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Degerlemeyi Talep Eden Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
flgi Yazisi / Talep Tarihi . 01 Subat 2013 tarihli ilgi yazisina istinaden /
© 22 Ekim 2013
Sozlesme Tarihi : 11 Kasim 2013
Degerienen Miilkiyet Haklan .« Tam milkiyet
Ekspertiz Tarihi . 23 Aralik 2013
Rapor Tarihi . 27 Aralik 2013
Revize Rapor Tarihi . 22 Agustos 2014
Miisteri / Rapor No . 031 - 2013/4740-REV.

Bati Sehir Projesi,
1562 ada, 11 no’lu parsel
Bagalar / ISTANBUL

ol istanbul ili, Bagcilar Ilcesi, Mahmutbey Mahallesi,
Tapu Bilgileri Ozeti : 1562 ada icerisindeki 165.326,57 m? yizélciimlii
11 no'lu parsel

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.

CARR—— _ Lejanti: Ozel Kosullu Ticaret Alani
* Emsal (E): 2,20 - Ayrik Nizam — maksh: 180 m

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla pazar degerinin ve tamamlanmasi
durumundaki pazar degerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir. Ayrica proje biinyesindeki 2.880 adet
bagimsiz bolimiin anahtar teslim sartlanm yerine
getirilmesi durumundaki pazar degerleri de tespit
edilmistir.

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Sahibi

Raporun Konusu

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 817.575.000,-TL
Projenin mevcut durumuyla Emiak Konut GYO A.5. payina 479.445.000,-TL
diisen kismin pazar dederi

Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri 1.563.115.000,-TL
Projenin tamamlanmasi durumundaki Emlak Konut GYO ;
A.S. paymna diisen hasilat miktan 500.220.000,-TL
Proje biinyesindeki 2.880 adet bagimsiz boliimiin anahtar

teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki toplam 1.120.600.300,-TL
pazar degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasl Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Deferleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
fliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.

1
NOVA TD RAPOR NO:12013/4740

/

icerenkdy Mah. Prof. Dr. Necmettin Erbakan Cad. Kayisdagi is Merkezi No:91 Kat:3 Atasehir / istanbul 4,.
Tel: 0216 455 36 69 Fax: 0216 455 38 84 info@novatd.com hitp://www.novatd.com



ICINDEKILER
1, BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETT. 1uucuivuienisneneenienraeanesnsnssnessneareneenesasnees 3
2. BOLUM  SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER .....cvviiiicreeiiienciinenensneanenens 4
2.5 SIBKETI TANITICT BILGILER . vormmiwssrammmismsisiinssiievissiiniimnnsims nasisisinisis 4
2.2 MOSTERIVI TANITICT BILGTUER . coimsimisicsssasmssimss saimasssss st diaionsaius o vssnains sonssnd ionss 4
3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK BEYANI .............. 5
3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARL.......cooimeieeeccasesresemsscasecsssssesssssssnssnsases 5
3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR.............5
R I I BTN e i i R B A PR O T e T e RN 6
4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER ...t iviuieinesisenssensasnsesssnsnsssnsnsssssssssnsssessssssesssrssnnsressnsnes 7
4.1  GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU ..oouceceieccciciccnsiesenemsissnssssssssesnssssssssensnssesnssnens 7
4.2 ILGILI TAPU SICIL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER........cocommivecirmriiecrcnnnns 7
4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER......ccciiieirimiicsnincssssassssssssasessnssssssssessae 8
4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAKI
DEGISTKLIKLER ..o s s s s ceessessessssnsssssssssesasssssssssssssssssssssssensessssnsss 12
4.4.1 Tapu Sicil MOdUrIGG0 INCRIEMES 1vuvvrviinrnireiirierernsnsresisassnssnenssessss 12
4.4.2 Belediye INCEIBMESH ...uviveuviirsiiienrsereenrasirrsesstesenrasassenssrasasnsnns 12
4.4.3. Kadastro MUdirligi INCelemMeSi.c.veveveisvieireinnriresonssnssassressasasssnns 12
5. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN) CEVRESEL VE FIZIKI BILGILERI............. 13
5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU .....ccccieriarinirnsnsnesinssnsassasassssssenssssssssnsssnssesssssass 13
5.2 PROJE HAKKINDAKI GENEL BILGILER ....cvoeeerercrsesesermesecesessessanesssassensnsassasssassssssnee 14
5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI ...coovoiiiieieireicrercnesstansisssncasassesssssasnssesense 17
6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER ..uvveriuinrnirirenriesnararesnrnennnees 18
6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PIYASASININ
T ) T o BT 18
6.2  BOLGE ANALIZL.......cccoonumsinmmmmsnmassnsassarasassssnssnsnenssaassasessssensasaasassssassasssasssssssaensnsessassasss 19
6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER .....ccoeuerrrmresssenssrennas 20
6.4  PIYASA ARASTIRMASL.....cocivrsreersseesssesessusemseasseessassrasssssssssesssssssmsssessassesesesensassesensssssscs 21
7. BOLUM  GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECT .vvevvvvvvnierinrernrssisnensessensnns 25
7.1  DEGERLEME YONTEMLERT ....vuvveeeseeeesmcsssuessssesssssasssssasssesnsesesnsensssssnssasascssssassessesssssss 25
7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER......ccocovururuemrerenens 25
8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ TESPITI ..vvvvvivvrverinnennes 26
8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG....cceercumrnmnirmsrnssrescasscsnasinsaens 26
9. BOLOM  PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR DEGERININ TESPITi.......... 32
10. BOLUM TASINMAZ iCiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU ....ccvvveniiinirineanianneannes 32
FEBOLOM SO« il s a5 a4 e s Apihs R AN 3658 R S 33

NOVA TD RAPOR NO: 2D13/4740

www.novatd.com



AMNIOYN\/ A

TARHMAT DRGTRLELIE VI TANIEMARAT. A%

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

DEGERLEME KONUSU isiN ismi : | Batisehir Projesi

fo] They
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DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

REViZE RAPOR TARiHi : | 22 Adustos 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

Istanbul Ili, Badcilar Ilcesi, Mahmutbey
Mahallesi, 1562 ada igerisindeki
165.326,57 m? ylzélcimld 11 no'lu
parsel

Insaat isleri devam etmektedir.

] Lejanti: Ozel Kosullu Ticaret Alan
IMAR DURUMU : | Emsal (E): 2,20 — Aynk Nizam -
maksh: 180m

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla pazar
dederi

Projenin mevcut durumuyla Emlak
Konut GYO A.S. paymna disen
kismin pazar degeri

Projenin tamamlanmasi

durumunda toplam pazar degeri

817.575.000,-TL

479.445.000,-TL

1.563.115.000,-TL

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

500.220.000,-TL

NOVA TD RAPOR NO:(R013/4740 ‘.
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TASIMNMAT DEGFALEME VE DaMISRIATIIN 2

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRI(ETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danmismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatirk Mahallesi, Vedat Gilnyol Caddesi, Zimrit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : YlrlrlOkteki mevzuat cercevesinde her tirlii resmi
ve Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak wve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve degderlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yodnelik tim
raporlann  diizenlemek, analiz ve (fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
g6ris raporu vermektir.

