DEGERLEME RAPORLU
EMLAK KONUT GYO A.S.
Bagcilar / ISTANBUL
(Batisehir Projesi)




YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Talep / Sézlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenlkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri
Projenin mevcul durumuyla Emlak Konul GYO A5, payina

diigen kismun pazar degeri

Emlak Konul Gayrimenkul Yatim Ortalkhigr A5,
Nova Taginmaz Dederleme ve Dangmanilke A5,

20 Mayis 2014
Tam miillkiyet
23 Mays 2014
29 Mayis 2014
031 2014/31483
Batl Sehir Projesi,

1562 ada, 11 no'ly parsel
Badailar / ISTANBUL

[stanbul T, Bagalar Hgesi, Mahmutbey Mahalles,
1562 ada lcerisindelkl 165.326,57 m? yazolgtimla
L1 o'l parsel

Emlak Konut Gayrimenkul Yativum Ortakhgr A5,

Lejant: Ozel Kosulli Tiearet Alan

Emsal (F): 2,20 - Aynik Nizam - maksh: 180 m

Bu rapor, yukanda adrest belirtilen projenin meveul
durvmuyla  pazar  dederinin ve  tamamlanmas
durimundaki pazar dederinin tespitine yénellk olarak
hazilammistir. Ayrica proje bunyesindeki 259 adet
bagimsiz bolumun anahtar teslim sartlarini yerine
getirilmesi  durumundakl pazar degerleri de  tespil
edilimigtin.

[.032,065,000,-TL
A97.635.000,-11

Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri 1,598,920.000,-T1

Projenin tamamlanmas) durumundaki Emlak Konut GYO 511.680.000.-T1
A.5. payina diisen hasilat miktari | e
Proje bunyesindeki 259 adet bagimsiz bolumin anahtar
teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki toplam
pazar degeri

95.686.000,-T1

RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumlu Degerleme Uzmam Sorumliu Degerleme Uzmani
Omur KAYMAKBAYRAK AR Tayfun KURL

(S5PK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)
Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VI No: 35 sayilh "Sermaye  Piyasast Mavzual
Gergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlenn Kurulea Listeye Alinmalarna
ligkin Fsaslar Hakkinda Teblig” hikimler ile Kurulun 20,07.2007 taril ve 227781 sayih karannda yer
dlan "Dedgereme Raporlannda Bulunmas) Gereken Asgari Hususlar cergevesinde hazidanmigtir
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1. BOLUM

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI

DEGERLEME RAPORU OZETI

Balisehir Projes|

DEGERLEMEYT TALEP EDEN KURUM

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI

TAPU BILGILERT

MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAXDIR OLUNAN DESERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla pazar
degeri
Projenin mevcut durumuyla Emlak
Konut GYO A.5. payina diisen
kismin pazar degeri

Projenin tamamlanmasi

durumunda toplam pazar dederi

Projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO A.5.
payma disen hasilat miktan

NOVA TD RAPOR NO: 2014/3183

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BlLGE

Emlak Konul GYO A5,

Nova Tasinmaz Dederleme ve
Damsmanhle A5,

29 Mayls 2014

Istanbul 11, Bagolar Tlgesi, Mahmutbey
Mahallesi, 1562  ada  igerisindeki
165.326,57 m* yuzolgimlo 11 no'lu
parsel

Ingaat isleri devam etmektedir.

Lejanti: Ozel Kogullu Ticarel Alan
Fmsal (E): 2,20 - Ayrik Nizam
malsh: 180m ‘

1.032.065.000,-T

497.635.000,-T1

1.598.920.000,-TL

511.680.000 -TL




2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI t Nova Taginmaz Dederleme ve Danigmanlik A.S,

SIRKETIN ADRESI ¢ Alaturk Mahallesi, Vedal Gunyol Caddesl, Zumrut
Sites, No: 3, Dawe: 4 Atagehir / 1STANBUI

TELEFON NO 2190 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU DooYuririikiekl mevaial cergevesinde hed LA resmi

ve bzel, gergek ve Lbzel kisi ve kuruluglara ail
gayrimenleuller, gayrimenkul projeler Ve
gayrimenkule  dayall  hak  ve faydalar  le
menkullerin - yerinde  tespihi ve  dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tam
raporlari  dizenlemel,  analiz ve  fizibilite
galigmalarmt supmak  ve  problemll durmmlarda
goriig raporu vermekltir,

KURULUS TARIHI ;16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270,000, 71
TICARET siciL NO §777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SICIL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.5U : 23 Mayis 2011 / 7820

Mot-1 1 Sirkel, 29 Temmuz 2000 tanby tibanyle Bagbakanhlk Sermaye Pryasast Koarolo'nomn
(SPI) "Gayrimenkul Dederleme Sicketlar Listesi'ne alimnmigh.

Not-2:  Sirkele, Bankacililk Dizenleme ve Denetleme Karuliman (BDDKY 28 06,2012 Larlh ve
4821 no'lu karar ile dededeme Tuzmetn yetlsn vepilmighr,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI T Emilak Konut Gayrimenkul Yatirgm Ortaklidg A.S.

SIRKETIN ADRESI ¢ Alatirk Mahallesi, Cillenbik Caddesi, No: 4
Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO $0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI T 3,800,000,-71

HALKA ACIKLIK ORANY T % 50,66

FAALIYET KONUSU ¢ Sermaye  Plyasast Kurulu'nun,  gayrimenkul  yatirim
ortakliklanna dliskin duzenlemelerinde yazili amac ve
kanularla istigal elimok v e5a% olaralk

gayrimenkullere,  gayrimenkiullere  dayali  sermaye
piyasasi araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayall haklara yatirim yapmak tzere
ve  kayith  sermayeli  olarak  kurulmus  halka  agik
anonim artalehlebir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER v tdrkiye'nin gesith bolgelennde yer alan muhtelf
gayrimenlailer

NOVA TD RAPGOR NO: 2014/3531823




3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, muasterinin talebi tzerine adresi belirtilen projenin meveul durumuoyla ve
tamamlanmas durumundaki pazar dedgernnm tespitine yonelik olarak hazirlanimst.
Ayrica rapor ekinde proje blinyesinde yver alan 259 adal bagimsiz bollimun anahtar teslim
sattlanne yerine gelivilmes! duraimundakl bugtnk pazar degerer takdir olunmuostin,
Pazar degeri:

Bir mdllkdn, istekli alic ve istekll saticr arasinda, taraflacin hechangl bie (liskiden
elkilenmeyeced) sartlar allimda, luchir zorlama olmadan, basireth ve konu halklanda
yelarh bilgl sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme Larihinde
gergeklestirecekler alim satim Isleminde el dedisticimes) gerektal takdir edilen tabmini
Lulardir,

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlann gegerlilign varsayilmaktadir,

Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak meveal bir pazann varht
pesinen kabul edilmistir.

Alict ve salicr makul ve mantikl harekel etmeldtedirler,

Favallar gayrimenluller ile Hgill her konuda Faim bilgh sahibidirler ve kendileilne
azami fayday) sadlayacak sekilde hareket etmektedirier.

Gayrimenkullerin satis) igin malul bir stre tamnmiglir,

Odeme nakit veya benzert araclarlta pesin olarak yapimaktadis.

Gayrimenlkullerin ahim — satim iglemi sitasinda gerekebilecek finansman, plyasa

falz oranlan tzerinden gerqeklegtiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Frilak Konul Gayrimenkul Yatirim Ortalkhdr A.S.nin talebine istinadern,
sitleel portféayinde  bulunan gayrimunkult‘lrl pazar dederinin tespitine  yonelik olarak
Sermaye  Pivasas) Karolo'non Seri VITI, No: 35 gayill "Sermaye  Piyasas) Mavzial
Coarcevesinde Degerleme Hizmetl Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulea listeye
Alinmalarina Hiskin Esaslar Hakkinda Tebhd” hikidmlerl ile Kurol'un 20.07.2007 tarlh ve
27/781 sayih karannda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmas Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda  hazitlanan  gayrimenkul  dederleme  raparuduar. Tarafimiza

mustert tarabmdan getivilen herhiangi b siilama bulunmamaealktadin,

NOVA TD RAPQIE NO: 201473183 /




3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve ianglarmiz dodrultusunda asadidakl hususlan teyil ederiz:

Raporda supulan  bulgular  sahip  oldugumuz  tim  bilgiler  gergevesinde
dodrudur,

Raporda  belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen veu"s:aytlmar' ve
kosullarla kisith olup kisisel, taraisiz ve onyarqisiz profesyonel analiz, Tikir ve
sonuclardan olugsmalklachr.

Dederleme konusunu olugturan molklerle fgili olarak glincel veya gelecede
daniilke highir Hgimiz yoktur. Bu isin igindeki Laraflara kargt herhangl kisisel bir
cillkarimiz veya an oyargimie bulunmamaltadie,

Bu gorevie ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldidumiz deret, masternin amaci
lehine sontiglanacak bir yone veya énceden saptanmis 50:'1L|i:|ar||1 geligtirilmes
ve bildiriimesine veya bu dederlementin tasardanan kullammiyla dogrudan ilgili
sonrakl bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standarllarnna gére gergeklegtivilmistir,
Raporlama agamasinda gorev alanlar meslek) t.-1§||t'|rn sartlanna sahiptir.

