merkezi bir noktadadir. (1.737-TL/m?)

* Tuzla Emlak Konutlari

iletigim Tip m? Pesinat Vade Taksit Toplam Birim/m?
(212) 678-3771 2+1 85 65.000 120 780 158.600 1.866
(530) 7810103 3+1 124 59.000 120 916 168.920 1.362
(216) 3689182  3+1 125 80.000 120 917 190.040 1.520
(216) 393-6109  3+1 125 67.000 120 950 181.000 1.448

Ortalama Birim Deger 1.522

Arsa Emsalleri

* Ertan Yondemir

Tel : 05632212 35 51

E-5 cepheli Varyap Plazaya komsu konumda c¢ok iyi bir noktada yer
alan 1318 m? arsa igin 3.000.000.-USD istenilmektedir. (2.276-usd/m?
=4.096-TL/m?)

* Atihm ingaat

Tel : 021657548 54

Aydintepe Mahallesinde, tasinmazin bulundugu bodlgeye yakin
mesafede, 7.950 m?, ticaret + konut imarli oldugu belirtilen, arsa igin
10.000.000.-TL istenilmektedir. (1.257-TL/m?)

* Doruk Yapi Emlak

Tel : 0216 392 83 52

Aydintepe Mahallesinde tasinmazlarin bulundugu bdlgede konut alani
icerisinde yer alan 310 m? alanli 1.75 konut imarl arsa igin 350.000.-
TL istenilmektedir. (1.129-TL/m?)

* Haras Emlak

Tel : 0216 394 52 52 - 053221227 73

Aydinh, Toki bolgesinde, 7.110 m? alana sahip 1.25 emsal ile konut
alani imarl arsa igin 5.750.000.-TL istenilmektedir. Konum olarak
merkeze, yapilasmis ¢evreye ve D-100 Karayoluna ¢ok daha uzak az
tercih edilen bir mevkiidedir. (808.-TL/m?)

* Ozanakent emlak

Tel : 0216 377 65 64

Tuzla, Aydinli mevkiiinde, merkeze daha uzak konumda, 1.25 emsal
ile konut imarli 10 dénim arsa igin 4.500.000.-TL istenilmektedir.
(450.-TL/m?)
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Ticari Emsaller

* Zeybekler Gayrimenkul

Tel : 0216 491 55 31

Tuzla, Aydinli merkezinde, ¢arsi iginde, ¢ok iyi konumda yer alan 650
m? kullanim alanli diikkan igin 1.500.000.-USD istenilmektedir. Market
olarak kullaniimakta olup 8.700-TL kira getirisi bulunmaktadir. (2.307.-
Usd/m?)

* Kagmaz Emlak

Tel : 0216392 82 84

Tuzla, Aydinh mah. de E-5 yakin konumda yeni ingaa edilmis binada
giris katinda bulunan 80 m? 145.000 istenilmektedir. (1.813.-TL/m?)

* Kagmaz Emlak

Tel : 021639282 84

Tuzla, Aydinli mah. Yaklasik 13-15 yillik binada 2 kath dukkan (giris
kati: 140 m?, bodrum kati 150 m?) toplam 290 m? kullanimli diikkana
155.000 istenilmektedir. (535.-TL/m?)
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DUZELTME

0%

0%

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL EMSAL EMSAL
TASINMAZ
SATIS FiYATI 158.600 121.000 126.000
SATIS TARIHI -
. , BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 85 62 78
BiRIM M2 DEGERI 1.866 1.952 1.615
o BENZER ORTA KUCUK BENZER
ALANA iLiSKIN DUOZELTME
0% -10% 0%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLiSKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAVYA IiLiISKIN DUZELTME 10% 10% 10%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIiN DUZELTME 10% 10% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER

0%

PAZARLAMA PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-10%

-14%

-10%

TOPLAM DUZELTME
DUZELTILMiS DEGER

10%

4%

10%
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL EMSAL EMSAL
TASINMAZ

SATIS FiYATI 10.000.000 5.750.000 350.000
SATIS TARIHI -

N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI 0% 0% 0%
ALAN 47.964,65 7.950 7.110 310
BiRIM M2 DEGERI 1.258 809 1.129