KURULUS TARIHi : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SiciL NO : 777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SICiL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir,

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karan ile deferleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No: 4
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 5791515

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulumun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amacg ve
konularia istigal etmek ve  esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak tzere
ve kayith sermaveli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER Tirkive'nin cesitli bélgelerinde yer alan muhtelif

gayrimenkuller

NOVA TD RAPE&?\IO: 2013/4740 "
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi Uzerine adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitine y&nelik olarak hazirlanmistir.
Ayrica rapor ekinde proje binyesinde yer alan 2.880 adet badimsiz béliimiin anahtar
teslim sartlarini  yerine getirilmesi durumundaki buglinkl pazar degerleri takdir
olunmustur.

Pazar degeri:

Bir milkdn, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu deferleme calismasinda asadidaki hususlann gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tiril ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhid

pesinen kabul edilmistir.

- Alcr ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.,

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirier.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninrmstir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar Ozerinden gerceklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféyiinde bulunan gayrimenkulin pazar degerinin tespitine yoénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3
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TARNMAL DEGERLEME YE DAMISMARLS A S

3.3 VUYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarnimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen wvarsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
dénik hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gbrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz lcret, misterinin amac
lehine sonuclanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degeriemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badl degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére ger(;ekiestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamuistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/4740 F
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN

INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLi : Istanbul
iLCcESi : Badcilar
MAHALLESI : Mahmutbey
ADA NO : 1562

PARSEL NO i ¥ )

NITELIGE : Arsa

ARSA ALANI : 165.326,57 m?2
CILT NO : 221

SAYFA NO : 21857
YEVMIYE NO : 2535

TAPU TARIHI : 23.02.2011

(*) Arsa lUzerinde gerceklestirilen proje icin henliz kat irtifaki kurulmarmistir. Ancak
Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje biinyesindeki kat irtifakina esas olan
bagimsiz bolim listesi temin edilmis olup dederlemede bu liste dikkate alinmustir.
Bagimsiz bélim listesi rapor ekinde sunulmustur.

4.2 ILGILI TAPU SiCiL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

istanbul ili, Bagalar ilcesi Tapu Sicil Midirigi'nde yapilan incelemelerde
tasinmazin tapu kayitlan Gzerinde asagidaki notlar tespit edilmistir. Takyidat yazisi rapor
ekinde sunulmustur.

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

e Tilrkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 1,-TL bedel karsiiginda 99 wiligina kira
sozlesmesi vardir. (11.11.2011 tarih ve 15024 yevmiye no ile)

e Tlrkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 1,-TL bedel karsilidinda 99 willigina kira
sOzlesmesi vardir. (19.06.2013 tarih ve 13821 yevmiye no ile)

Not: Serhler rutin uygulama olup tasinmaz Uzerinde olumsuz bir etkisi yoktur.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhig: portfoyiinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad goriis ve
kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPOF&I‘:EO: 2013/4740 *
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TASRJIMAAT DECERLERAE VE DAFRSAARFL R A5

4.3 iLGiLi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Bagcilar Belediyesi Imar Midirliigii'nde yapilan incelemede parselin 30.10.2012
tarih ve 16769 sayilli Makam Olur'una istinaden 644 sayih Cevre ve Sehircilik
Bakanh@i'nin Teskilat ve Gérevleri Hakkinda Hakun Hikminde Kararname hiikimleri ve
3194 sayili Imar Kanunu'nun 9. Maddesi uyarinca resen onaylanan 1/1000 &lcekii
uygulama imar plani paftasinda "$zel Kosullu Ticaret Alami - kismen yesil alan -
kismen yol” icerisinde kaldigi 6grenilmistir.

Plan notlarina gbre yapilasma sartlan soyledir:

o Emsal (E)(*): 2,20
o Ayrik nizam
o Maksh: 180 m

PARSELE AIiT iMAR PLANI ORNEGI

(*) Emsal (E): Yapimin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alam; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapal
cikmalar dahil kullanilabilen bitiin katlarnin isikliklar ciktiktan sonraki alanlan
toplamudir. Acitk cikmalar ve i¢ ylksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaa olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan bolim ve katlar bu alana katiimazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayriimak Ulzere yapilan bolumler
anlasilir.

NOVA TD RAPCOR ND: 2013/4740
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TASMIMAT DEGERLEME VE D MISSAARLE & 5

Proje biinyesinde yer alan bloklara ait yapi ruhsatlari asadidaki tablolarda

listelenmistir.
socwo | Rumsar | russar | TGl | insmar
ADEDI

A BLOK 28.06.2011 D122 388 81.006,19
B BLOK 27.06.2011 D122 206 71.776,53
C BLOK 27.06.2011 D122 338 78.790,73
C1 BLOK 28.06.2011 D122 1 3.870,00
D BLOK 12.08.2011 G961 199 50.579,20
E BLOK 12.08.2011 G961 278 67.828,34
F BLOK 12.08.2011 G961 435 65.333,55
G1 BLOK 29.09.2011 K307 256 45,845,41
G2 BLOK 29.09.2011 K307 114 46.087,48
G3 BLOK 29.09.2011 K307 261 51,205,98
H1 BLOK 29.09.2011 K307 76 29.489,94
H2 BLOK 29.09.2011 K307 133 43.933,71
H3 BLOK 29.09.2011 K307 104 32.592,37
K BLOK 29.09.2011 K307 425 129.921,79
L BLOK 29.09.2011 K307 1 19.743,53
TOPLAM 3.305 818.004,75

Parsel {izerinde yapimina devam eden projeye ait (G1 , G2 ve G3 Blok disinda kalan
tim bloklara ait) 1. tadilat ruhsat bilgileri asagidaki tabloda belirtilmistir. Tadilat
ruhsatlanna gére olusan badimsiz bélim adetleri ve toplam insaat alanlan asadidaki

www.novatd.com
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gibidir.
ADEDI
A BLOK 09.03.2012 6352 386 79.008,61
B BLOK 09.03.2012 6352 296 65.971,55
C BLOK 09.03.2012 6352 338 72.730,99
C1 BLOK 09.03.2012 6352 1 3.825,32
D BLOK 20.04.2012 12450 199 45.621,48
E BLOK 20.04.2012 12450 278 66.366,64
F BLOK 20.04.2012 12450 435 60.260,03
G1 BLOK 29.09.2011 K307 256 45.845,41
G2 BLOK 29.09.2011 K307 114 46.087,48
G3 BLOK 29.09.2011 K307 261 51.205,98
H1 BLOHK 09.03.2012 6352 80 27.418,95
9
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TATHIMAT DTGERLEME VE DARIFRAANLI & 5

H2 BLOK 09.03.2012 6352 140 38.981,06
H3 BLOK 09.03.2012 6352 118 29.476,41
K BLOK 24.09.2012 90-08 611 130.893,29
L BLOK 09.03.2012 6352 1 9.936,28
TOPLAM 3.514 773.629,48

Parsel (zerinde yapimina devam eden C1 Bloga ait 2. tadilat ruhsat bilgileri
asagidaki tabloda belirtilmistir. Bu tadilata gére olusan bagimsiz béliim adetleri ve toplam
insaat alanlan asagidaki gibidir.