Bu raportn konusu olan milkler sahsen incelenmigtir. Dederleme galismasinda
gérev alanlann degerlemest yapilan molklerin yerl ve Wi konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaltadir,

Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

meslekr bir yardimda bulunmarmstir,

NOVA TD RAPCH NO: 2014/3183 !




4, BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Komit Gayrimenkul Yatinnm Ortakhin A5,
ILT : lstanbul

ILCEST s Badcilar

MAHALLEST 1 Mahmilbey

ADA NO 1 1h62

PARSEL NO N

NITELIGI : Arsa

ARSA ALANI : 165.326,57 m?

CILT NO : 221

SAYFA NO 1 21857

YEVMIYE NO @ 2535
TAPU TARIHI : 23.02.2011

(") Arsa lzerinde gerceklestirllen proje i¢in hentz kal irtifaky kuroalmamishie,  Ancak
Fmlak konut GYO A5, firmasindan proje bunyesindeki kat irtifalina esas olan
hagimsiz boltim listesi temin edilmig olup dederlemede bu hste dikkate alinmistir.
Badimsiz balum listesi rapor ekinde sunulmugtur.

4.2 ILGILI TAPU SIiCiL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

istanbul 10, Bagolar ilgesi Tapu Sicl Mudurlagu'nde vapilan incelemelerde
Lasinimazin tapu kayitlarn Gzerinde asadidaki notlar tespit adilmistir., Takyidat yazis) rapor
ekinde sunulmustr,
Hak ve Miikellefivetler Boliimii:

o Thrkiye Elektrile Dagitun A5, lehine 1,-T1 bedel kargihginda 99 yilligina kira
sozlesmest vardie. (11.11.2011 tarih ve 15024 yevmiye no ile)

= Tiirkiye Elektnk Dagitim A5, leline 1,-TL bedel kargihdinda 99 yillidina kira
sozlesmes| vardir, (19.06.2013 tarih ve 13821 yevmiye no ile)

Not: Serhlar rutin uyqulama olup taginmaz Gzerinde alumsuz bir etkisi yokiur.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuaty hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhgr portfoyiinde
“"proje” olarak bulunmasinda herhangi bir salunca olmayacag géris ve
kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPOR NO: 2014/ 3183 /




4.3 TJLGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER
Badcilar Belediyes) Imar Madirligi'nde yapilan incelemede parselin 30.10.2012
Fanh ve 16769 sayili Makam  Oluruna  Istinaden 644 sayill Gevie ve  Sehlrcilik
Balanhdimn Teskilat ve Goreviern Haldanda }--iakun Hukmunde IKararmame hilaimler ve
3194 sayill tmar Kanunu'nun 9, Maddes uyarninca resen onaylanan  1/1000  alekli
uygulama fmar plant paftasinda ve 26.07.2013 taril \),u 11794 =ayil makam oluru fle
tadilen onaylanan planda "Ozel Kosullu Ticaret Alant - kismen yesil alan - kismen
yol” igerisinde kaldidh dgrenilimistir.
Plan notlarina gére yapilasma sartlari soyledir:
Emsal (E)("): 2,20
Ayrik nizam
Maksh: 180 m

PARSELE AIT IMAR PLANI ORNEGI

(*) Emsal (E): Yapmun bijttn katlardaki alanlarn toplaminin parsel alanma orammdan
elde edllen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, qekme ve gati Katlar ve kapal
cikmalar dahil kullandabilen  batan  katlann ikliklar gikbiktan  sonraki - alanlar
taplamidi, Agilke gikmalar ve i ylkseklgh 180 m'yi agmayan ve valiizea lesisalin
gecirildigi tesisal galerilert ve katlari lle ticarl amacr olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan béliim ve katlar bu alana katilmazlar,
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, 15 verl, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
Dl'lill'ﬂ'I:'Wﬂ, caligmaya, edlenmeye ve dinlenmeye aynlmak tzere yapilan bolumler
anlasiir,

NOVA 1D RAROR NGQ: 20014/3 183 /
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Proje  bunyesinde yer alan  bloklara ait  yapr rubsatlan  agsadidaki  Lablolarda
listelenmiglin,

srowno | Rusar | gussar | PRENEE | insaar
o - o ADEDI
A BIOK 28.06. 2011 n122 o 81.006, 19
B 131 OK 27.06,2011 122 206 1.776,51
C BLOK 27,06,201 1 n122 118 /8.790,73
C1 BLOK 26,06.201 | D122 L 3.870,00
D BLOK 12.08.2011 GaGl |59 (). 579,20
E BLOK 12082001 | Gool 278 57,828 34
F BLOK 12.08.2011 GIG | 414 5.3 3,55
G1 BLOK 29.09.2011 K307 256 A5.845,41
G2 BLOK 29.09.201 1 K307 114 16.087,48
G1 BlLOK 200020101 kK307 261 Ly .2(115,98
H1 BLOK 29,09.201 | K30/ 76 29 489,04
H2 BLOK 20.09.2011 | K307 [3.3 43;”;'71
H3IBLOK | 29,09.2011 K307 104 12.502,37
K BLOK 29,09.201 | K307 425 129.921,79
L BLOK 29.00.201 | K307 | 19.743,53
TOPLAM 3.305 818.004,75

Parsel nzerinde yapimina devam eden projeye ait (G1, G2 ve G3 Blok diginda kalan
Lim bloklara ait) 1. tadilat ruhsat bilgileri asadidaki tabloda  belirtilmistir.  Tadilat
ruhsatlarina qére olugan badimsiz bollim adetleri ve toplam ingaal alaplar asagidaki

qibiclir.
moko | Rumear | wusar | PN twsaar
| ‘ . g ADEDT
A BLOK 09.03.2012 6352 186 79.008,61
B BIOK 09.03.2012 6352 206 65.971,55
¢ BLOK 09,003,201 6352 338 72.730,99
1 BLOK 09.03,2012 6352 | 1,825,32
b BLOK 20.04.2012 12450 199 45.621,48
F LOK 20,04.2012 12450 2/8 66.366,64
I BLOK 20.04.2012 12450 415 60.260,03
Gl BLOK 29,09.2011 K307 256 45,445 41
G2 BLOK 29.09.201 | K307 114 16.087,48
63 BLOK 29092011 K307 261 51.205,98
HI BLOK 09,03.2012 6352 80) 27.418,95
1)
NOVA 1D RAPOR NO: 201473183 /



2 BlOK
4 Lok
< B3Ol
[ BLOK

09.03 2012
09,03,2012
24092012
09,0%.2012

insaal alanlan asadidaki qibidir,

BLOK NO

A BLOK
B BLOK
€ BLOK
ClBLOK
2 BLOk
= BLOK
F BLOK
Gl BLOK
G2 1BLOK
G3 BLOK
1 BLOK
12 BLOK
H2 BLOK
K 131.0K
L BLOK

RUHSAT
TARIHI

09.03.2012
09,03.2012
09.03.2012
10,08.2012
20.04.2012
20:04.2012
20,0.2012
29,00.201 1
29,09.2011
29.09.201 |
09.03.2012
09,03.2012
09,03.2012
24.09.2012
09.03.2012

NOVA TD RAPOR N@: 2014/3183

AANAL TIAVAT ]

G3h2
6352
90 08
6352
TOPLAM

RUHSAT
NOQ

G352
6352
6352
66659
12450
12450
12450
K307
K307
K307
6352
6352
6352
90 08
6352
TOPLAM

[}

140
118
61l

3.514

BAGIMSIZ
BOLOM
ADED]

386

296
338
4
1949
278
435
2456
114
261
80
140
I 18
bl
[
3.517

38.981,06
2047641
130.893,29
9.0936,28
773.629,48

Parsel tzerinde yapimina devam eden €1 Bloga ait 2. Ladilat ruhsat bilgiler|
asadidaki tabloda belirtilimigtir. Bu tadilata gare olusan bhadimsiz haliim adetler ve toplain

INSAAT
ALANI

Z9.008,61
65.971,55
72,730,499
5.425,02
45.621,48
G366, 64
BO.260,03
4%,845,4
46,087,458
51.205,98
2741895
38,981,060
29,476,411
130,893,29
9,996, 8
775.229,18




Parsel Gzennde yapimina devam eden C1, G1, G2, G35, K Blodga ait tacilat ruhsat
bilgiler asagidaki tabloda belivtilmigtir. Bu tadilata gore olugan bagimsiz baliim adetieri

ve Loplam insaal alanlar asadidaki gibidir.