S ORTAKUCUK | ORTAKUGUK | COK KUGUK
ALANA iLISKIN DUZELTME
-10% -10% -30%

IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 10% 10%
KONUM BENZER ORTA KOTU ORTAIYi
KONUMA iLISKIN DUZELTME 0% 10% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ) . )
DUZELTME -15% -10% -15%
TOPLAM DUZELTME -25% 0% -45%
DUZELTILMiS DEGER 790 943 809 621

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgedeki arsa birim m?
degerlerinin  600-TL/m? ile 1.000-TL/m? araliginda oldugu
g6zlemlenmistir.

Konut degerlerinin konum, alan ve cephe &zelliklerine gére 1.300-
TL/m? ila 3.000-TL/m?, Ticari yap! degerlerinin ise cephe, konum ve
alan Ozelliklerine gére 2.000-TL/m? ila 5.500-TL/m? araliginda oldugu
g6zlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi sonucu s6z konusu tasinmazlarin, mevkii konum,
parsel buyukligl dikkate alindiginda, dedgerleme konusu 4 adet arsa
icin takdir edilmis olan birim degerler ve toplam degerler asagidaki

gibidir.

Ada/Parsel Pars(e;:rll 2»?Ianl Birir(r_:_ Ir_r;;l:)iyatl Toplam G-rf)a Degeri
101/4 72.044,46 680,00 48.990.232,80
102/1 47.964,65 790,00 37.892.073,50
105/3 5.057,68 720,00 3.641.529,60

TOPLAM 125.066,79 723,80 90.523.835,90

JYU
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri igin bolgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek
emsaller arastirilmigtir. Projenin, ¢cevresinden alinan emsallerin
incelenmesi sonucunda bos arsa birim degerinin, proje blinyesindeki
her bir parsel i¢in raporun 6.1.1 maddesinde belirtilen degerler
olabilecegdi kabul edilmistir.

Ayrica Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi yontemi ile bulunan projenin
tamamlanmasi durumundaki degerde Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi A.S'ye ait olan hasilat payi'nin dederi gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir. Buna gore proje i¢in duzenlenmis
olan ve ekte sunulan Nakit akimlari tablosundan elde edilen toplam
deger uzerinden sdzlesmede belirtilen kosullara gére 164.068.742.-TL
sonucuna ulasiimistir.

Arsa degeri icin kullanilan iki yontem arasinda farklilik oldugu
go6rulmektedir. Tagsinmaz degerlerinin piyasa kosullarina ve arz/talep
oranina bagh olarak degisiklik gostermesi de dikkate alindiginda arsa
degerinde piyasa degeri yaklasimindan elde edilen degerin
kullaniimasinin uygun olacagi kanaatine variimistir.

Rapor tarihi itibariyle projenin toplam arsa degeri igin;
90.523.835,90-TL takdir edilmistir.

Projenin mevcut duruma esas de@eri hesaplanirken arsa degeri ve
parsel Uzerinde gerceklesmis maliyetler g6z dniinde bulundurularak
yeninden ingsa etme maliyeti yontemi kullaniimistir.

Tam yapilar i¢in birim ingaat maliyeti yapi ruhsatlarinda belirtiimis olan
yapi siniflarina gére Cevre ve Sehircilik Bakanhginin ilgili tebliginde
belirtiimis olan birim yapi maliyetleri kullaniimigtir.

ingaat tamamlanma orani yiiklenici firmadan ve Emlak Konut GYO
A.$S. den alinan bilgilere ve yerinde yapilan gézlemlere gore yaklasik
%24 olarak belirlenmistir. Tevhid isleminden olusmus olan 105 ada 3
parselin yapi ruhsati henliz bulunmadigindan s6zlesme kapsaminda
yer alan bu parsel igin toplam ingaat alani heaplanirken emsale dahil
olan alanin yaklasik %20 fazlasi dikkate alinmis ve bu kabule
istinaden s6zlesme kapsamindaki projenin mevcut degeri
ongorulmdastar.
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INSAAT MALIYETI HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin ingaat Maliyeti Hesabi