oo | Susar | munsar | Boafu" | isaar
ADED
A BLOK 09.03.2012 6352 386 79.008,61
B BLOK 09.03.2012 6352 296 65.971,55
C BLOK 09.03.2012 6352 338 72.730,99
C1 BLOK 10.08.2012 | 66659 3 5.425,02
D BLOK 20.04.2012 | 12450 199 45.621,48
E BLOK 20.04.2012 | 12450 278 66.366,64
F BLOK 20.04.2012 | 12450 435 60.260,03
G1 BLOK 29.09.2011 K307 256 45.845,41
G2 BLOK 29.09.2011 K307 114 46.087,48
G3 BLOK 29.09.2011 K307 261 51.205,98
H1 BLOK 09.03.2012 6352 80 27.418,95
H2 BLOK 09.03.2012 6352 140 38.981,06
H3 BLOK 09.03.2012 6352 118 29.476,41
K BLOK 24.09.2012 90-08 611 130.893,29
L BLOK 09.03.2012 6352 1 9.936,28
TOPLAM 3.517 775.229,18
; 10
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Parsel (izerinde yapimina devam eden C1 , G1 , G2 , G3 , K Bloda ait son tadilat
ruhsat bilgileri asadidaki tabloda belirtilmistir, Bu tadilata gore olusan bagimsiz bdlim

adetleri ve toplam insaat alanlar asagidaki gibidir.

RUHSAT | RUHSAT | BAGIMSIZ INSAAT
BLOKNO | ragini NO ﬁ'—E'-I'}';' ALANI

A BLOK 09.03.2012 | 6352 386 79.008,61
B BLOK 09.03.2012 | 6352 296 65.971,55
CBLOK 09.03.2012 | 6352 338 77.730,39
C1 BLOK 31.01.2013 | 151872 7 6.268,83
D BLOK 20.04.2012 | 12450 199 45.621,48
E BLOK 30.04.2012 | 12450 278 66.366,64
F BLOK 30.04.2012 | 12450 435 60.260,03
G1 BLOK 31.01.2013 | 151868 259 47.242,83
G2 BLOK 31.01.2013 | 151868 114 47.976,69
G3 BLOK 31.01.2013 | 151868 265 52.326,34
H1 BLOK 09.03.2012 | 6352 80 27.418,95
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 09.03.2012 | 6352 1 9.936,28
TOPLAM 3.518 780.812

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse

Kamu ihale Kurumu ile Yilksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C.
Bayindirhk ve iskan Bakanlidi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midirligi tarafindan
yazllmis olan ve bir Grnedi rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya
gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili
Imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevii
meslek adamlarinca ayn ayn (stlenilecektir. Yapi denetimine iliskin aciklamalarin yer
aldigy tim resmi yazismalar rapor ekinde sunulmustur. (Bkz. Rapor Ekler - Yap
denetimine iliskin yazismalar)

Ilgili mevzuat uyarinca arsa lizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinmis olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dodgru
olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye mevzuati
hiitkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigi portféyiinde “proje”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve kanaatindeyiz.
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4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapillan incelemelerde son 3 il icerisinde tasinmazlarin mdlkiyetindeki
degisikliklerin asadidaki sekilde oldugu tespit edilmistir.

o 1562 ada 11 no'lu parsel, 2, 3 ve 9 no'lu parsellerin 23.02.2011 tarih ve 2535
yevmiye nolu tevhit islemi sonucunda olusmustur.

o Daha 6nce Toplu Konut idaresi Baskanhdi miilkiyetinde olan 2, 3 ve 9 no'lu
parseller 12.06.2009 tarih ve 8199 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhidi A.S.ine satisi gerceklesmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 wyil icerisinde tasinmazin imar durumundaki
degisikliklerin asagidaki sekilde oldugu tespit edilmistir.

o 04.12.2008 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli tadilat ilave uygulama imar planina gore
tasinmaz kismen “Ozel Kosullu Ticaret Alam”, kismen “Yol”, kismen “Yesil Alan”,
kismen “Park Alani” icerisinde kalmaktadiriar.

o Parsel (eski 1562 ada, 2,3 ve 9 no'lu parsel) 18.04.2008 tasdik tarihli 1/5000
Slcekli Bagailar Nazim Imar Plani’'nda kismen “idari Tesis Alani”, kismen “Belediye
Hizmet Alani”, kismen “Yerlesime Uygun Olmayan Alan (UOA)”, kismen ise
“"Plansiz Saha” icerisinde kalmaktadiriar.

o Parsel 18.04.2008 tarihine kadar plansiz sahada bulunmaktadiriar.

o Tasinmaz, 30.10.2012 tarih ve 16769 sayili Makam Olur'una istinaden 644 sayili
Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Hakun Hikmiinde
Kararname hilkiimleri ve 3194 sayili Imar Kanunu'nun 9. Maddesi uyarinca resen
onaylanan 1/1000 élcekli uygulama imar plani kapsaminda yeniden planlanmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi
Yapilan incelemelere gore tasinmaz 1562 ada 2, 3 ve 9 no'lu parsellerin tevhid
(birlesme) islemi sonucunda olusmustur.
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5. BOLOM GAYRIMENKULUN  (PROJENIN)
CEVRESEL VE Fiziki BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Badcilar Ilcesi, Géztepe Mahallesi'nde
konumlu 1562 ada, 11 no’lu parsel lizerinde gerceklestirilen Batir Sehir Projesi‘dir.

Tasinmaz TEM Otoyolu'na cepheli konumdadir. Ayrica, tasinmazin arka cephesindeki
yol da faaliyete gegmistir.

Halihazirda 66. Mekanize Piyade Tugayi - Topkule Kislasi bitisiginde yer alan proje
TEM Otoyolu Mahmutbey sapadindan Habipler istikametinde devam ederken Istanbul Oto
Ticaret Merkezi'nin arkasindan uzanan yol takip edilerek ulasim saglanabilmektedir.

Projenin insaat isleri devam etmekte olup halihazirdaki genel ingaat seviyesi % 40
mertebesindedir.

Batisinda ISTOC ve ISTOC Oto Ticaret Merkezi, dogusunda Oto Center, glineyinde
(TEM Otoyolu'nun karsisinda) Milliyet ve Kanal D Tesisleri bulunan projenin yakin
cevresinde Tekstilkent, Giyimkent, Koza Plaza ve TEM Otoyolu boyunca uzanan sanayi
tesisleri ve ticari yapilar bulunmaktadir.