BLOK NO RUHSAT RUHSAT Bg?iquu INSAAT

TARIHI NO pizbont ALANI

A BLOK 09.03.2012 63452 MG 74,008,61
B BLOK 09.03.2012 6352 206 65.971,5%
C BLOK 09.03.2012 6352 338 72.7730,99
€1 BLOK BL01.2003 | 151872 / 6,268,83
D BLOK 20.04.2012 12450 100 45,621,448
E BLOK 20.04.2012 {2450 28 66, 466,04
F BLOK 20.04.2012 12450 435 B0.260,03
Gl BLOK 31.01.2013 | 151868 259 47.242,83
G2 BLOK 31.01.2013 151868 114 47,976,60
G3 BLOK 31.01.2013 | 151868 265 52.326, 34
11 BLOK 09.03.2012 6342 i) 27.418,9%
H2 BLOK 09.03.2012 6352 140 38.981,06
H3 BLOK 09.03.2012 6352 118 29.476,41
K BLOK 31.01.2013 | 155786 602 131,225,31
L BLOK 09,02.2012 6352 i 9,936,28
TOPLAM 3.518 780.812

Parsel uzerinde yapimina devam eden A, B, C, G1, G3, L Bloga ait son tadilal ruhsat
hilgiler asaqidak tabloda belirtilmistir. Bu tadilata gore olusan badgimsiz bolum adetler)
v Loplar ingaal alanlar asadidaki gibidir,

oo | Ruear | rusar | PGETLE | insar
) ADEDI

A BlLOK 19.12.2013% 3ha1o1 386 Z9.008,01
B BLOK 19,012,201 4 352161 296 65.971,55
C B0k 19.12.2013 352161 338 72.730,99
C1 BLOK 31.01.2013 | 151872 7 6.268,83
D BLOK 20,04, 2012 12450 109 45.621,48
= B.L.Dl;i 2000402012 12450 278 GG, 365.(’34
T BLOK 20,04.2012 12450 435 G0, 260,03
Gl BLOK 13.03 2014 198998 259 39 459 82
G2 BlLOk 3,001,201 3 151868 114 47.976,69
G3 BLORK 22.05,2014 450649 | 283 49,976,494
HBLOKE 09,03 2002 Hahs B0 27.418,40%
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H2 BlOK 09,03, 2012 6352 140 36,981,060
HEN RS na,03,2012 (352 118 20.4/6,4)
K BLOK 31.00.200.3 | 55 746 602 131.225,3)
| B3l O 30.09.2013 30754/ | 9,036,286
TOPLAM 3.441 770.679,59

Ruhsat tarihi itibanyle; Emlak Konut GYO A5, gerel kendi mevzuating, gerekse
Kamu Ihale Kurumu ile Yiksek Denetleme Kuruluna gore kamiu kuramudur, T.C.
Bayindihik ve lskan Bakanhdi Teknik Aragtivma veé Uygulama Genel MOdarigo taralindan
yazilimis olan ve bir drmedi rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya
gore Lmlak Konut GYO A5, laralindan yaphinlacak yapiarn fennd mesullyett; 3194 sayil
Iimar Kanunun 26. Maddesi uyarninca kurulusun kendisince ve/veya kurulugta gorevl
meslek adamlannca ayn ayi dstlenileceklin. Yapl denethmine dligkin aciklamalarn yey
alehidgr tam  resm yamg;r*rminr rapor  ekinde sunulmuostur, (Bkz. Rapor Ekler - Yap
denetimine iliskin yazismalar)

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

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye mevzual
hiikiimleri c¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigr portféyiinde “proje”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca elmayacad giriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIVET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde  son 3 yil lgerisinde  Lasinmazlann milkiveltindeki

degigikillderin asagidaki sekilde oldugu tespit adilimigtir,

1562 ada 11 no'lu parsel, 2, 3 ve 9 no'lu parsellerin 23,02.2011 tarih ve 2535
yevmiye nolu tevhil isleml sonucunda olugmusgtur,

Daha énce Toplu Konut Idarest Baskanhgr miblkivetinde olan 2, 3 ve 9 na'lu
parseller 12,06.2009 tarih ve 8199 yevmiye no ile Emlak Konul Gayrimenkul
Yatirm Ortakhgi A5 ine saligi gergeklegmisgtir.,

: F:
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4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapllan incelemelerde  son 3 yil igenisinde  tasmmazin imar dorumundal

dedisikliklerin asadidakl sekilde oldugu tespit edilmistir,

04.12.2008 tasdik tarihli 171000 olcekli tadilat flave vygulama mar plamina gore
taginmaz kismen “Ozel Kosullu Ticarel Atam®, kismen “Yol”, kismen “Yesil Alan®,
kismen “Park Alan” lgerisinde kalmaktadirlar,

Parsel (eski 1562 ada, 2,3 ve 9 no'lu parsel) 18,04.2008 Lasdik Larihli 175000
dlgekll Bageilar Nazim Lmar Plan’nda kisinen “ldari Tesis Alan”, kismen “Belediye
Hizmelt Alam”, kismen “Yerlesime Uygun Olmayan Alan (UOA)YY, kismen ise
“Plansiz Saha” ierisinde kalmaktadiriar.

Parsel 18.04.2008 Larihine kadar plansiz sahada bulunmaltadirlar,

Taginmeaz, 30.10.2012 Ltarih ve 16769 sayili Makam Oluruna istinaden 644 sayil)
Covie ve Sehircilik Bakanligrnin Tegkilat ve Garevleri Hakkinda Hakun Hikimunde
Kararname hukiimler ve 3194 sayili Imar Kanunu'nun 9, Maddesi uyarinca resen
onaylanan 1/1000 algekll uygulama imar plam kapsaminda yeniden planlanmistir.
San olarak 26.07,2013 tarih ve 11794 sayily makam oluru ile ayn plan Ladilen
onaylanmistir, (tadil edilen  planda  rapor  konusu  tagimmazin imar - durumu
deglgmemislin)

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan Incelemelere gore tasinmaz 1562 ada 2, 3 ve 9 no'lu parsellerin tevhid
(birlesme) islemi sonucunda olugmustur,
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN  (PROJENIN)
CEVRESEL VE FIZIKI BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dedgerlemeye konu Lasininaz; Istanbul U, Badcilar llgesl, Gozlepe Mahallesinde
konumlu 1562 ada, 11 no'lu parsel tzernde gergeklestunlen Baty Sehir Projesi‘dir,

Tasmmaz TEM Otoyalu'na cepheli konumdadie. Aynica, tasimmazin arka cephesimdek
yol da faallyete gecmigtir.

Halihazirda 66. Mekanize Plyade Tugayr - Toplkule Kislase bitigidinde yer alan proje
TEM Oloyolu Mahimiulbey sapagindan Habipler istikametinde devam ederken Istanbul Oto
Ticaret Merkezi'nin arkasindan uzanan yol takip edilerek ulagim sadglanabilmektedir,

Projenin ingaal islen devam etmekte olup halihazirdaki genel insaat seviyesi % 58
mertebesindedir,

Batisinda iSTO(; ve [STOG OLo Ticaret Merkezi, dogusunda OLo Center, glineyinde
(TEM Otoyolunun karsisimda) Milliyet ve Kanal D Tesislert bulunan  projenin yalkin
gevresinde  Tekstilkent, Giyimkent, Koza Plaza ve TEM Otoyolu boyunca uzanan sanayi
tesisleri ve teari yapilar bulunmaltachy.

Konumu, ulasim rahathdr ve gelismekte olan bir bolgede yer almas) Laginimazin
dedgerini alumlu yonde etkilemektedir,

Bolge, Bagalar Belediyesi sinwlan igensinde yer almaktadir ve Lamamlanmisg
altyapiya sahiptir.
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5.2 PROJE HAKKINDAKI GENEL BILGILER

{562 ada 11 no'lu parsel zennde inga edilmasi planlanan proje igin 27.09. 2010 tarihh
arsa salist karsihide gelic paylasimi sozlesmest yapilinig olup, 1.325.000.000, 1L 4 KDV
sallg toplam gelirinden (ASKSTG) yaklenicl tarahindan sirkete leklif edilen % 32 salig
payi gelit oranmn (ASKSPGO) kargilidi 424.000.000,-TL “Arsa Saligi Karsihd) Asgari
Sirket  Payr Toplam  Gelirn (ASKSPTG)"  + KDV'dir. Aynca AKSTG'in artmasi
durtimunda Artan Arsa Satigi Karsiidg Sirket Payi Gelir Oram (AASKSPGO) olarak %
32,01 me I:Iull-;al:ml eden tutar sirkerete ddenir,
Proje kapsaminda parsel tzerinde A, B, €, €1, D, E, F, G1, G2, G3, HI, H2, H3, K1,
K2, K3, K4 ve L Bloklar bulunmaktadir,
Rapor Larihi itibariyle A, B, C, CL, D, E, F, H1, M2, H3, G1, K1, K2, K3, K4 ve L bloklar
Gy cargal lsteler  hazlanmigti, Toplamda 3,139 adel  bagunsiz baliim  satisa
sunulmugtur, Yine rapor tarthi itibanyle bu 3.139 adet bagimsiz boliimden 1,989
adedinin satigr gergeklesmig olup hentlz tapt devirleri yapilmamigtir. Kalan 1150 adet
badgimsiz bolumim se heniiz sahis gergeklesmemisghir,
Projenin ingaat isleri devam etmekle olup halihazirdaki genel insaal seviyesi " 58
merlebesindadir,
Badimsiz bolumlerin alanlaninin genel ozelliklerl asadida ana bashiklar allinda lablo
halinde sunulmugtur,

~Badimsiz bolumlerin tadilat ruhsatlanna ishinaden bloklara gére dadilime :