BINALAR (V.A) 1.015 -TLM? X 22.963,51 M2 =  23.307.963 .-TL
BINALAR (IV.A) 615 -TL/M?> X  338.277,93 M? = 208.040.927 .-TL
BINALAR (111.B) 560 .-TL/M* X 12.959,04 M? = 7.257.062 .-TL
BINALAR (l1l.A) 475 -TL/M? X 26.395,27 M2 =  12.537.753 .-TL

105 ADA "S(IﬁAAF){SEL BINA 475 -TLIM131 X 12.138,43 M2 = 5.765.754 .-TL
Cevre Dlzenlemesi 50 -TL/M?2 X 125.066,79 M? = 6.253.340 .-TL

263.162.799 .-TL

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

Projenin Tamami Igin insaat Tamamlanma Orani 24,00%

GERGEKLESMIS INSAAT MALIYETI 63.159.072 .-TL

GELiSTiRME MALIYETi HESAPLAMALARI
Projenin Tamami igin Gelistirme Maliyeti Hesabi

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

Ongérilen Satis Hasilati (NBD) =  502.507.477 .-TL
(-) Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti = 263.162.799 .-TL
(-) Arsa Degeri (Piyasa Degeri Yaklagimi) = 90.523.836 .-TL

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI 148.820.842 .-TL

Projenin Tamami igin ingsaat Tamamlanma Orani 24,00%

GERGEKLESMI$ GELISTIRME MALIYETI 35.717.002 .-TL

PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI
PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI =  90.523.836 .-TL
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETi = 63.159.072 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI = 35.717.002 .-TL

MEVCUT DURUM IiGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(TL) = 189.399.910 .-TL

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) = 105.222.172 .-USD

= Maliyet Yaklagimina gore;
Sodzlesmeye konu Projenin (101 ada 4 parsel, 102 ada 1 parsel ve
105 ada 3 parsel) mevcut durum degeri
189.399.910.-TL (105.222.172.-USD)
olarak hesaplanmigtir.
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Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parsel Uzerinde gelistirimekte olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler
dogrultusunda ekte tablosu yer alan nakit akisi dizenlenmisgtir.

EVORA iISTANBUL (2.bolge)

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldii parsel Uzerinde insa
edilmekte olan Evora istanbul Projesi 2.Bélge kapsaminda yer alan
toplam 2424 adet Unitenin satisa esas alani 220.306,90 m? olarak
hesaplanmis olup alan bilgileri ¢arsaf listesi diizenlenmis bloklarda
onayll carsaf listelerden alinmistir. Tevhid isleminden sonra heniiz
ruhsat dizenlenmemis olan 105 ada 3 parsel i¢in ise mevcut imar
kosuluna gére emsale dahil olan alan satilabilir alan kabul edilmis ve
bu alan 10.115.,36 m? olarak hesaplanmistir.

Tasinmazlar icin yatirrm sureci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit
akisi tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1
dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut tipi
Unitelerde, Unitelerin, 1.dénemde %30' unun, 2.dénemde yine %30’
unun 3.dénemde ise %40" nin satiglarinin  gerceklesecedgi
varsayllmistir.

Dukkan tipi Unitelerde Unitelerin 1.dénemde %20 sinin, 2.dénemde
%30" unun, 3.dénemde ise %50' sinin satislarinin gerceklesecegi
varsaylmistir.
Ozel Egitim Tesisi boliminin tamaminin 3.dénemde satilacag
ongérulmustar.

ilk dénem ortalama satisg birim fiyatlarinin konutlar igin 2.100-TL/m?,
diikkanlar igin 3.700-TL/m2, Ozel Egitim Tesisi béliimi igin ise 3.500.-
TL/m? olacagi 6ngdrilmastir.

Tdm Uunite tiplerine ortalama satis birim fiyatlarinin her yil %20
oraninda artacagi 6ngdérulmustar.