Konumu, ulasim rahathd: ve gelismekte olan bir bélgede yer almasi tasinmazin
degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bdlge, Badcilar Belediyesi sinirlan icerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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5.2 PROJE HAKKINDAKI GENEL BILGILER

o 1562 ada 11 no'lu parsel Ozerinde insa edilmesi planlanan proje icin 27.09.2010 tarihli
arsa satisi karsilidi gelir paylasimi sézlesmesi yapilmis olup, 1.325.000.000,-TL + KDV
satis toplam gelirinden (ASKSTG) yiklenici tarafindan sirkete teklif edilen % 32 satis
payl gelir oranin (ASKSPGO) karsiligi 424.000.000,-TL “Arsa Satisi Karsiigi Asgari
Sirket Payir Toplam Geliri (ASKSPTG)” + KDV'dir. Ayrica AKSTG'nin artmasi
durumunda Artan Arsa Satisi Karsilidi Sirket Payr Gelir Orani (AASKSPGO) olarak %
32,01'ne tekabil eden tutar sirkerete ddenir.

o Proje kapsaminda parsel (izerinde A, B, C, C1, D, E, F, G1, G2, G3, H1, H2, H3, K1,
K2, K3, K4 ve L Bloklar bulunmaktadir.

o Rapor tarihi itibariyle A, B, C, C1, D, E, F, H1, H2, H3, K1, K2, K3, K4 ve L bloklar icin
carsaf listeler hazirlanmistir. Toplamda 2.880 adet badimsiz bolim satisa sunulmustur.
Yine rapor tarihi itibariyle bu 2.880 adet bagimsiz bélimden 1.817 adedinin satisi
gergeklesmis olup heniz tapu devirleri yapilmamistir. Kalan 1.063 adet badimsiz
bélimidn ise hendz satisi gerceklesmemistir.

o Projenin insaat isleri devam etmekte olup halihazirdaki genel insaat seviyesi % 40
mertebesindedir.

o Bagimsiz bolimlerin alanlanmin genel Ozellikleri asagida ana basliklar altinda tablo
halinde sunulmustur.

- Badimsiz bélimlerin tadilat ruhsatlarina istinaden bloklara gére dagilimi :

AoaNos, |siokwo| AT, | 5ol
SAYISI
A 30 386
B 25 296
C 25 338
ci 2 7
D 23 199
E 24 278
F 30 435
G1 27 259
G2 8 114
1562 / 11 G3 18 265
H1 10 80
H2 11 140
H3 11 118
K1 24 56
K2 24 421
K3 24 a5
K4 24 30
L 2 1
GENEL TOPLAM 3.518
14
NOVA TD RAPOR NO: 2013/4740 {

www. novatd.com



AMNI O/ A

TASEAMAT CHSERLINE ik DAMISMARILIC A5

- Bloklar biinyesinde yer alan bagimsiz bdélimlerin tipleri ve kullanim alanlan

asadidaki tabloda sunulmustur,

KULLANIM

BLOK . ALANI ARALIGI *
o TiP il ADEDI | TOPLAM
(m2)
Stidyo 67,65 1
1+1 5752-92,84 | 114
2+1 | 94,65-126,44 | 115
2+1D 105,57 1
A 3+1 | 123,45-207,64 | 113 386
3+1D 163,58 1
441 173,5 - 193,05 38
4+1D | 214,95 - 232,26 2
5+1D 248,86 1
1+1 56,71 - 57,57 7
241 | 90,97 -12541 | 140
3+1 | 134,05 - 154,16 | 120
B 371D | 177,02-18536 | 6 296
4+1 177,35 30
5+1D | 245,99 - 261,29 3
Stidyo 41,26 84
5+1 | 102,22 -13436 | 67
c 3+1 | 137,37 -161,64 | 165 ok
4+1 182,55 22
C1 Dikkan 6,47 - 173,12 7 7
1+1 54,82 - 57,76 6
2+1 90,63 — 124,87 75
3+1 | 134,07 - 153,84 | 100
D 3+1D | 157,95 - 168,65 > 109
a+1 176,97 13
441D 182 1
5+1D 323,96 2
1+1 57,67 4
2+1 83,64 — 125,2 97
3+1 | 134,24 - 154,16 | 127
E 3+1D | 172,75 - 180,52 | 3 =
411 | 177,49-177,69 | 44
5+1D 245,67 3
Stiidyo 53,63 - 66,03 6
171 63,73 - 86,29 320
F 5+1 | 98,00 -137,91 | 197 i
| 2+1D | 107,52 - 109,42 3

NOVA TD RAPOR ;3: 2013/4740
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Diikkan 94,01 - 147,97 S
140 39,59 4
1+1 76,98 - 96,55 14
H1 2+1 | 117,20 - 147,63 | 13 80
3+1 | 150,60 - 171,00 | 16
4+1 | 196,27 -220,64 | 33
1+0 38,96 3
i+1D 96,60 1
1+1 56,98 - 85,26 27
8 2+1 | 109,04-130,34 | 13
2+1D | 117,60-123,02 | 16 150
3+1 | 139,67 -172,70 | 27
4+1 | 179,31 -218,54 | 49
4+1D | 322,55-340,14 | 4
140 37,24 - 39,14 12
1+1 55,12 - 88,89 25
H3 2+1 | 87,73 -133,01 i5 118
3+1 | 148,96-173,78 | 15
4+1 | 186,41 -210,27 | 51
Dikkan | 61,46 - 271,54 14
bl Ofis | 154,14 - 281,84 | 42 ¥
Dikkan | 74,28 — 135,99 14
Studyo | 34,61 - 38,48 125
K2 i+1 61,20 -65,35 | 225 421
i+1D | 88,41 - 110,91 7
241 91,49 — 91,50 50
Ofis 46,28 - 98,3 75
K3 Otel | 56,11 - 646,26 16 95
Dikkan | 22,82 - 99,20 4
Dikkan 4 - 337,15 29
e Kres 1-272,88 1 30
L Bzl okul 7.507,19 1 1
TOPLAM 2.880

Rapor konusu proje blnyesinde toplam 3.518 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Ancak rapor tarihi itibariyle G1, G2 ve G3 Bloklar icin bagimsiz bélim
listeleri henlz hazilanmarmstir. Misterinin talebi dogrultusunda bagimsiz bolim listesi
onayli olan 2.880 adet badimsiz bélimin anahtar teslim sartlarini yerine getirilmesi
durumundaki pazar dederleri tespit edilmistir.

Bagimsiz bélimlerin teknik &zellikleri rapor ekinde sunulan onayl mahal listesinde

sunulmustur,
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5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullammun tanimi; “bir
mulkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan mulkiin en yiiksek degeri getirecek en olasi kullammidir”
seklindedir.

Bu tamimdan hareketle rapor konusu tasinmazin konumu, fiziksel &zellikleri,
blylikltidi, meveut imar durumu ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanmim
secenedinin (zerinde “bilinyesinde ticari Uniteler (diikkan ve ofis), otel ve &zel
okul barindiran elit bir konut projesi” insa edilmesi olacadi gbriis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Turkiye ekonomisi, 1990'h wyillarda yasanan yiliksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek (lkemizde tek partili hikiimetin kurulmas:i gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarninda ciddi
distsler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyvilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik strecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
vatinmcilarinin ilgisi de sektdrin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 wvili basindan itibaren hizh bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
{izere blylk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun (zerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektdrii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 vili icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
dzellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bdlgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gbstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazl deder artislan géziikse de genel gérintim fiyatlarin sabit
kaldiGidir,

2011 yiinda genel secimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhdin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yih da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur, 2013 yihinin tamam igin ise
éngérimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegdi, ancak kentsel dénlstmin
hizlanabilecedi bélgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglar'nin yiiksek
tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Hawvzasi su ayrnmi
cizgisi ile simirlanmaktadir, Istanbul
Bodgazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitas’'ni  birbirinden ayirmakta ve
Istanbul kentini de ikiye bdlmektedir.