BAGIMSI1Z
ADANO / | g ok no | KAT BOLUM
PARSEL NO ADEDS Savics
A 30 386
B 25 296
C 25 338
cl 2 7
D 23 199
e 24 278
F 30 435
Gl 27 259
G2 8 114
1562 / 11 G3 18 265
HI 10 80
2 i 140
H1 1 118
K1 24 56
K2 24 421
K3 24 95
K4 24 30
GENEL TOPLAM 3.518
15
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Bloklar bunyesinde yer alan badimsiz bolumlerin tipler ve  kullamm  alanlar

agadidalks tabloda sunulmusgtur,

KULLANIM _
B:E?IK Tip ‘"‘L“Ng:ﬁ*ﬁu‘“ ADEDI | TOPLAM
(m?)
Studyao 67,65 1
(KN 57,52 - 92,84 I 14
201 94,65 - 126,44 115
241D 105,457 N
A 31 123,45 - 207,64 113 386
31D 163,58 1
441 173,5 - 193,05 38
4+1D | 214,95 - 232,26 2
5+1 D 248,86 1
11 56,71 - 57,57 7
241 90,97 - 125,41 140
‘ 34 134,05 - 154,16 | 120
. 3410 | 177,92 - 185,36 6 e
a1l 177,35 20
500D | 245,99 - 261,29 3
Stiidyo 11,26 84
201 102,22 - 134,36 67 _
. 301 | 137,37 - 161,64 | 166 3R
441 182,55 22
Cl Diikkan 6,47 - 173,12 7 7
[ 54,82 - 57,76 | 6
241 90,63 - 124,87 75
34 134,07 - 153,84 100
D 361D | 157,95 - 168,65 2 199
a4 176,97 13
441D 182 1
511D 223,96 2
141 57,67 1
201 83,64 - 125,2 97
_ 341 134,24 - 154,16 127 N
2 3+1 D | 172,75 - 180,52 3 24
A1 177,49 - 177,69 a4
5010 245,67 3
Stidyo 53,63 - 66,03 6
i 141 63,73 - 86,29 220 _
J 211 98,09 - 137,91 197 a2
241D | 107,52 - 109,42 3
6
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Dikkan | 94,01 - 147,97 9
Stiidyo 39,36 - 76,57 9
Lt 59,79 - 99,78 133
1+l D 117,43 1
Gl 201 89,24 - 143,90 101 259
2010 153,02 - 178,4 2
ERN 108,04 - 140,73 4
Ditkkan | 39,64 - 754,14 9
140 39,59 4
141 76,98 - 96,55 14
1 241 117,20 - 147,63 13 80
341 150,60 ~ 171,00 16
a4 196,27 - 220,64 33
140 38,96 | 3
141D 96,60 1
L 56,98 - 85,26 27
H2 241 | 109,94 - 130,34 | 13 »
200D | 117,60 - 123,02 16 ‘
31 139,67 - 172,70 27
441 179,31 - 218,54 49
441D | 322,55 - 340,14 4
140 37,24 - 39,14 12
41 55,12 - 88,89 25
H3 241 87,73 - 133,01 15 118
341 148,96 - 173,78 1%
a4 1 186,41 - 210,27 51
Dikkan | 61,46 - 271,54 14
K1 = i 56
Ofis 154,14 - 281,84 42
Diikkan 74,28 - 135,99 14
Stiidyo 34,61 - 38,48 125
K2 111 61,29 - 65,35 225 421
11D g8,41 - 110,91 7
241 91,49 - 91,50 50
OFfis 46,28 98,3 75
K3 Otel 56,11 - 646,26 16 95
Dtk 22,82 99,20 4
Diikkan 4 - 337,15 29
K Kres |- 272,88 i N
| Ozel okul 7.507,19 | |
TOPLAM | 2.880
I/
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Rapor  konusu  proje  bunyesinde  toplam 3441 adet  badimsiz boltim
bulunmaktadic, Ancak rapor tarihi iHbariyle G2 ve G Bloklar igin badimsiz boliim listeler
hentiz hazidanmamistir. Misterinin talebi dodrultusunda badimsiz bolum listesi onayl
olan 61 blokta yer alan 259 adet baginsiz boldmbn analitar teslim sartlann yerine
gatirilmes) duramundakl pazar dederlerl tespit edilimigtir.

Bagimsiz bolomlern tekmk ozellikler rapor ekinde sunulan onayl mahal hstesinde

stnulmuigtug,

5.3 EN VERIMLI VE EN iYT KULLANIM ANALIZi

sermaye  Piyasast  Kdralu'nun Sermaye  Piyasasinda  Uluslararas)  Dederleme
Standartlan (UDES) Halklkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iy kullammin tanimn; “bir
mtlkin flziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerqeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan mulkiin en yiksek dedger) getirecek  en olasi lullanimicir®
seklindadir, | |

Bu tamimdan  hareketle rapor konusu tasinmazin konumu, hziksel ozellikiern,
bayklngt, meveut imar durumu ve yasal [zinleri dikkate alindiginda en verimbe kallanm
seqeneginin Uzerinde “bilinyesinde ticari iiniteler (diikkan ve ofis), otel ve bzel
okul barindiran elit bir konut projesi” Inga edilmesi olacagr gortis ve kanaatindeyiz,
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisi, 1990'h yillarda yasanan yt’iksse:l-: enllasyonun ve 1994, 1997
yillarincda yasanan mall krizlerin de etkisiyle gok yiiksek taiz oranlan ile kars Kargiya iken,
1999 yilinda  yasanan iki bliylik depremin de etkisiyvle Tarkiye ekonomisl daha cda
Istkrarsiz hale gelmistir,

2002 yilinda gerek dilkennzde tek  partill hikamelin karlmasi gerekse global
finansal piyasalardak Hkidite ballugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlannda  eiddi
diiglisler meydana gelmistir. Tarkive ekonomisinde yasanan iyllesme ve istikrar ile AB
tam Gyelik stirecinin yaratludgr tyglin kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistivmiy ve
konul finansman sisteml modelinin Uyqgulanmasima olanak sadlanmsgtir, Yabano sermaye
yatirmatlanimim ilgisi de seltoran nitelik ve standartlarin yukseltmigtir.

Gayrimenkul sektorii 2004 yih basmdan itibaren hizli bir gelisme  donemine
girmigtir. Konul piyasasi fle baglayan geliyme ardindan Lcari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel)  plyasalann da kapsamaya baslamistir, Sektardeki gelisme basta istanbul olimeak
uzere biiyiik sehirlerden baglaims ve dider sehirlere dogru yayilmigtir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman dilininde gayrimenkul degerlerindeki artig
oran enflasyonun Gzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise anemli artiglar olmustar,

Gayrimeaenkul sektart ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabule etkilenen
selctdrierin baginda gelmektedir, 2007 yvili igerisinde ve 2008 vilimn 9 ayhk ddéneminde
yurtigihde ve yurtdigmda  yagsanan ulale ¢apli ekonomik ve siyasi dalgalanmalal ve
ozellikle konul arzimm izl artisivla birhikte talep yonunde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dedgerlerindeki arlis yavaslarmig ve hatta bazi bolgelerde
duragan seyretimistir,

2008 yilinin son qeyredinde ve 2009 - 20100 vilimn tamaninda global finansal kriz
eltkilernn gostermis ve gayrimenkule olan talep cddi oranda azalmistic. Bu donem
icerisinde balgesel ve proje bazl deger artislan goziikse de genel gorunum fivatlarnn sabit
laldigichir.

20011 yilinda genel segimlerin elkisi gerekse 'iTHkL-" ckonomlsindelki  duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektoriinde ciddi bir artig olmamistir. 2012 ve 2013 yillan da 2011
gibi duradan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda arbislar olmuglar, 2004 vilinn
tamami g 1se ongorumiz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecedi, ancak

kentsel dondgimun hizlanabilecedi bolgelerde proje bazli artiglar olabilecedi seklindedin,

14
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6.2 BOLGE ANALIZI

Istanbul Iii

[stanbul ih, kuzeyde Karadeniz,
doduda Kocaell Siradaglartmmn yiiksek
tepeler, auneyde Marmara Denizi ve

R - =y

“e - “ batida ise Frgene Havzasi suoaynin

e :“‘-.H_.:" . s clzglsl le  siirlanmaktadie,  Istanbil
T o et w2l el :,,.’.._ — Bodazi, Karadeniz'i, Marmara Demzi (le
S Hef T it birlestirirken; Asya Kitast ile Aviupa

ke Kitast' e birbirinden  aywmakta  ve

istanbul kentini de ikiye bolmektedir,

I alang, idarl bhakimdan dodgu ve gineydodudan Kocael'nin Karamtrsel, Gebze,
Merkez ve Kaﬁdll‘a Heeleri ile, guneyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazl ilgelert lle, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Gerkezkoy ve Saray ilcelerinm yam sira, Kirklareli'nin de
Vize llges| Lopraklar ile qevillidir,