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

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi
varsayllmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

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

2040 yili vadeli Eurobond Verimi olan % 5,98 “risksiz getiri oran!”
olarak kabul edilmistir.
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Nakit Akigi Yaklagimina Goére Projenin Tamamlanmasi

633 - burumundaki Toplam Degeri

= Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis

tablosundan da goérilecegdi Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli
indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin, taginmazlarin
degerine olan etkisinin gbzlenmesi amagclanmistir. Daha sonra,
edinilen tecruibeler ve verilerin gézéninde bulundurulmasi sonucunda,
projenin tamamlanmasi halinde net bugunki degeri icin %11
indirgeme orani kabul edilmesi uygun goériimus olup, deder olarak da
tim bloklarin toplami sonucunda 502.507.477.-TL (279.170.821.-
USD) olarak takdir edilmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Bugiinkii Degeri (TL) 502.507.477 .-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

. . .-USD
Toplam Bugiinkii Degeri (USD) 279.170.821 .-US

Emlak Konut GYO A.$. Payina Diisen

Toplam Deger (%32,65) 164.068.742 .-TL

- En Etkin ve Verimli Kullanimi

Degerleme konusu 101 ada 4 parsel ve 102 ada 1 parsel numarali
arsalarin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmig projesine ve
ruhsatina uygun olan projenin yapilmasinin olacagi disunulmektedir.
105 ada 3 parsel icin henlz yapi ruhsati dizenlenmemis olup mevcut
imar kosullarina istinaden en etkin kullaniminin Ozel Egitim Tesisi
oldugu dusinudlmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Projenin tamami hasilat paylasimi sézlesmesinden de anlasildigi
Uzere 4 adet parselden olugsmaktadir. S6zlesmede gecen 105 ada 1
ve 105 ada 2 parseller tevhit edilerek 105 ada 3 parsel
olusturulmustur.

Musterinin talebi Gzerine degerleme tarihi itibariyle proje niinyesinde
ingsa edilmekte olan Unitelerden 2424 adet Unitenin tamamlanmis
durumu igin birim m? degerinin takdiri yapilmistir. Asagidaki tabloda
ve raporun 1.5. maddesinde belirtiimis olan projenin tamamlanmasi
durumundaki degeri s6zlesme kapsamindaki parsellerin tamami
dikkate alinarak takdir edilmistir. Ayrica, projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO A.S. payina dusen toplam hasilat
miktarinin degeri de belirtiimistir.

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

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

KDV HARIGC (TL) usD EURO
189.399.909,86 105.222.172,14 80.940.132,42
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA BUGUNKU DEGERI

KDV HARIC (TL) usbD EURO
502.507.477,39 279.170.820,77 214.746.785,21

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK KONUT GYO A S.
PAYINA DUSEN HASILAT MIKTARININ BUGUNKU DEGERI (%32,65)

KDV HARIC (TL) usD EURO
164.068.742,11 91.149.301,17 70.114.847,06

2424 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
ANAHTAR TESLIM DEGERLERININ TOPLAMI (KDV HARIG)

KDV HARIC (TL) usD EURO
426.606.122,08 237.003.401,16 182.310.308,58
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Miisterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme
Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bdlgede bulunan konut birim
m? degerlerinin konutlarin tip, alan, bulunduklar kat vb. 6zelliklere
bagh olarak degistigi gézlemlenmistir. Yine ticari milklerde birim m?
degderlerinin  taginmazlarin bulunduklari kat, konum, alan gibi
unsurlara baglh olarak degistigi gbzlemlenmisgtir.

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

Katma Deger Vergisi (KDV) isyerleri igin %18 olarak hesaplanmis ve

deger tablosuna eklenmisgtir.

6.5.1 -

Proje kapsamindaki 2424 adet bagimsiz bélimin (anahtar teslimi
sartlarina uygun olarak) tamamlanmasi durumunda buginkli degeri
icin hesap edilen toplam deger asagidaki gibidir.