Il alani, idari bakimdan dodu ve gilineydodudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilceleri ile, giineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilcelerinin yani sira, Kirklareli'nin de
Vize ilgesi topraklan ile cevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yil itibariyle Tirkiye nifusu igindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglarn itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye nifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 ddneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gbre Tirkiye geneline bakildifinda Istanbul'un
barindirdidl niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu 6nem acgikga gorilmektedir. Tlurkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, nifus varligi acisindan da dlkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 vyillar arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biyime
orani %2.83'tir. Daha 6nceki donemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin goclerden kaynaklanmasina karsin
niifus artis oraninin distigl gozlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve géciin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
niifusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu icindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 doéneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul‘da nifusun énemli bir belirleyicisi olan géc orani da yavaslamis 2000~
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan nifus artis hizinin
izleyen 5 vil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacadi ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacadi dngdrilmektedir. Thrkiye'nin de nlfus artis hizi yavaslayacak ve nifus 2015
yilinda Istanbul nifusunun payl %17,8%e cikacaktir. istanbul’da nifus artist % 80 kent
kaynakli, %20 ise géc kaynakli olacaktir. Niifus artis dngériilerine badh olarak Istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,2 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2012 yili
itibariyle niifusu 13.854.740 kisidir.
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Istanbul ili sinirlar icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizi, Beyoglu, Blylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilingbdren, Kadikéy, Kadithane, Kartal, Kicilikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sanyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Bagcilar Iicesi

Yizélcimi 27.098 km?2'dir. Batida Klcikcekmece, kuzeyde askeri arazi ve Esenler,
dojuda Gingdren, glneyde ise Bahcelievler ilceleri ile cevrilidir. 21 mahalleden
olusmaktadir. Bu mahalleler; Bagdlar, Barbaros, Cinar, Demirkapi, Evren, Kirazl
Fevzicakmak, Bagcilar Fevzicakmak, Hiirriyet, Giinesli, Géztepe, Inénl, Kazimkarabekir,
Kemalpasa, Mahmutbey (Merkez), Sancaktepe, Yavuzselim, Yeniglin, Yenimahalle,
Yildiztepe ve Yiziinciyil mahalleleridir. Istanbul'un niifus yéniinden oldugu gibi sanayi
yoniinden de en hizh biiylyen ilcelerinden biridir.

ilce sinirlan icerisinde yer alan ISTOC, Tirkiye'nin en blyiik sanayi sitelerinden
biridir. Hirriyet, Milliyet, Meydan, Diunya, Akit ve Yeni Asya gazetelerinin matbaa ve
ybnetim merkezlerinin TEM Otoyolu (izerindeki tesislerine tasinmalanyla ilge, basin
sektériiniin merkezi olmustur.

MIA (Merkez Is Alani) Bélgesi olarak planlanan Mahmutbey Bdlgesi'nde ticari
yapilasmanin tamamlanmasi halinde ilcede nifus yogunlugu daha da artacaktir.

6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKIi EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:
o Gelismekte olan bir bélgede konumlanmasi,
o Ulasim rahathdi,
o TEM Otoyolu’na ve D100 (E-5) Karayolu'na yakin olmasi,
o Bdlgede ulasim altyapisinin gliclt olmasi,
o Boblgeye her gecen gln talebin artmas,
o Proje icin yasal izinlerin alinmis olmasi,
o Sosyal aktiviteler,
o Teknik altyapi.
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan ve satisi gerceklesmis arsalar

1. Basin Ekspres Yolu {izerinde Holiday Inn Hotel'e yakin konumda Prestij + Hizmet
Alani lejantina ve Emsal: 2 yapilasma sartina sahip 17.000 m? yizélciml( arsa 2012
yilli icerisinde 37.500.000,-USD bedelle satilmistir.

(m?2 satis degeri 2.205,-USD / ~ 4.630,-TL)
Tlgilisi / CW Real Estate — 0 212 550 92 93

2. Hurriyet Medya Towers tesisi olarak adlandinlan ve toplam 58.609,45 m? yuzolclimli
4 parselden olusan tesis 27.01.2012 tarihinde Nurol GYO A.S. tarafindan
127.500.000,-USD bedelle satin alinmistir. (Odemenin 17.500.000,-USD’si pesin
kalani 32 ay vade ile yapilacaktir.) Parseller "Prestij Hizmet Alanmi” lejantina ve
"KAKS:2,00 ve TAKS:0,50" yapilasma hakkina sahiptir.

(m2 satis dederi 2.175,-USD / ~ 4.570,-TL)

3. Mahmutbey 212 AVM yakininda konumlu olan 3.328 m? yiizélcimli “Ticaret Alan”
lejantina ve “Emsal(E): 2,00” yapillasma hakkina sahip parslein satis degeri
6.750.000,-USD’dir. (m? satis degeri ~ 2.030,-USD / ~ 4.265,-TL)

Ilgilisi / Esban Emlak: 0532 303 14 16

4, Mahmutbey'de Basin Ekspres Caddesine yakin konumda olan Devekaldinnm Caddesi
tizerinde yer alan 5.400 m? yiizolcimli “Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal(E): 2,00"
yapilasma hakkina sahip parslein satis degeri 9.500.000,-USD’dir.

(m?2 satis dederi ~ 1.760,-USD / ~ 3.695,-TL)
Ilgilisi / Turyap: 0212 603 66 99

5. Mahmutbey'de Basin Ekspres Caddesi (izerinde yer alan 16.200 m? yuzélgimli
“Ticaret Alani” lejantina ve “"Emsal(E): 2,00" yapilasma hakkina sahip parslein satis
degeri 27.750.000,-USD'dir. (m? satis degeri ~ 1.715,-USD / ~ 3.600,-TL)

Tlgilisi / Siyam Gayrimenkul: 0212 352 81 34

6. 212 AVM kavsadinda konumlu, 9.585,04 m® yiizdlcimili 3270 ada 17 no’lu parsel
Polat Insaat tarafindan Buyliksehir Belediyesi'nden 22.10.2010 tarihinde
27.000.000,-TL bedelle satin almistir. Parsel; “Prestij Hizmet Alam” lejantina ve
“KAKS:2,00 ve TAKS:0,50” vapilasma hakkina sahiptir.