[stanbul plifusunun, 1990 yvili itibariyle Tirkiye nifusu icindeki payr %12,9 (ken b
oran (Ekim 2000 sayun sonuglart Itibariyle 67,803,927 kisllik Tirkiye nifusu iginde
10,018,735 kgt lle) %15 ulagmstir. 19902000 doneminde yilda ortalama 1.133.000
kisl artig gostermistir. Bu sonuca gdre  Tirkiye geneline  bakildiginda  istanbul'un
barindirdigi ntifus ve alan (Llibariyle tagimakta oldudgu dnem agikea gorilmektedir, Tlrkiye
topraklannin %9, 7'sini kaplayan [stanbul, nofus varhdr acisindan da tlkenin en anemli il
durumundadir. 1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul igin tespil edilen yillik bilyiinie
oram %2.83'thr. Daha oncek) donemde Istanbul'un villik ortalama nufus arfis hizinm
Y%3.45 olarak gergeklesmes| ve bu aranmin bir kismimin gaglerden kaynaklanmasing kargin
nifus artis eramimn distiaga gozlenmektedir. Bunun sebeplerd Tlrkiye genelindeki nifus
arbig hizinin (dodgurganhik oram) diigmesi ve gociin yavaglamasichi, 2005 yilinda 1stanbul
nafusu 11,48 milyendur, Torkiye nafusu igindeki pay lse %15,8%dir. NOMus artis iz
yavaslamalkla ve 2000 2005 doneminde  ortalama %2,7%5, 2005 yihinda 1se %2,5
almustur, Istanbul’da ndfusun snemll bir belirleyicisi olan gog aran da yavaslarmig 2000-
2005 daneminde toplam 252.000 olmustur, 2005 yilmda %2,5 olan nifus artis hizinm
izleyen 5 yil %2 4, sonrakl 5 yil 942 3 olacagl ve pnlfusun 2005 yilinda 14,48 milyona
gikacadr ongartlmektedir, Tarkive'min de nofus artis iz yavasglayacak ve nifus 2015
yilnda Istanbul nifusunun payr %1 7,8% gkacakbic, istanbul’da niifus arbisi % 80 kent
kaynakl, %20 jse gig kaynakh olacaktr, Nifus artis Gngoriilerine badh olarak fstanbulda
kentsel hane halk sayis) da 2005 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacakin, 2012 yil
itibariyle pofusyy 13854740 Kigidir,

iy
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fstanbul i siniclart iqarisinde 39 ilge bulinmalkladie, Bunlar; Adalar, Arnaviitkoy,
Alagelin, Avalar, Bagalar, Bahgelievler, Bakirkoy, Basaksehlr, Bayrampasa, Beglklag,
Beykor, Beylikdizi, Beyodlu, Blyukgekmece, Catalea, Cekinekdy, EBsenler, Fsenyurt,
Eytp, Fatih, Gaziosmanpaga, Glngoren, KHCHI((’EV, Kadithane, Kartal, Kugiikqekmece,
Maltepe, Pendil, Sancaklepe, Sanyer, Silivel, Sultanbeyli, Sultangaz, Sile, Sigli, Tuzla,

Urmiraniye, Uskiidar ve Zeytinburou ilceleridir,

Bagailar Iigesl

Yizsolglmi 27.098 kim?'dir. Balida Kiglikgekmece, kuzseyde askeri arazi ve Esenler,
doguda  Gungoren, guneyde |se Bahgelievier ilgeler e ceviilidic, 21 mahalleden
olugmaktadir.  Bu mahalleler;  Bagdlar, Barbaros, Cinar, Demirkapl, Evren, Kirazli
Fevzigakmak, Badalar Fevzigakmalk, Hirnyet, Giinesl, Goztepe, [nond, Kazimkarabekr,
Kemalpasa, Mahmutbey (Merkez), Sancaktepe, Yavuzselim, Yeniglin, Yenlmahalle,
Yildiztepe ve Yuzinciyl mahallelendir. [stanbultin nitfus yontnden oldudgu gibl sanayi
yém']nc'l-cm de Em.hlzll biyiyen Heelerinden biridir,

lee sinirlan igerisinde yer alan ISTOG, Tarkiye'nin en biyuk sanayi sitelerinden
biridir, Harryet, Millivel, Meydan, Dinya, Akl ve "|I’enl Asya L;]azetulerir{ln malhaa ve
yanetim merkezlerinin . TEM - Otoyolu zerindek tesislerine  taginmalanyla ilge, basin
seltoriinin merkezi olmustur.

MIA (Merkes 15 Alain) Bolgest olarak planlanan Mahmilbey Bolgesi'nde Ucari
yapilasmanin tamamlanmast halinde Hgede nufus yodunludu daha da artacaltir,

6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Geligmekte olan bir bolgede konumlanmas,

Ulasim rahathidi,
TEM Otoyolu'na ve DLOO (E-5) Karayoluna yakii alinas,
Bolgaede ulagim altyapsimn glgli olmas,
Bolgeye her gecen gin talebin artmasi,
Proje igin yasal izinterin alinmig olmas,
Sosyal akbiviteler,

Telknik albyapi,

2
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan ve satisi gergeklesmis arsalar

(8

1

b,

Mahmuthey 212 AVM yakininda konumlu olan 3.328 m’ yizalcimii “Ticarel Alan”
lejanting  ve "Emsal(C): 2,00" yapilagima  hakking  sahlp  parsleln salis  degeri
6,750,000, UsDdir, (m? satig degert ~ 2.030, USD / ~ 4.255, T1.)

Hgilisi / Eshan Fmlak: 0532 303 14 16

Mahimutbey'de Basin Fkspres Caddesine yakin konumda olan Dilmenlar Caddosi
lzerinde yer alan Kemerburgaz  Universitesi yakinin konumbi olan 4,383 m’
yiizélgimlio "Meirkezi Is Alam” lejanting ve "KAKS: 2,00 ve TAKS: 0,507 yapilasma
hakkina sahip parslem satis cie@jerl 1 1.000.000,-UsSD'dir.

(m? saliy dedgen ~ 2,510,-USD / ~ 5.260, TL)

[gilisi / Namli Gayrimenkul: 0212 445 19 35

Mahmuthey'de Basin Lkspres Caddesine yakin kenumda olan Dilmenler Caddesi
Uzerinde yer alan Kemerburgaz Universilesi yakimh konoimlu olan 3.500 m’
yuzolgumlil “Merkez Is Alani lejantina ve “KAKS: 2,00 ve TAKS: 0,50" yapilasma
hakkina sahip parslein satis dedger! 7.350.000,-UsDdir.

(m# satiy deger) ~ 2,100,-USD / ~ 4.400,-TL)

lgllisi / Naiml Gayrlimenkul: 0212 445 19 35

Mahmutbey'de Basin Ekspres Caddesine yakin konumda olan Tagocadi Caddesl
dzerinde yer alan 5.053 m’ yuzolcumli *Merkes Is Alam” lejanhing ve “KAKS: 2,00
ve TAKS: 0,50 yapilasma hakkina sahlp parslein saliy deger) 15,000,000, -USDdir.
(m? salig degeri ~ 2.970,-USD / ~ 6.225,-TL)

Hgllisi / Ayhan (ﬁayri-mmnllq.ulf 0212471 24 89

Basin Ekspres Yolu tzernnde Hcﬂlday Inn Hotel'e yakin konumda Presti) + Higmel
Alan fejantina ve Emsals 2 yapilagima saitina sahip 12,000 m yuzolgimlia arsa 2012
yilltigerisinde 37.500.000, -USDH bedelle satilrmsgtir,

(m? sabig deger| 2,205, UsSD / ~4.620,-T1)

lHgilisi / CW Real BEstate - 0 2'1 2 55092 93

212 AVM kavsadinda konumiu, 9.585,04 m’ yizélgimli 3270 ada 1/ no'lu parsel
Polal — Ingaat  Larafindan  Biyiksehlr  Belediyesinden 22,10.2010 tarihinde
27.000,000,-TL bedelle satin alnustir, Parsel; “Prestij Hizmet Alan” lejantina ve
MIAKS: 2,00 ve  TAKS:0,50" yapilagma  hakkina  sahiptir,  Bilgl  amacli  olarak

sunulmugtur. (im? satig degert ~ 2.815,-11)
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/. thumyel Medya Towers tesisi olarak adlandimlan ve toplam 58.609,45 m” yuzolguimlo
4 parselden  olusan tesls  272,00.20012  tarihinde  Nurol  GYO A5, tarafindan
[127.500,000, USD bedelle satin alinpmstir. (Odemenin 1/7.500.000,-USD'si pesin
kalant 32 ay vade ile yvapmlacakbie.) Parseller “Prestip Hizimet Alani” lejanting ve
TKAKS! 2,00 ve  TAKS:0,L0" yapilagma  haldana  sahiptic.  Bllgl  amach .r_)larak
sunulmusgtor,

(17 sally dedgerl 2.175,-U50 / ~ 4.560,-11)

Not: Rapor Laribn (tibanyle 1, -USD= 2,0955 TL'dir.

Bolgedeki satilik konut projeleri

I Bayrampasa‘da TEM Oloyoluna cephell konumda olan Veneza Projesi Ln‘.‘ll'wf_-eilrmde'yur

alan konutlarin gtincel satis dederleri agadgidaki tablada sunulmusgtir.