2424 Adet Bagimsiz Boliimiin
Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar 426.606.122 .-TL
Teslim Buglinkii Degeri (KDV harig - TL)

2424 Adet Bagimsiz Boluimiin
Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar 434.413.602 .-TL
Teslim Bugiinkii Degeri (KDV dahil - TL)

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile

6.52 - Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Tuzla Emlak Konutlar 2.Etap 2.Bélge projesi, 101 ada 4 parsel, 102
ada 1 parsel, 105 ada 1 parsel ve 105 ada 2 parsel olmak Uzere
toplam 4 parsel Uzerinde inga edilmektedir. Proje icin 04.02.2011
tarihli Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi s6zlesmesi yapilmis olup,
bu sd6zlesmeye gore 502.000.000.-TL + K.D.V. satis toplam gelirinden
yuklenici firma tarafindan sirkete teklif edilen % 32,65 satis payi gelir
oraninin kargiiginda Asgari Sirket Payr Toplam Geliri 163.903.000.-
TL + K.D.V. taahhit edilmigtir. Ayrica, Arsa Satisi Karsiligi Satis
Toplam Gelirinin artmasi halinde ise sadece Artan Arsa Satis Karsiligi
Satis Toplam Gelirine uygulanmak Uzere, Artan Arsa Satis Karsiligi
Sirket Payi Gelir Orani olarak % 32,66 orani karsiligina tekabil eden
Arsa Satisi Karsiligi Asgari Sirket Payl Toplam Geliri Tutarini + K.D.V.
sini, Arsa Satisi Karsiligi Asgari Sirket Payr Toplam Gelirine ilave
olarak Sirkete 6demeyi kabul ve taahhit etmistir.

36 EML-1303021 TUZLA




' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun

6.5.3 - Analizi

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

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

" Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.4

Sdzlesmeye konu olan parsellerden 101 ada 4 parsel ve 102 ada 1
nolu parsel biinyesinde insa edilmekte olan tim yapilar igin yapi
ruhsati alinmis ve projeleri onaylanmistir. 105 ada 1 parsel icin Spor
Tesisi, 105 ada 2 parsel i¢cin Kres Alani ingaati igin yapi ruhsatlari
dizenlenmisken, plan tadilati yapilarak iki parselin bulundudu alan
Ozel Egitim tesisi Alani olarak ilan edilmistir. Sonrasinda bahsi gegen
2 parsel tevhit edilerek 105 ada 3 parsel nolu imar parseli
olusturulmustur. Bu parsel i¢in henliz yapi ruhsati dizenlenmemisgtir.

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

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

101 ada 4 parsel ve 102 ada 1 nolu parselin imar bilgilerinde
yapilan incelemede; Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuatinin Seri
VI No: 11 Tebligi'nin 25 Maddesi kapsaminda "proje" olarak
gayrimenkul yatinm ortakhgi portféyine alinmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

105 ada 3 parselin imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye
Piyasasi Mevzuatinin Seri VI No: 11 Tebligi'nin 25 Maddesi
kapsaminda "arsa" olarak gayrimenkul yatirim ortaklig portféyline
alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Tasinmazlarin Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;
Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus
olmadigi, gayrimenkul vyatirrm ortakligi portféyiine alinmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine varilmistir.
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7 - SONUG

Rapor  konusu tasinmazlarin  degerinin  belirlenmesi
asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari
Ozelligi, ingai kalitesi, altyapi ve ulagim olanaklari, binanin ya
da arsanin kullanim amaci, c¢evrede vyapillan piyasa
arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi
varsayimi g6z éntinde bulundurulmustur.

Bu bilgiler dogrultusunda;
rapor konusu tasinmazlarin

08.04.2013 tarihli toplam mevcut durum degeri igin ;
189.399.910 .-TL

(Yuzseksendokuzmilyoniigyiizdoksandokuzbindokuzyiizon
TiirkLirasi)

kiymet takdir edilmistir.

TL usbD EURO

( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )

189.399.910 105.222.172 80.940.132

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

* 1USD = 1,8000 .-TL
» 1TEURO = 2,3400 .-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Berrin KURTULUS SEVER Halil ibrahim AKYILDIZ
Lisans No : 401732 Lisans No : 400843

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaz ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel
hukdmleri dikkate ahinmamustir.

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