(m2 satis dederi ~ 2.815,-TL)

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD=2,100 TL'dir.
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1. Bayrampasa'da TEM Otoyoluna cepheli konumda olan Venezia Projesi biinyesinde yer

alan konutlarin glincel satis dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Oda Sayisi Briit Kullamim Satis Dedgeri (TL) Ortalama J
Alam (m?2) Birim Degeri (TL)
1+1 69 Satis Tamamlanmistir -
2+1 116 497.551 4,289
3+1 161-225 700.851-973.701 4,338
4+1 239-244 1.053.362-1.068.931 4.394

2. Basin Ekspres Yolu Uzerinde yer alan 212 My Office Projesi binyesinde yer alan

konutlarin / ofislerin giincel satis degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Oda Sayisi Briit Kullamm Satis Degeri (TL) Ortalama
Alam (m?2) Birim Degeri (TL)
1+1 81,07 - 90,79 367.000 - 478.000 4.915
2+1 119,05 - 126,42 436.000 - 627.000 4.330

3. Mahmutbey Giseler'de konumlu olan Mall Of istanbul Projesi blinyesinde yer alan
konutlarin glincel satis dederleri asadidaki tabloda sunulmustur.,

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m?2) Birim Degderi (TL)
1+0 53,42-63,02 287.000-330.000 5.345
1+1 78 - 89 412.000-578.000 5.928
2+1 105 - 115 618.000-761.000 6.268
3+1 169 - 182 964.000-1.179.000 6.105
4+1 162 - 216 877.000-1.309.000 5.783

4, Batisehir Projesi biinyesindeki konutlarin glincel satis dederleri asadidaki tabloda
sunulmustur.

Stidyo 46,68 - 129,68 194,000 - 376.000 3.230
1+1 64,57 - 111,01 320.000 - 475.000 4.530
1,5+1 145,11 563.000 3.880
2+1 96,57 - 261,47 433.000 - 703.000 3.175
3+1 144,93 - 235,63 558.000 - 951.000 3.965
3.5+1 161,24 - 247,28 598.000 - 834.000 3.505
4+1 198,11 - 222,58 829.000 - 927.000 4.175
4,5+1 192,83 - 286,13 692.000 - 1.045.000 3.625
Dubleks 112,08 — 359,57 496.000 - 1.453.000 4.130
Premium Rezidans

Stidyo 38,48 187.000-226.000 5.365
1+1 61,79-75,09 294.000-384.000 4.955
2+1 91,49-91,50 433.000-449.000 4.820

Not: Batisehir Projesi bilinyesindeki konutlarin 2013 wili icerisinde 108 adet konut
ortalama 3.880,-TL m? birim dederden satislari gergeklesmistir.
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5. Adaoglu My Europa Projesi bunyesindeki konutlarin satig araliklar: asagidaki tabloda

sunulmustur.

Oda Sayis: / Briit Kullamm Satis Degeri (TL) Ortalama
Tipi Alani (m?2) Birim Dedgeri (TL)
ARENA
1+1 71 250.000 3.520
1+1 77 245.000 3.180
2+1 150 500.000 3.335
POOL
3+1 170 525.000 3.090
341 156 525.000 3.365
4+1 205 650.000 3.170
GOLF
3+1 156 520.000 3.335
2+1 120 380.000 3.165

6. Adaodlu My Europa projesi biinyesindeki 79 adet dairenin 2013 yili icerisindeki

ortalama KDV haric satis fiyat1 3.260,-TL/m*dir.

flgilisi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
7. Mahmutbey'de konumlu Hayattepe Projesi biinyesindeki konutlarin satis aralklar

asadidaki tabloda sunulmustur.

Oda Sayisi Briit Kullamm Satis Dederi (TL) Ortalama
Alani (m?2) Birim Degeri (TL)
1+1 65 327.000-373.000 5.385
2+1 113 427.000-541.000 4,283
3+1 151 641.000-846.000 4.924
4+1 237 915.000-988.000 4.015

Bolgedeki satilik ticari projeleri

1. Istoc Oto ve Ticaret Merkezi icerisindeki binanin zemin katinda yer alan 125 m?2 alanh
diikkan icin 500.000,-USD talep edilmektedir.
(m2 satis degeri 4.000,-USD /~ 8.340,-TL )
Tlgilisi / HDG Gayrimenkul — 0 212 583 61 14

2. Automall Oto Galericiler Sitesi‘ndeki blogun zemin katinda yer alan 95 m?# alanli
diikkan icin 200.000,-USD talep edilmektedir.
(m?2 satis degeri 2.105,-USD / ~ 4.390,-TL)
Tigilisi / Marvel Home Gayrimenkul — 0 212 548 12 12

3. Automall Oto Galericiler Sitesi‘ndeki blogun zemin katinda yer alan 95 m?2 alanh
diikkan icin 350.000,-USD talep edilmektedir.
(m?2 satis dederi ~ 3.685,-USD / ~ 7.685,-TL)
ilgilisi / Marvel Home Gayrimenkul - 0 212 548 12 12
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4, Oto Center Sitesi'ndeki blogun zemin katinda yer alan 80 m?2 alanh dikkan icin
500.000,-USD talep edilmektedir. (m2 satis degeri 6.250,-USD / ~ 13.030,-TL)
Ilgilisi / Site Emlak — 0 212 472 64 25

5. Agaoglu My Europa projesi binyesinde 48 adet diikkan satisi gerceklesmis olup
diikkanlarin kullanim alanlarn 112,37 m? ila 586,20 m? aralidinda dedismektedir.
Gerceklesen satis bedelleri ise 481.000,-TL - 2.515.000,-TL araliindadir.
(m? satis dederi ~ 4.280 - 4.290,-TL)
Bilgi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

6. Agaodlu 212 AVM projesi blinyesinde ofislerin glincel satis deerleri asadidaki tabloda
sunulmustur.

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Dedgeri (TL) Ortalama
Alanm (m?2) Birim Dederi (TL)
1A 82,60 374.000-413.000 4.764
1B 81,07 367.000-405.000 4,761
1C 90,79 446.000-478.000 5.089
1D 87,96 436.000-437.000 4.963
1E 86,91 432.000-433.000 4.976
1F 86,91 371.000-411.000 4.499
1G 85,02 Tamamu satilmustir. -
2A 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
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1  DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimu yontemleri kullanilir, Bu ydéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine goére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazann belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay icin birbirleriyle rekabet halinde olan mdlklerin
pazar fiyatlan Uzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar degeri uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattidi dederin (gelir akislar) buglinki dederlerinin toplamina esit
olacagimi éngdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini g6z
dninde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa uzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazanc varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikariimasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda;
a. Projenin mevcut durumuyla pazar dederinin tespitinde proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklasimm yontemi,
b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde ise gelir
indirgeme yontemi kullaniimistir,

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde maliyet yaklasimi
yontemi kullanilmamustir. Zira; Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa pay! hesabinda farkl
hesaplarin kullaniimasi sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, dikkan, ofis vs.)
degerlemesinde maliyet vyaklasimi yontemi her zaman c¢ok sadhkli sonuclar
vermemektedir.

Emsal karsilastirma yéntemi ise, gelir indirgeme yonteminde kullanilan ortalama m?
satis dederlerinin tespitinde ve arsa degerinin pazar dederinin tespitinde kullanilmistir.

Ayrica rapor ekinde proje bilnyesinde yer alan 2.880 adet bagimsiz bélimin
anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki satis degerleri sunulmustur.
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8. BOLUM PRDJ.ENiN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapinin glintmiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi ve onemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldudu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi goz oniine alimir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglnki yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazanc varsa
eklenmesi, asinma payimn toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi degerinin
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “hichir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir* seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

Maliyet yaklasimi yontemi ile projenin pazar dederinin tespitinde asadidaki
bilesenler dikkate alinmistir:

I. Arsanin dederi
1I. Arsa lizerindeki insai yatirrmlarin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve insai yatinmlarin ayr ayn satisina esas alinabilecek dederler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak Uzere
verilmis fiktif biylkliklerdir.