Oda Sayisi Briit Kullamim Satig Degeri (TL) Ortalama
) Alani (m?) - Birim Degeri (TL)
111 67 328.000 4,895
241 102 483.000 4:73%
31 161 /22,000 4,485

2. Basin Fkspres Yolu (zerinde yor alan 212 My Office Projesi biinyesinde yer alan
leanutlann / ofislerin glincel satig dederleri asadidakl tabloda sunulmusgtur,

Oda Sayisi Briit Kullanim Satig Degeri (TL) Ortalama
Alam (m?) B Birim Degeri (TL)
L] 81,07 - 90,79 367.000 - 478.000 4.915
211 119,05 - 126,42 436,000 - 627.000 1.330

3. Mahmutbey Giseler'de konumlu olan Mall Of Tstanbul Projesi biinyesinde yer alan
ic(llnlilajl"lll ikini el glincel satis dedgerler! asadgidaki sunulmustur.

83 m’ kullanim alamna sahip 11 dairenin salis dederl 460,000 — 550,000 T1.
arahdinda dedismektedir. (ortalama m” birim dederi ~ 6,085, T1)
120 m kullanim alanina sahip 241 daiemn satis degert 200,000 - 800,000 11
arahdinda dedgismektedir, (ortalama m?” birim deder ~ 6,250,-11)
183 m* kullarm alanina sahip 3¢ 1 dairenin sabis dedori 1,150,000 - 1.250.000
I'l aralﬁjnnrln f:i:—!éisgrrmkt@dli. (ol't:alama m? Birlm clef_]ﬁ_u'i ~ 6, 560, T1 )
2200m” kullamm alanma sahip 4+ 1 dairenin satis dederi 1.500.000,- T1 "dir.
(m” bifim degert ~ 6.820,-11)

Hgilisi / Remax Bridge: 0212 671 97 98 Turyap: 0212 549 22 6/

Remax Okstin: 0212 651 28 18
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4. Batisehie Projest bOnyesindeki konutlann gincel satiy dederler asagicdakl tabloda
stnulmugtur,

Sliidyo 46,68 - 129,68 194,000 - 376.000 3,230

1l 64,57 - 111,01 320.000 - 475.000 4,530

1,511 145,11 563,000 3,880

211 96,57 - 261,47 A433.000 - 703.000 3.175

301 144,93 - 235,63 558.000 -~ 951,000 3,965

3,541 161,24 - 247,28 598.000 - B34.000 3.505

411 198,11 - 222,58 529.000 - 927.000 4.175

4,541 192,83 - 286,13 692.000 - 1.045.000 3.625

, Dubleks 112,08 - 359,57 496.000 - 1.453.000 4.130
Premium Rezidans S B

Stiicyo 38,48 187.000-226.000 5.365

11 61,79-75,09 294.000-384.000 4.955

2+l 91,49-91,50 433.000-449.000 4.820

5. Agacdglu My Furopa projesl blinyesindeki 79 adet dairenin 2013 yili [gerisindeki
ortalama KDV harig satig fiyati 3,260, TL/m?'dir.
ilailisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Orlakhin A5,

6. Mahmutbey'de konumlu Hayallepe Projes! blnyesindeki konullann satis araliklan
asadidaki tabloda sunulmusgtur.

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Dedgeri (TL) Ortalama
. Alany (m?) o , Birim Degeri (TL)
141 65 327.000-373.000 5,385
241 113 427.000-541.000 1.283
31 151 641.000-846.000 4.924
4+l 237 915.000-988.000 4.015

Bolgedeki satilik ticari projeleri

I lstog Oto ve Ticarel Merkezi icerisindeki binamn zemin katinda yer alan 125 m# alanh
diikkan igin 500.000,-USD talep edilmektedir,
(m2 sabig degeri 4.000,-USD /~ 8.380,-TL. )
Hgilisi / HDG Gayrimenkul - 0 212 583 61 14

2o Aulomall Oto Galericler Sitesi'ndekl Blogun zemin kalinda yer alan 95 m#® alanh
dulekan 1cm 20().000, USD Lalep edilimeltedir.
(m? satis deder 2.105,-USD /< 4.410,-T1)
laihsi / Marvel Home Gayrimenkul 0 212 548 12 12

3. Automall Oto Galericiler Sitesi'ndeki blogun zemin katinda yer alan 95 m? alanh
diklean icin 350000 -USD talep edilmeldedir,
(im* !:iﬂl;l!}‘diﬂé_'}f:‘.l'i w3685 -USD /0 2,720,-TL)

M
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ilgilist / Marvel Home Gayrimenkul -~ 0 212 548 12 12

A0t Cenler 'Si.m\,l’ndr:kl blogun zemin katinda yer alan 80 m? alanl dikkan iqin
500,000, USD talep ediimektedic. (im® salis dederl 6,250, -US0 / ~ 13.095,1L)
lgilisl / Site Emlak - 0 212 472 64 25

b, Adgaoglu My Furopa projesi blnyesinde 48 adel dokkan satisi gerqeklesimiys  olup
dukkanlann kullamim alanlare 112,37 m’ ila 586,20 m’ araliginda dedismektedir.
Gergeklesen satig bedeller] (se 481.000,- 11 - 2.515,000,-TL arabdindadir,
(m” salig dederi ~ 4,280 - 4,290, TL)
Bilgl: Emlale Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.

6. Adaodlu 212 AVM projesi bunyesinde ofislerm guncel sats dederlert asagidalkl tabloda
sunulmustur,

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Dederi (TL) Ortalama
. Alani (m?) o . Birim Degeri (TL)
1A 82,60 374.000-413.000 4.764
18 81,07 367.000-405.000 4,761
1C 90,79 446,000-478.000 5.089
1D 67,96 436.000-437.000 1,963
1E 86,91 432.000-433.000 4.976
1 86,91 371.000-411.000 4,199
1G 85,02 Tamam saldmistr, -
2 125,46 564,000-565,000 4.500
2B 119,05 536.000-592 000 4,738
2C 126,42 569.000 627.000 4,730
7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECT

7.1  DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degermin tahmininde; emsal karsilagtirma yaklasin,
gelir indirgeme vo maliyet vyaklasion  yonlemleri  kullamhr,  Bu o yontemlerin
uygulanabifithidl,  tabwnin edilen dedenn Upine  ve venlenn kullamlabilithgine  gore
dedismekledir. Pasar dedert Lahminled icin secilen her Lir yaklasun pazar verlleriyle
desteldenmelidir. |

Emsal karsilastirma yaklasimi mulk fivatlanim pazann belrlediging kabul eder.
Pazar dederl de bu nedenle pazar payl lgin birbideriyle rekabel halinde olan milklerin

pazar fiyatlan tzerinde bir galisima gerceklestipilerek hesaplanit,

)
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Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar deden uyqulamalarn igin dlaili pazar bilgilering
geligtimele ve anallz etmek gereklidir. Bu yontemide milkin gelecekte olusacak kazang
beklentileringm  yaratligy degerin (gelir akislan)  bugtnkii dederlerinin toplamina  esil
olacadgime dngtrir. Gelir Indirgeme, gelecektelkd I.'ﬂl'uninl gelitlerin su - ankl dedgerini goz
ol |'1.db bulunduran islemlern wcarir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa Gzenindeki yatinm mahyetlerinin amortize edildikten
(herhangl bir gikar veya kazang varsa eklenmest, asinma payiim toplam maliyetten

gikarilmast) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkulin degeri beliflenmektedir,

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu gahgmamizda;

a, Piojonin mevoul durumuylc\ pazar degerinin lespitinde  proje natamam
duruimda oldudundan malivet yaklasimm yontemi,

b Projenin tamamlanmas) durdmundaki pazar degerinin Lespitinde jse gelir
indirgeme yontemi kullamlimstir.

Projenin tamamlammas: durunumdaki pazar dedennin tespitinde maliyet yaklagimi
yonlemi kullanilmaristr. Zira; Ulkemizde badimsiz boliime ail arsa payl hesabinda farkl
hesaplann lullanidmas: sebebiyle bu tue gayrimenkullerin (daire, dikkan, ofis vs.)
dederlemesinde  maliyel yaklagimi  yonteml  her  zaman ok sadlikl sonuglar
vermemaeldedir,

Emsal karsilastirma yontemi ise, gelir indirgeme yonteminde kullamlan ortalama m+
satis dedgerlerinin tespitinde ve arsa dederinin pazar dederinin tespitinde kullaniimnistir,

Ayrica rapor ckinde proje binyesinde (G1 blokta konumlu olan) yer alan 259 adet
badinsiz  boliimin  anahtar  teshim sarllarimn  yerine  getirilmesi  durumundaki salis
deqerlert sunulmustur, Dederlemede yanetlim planindan gelen tahsish alanlar da dikkate
alvrglin.
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

B yontemde, var olan bir yapimm gunitmiz ekonomik kosullan altinda yeniden inga
edilme maliyetl  gayrimenkuliin - degerlemest  loin baz  kabul edilir,  Yaklaginda
gayrimenkulun degerinin arazi ve binalar oliak uzere (ki larkl liziksel olgudan meydana
geldigh ve dnemll bir kalan ckonomik amiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
hedenle gayrimenkullin dederinin fizlki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomilk agidan
demode olmasimdan dolayr zamanla azalacad) goz anune alnir, Bie baska devisle bu
yintemde, meveul bir gayrimentkulin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa elme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edillr.

Deqgerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buginkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; meveut yapinin sahip oldugu herhangl bir gikar veya kazang varsa
eklenmes:, asinma payinm toplam mahyetten glkanimas) ve son c)'larak da arazi de@ic-;z|-;|‘1ir1
eklenmest ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagimimm ana ilkesi kullanim dedgeri ile
agiklanabilir. Kullanim dederi (se, “higbir sahis ona kargt istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gercek bir dedgeri vardir® seklinde tammlanmalktadir.