1.,1.1. Arsamn degeri:

Arsain degerinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yontemleri
kullamilmistir.

8.1.1.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Bu ydntemde arsanin bedelinin tespiti icin tasinmazin bulundugu bélge genelinde ve
yakin dénemde pazara cikarilmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degerini etkileyebilecek faktérier cercevesinde fiyat ayarlamasi yapllmis ve konu proje
arsasl icin m2 birim degeri belirlenmistir.
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Dederlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek
tim satilik arsa emsalleri dikkate alinmistir.

8.1.1.1.a EMSAL ANALizI

- Piyasa bilgileri b6limunde belirtilen emsallerin timd rapor konusu tasinmaza yakin
konumda olan Basin Ekspres Yolu'na cepheli veya yakin konumda olan arsalardir.
Basin Ekspres Yolu lokasyon bakimindan rapor konusu parselin konumlu oldugu
bolgeden daha vyiiksek bir serefiyeye sahiptir. Ayrica parsellerin ylzolclimleri rapor
konusu proje parselinden daha disiuk oldugundan satis kabiliyeti bakiminda daha
yuksek serefiyeye sahiptirler. Bu bilginin yani sira rapor konusu proje parseli icin
yasal izinlerin alinrmis olmasi ve lizerindeki insaatin belirli bir seviyeye gelmesi de
rapor konusu proje parseli, emsallerde yer alan tasinmazlara gore daha yilksek
serefiyeye sahip olacaktir. Satis esnasinda bir pazarlik pay: da olacaktir. Piyasa
bilgilerinde yer alan emsallerin (ilk bes emsal) aritmatik ortalamasi ~ 4.150,-TL
mertebesindedir.

- Rapor konusu proje parselinin uyarlanmis m?2 birim dederinin (4.150,-TL x 0,8 x
0,80 x 0,95 x 1,15) 2.900,-TL mertebesinde olacad! goriis ve kanaatindeyiz.

8.1.1.1.b ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, emsal analizi ve degerleme sirecinden hareketle dederlemeye konu
parselin konumu, bilylkliga, fiziksel ézellikleri, mevcut imar durumu ve Gzerindeki proje
insasi icin yasal izinlerin alinmis olmasi dikkate alinarak m2 birim degeri icin 2.900,-TL
kiymet takdir edilmistir.

Buna gore dederlemeye konu proje arsasinin pazar degeri:

165.326,57 m? x 2.900,-TL/m2? = (479.447.053 TL) 479.445.000,-TL olarak

belirlenmistir.
8.1.1.2. GELiR iINDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu bélimde 6ncelikle projenin toplam pazar degeri, daha sonra ise toplam degerde
Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 32 hasilat payinin degeri hesaplanmistir.

Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 32 hasilat payinin degeri ayni zamanda
gelistirilmis arsa dederi olarak kabul edilmistir.
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Projenin toplam pazar dedgeri

o Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Satilabilir konut alanlari 348.640,32 m?2, ofis alanlari 17.036,82 m?, diikkan alanlan
17.694,96 m?, otel alanlari 5.405,55 m?, diger ticari alanlar ise (6zel okul, kres) ise
7.780,07 m2dir.

- Rapor konusu proje blnyesindeki G1, G2 ve G3 bloklardaki toplam 638 adet
badimsiz bélim icin henlz carsaf listeler bulunmamakta olup bu badimsiz
bélimlerin satilabilir alanlan yapi ruhsatlarindan alinmistir. Kalan 2.880 adet
bagimsiz bélimin satilabilir alanlar ise onayh carsaf listelerden temin edilmistir,

- Degerlemede emsal siteler olarak Adaoglu My Europa, Venezia, 212 Rezidans ve
Mall Of Istanbul Projeleri esas alinmistir.

- Emsal olabilecek projeler binyesindeki konutlarin ortalama satis dederi 3.000 -
4.500,-TL arahginda olup rapor konusu projenin ortalama m2 satis dederi;
3.750-TL olarak belirlenmistir.

- Bolgedeki ticari Uniteler incelendiginde m?2 satis degerlerinin 5.000 - 10.000,-TL
gibi genis bir aralikta oldugu belirlenmistir. Proje blinyesinde yer alan diikkanlarin
ortalama m2 birim satis dederi olarak 6.500,-TL, ofislerin ve otel alanlarinin mZ
birim satis dederi 5.000,-TL, diger ticari alanlarin m? birim satis dederi 3.250,-TL
olarak belirlenmistir.

- m2 basina satis degerinin 2014 ve 2015 villan icin % 7 kadar artacad 6ngdrilmiistir.

= Satislarin Gerceklesme Orani:

2013 2014 2015
Satis gerceklesme orani % 50 % 35 % 15

Not: Emlak Konut GYO A.S. firmasina ait proje blnyesindeki 3.518 badimsiz balimiin
1.817 adedinin rapor tarihine kadar satisinin gergeklestidi bilgisi alinmistir. Bu nedenle
2013 yili satis oram yaklasik % 50 olarak alinmustir.

« Iskonto Orami Hesaplanmasi:
Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlar belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varhklann risklerine bagh olarak
% 9 - 10 aralidinda nominal iskonto oranlarinin kullanilmas: makul gériinmektedir. Bu
tasinmazlar icin iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.
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« Hasilat Paylasimi :

1562 ada 11 no'lu parsel lzerinde insa edilmesi planlanan proje icin 27.09.2010 tarihli
arsa satisi karsihdr gelir paylasimi sézlesmesi yapilmis olup, 1.325.000.000,-TL + KDV
satis toplam gelirinden (ASKSTG) yiklenici tarafindan sirkete teklif edilen % 32 satis
pay! gelir oranin (ASKSPGO) karsihdi 424.000.000,-TL “Arsa Satisi Karsihdi Asgari
Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG)” + KDV'dir. Aynica AKSTG'nin artmasi
durumunda Artan Arsa Satisi Karsihig Sirket Payr Gelir Orani (AASKSPGO) olarak %
32,01'ne tekabul eden tutar sirkete ddenir.

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmigtir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam finansal degeri
1.563.115.131,-TL (~ 1.563.115.000,-TL) olarak bulunmustur.

Rapor tarihi itibariyle gelistirilmis arsa degeri

Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 32 hasilat payinin degeri ayni zamanda
gelistirilmis arsa degeri olarak kabul edilmistir. Ayrica AKSTG'nin artmas!i durumunda
Artan Arsa Satisi Karsiigi Sirket Pay! Gelir Orani (AASKSPGO) olarak % 32,01'ne tekabil
eden tutar sirkerete ddenir.

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degeri;

1.563.115.000,-TL - 1.325.000.000,-TL = 238.115.000,-TL

1.325.000.000,-TL x % 32 =424.000.000,-TL

238.115.000 x % 32,01 = (76.220.611,5 TL) 76.220.000,-TL

Toplam deder; 424.000.000 + 76.220.000,-TL = 500.220.000,-TL olarak

hesaplanmistir.
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8.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPiTi iLE ILGILI DEGERLEME UZMANI GORUSU

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan dederler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEG"ERLE_ME ULASILAN DEGER |
YONTEMI

Emsal Karsilastirma 479.445.000,-TL
Gelir Indirgeme 500.220.000,-TL

Gérilecedi Uizere her iki yéntemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarimn glnldmizdeki
degerini bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glncel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
surekli istikrarli bir ekonomiye dayahdir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumiu va da olumsuz faktorlere
bagl olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yéntemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gdérilmistir.

Buna gbére rapor konusu parselin pazar degeri 479.445.000,-TL olarak takdir

olunmustur.

8.1.2. Arsa lizerindeki insa yatinnmlarinin degeri:

BIRIM
BLOK NO INSAAT | vaprsinier | JNSAAT, TS:L'-;:'E.II.;'??GT
(TL)
A BLOK 79.008,61 V-A 1.040 82.168.954
B BLOK 65.971,55 V-A 1.040 68.610.412
C BLOK 72.730,99 V-A 1.040 75.640.230
C1 BLOK 6.268,83 ITI-A 490 3.071.727
D BLOK 45.621,48 V-A 1.040 47.446.339
E BLOK 66.366,64 V-A 1.040 69.021.306
F BLOK 60.260,03 V-A 1.040 62.670.431
G1 BLOK 47.242,83 V-A 1.040 49.132.543
G2 BLOK 47.976,69 V-A 1.040 49.895.758
G3 BLOK 52.326,34 V-A 1.040 54.419.394
H1 BLOK 27.418,95 V-A 1.040 28.515.708
H2 BLOK . 38.981,06 V-A 1.040 40.540.302
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H3 BLOK 29.476,41 V-A 1.040 30.655.466

K BLOK 131.225,31 V-A 1.040 136.474.322

L BLOK 9.936,28 II-B 685 6.806.352

CEVRE DUZENLEMEST, ALTYAPI VS. (INSAAT MALIYETININ % 51 40.253.462
OLARAK KABUL EDILMISTIR)

845.322.706

GENEL TOPLAM ~ 845,325,000

Arsa (zerindeki projenin toplam insaat seviyesi yaklasik % 40 mertebesindedir. Bu
bilginin 1siinda projenin mevcut durumdaki toplam insaat maliyeti % 40 x
845.325.000,-TL = 338.130.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUC:

Arsanin deger ....cccoivveeveiirirrrnsennsnsenreneen.t 479.445,000,-TL

o

atirmilann deg@eri  .ooooviiiiiiiiieninia. : z -TL olmak Uzere

insai

Projenin mevcut durumdaki pazar degeri 817.575.000,-TL'dir.

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

Sozlesme geredi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat payr % 32'dir. Emlak Konut
GYO A.S. milkiyetine sahip oldugu arsay: hasilat paylasimi karsilidinda yiikleniciye tahsis
ederek projeyi gerceklestirmektedir. Projeler icin sézlesme geredi her tirlli insaat
maliyetine ydklenici firma katlanmaktadir. S6zlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma
0 ana kadar yapmis oldugu tim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO
A.S.'den talep edebilmektedir. Bu nedenle projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO
A.S.'nin payina diisen lkasminin deder takdiri yapilirken giivenli tarafta kalinarak mevcut
durum degerinin Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat payr orani kadar olacagi géris ve
kanaatine vanimistir. Asadida bu gérusle ilgili hesaplamalar sunulmustur.

Projenin mevcut durumu dederi = 817.575.000,-TL

Projenin mevcut durum dederinin Emlak Konut GYO A.S. payina diisen kisminin

degderi ise = (817.575.000,-TL x 0,32) 261.624.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Ancak bu deder, miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan arsa dederinden diisiik
oldugundan projenin mevcut durum dederi icin Emlak Konut GYO A.S. payina disen
kisminin dederi olan 479.445.000,-TL kabul edilmistir.
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9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPIiTI

Projenin tamamlanmas: halinde toplam pazar dederi raporumuzun (8.1.1.2)
bbélimiinde 1.563.115.000,-TL olarak hesaplanmistir.

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

2012 yili icerisinde;

Talep Tarihi 23 Mart 2012
Ekspertiz Tarihi 23 Mart 2012
Rapor Tarihi 28 Mart 2012
Rapor No 031 - 2012/268

Tayfun KURU / Sehir ve Bdlge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Milhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 470.850.000,-TL

Projenin tamamlanmasi 1.350.010.000,-TL
durumunda toplam pazar degeri
Projenin tamamlanmasi

durumunda Emlak Konut GYO A.S. payina diisen | 432.005.000,-TL

Raporu Hazirlayanlar

hasilat miktari

Talep Tarihi 27 Eyldl 2012
Ekspertiz Tarihi 27 Eylil 2012
Rapor Tarihi 28 Eylal 2012
Rapor No 031 - 2012/1613

Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 557.875.000,-TL

Projenin tamamlanmasi 1.538.200.000,-TL
durumunda toplam pazar dederi
K Blokta yer alan toplam 596 adet bagimsiz bélimin anahtar 195.424.000,-TL
teslim sartlarini yeripe getirmesi durumundaki toplam dedgeri

Raporu Hazirlayanlar
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11. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, biyilklidine, mimari dzelliklerine, insaat kalitesine ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina goére toplam pazar dederi igin;

TL usD
Projenin mevcut durumuyla pazar dederi 817.575.000 389.321.000
Ervogez; l::::::;t :;;::‘:l\;:lf.“;‘:::z';;iﬂ 479.445.000 228.307.000
:;:Lemn:lnn:;ﬂ::;:'a“':";::;r — 1.563.115.000 744.340.000
e v e o dggen et | 500720000 | 235200009
tz‘;glﬂaﬂm ::::r dl;aﬁignsu bollimiin bugiinkii 1.120.600.300 533.619.000

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,100 TL'dir.

Proje biinyesindeki 2.880 adet bagimsiz bélimlerin anahtar teslim sartlarini yerine
getirilmesi durumundaki KDV dahil toplam pazar dederi 1.163.941.420,-TL'dir.

Rapor konusu parsel iizerinde insaati devam eden projenin sermaye
pivasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhd:
portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor iic orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 27 Aralik 2013 - Revize Rapor Tarihi: 22 Agustos 2014
(Ekspertiz tarihi: 23 Aralik 2013)

Saygilarimizia,

%ﬁ“ .

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tay KURU
Insaat Mihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Eki:

INA tablosu

Bagimsiz béliimler igin takdir olunan pazar degeri tablosu

Uydu gérintsleri

Tapu sureti ve takyidat yazisi

imar durumu yazisi ve yapi ruhsatlan

Yapi denetimine iliskin yazismalar

Onayli mahal listesi ve onayll bagimsiz bélim listesi

Fotografiar

Raporu hazirlayaniar tamtici bilgiler ve SPK lisans belgesi dérnekleri

33

e ® 0 &2 o @& @& ©° @&

NOVA TD RAPOR NO1R013/4740

www.novatd.com