Mallyel yaklagiminda, aelistirmenin amortize edilimig yeni maliyetinin arsa dogerine
delenmesi surel e gayrlrn-m1kt.|l|,]r1'dﬁ-:ﬁn:n belirtenmelktadir.

Maliyel yaklagimi yontemi lle  projenin pazar  degerinin tespitinde  agadidali
bilesenler dikkate alinmistir:

I. Arsanin degeri
1. Arsa iizerindeki insai yatinmlarin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilegenler, arsa ve Ingal yatinmlarin ayn ayn salisina esas alinabllecek dederler
anlammda olmayip tagimazin toplam dederinin olugumuna 15k tutmak Gzere
varilinis efektl buyikitklerdir,

1.1.1. Arsanin degeri:

Arsain degerinin tespitinde  emsal kargilastirma ve gelir mdirgeme  yontemler
leullanilmustr.

8.1.1.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde arsanin bedelinin tespiti igin taginmazin bulindugu bilge genelinde ve
yakin donpemde pazara gikarilmig / satilmig benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazai
dedgerinl etkileyebilecek faktorler ercevesinde fiyal ayarlamase yapilimis ve konu proje
arsast it m? birim deger belivlepmistir.
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Dederlemede; lokasyon balkimimdan rapor kenusu taginmaza emsal teskil edebilecek

LOm salihle arsa emsalleri dikkate alinmmgtin,

8.1.1.1.a EMSAL ANALIZI

Plyasa bilgileri boliminde belictilen emsallerin tami rapor konusu tasimmaza yalan
konumda olan Basin Ekapres Yolu'na cepheli veya yakin kanumea olan arsalardir,
Basin Fkapres Yol lokasyon bakimmdan rapor konusi parselin kanuimli oldud
bolgeden dahi yitksel bir serefliyeye sahiplir. Ayrica parsellerin yizdlglinlerl rapor
konusu praje parselinden daha diosulk oldudgundan satig kabiliyeti bakinunda daha
ylksek serefiyeye sahiptirler. Bu bilginin yani sira rapor konusu proje parsell cin
yasal lznlerin alinmiy olmas ve Gzerindeki insaatin belifl bir seviyeye gelimesi de
Fapol kmnuqu proje parseli, emsallerde yer alan taginmazlara abre daha yuksek
serellyeye sahlp olacaktir. Satg esnasinda bir pazarlik payr da olacaklir, Piyasa
bilgilerinde yer alan emsallerin (il beg emsal) aritmabik ortalamasr  ~ 4.950,-T1
mertehesindedir,

Rapor kohusu proje parseliniin ayarlanmis m-? birim dederinin (4.150,-TL x 0,9 x
0,90 x 0,65 x 1,10 X 1,05) 3,010,-TL mertebesinde olacad gorig ve lkanemtln'cleylz.

8.1.1.1.b ULASILAN SONUC

Piyasa hilgileri, emsal analizi ve degerleme strecinden harekelle degerlemeye konu
parselin konumu, bilyOkltg, fiziksel Gzelliklerl, meveul imar durumu ve dzerindeki proje
msasi g yasal izinlerin alinmig olmasi dilkkate alinarak m? birim deger igin 2.900,-TL
ferymaet takdir edilmistir.

Buna gore dederlemeye konu proje arsasinim pazar degeii:

165.326,57 m* x 3.010,-TL/m? = (497.632.975,70 |L) 497.635.000,-TL olarak

Leslirlenimilstir.
8.1.1.2. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu boltimde dneelilde projenin toplam pazar Clegcer'l, daha sonra ise toplam dedgerde
Emlak Konul GYO A5 'ne ait olan % 32 hasilal payinin dederi hesaplanmislir.
Emlak Konut GYO A5 ne ait olan % 32 hasilal payinin dederi ayni zamanda

gelistiniimg arsa deqgert olarak kabul edilimstr,
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Projenin toplam pazar degeri

= Satis Dederi ve Satilabiliv Alan :
Satilabllir konut alanlar 350.599,02 m<, ofis alanlan 12.036,82 m', dikkan alanlan
18,006,753 m’, otel alanlan 5.405,55 m’, dider tcar alanlar (se (azel okul, kreg) ise
7.780,07 m>'dir,
Rapar 1((5"“1."1‘1.! proje bunyesindeki G2 ve G3 bloklardaki loplam 302 adel badimsz
bolum igin hentiz cargal listeler bulunmamakta olup bu bagimsiz bolumlerin
satifabilic alanlar yapt ruhsatlanndan alinmistic, Kalan 3,139 adet  badimsy
boltmin satlabilir alanlart ise onayh carsal listelerden temin ediimistir,
Dederlemede emsal siteler olaralk Agaogly My Furopa, Venezia, 212 Rezidans ve
Mall OF Istanbul Projelert esas alinmistir.
Emsal olabilecek projeler bunyesindeki konutlann ortalama satis dederi 3.500 -
5.000,-TL araliginda olup rapor konusu projenin ortalama m? satis dederi;
4.000-TL olarak beliflenmistir.
Balgedekl ticarl Oniteler incelendidinde m2 satig dedgerlerinin 5.000 -~ 10.000,-T1
gibilqt-:ms; bir arallkta oldl_@ju belirlenmigtir, Proje bunyesinde yer alan dilkkanlarin
artalama m? birim sabs degen olarak 6.500, 1L, ofislerin ve otel alanlanmn m=
birim satis degeri 5.000,-TL, diger ticari alanlarin m” birim satiy dederl 3.250,-TL
olarak belidenmisgtir,
m< bagtna satis degerinin 2015 ve 2016 yvillan icin % 7 kadar artacad) dngordlmiistir,

= Satislarin Gergeklesme Orani:
2014 2015 2016
Sahig gerceklesme oran % 65 Yo 25 Yo 10

Not: Emlak Konut GYO A.S. firmasina ail proje blnyesindeki 3.441 badgunsiz boltmtn
1,989 adedinin rapor tarihine kadar satisumn gergeklestigr bilgisi alnmistie (% 58). Bu
nedenle 2014 yih satig orant yaklagik % 65 olarale alinmigtir.

+ Iskonto Orani Hesaplanmasi:
Gelecekte elde edilecek naldat akimlar belirsiz oldudu igin tahimink nakit akimlan belli
bir visk Igeren bir oranla iskonto edillr. Dederlenen varliklann risklerine badl olarak
Yo 10 11 araliginda nomimal iskonto aranlarmm kullamimas makul gorinmeltedir.
B taginmaczlar igin iskonto crant 10,50 olarak kabul edilmistir,
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= Hasilat Paylagim ;

1562 ada 11 no’lu parsel Gzermde inga edilimes! planlanan proje igin 22.09.2010 tarihli
arsa sabige kargihgr geliv paylasimi sazlegmesi yapilinig olup, I.:]2?%.()()0‘0;'1-('1,-'i L+ KDV
salig Loplam gellrinden (ASKSTG) yiklenlcl tarahindan girkete teklif edilen % 32 salig
payt gelir oranin (ASKSPGO) kargthgr 424.000.000, TL “Arsa Salisi Karsihdi Asgari
Sirket Payr Toplam  Gelin (ASKSPTG)”"  + KDV, Ayrica N(Sj"G’nm artmasi
durimunda Artan Arsa Saligt Kargihdgr Sirkel Payr Galir Orant (AASKSPGO) olarak %
32,01 e Lekabil eden tutar sirkete adenir,

+ Nakit Odenen Vergiler :
FLkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilimigtir.

Ulasilan deder :

Yukandalki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis  Nalk)l
Alamlar tablosunda  sunulan  analiz - sonucunda  projenin toplam  finansal  dederi
1.598,918.403,-TL (~ 1.598.920.000,-TL) olarak bulunmustur.

Rapor tarihi itibariyle gelistirilmis arsa degeri

Emlak Konut GYO AS. ne ait olan % 32 hasilat payimn dederi aym zamanda
gellgtivlmig arsa degeri olarak kabul edilmistir. Aynca AKSTGnin artmast durumunda
Artan 'Ar.t:ﬂ Sal'llsilt Kargihidr Sirket l?a-yl Ciallr Orant (AASKSPGO) alarak % 32,01 e tekabil
eden tutar girkerete odenir.

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dederi;

1.598.920.000,-TI - 1.325.000.000,-TL = 273.920.000, TL

1.325.000,000,- 11 x % 32 ~424.000.000,-TL

273,920,000 x % 32,01  (87.681,792,-T) 87.680.000,-TL

Toplam deger; 424.000.000 + 87.680.000,-TL = 511.680.000,-TL olarak

hesaplanmigtir,

. i
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8.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPITI ILE IL.GiLI DEGERLEME UZMANI GORUSU

Killanlan yanteimlere gore dlasilan dedgerler asadida tabla halinde listelenmistir,

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsilastirma A97.635.000,-T1
Gelir Indirgeme 511.680.000,-11

Gorilecedi Gzere her ikl yontemle bulunan degerler arasinda fark olmaktadir,

Gellr Indirgeme  yontemi  gelecekleki tabming gelic kazanglarmmn  ginidmiizdeki
degenm  bulma glemidir. Bu o yontemde  kullanlan  gelecede  yonelik  tahmin ve
projeksiyonlar, gincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadell arz ve talep faktorler ve
stirekll istikrarh bir elkonomiye dayahidir,

Ekonominin gesitll nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da um;r‘u:mz faklarlere
badh olarak degiskenlik arz edebilecek almast ve gayrimenkul rayiclerinin ise  her
dénemde kendi icinde daha tutarl bir denge tasichgimdan hareketle nihai deder olarak
emsal kargilastirma yantemi ile bulunan dedgerlerin alinmase uygun gorilmiistar.

Buna gire rapor konusu parselin pazar deder 497.635.000,-TL olarak  talkdir

alimimistr.

8.1.2. Arsa uzerindeki inga yatirimlarinin degeri:

BIRIM
sokno | ENT | vaersmaer | (NSART, | IO
. (TL) |

ABLOK 79,008,610 V-4 f.150 9859902
EEINE] 65,971,55 VA L1150 5867283
¢ BLOK 72.730,99 VA 1150 83,640,639
C1BLOK 6, 268,4 1A 5500 3447 8457
D BLOK 45.62 1,48 VoA 1150 52 d6a 702
FBLOK t:t;.th,-tﬁ;-fl VA (150 76,421,600
FBIOK 61, 260,03 VA 150 69299 1035
Gl BLOK 30,459,82 VA 150 A%.378.793
G2 BLOK 47,976,69 VoA 150 55,173,194
G3 BLOK 49.976,94 VA (150 57,473,441
I BLOI 27.418,95 VA 150 31531793
H2 BLOK 34.981,06 VoA I, 150 44,828,219
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13 BLOK 2947641 VoA 150 331 897.872
K 1AL QK 131.225,31 VoA 1150 150 909, 10/
Lok 9,446, 24 i B (%514 G458 552

CEVRE DUZENI EMEST, ALTYAI’ V5 (INSAAT MAILTYI NI % 5]

OLARAK KARUL EDILMISTIR) HREFER03

921429, /00

GENEL TOPLAM ~ 921.430.000

Arsa Gzerindeki projanin Loplam ingaat seviyesi yaklagik % 58 merlebesindedir. B
bilginin iginda projenin. meveul durumdaki toplam Insaal mallyetl yaklasik % 58 x
921.430.000,-TI. = 534.430.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.1.2,A MALIYET YONTEMI iLE ULASILAN SONUC:

ATSSNIN dOHBIN i ivsmviisosiminieos sz s L 497,635,000, TL
Insal yatimlann dederi  ..ne e 534.430,000,-TL olmak (zere
Projenin mevcut durumdaki pazar degeri 1.0322.065.000,-TL'd|r.

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

Sozlesme geredl Emlak Konul GYO A5 'ne ail hasilat payr % 32%di, Bimlak Konut
GYO ALS. lﬂl'.]lkiyél;l'ne saliip oldugu arsayr hasilat paylasimi kargihdinda yikleniciye tahsis
aderelc projeyl gerqeklestirmektedlr,  Projeler loln sozlegsme geredi her Ll ingaal
mallyetine yiklenici firma katlanmaktadir, Sozlesmenin feshi durumunda yuklenic firma
o ana kadar yapmig oldugu tam ingaat maliyeting hukulkd yollarla Emlale lKonut GYO
A5 'den talep edebitmelktadir, Bu nedenle projenin m;ﬁvcut diurvmunun Emlalk Konul GYO
AS.'nin payina disen lasomnin deder takdiri yapithirken gavenl tarafta kalinarak meveut
durum dederinin Emlak Konul GYO A5 min hasilat payr aram kadar olacadg gorus ve
lkanaatine vanlmistie, Agadida bu gériigle flgili hesaplamalar sunulmustir.

Projenin meveut durumu deden = 1.032.065.000, 11 |

Projenin meveul durum degerinin Fmlak Konut GYO A5, payma disen kisimini

deden ise = (1,032,065.000,-11 x 0,32) 330.260.800,-TL olarak hesaplanmistir.
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Ancak bu deder, milklyeli Emlak Konut GYO A ne all olan arsa dederinden disuk
oldugundan projenin meveul duram degerd Igin Emlak Konut GYO A5, payina digen
kisrinin dedger| olan 4972.635.000,-TL kabul edilmistir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPITI

Projenin tamamlanmasi halinde  toplam  pazar degerl raporumuzan (8.1.1.2)
boliimiinde 1,598,920.000,-TL olarak hesaplanmistir,

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

2012 yili igerisinde;

Talep Tarlhi 23 Mart 2012
Eksperl:iz Tarihi 23 Mart 2012
Rapor Tarihi 28 Mart 2012
Rapor No 031 — 2012/268

Tayfun KURU / Sehir ve IBE’;IQ&& Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzman / SPK Lisans No: 401454

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi
sSorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Projenin meveul durimuyla pazar degeri 470.850.000, - TL

Frojermn tamamlanmasi 1,350.010.000,-T!
durumunda taplam pazar degen
Projenin tamiaiilaniinas

durumunda Emlak Konul GYO A5, payina diisen 432.005:000,-T
hasilal miktar

Raporu Hazirlayanlar
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Talep Tarih
Flspertlz Tarihi
Rapor Tarihi

27 Eyliil 2012
27 Eyliil 2012
28 Eylil 2012

Rapor No 031 - 2012/1613

Tayf’l;irl KURU / Sehin ve Bolge Plancis

Sorumin Dederleme Uzmani / SPE Lisans No: 401454
Ontil KAYMAKBAYRAKTAR / ingaal Mithendlsi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Prajenin meveut durumuyla pazar degeri 357,875.000,-T1
Projeniin lamamlanimasi 1.538.200.000,-T1
durumunda toplam pazar deger

I Blokta yer alan toplam 596 adet badgimsiz bolumun anahtar
teslhim sartlarin yerine geltirmesi duramundaki toplam dederi

Raporu Hazidayanlar

195.424.000,-TL

2013 yili igerisinde;

Talep Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazilayanlar

22 Fkim 2013
23 Aralik 2013
27 Aralik 2013
031 - 2013/4740

Taylun KURL / Sehir ve Bolge Plancis
Sorumlu Dederleme Uziman / 5PK Lisans No: 40141%4

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Tnsaat Mithendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Projenin meveul durtmuyla pazar dederi

Projenin meveuat durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina disen

kismin pazar dederi
Projenin lamamlanmas duramundalkl Loplam pazar dederi

Frojenti tamamlanmasi duramundaki Emlak Konut GYO A.';u.

817.575.000,-T1
479,445,000, 1|

LS63 115,000,-TL
H00.220.000,-T1

NOVA TD RAPOR

Wwwihovatd.edm &

payma dusen hasilat miktan

F‘rnjw h‘ﬁlinymfnrlnki 2.880 adat |‘).Hljlm5l? bilimiin anahtar teslim
sartlanmnin yerine getirilmesi durtimundalki toplam pazar degeri

1.120.600.300, 11
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11, BOLUM SONUC

Rapor geridginde  azelliklen  belirtilen  projenin . yerinde  yapilan  incelemelerinde
konumuna, biiyGkligine, mimart dzelliklerine, ingaat kalitesine ve qevrede yapilan piyasa

arashicmalarcing gore Loplant pazar dedgerl igiing

TL usp
Projenin mevout durumuyla pazar dederi 1.032.065.000 492.515.000
Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut o i i
GYO A.S. payma diisen Kismin pazar degeri 497.633.000 237:478.000
Projenin tamamlanmasi i me s
durumunda toplam pazar degeri 598,920,000 /63,026,000
Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak S : :
Konut GYO A.5. payina diisen hasilat miktar 341860400 244, 150.000
259 adet bagimsiz baliimiin bugiinkii toplam
pazar clec_&ierig i 4 94.686.000 45,663,000

(V) Rapor tarihl itibariyle; 1,-USD = 2,0955 T1dir.

Proja bﬂ-ny&alndeld 259 adel badgimsiz baltmlern anahtar lestim gartlarmni yerine
gelirdmesi durumundala KDV dahil toplam pazar dedgern 99,256,440, T1L'dir,

Rapor konusu parsel ilizerinde insaati devam eden projenin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cgergevesinde Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdg:
portféyiinde "proje” olarak bulunmasmda bir sakinca olmadigt qoriis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor Gg orinal halinde dazenlenmistir,
Bilgilerinlze sunulir, 29 Mayis 2014

(Fkspertiz tarihi: 23 Mayis 2014)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAK TAR TayfunjkURL
Ingaat Muhendisi Sehir ve Balge Plancis
Sorvimlu Dederleme Uzinani Sorumlu Redgerleime Uzimani

s« INA tablosu

= Bagimsiz boliimler igin takdir olunan pazar dederi tablosu
= Uyl gortmigleri
»  Takyidat yazis
< lmar durumu yazis ve yapt ruhsatlary
«  Onayl mahal listesi ve anayll badimsiz haliim lstesi
G Bloda ait onayl yénetim plant
«  lolograllar
= Raporu hazirlaygnlan tanitict bilgiler ve SPK lisans belgesi ormekler
1a
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